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BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

Verfahrensvermerke

10

11

12

13

Aufstellungsbeschluss des wvorhabenbezogenen Bebauungsplans in der
offentlichen Sitzung des Gemeinderats der Ortsgemeinde Rédersheim-
Gronau

Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden
gemal § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB am

Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und Beschlus-
ses der Frihzeitigen Beteiligung im Amtsblatt der Verbandsgemeinde
Dannstadt-Schauernheim in der

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3 Abs. 1 BauGB durch
die Veroffentlichung im Internet und ergdnzende Auslegung der Planunter-
lagen in .......

Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange geméalR § 4 Abs. 1 BauGB durch Benachrichtigung und Frist zur
Abgabe einer Stellungnahme

Billigung des Entwurfs und Beschluss der Offentlichkeitsbeteiligung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB am

Ortsiibliche Bekanntmachung des Beschlusses der Offentlichkeitsbeteili-
gung im Amtsblatt der Verbandsgemeinde Dannstadt-Schauernheim in
der

Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB durch Veréffentlichung
im Internet und ergdnzende Auslegung der Planunterlagen in .....

Einholung der Stellungnahmen von den Behdrden und sonstigen Tragern
oOffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben und Frist zur
Abgabe einer Stellungnahme

Behandlung und Abwégung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der
Offentlichkeit, der Behérde und sonstigen Tragern offentlicher Belange in
der offentlichen Sitzung des Gemeinderates der Ortsgemeinde Rdders-
heim-Gronau am

Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplans der éffentli-
chen Sitzung des Gemeinderates der Ortsgemeinde Rddersheim-Gronau
am

Mit der ortstiblichen Bekanntmachung im Amtsblatt der Verbandsgemeinde
Dannstadt-Schauernheim vom ..........c.cccoieiivinns wird der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan wirksam.

Rodersheim-Gronau, den ....

Ortsburgermeister Thomas Angel
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Teill-A:  STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG
(Planungsrechtliche Festsetzungen)

A.  Allgemeines

Die Nagel & Rerich Bauprojekt GmbH hat mit Schreiben vom 21.09.2023 die Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beantragt, um die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur ein Wohnquartier mit durchmischtem Bewohnerkonzept an der Hochdorfer
Stral3e 14 — 16 zu schaffen. Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Rédersheim-Gronau hat in
seiner Sitzung am 13.03.2024 dem Antrag stattgegeben und die Einleitung des Bebauungs-
planverfahrens beschlossen.

Die Zulassigkeit des geplanten Bauvorhabens wird Uber einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan im Sinne von 8 12 BauGB bestimmt. Dieser Plan enthalt grundlegende Festset-
zungen Uber die zulassige bauliche Nutzung.

Der projektbezogene Vorhaben- und ErschlieRungsplan mit Lageplan, Ansichten und Schnit-
ten wird Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan trifft differenziertere und im engeren Sinne projektbezogene Regelungen,
die, sofern bodenrechtlich relevant, in den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen und
erganzend im Durchfiihrungsvertrag ihren Niederschlag finden.

Nur solche Vorhaben sind im Rahmen der allgemein festgesetzten Nutzungen zuldssig, zu
deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfuihrungsvertrag verpflichtet. Sollte
sich wahrend der Verwirklichung der Planung der Bedarf fir kleinere Anpassungen ergeben,
kann der Durchfihrungsvertrag geandert werden.

B. Geltungsbereich

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan umfasst zwei Teilgeltungsbereiche. Dabei erstreckt
sich der ca. 1,09 ha groR3e Teilgeltungsbereich 1 entlang der westlichen Seite der Hochdorfer
Stral3e am sudostlichen Ortsrand des Ortsteils Gronau. Er wird wie folgt begrenzt:

— im Norden durch den rickwartigen Wirtschaftsweg Gartenstral3e,
— im Osten durch den Aul3enbereich,

— im Suden durch den Schlaggraben,

— im Westen durch die Bebauung entlang der Hochdorfer Stral3e.

Der ca. 873 m2grol3e Teilgeltungsbereich 2 befindet sich weiter studlich am Hochdorfer Weg.
Dieser erstreckt sichin einer Tiefe von 6,00 m Uber den 0Ostlichen Rand der Grundstlicke
FIst.-Nrn. 234 und 235.

Die beiden Teilgeltungsbereiche 1 und 2 und deren Lage sind im nachfolgenden Ubersichts-
plan dargestellt.
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Abb. 1: Ubersichtsplan

C. Erfordernis der Plananderung und Planungsziele

Seit Anfang der 60er Jahre war ein landwirtschaftlicher Betrieb an der Hochdorfer Stral3e 14
-16 angesiedelt. Dieser wurde als Aussiedlerhof im planungsrechtlichen Auf3enbereich als
privilegiertes Vorhaben genehmigt. Privilegiert ist auch das Wohngebaude fir die Betriebsin-
haber; dieses wird bis heute bewohnt. Spater wurde zusétzlich ein Zwei-Familienhaus ge-
nehmigt und gebaut; es wurden vier Wohneinheiten realisiert.

Die Wohnbebauung unmittelbar westlich der Hochdorfer Straf3e ist erst ab 1993 mit der Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Mitte Sud“ entstanden und somit an den seit Anfang der
1960er Jahre angesiedelten landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetrieb herangertickt. Dem
hierdurch verursachten Immissionskonflikt (Larm und Geruch) wurde durch die Festsetzung
eines Dorfgebietes mit eingeschrankter Nutzung (,gewerbliche* landwirtschaftliche Nutzung
ausgeschlossen — lediglich Tierhaltung auf eigener Futterbasis) begegnet und lber eine ca.
20 m tiefe Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage abgepuffert. In den folgenden
Jahren wurde dieser Bebauungsplan zweimal geandert:

— Erste Teilanderung 1996: im Suden der Ortslage,

— Zweite Teilanderung 2004: Der 0stliche Randbereich, der bislang als Grinflache mit
der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt war, sollte infolge der zwischenzeitlich
erfolgten Aufgabe des landwirtschaftlichen Betriebs und dem damit entfallenden Im-
missionskonflikt nunmehr einer baulichen Nutzung zugefuhrt werden.

sc stadtconcept GmbH 7138
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Eine sinnvolle Nachfolgenutzung der landwirtschaftlichen Brache 0stlich der Hochdorfer
Stral3e steht seither im Raum. Diese Flache ist bereits stark anthropogen beeinflusst und
grenzt unmittelbar an die bestehende Siedlungsflache an; sie ist daher fiir eine Siedlungser-
weiterung geeignet. Gleichzeitig kdnnen an anderer Stelle bestehende Freiflachen von Be-
bauung freigehalten werden.

Auch in Rddersheim-Gronau und Umgebung ist eine erhdhte Nachfrage nach Wohnraum
festzustellen. Vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung gewinnen auch al-
tersgerechte Wohnungen verstarkt an Bedeutung. Sie bieten die Mdglichkeit, auch im Alter
am vertrauten Wohnort zu verbleiben.

Ziel ist daher die Schaffung eines breit gefacherten Wohnangebotes in Gronau durch Rei-
henhduser fur Paare und Familien, Mehrfamilienhduser mit Senioren-Service-Wohnungen
sowie Pflegeapartments und einer Tagespflegeeinrichtung. Die unterschiedlichen Wohnfor-
men decken dabei unterschiedliche Wohnbedarfe ab.

Der Realisierung der Wohnanlage steht allerdings die Lage im planungsrechtlichen Auf3en-
bereich entgegen. Durch die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans und parallel
hierzu die Anderung des Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde Dannstadt-
Schauernheim soll Planungsrecht geschaffen werden.

Artenschutzrechtliche Belange stehen dem Vollzug des Bebauungsplans nicht entgegen; das
Planungserfordernis liegt vor. Hierzu die Ausfiihrungen unter Ziffer K.

D. Einbindung in die Ubergeordnete Planung

1. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der wirksame Regionalplan Rhein-Necker 2020 vom Dezember 2014 mit der 1. Anderung
des Kapitels 1.4 Wohnbauflachen und Kapitel 1.5 Gewerbliche Bauflichen vom 04. August
2025 enthalt folgende regionalplanerischen Ausweisungen.

Der Ortsgemeinde Rddersheim-Gronau steht eine Wohnbauflachenentwicklung im Rahmen
der Eigenentwicklung (PS 1.4.2.2 (2)) zu.

Der Wohnungsbau soll eine bedarfsgerechte Versorgung mit Wohnungen, insbesondere
auch fur Personen und Lebensgemeinschaften mit geringem Einkommen, Familien mit Kin-
dern und Lebensgemeinschaften mit groliem Raumbedarf, altere und betagte Menschen und
Menschen mit Behinderungen, sicherstellen. Eine soziale Mischung ist anzustreben, soweit

dies Uber planerische Instrumente steuerbar ist (PS 1.4.1.1 (G)).

Die Entwicklung von Wohnflachen soll unmittelbar an der bestehenden Siedlungsstruktur
anknlpfen, vorrangig in rdumlicher Nahe zu den Haltestellen des regionalbedeutsamen
OPNV konzentriert werden und sich an flachensparenden Siedlungskonzepten orientieren
(PS 1.4.1.2 (G)).

Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der Auf3enentwicklung. Verfligbare Flachenpotenziale
im Siedlungsbestand wie z. B. Baullcken, Brach- und Konversionsflachen sind vorrangig vor
anderen Flachenpotenzialen zu nutzen (PS 1.4.1.4 (2)).

Die Berechnung des kommunalen Wohnbauflachenbedarfs erfolgt im Rahmen des Bauleit-
planverfahrens. Dazu ist der kiinftige Bedarf an Wohneinheiten zu ermitteln (PS 1.4.2.6 (2)).

Eine Ausweisung neuer Wohnbauflachen durch die Bauleitplanung der Kommunen ist nur
zulassig, wenn ein entsprechendes Wohnbauflachendefizit nachgewiesen wird (PS 1.4.2.9

sc stadtconcept GmbH 8/38
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(2). Der nach der Flachenbilanzierung errechnete zusatzliche Wohnbauflachenbedarf gilt als
verbindliches Ziel (,Schwellenwert®).

Die Festsetzung eines Baugebiets auf sonstige Weise — Wohnquartier — steht den Festle-
gungen des Regionalplans nicht entgegen.

2020, Stand Dezember 2015

Im Rahmen der Flachennutzungsplananderung wurde mit Schreiben vom 28.01.2026 ein
Antrag auf landesplanerische Stellungnahme zur Abweichung vom regionalplanerischen Ziel
der Eigenentwicklung Wohnen PS 1.4.2.2 (2) in Rodersheim-Gronau gestellt.

Vorliegend ist auf einer Flache von einem Hektar eine Wohnbauflache geplant, obwohl im
Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde noch mehrere, bislang unbeplante Wohnbau-
flachen ausgewiesen sind. Dies widerspricht den Grundsétzen und Zielen der Raumord-
nung. Vor dem Hintergrund der zu erwartenden demographischen Entwicklung mit alters-
strukturellen Veranderungen gewinnt eine bedarfsgerechte Versorgung von &lteren und be-
tagten Menschen vor Ort zunehmend an Bedeutung. Zudem mangelt es an Wohnraum fur
junge Familien. Das Wohn- und Pflegekonzept des geplanten Bauvorhabens ist geeignet,
diesen Bedarf zu decken und somit einen Beitrag zur Daseinsvorsorge zu leisten. Das Bau-
vorhaben unterscheidet sich von einem klassischen Wohnquartier.

Mit Ausnahme der Eigenentwicklung Wohnen entspricht das Wohnbauvorhaben den

Grundsatzen und Zielen zur Siedlungsentwicklung. Die Ordnungs- und Entwicklungsziele der
Raumordnung werden gewahrt.

sc stadtconcept GmbH 9/38
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2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
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Abb. em wirksamen Flachennutzungsplan Il der Verbandsgemeinde

Dannstadt — Schauernheim vom Juli 2003

Im Flachennutzungsplan Il der Verbandsgemeinde Dannstadt-Schauernheim vom Juli 2003
ist der Teilgeltungsbereich 1 am sidostlichen Siedlungsrand als landwirtschaftliche Nutzfla-
che in Uberlagerung mit ,A“ fiir Aussiedlung dargestellt. Nach Norden grenzt eine bestehen-
de Wohnbauflache, nach Westen eine gemischte Bauflache an. Nach Siuden setzt sich die
landwirtschaftliche Flache fort; der sudwestliche Rand des Plangebietes wird durch die Frei-
haltetrasse einer Stral3e beansprucht.

Die Festsetzung eines Baugebietes auf sonstige Weise — Wohnquartier — ist nicht aus dem

Flachennutzungsplan entwickelt. Daher ist parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans die
2. Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich.

3. Raum+Monitor Bauflachenpotenziale Rheinland-Pfalz

Um die Flacheninanspruchnahme durch Siedlungs- und Verkehrsflachen zu begrenzen, ver-
folgt das Raum+Monitor ein nachhaltiges Flachenmanagement.

In diesem Zuge wurden Bauflachenpotenziale in bebauten Ortslagen ermittelt. Das Teilgel-
tungsbereich 1 ist hier als Innenpotenzial eingetragen, obwohl es sich aus planungsrechtli-
cher Sicht um einen AufRenbereich geméald 8 35 BauGB mit privilegierter Nutzung handelt.
Der Vorteil dieser bereits bebauten Flache liegt darin, dass diese unmittelbar an den Sied-
lungszusammenhang anschlief3t und somit fur eine Siedlungserweiterung geeignet ist.
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E. Bestehende Rechtsverhéltnisse

1. Planungsrechtliche Situation

Der Teilgeltungsbereich 1 befindet sich im planungsrechtlichen Aufl3enbereich; dieser ist
grundsatzlich von Bebauung freizuhalten. Die ehemalige landwirtschaftliche Nutzung/ Aus-
siedlerhof war privilegiert im Aulenbereich zuldssig; das bestehende Mehrfamilienhaus
nimmt aber nicht an dieser Privilegierung teil.

Die geplante Wohnbebauung kann im Einzelfall nicht als sonstiges Vorhaben im Aul3enbe-
reich zugelassen werden, da dies den Darstellungen des Flachennutzungsplans wider-
spricht.

2. Grundbesitzverhaltnisse

Das Baugrundstiick mit den Flst.-Nrn. 225/2 und 225/1 im Teilgeltungsbereich 1 sowie die
Fist.-Nrn. 234 und 235 im Teilgeltungsbereich 2 sind im Eigentum des Vorhabentragers, die
Verkehrsflache (Hochdorfer Stral3e) im Eigentum der Ortsgemeinde.

F. Bestand - Stadtebauliches Konzept

Das Bebauungskonzept fur eine Nachfolgenutzung des bisherigen landwirtschaftlichen Be-
triebes sieht ein verdichtetes Quartier mit unterschiedlichen Wohnungs- und Pflegeangebo-
ten vor. Es handelt sich um ein innovatives Konzept fiir generationentbergreifendes Leben
in Rédersheim-Gronau. Ziel ist die Verbindung von Wohnqualitat, sozialer Teilhabe und pfle-
gerischer Versorgung auf einem gemeinsamen Areal.
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Abb. 4: Bebauungskonzept — Vorhaben- und ErschlleBungspIan - Dachaufsmht Stand
18.05.2026

)
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1. Gesamtstruktur

Das Projekt umfasst:
— Baufeld 1: 15 Reihenh&user fur junge Familien,

— Baufeld 2: Tagespflegeeinrichtung, Kurzzeitbetreuung, Pflegeapartments, Senioren-
Service-Wohnungen, Café

— Baufeld 3: Senioren-Service-Wohnungen.

Durch das Miteinander verschiedener Wohn- und Lebensformen entsteht ein durchmischtes,
zukunftsfahiges Quartier:
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Feldhaus A (Baufeld 3)
21 Senioren Service Wohnungen

Rebhof (Baufeld 2)
27 Senioren Service Wohnungen

Feldhaus B (Baufeld 3)
14 Senioren Service Wohnungen

b i Gartenhaus (Baufeld 2)
S Tagesfplege, 21 Pflegeapartments

Rieslingzeile I-ll (Baufgld 1)

15 Reihenhauser ~ -
SEs ,
~
Bauabschnitt 1 (Baufelder 2 und 3): — = = —  Grundstickslinie
Senioren Service Wohnungen mit Kurzzeit- und Tagespflege Teilung Baufelder

Bauabschnitt 2 (Baufeld 1):
Reihenhauser

+/- 0,00 = 104,48 m i NHN
Abb. 5: Bau- und Nutzungsstruktur — Baufelder 1 bis 3, Stand 18.05.2026

2. Pflege- und Betreuungskonzept

Die Planung sieht ein abgestuftes Pflege- und Betreuungssystem vor, bestehend aus

— Tagespflegeeinrichtung (Baufeld 2): mit aktivierenden Angeboten und Entlastung fir
pflegende Angehorige,

— Pflegeapartments (Baufeld 2): ambulant betreute Wohngruppen, Service-Wohnen
Plus, Option Kurzzeitbetreuung,

— Senioren-Service-Wohnungen (Baufeld 2): barrierefreies Wohnen mit optionalen
Leistungen (Pflege, Hauswirtschaft, Essen).

3. Konkrete Nutzung Baufeld 3 (Feldhaus A/ B)

Baufeld 3 wird klar dem Bereich "Senioren-Service-Wohnungen mit Pflegeanbindung” zuge-
ordnet. Die 35 Wohneinheiten sind:

— barrierearm konzipiert (Aufzug, schwellenfreie Zugange, breite Tiren),

— fir verschiedene Lebenslagen flexibel kombinierbar (z. B. Zusammenlegung fur Pfle-
ge-WG),

— inunmittelbarer Nachbarschaft zur Tagespflege und zu den Pflegeapartments.

— Pflegeanbindung:
Bewohner von Haus 3 und 4 kdnnen Leistungen aus der Tagespflege sowie ambu-
lante Pflege- und Betreuungsdienste im Bedarfsfall flexibel in Anspruch nehmen.
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— Damit entsteht ein "Pflegekomfort-Wohnen" mit hoher Eigenstandigkeit und bedarfs-
gerechter Unterstitzung.

Diese Wohnform unterscheidet sich bewusst von einem klassischen Pflegeheim, wird jedoch

den Anforderungen einer alternden Gesellschaft gerecht und entspricht der Erwartungshal-
tung der Kreisverwaltung und des Regionalverbands an innovative Pflegewohnformen.

4, Nutzungskonzept bei Pflegeapartments

Die Apartments bieten eine Kombination aus Privatheit und Gemeinschaft — ideal fir Men-
schen ab 60 Jahren.

Die Konzeption erlaubt mehrere Betriebsformen:

— **Ambulant betreute Wohnungen** mit zubuchbarer 24/7-Versorgung durch Pflege-
dienste
- **Service-Wohnen**: Einzelapartments mit Grundpflege, zubuchbaren Wabhlleistun-
gen (z. B. Essen, Hauswirtschaft)

— **Kurzzeitbetreuung**: temporare Nutzung einzelner Apartments, z.B. nach Kran-
kenhausaufenthalten oder zur Entlastung Angehdriger.

Diese Vielfalt ermdglicht eine passgenaue Versorgung und schafft pflegerische Kapazitaten
im landlichen Raum, ohne institutionellen Charakter.

5. Vorteile gegeniiber einem klassischen Pflegeheim

Gegenuber stationdren Pflegeeinrichtungen hat das pflegeintegrierte Wohnen folgende Vor-
teile:

— **Selbstbestimmtes Leben**: Bewohner behalten ihre Wohnsituation, entscheiden
Uber Tagesrhythmus, Mahlzeiten und Unterstiitzung — statt starrer Heimstrukturen.

— **Flexibilitdt der Pflege**: Unterstiitzung wird nach Bedarf erbracht, nicht nach Heim-
platzvorgaben — ambulant, teil- oder vollstationar.

— *Integriertes Quartiersleben**: Pflegebedurftige sind Teil des Quartiers, nicht raum-
lich oder sozial ausgegrenzt.

— **Zukunftssicherheit**: Das Modell entsprichtdem Leitbild moderner Pflege und passt
sichdem Wandel der Altersstruktur an.

sc stadtconcept GmbH 14/38



Ortsgemeinde Rédersheim-Gronau
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Hochdorfer StraRe 14 - 16“
BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT (Entwurf) Stand: 18.05.2026

6. Baustruktur

Baufeld 1:
Rieslingzeile

— Reihenhauser Il + Satteldach entspricht der Dachform der unmittelbaren Umgebung,

— 15 Familien
Baufeld 2:
Haus Nord - Rebhof Haus Sid - Gartenhaus
— Geschossbau Il + Staffelgeschoss — Geschossbau Il + Staffelgeschoss
Flachdach, Flachdach,
— 27 Senioren-Service-Wohnungen, — 21 Pflegeapartments
— Bewohnercafé im EG. — Tagespflege im EG.
Baufeld 3:
Haus Nord — Feldhaus A Haus Siud — Feldhaus B
— Geschossbau lil, — Geschossbau lil,
— 21 Senioren-Service-Wohnungen. — 14 Senioren-Service-Wohnungen,

— Parkgarage im EG.

Die Gliederung der Baumassen ist abhangig von der Funktion der Gebaude.

Abb. 6: Isometrie des Bebauungskonzepts, Stand 18.05.2026
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7. Griun-und Freiraumstruktur

Das Wohnbauvorhaben wird nach Osten und Stiden durch Randbegriinung in die umgeben-
de Landschaft eingebunden. Zur Hochdorfer StraRe pragen Gebaudefassaden und Einfrie-
dungen mit vorgelagerten Gemeinschaftsstellplatzen den StralRenraum. Letztere werden
teilweise durch Bdume gegliedert.

Baumpflanzungen im Inneren des Quartiers erhdhen die Wohn- und Aufenthaltsqualitat der
Anlage und tragen durch die Verschattung und Verdunstungskihle zur Verbesserung des
Mikroklimas bei. Gleichzeitig kann so die Biodiversitat erhéht werden.

Die Grin- und Freiflachen gestalten sich je nach Baufeld unterschiedlich. In allen drei Berei-
chen sind gemeinschaftliche Treffpunkte im Griinen vorgesehen:

— Baufeld 1: Reihenhauser fur junge Familien
Private Wohngarten als wohnungsnahe Freibereiche fir Familien
Dauerhaft wasserdurchlassige Gemeinschaftsstellplatz e entlang der Hochdorfer
Stral3e.

— Baufeld 2: Tagespflegeeinrichtung, Pflegeapartments, Senioren-Service-
Wohnungen,
Minigarten mit Freisitzen im EG, Gemeinschaftsgrin ,Quartiersmitte Traubenplatz®,
»~Jungbeeren Kinderspielplatz®, Picknickwiese, Tagespflegegarten mit Terrasse,
Extensive Dachbegriinung.

— Baufeld 3: Flexible Senioren-Service-Wohnungen mit Pflegeanbindung, Randbegri-
nung, Regenrickhaltebecken,
Extensive Dachbegriinung und Fassadenbegriunung.

Insgesamt ermdglicht die Bau- und Freiraumstruktur im Teilgeltungsbereich 1 vielfaltige Auf-
enthalte und Gelegenheiten zur (generationenibergreifenden) Kommunikation der Bewoh-
ner.

Zum sudlich des Plangebietes verlaufenden Schlaggraben wird ein funf Meter breiter Ge-

wasserrandstreifen innerhalb des Teilgeltungsbereichs 1 freigehalten; dieser wird mit Strau-
chern und Baumen bepflanzt.

8. ErschlieBungsstruktur

Die verkehrliche Anbindung des Quartiers erfolgt Uber die Hochdorfer Strafl3e und wird von
hier aus intern erschlossen:

— Uber die sudliche, asphaltierte Fahrgasse werden die stidlichen Gemeinschaftsstell-
platze und eine Gemeinschaftsgarage erschlossen; gleichzeitig dient diese Fahrgas-
se der Lkw-Anlieferung bzw. Millentsorgung.

— Die Gemeinschaftsstellplatze werden direkt Gber die Hochdorfer Stral3e zugefahren.

— Die fuB3laufige Anbindung erfolgt Uber Wege und Platze.

— Die Standorte fir Millbehélter sind den einzelnen Baufeldern 2 und 3 jeweils zentral
zugeordnet und im Baufeld 1 dezentral fir jedes Reihenhaus einzeln vorgesehen.

— Die Standorte fur Fahrrader sind in allen 3 Baufeldern vorgesehen.

— Der Stellplatznachweis fallt je nach Wohnform unterschiedlich aus.

Sudlich des Schlaggrabens bzw. der Bebauung Mitte-Stid, schliel3t der Hochdorfer Weg an.
Es handelt sich hierbei um einen Wirtschaftsweg, der nicht als 6ffentliche Verkehrsflache
gewidmet ist.
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9. Ortsgestalt

Décher

Im Baufeld 1 entlang der Hochdorfer Stral3e pragen Satteldacher der Bestandsbebauung die
Dachlandschaft. Diese Dachform wird an der Schnittstelle zur bestehenden Stra3enrandbe-
bauung aufgegriffen; die Reihenhauser erhalten anthrazitfarbene Satteldécher.

Die Déacher der Baufelder 2 und 3 beherbergen neben einer Tagespflegeeinrichtung auch
Pflegeapartments und Senioren-Service-Wohnungen. Hier sind extensiv begriinte Flachda-
cher vorgesehen; diese ermdglichen eine Einbindung in die umgebende Landschaft. Die
Erforderlichkeit der extensiv begrinten Flachdacher ergibt sich primar aus den Mal3nahmen
fir eine naturnahe Wasserbewirtschaftung und dem wasserrechtlichen Ziel einer moglichst
ausgeglichenen Wasserhaushaltsbilanz. Die begriinten Flachdécher haben zudem positive
Auswirkungen auf das Mikroklima und die Biodiversitat.

Farbliche Gestaltung der Fassaden

Bei der Gestaltung der Materialien kommen Holz und Putz bzw. Putz mit Struktur zur An-
wendung. Die Farbpalette reicht von beige, grin, rostrot bis zu patiniertem Holz. Bei den
Reihenh&usern in Baufeld 1 ist ein Farb- und Materialwechsel zwischen den Hauseinheiten
geplant, wahrend bei den mehrgeschossigen Gebauden in den Baufeldern 2 und 3 jeweils
die mit der EG-Ebene identische Sockelzone durch Farbe und Material hervorgehoben wird.
So dienen die Farb- und Materialwechsel der Gliederung der Gebaude; die Gebaudehthen
erscheinen niedriger. Die Verwendung von Farben mit einem hohen Weil3anteil erzeugt ein
freundliches Erscheinungsbild und weist zudem einen positiven Albedo-Effekt auf; d.h. helle
Fassaden heizen sich an sommerlichen Hitzetagen weniger auf als dunkle Fassaden.

G. VerkehrserschlieBung

Bislang dient in Hohe des Plangebietes nur die westliche Seite der Hochdorfer Stral3e der
verkehrlichen Anbindung; das Potenzial entlang der ¢stlichen Seite der Hochdorfer Stral3e ist
seit Aufgabe des landwirtschaftlichen Betriebs kaum ausgeschdopft.

Die Hochdorfer StralRe ist hergestellt und als Gemeindestral3e o6ffentlich gewidmet. Nach
Siden findet sie ihre Fortsetzung im Hochdorfer Weg mit dem Charakter eines Wirtschafts-
weges, der nach Hochdorf-Assenheim fiihrt.

Die nachste Bushaltstelle Gronau Ost liegt in 600 m Entfernung und ist damit noch gut ful3-
laufig erreichbar. Hier verkehrt die Buslinie 580 im Stundentakt rundum die Uhr.
In rd. 200 m liegt ein Lebensmittel-Nahversorger; dieser ist sehr gut fuBlaufig erreichbar.

Die Verkehrsuntersuchung (R+T VERKEHRSPLANUNG 2026) zeigt die verkehrlichen
Auswirkungen des Bauvorhabens auf und prift, ob das zu erwartende zusétzliche Verkehrs-
aufkommen im umliegenden Stral3ennetz leistungsfahig abgewickelt werden kann.

Fur die Fahrbeziehung in Richtung Osten stellt die Gartenstral3e eine kiirzere Alternative zur
HauptstraBe dar. Da die Gartenstraf3e selbst nur fir Anlieger (und Radfahrer) - und somit
nicht fir den Kfz-Durchfahrtsverkehr - freigegeben ist, wird im weiteren Verlauf der Ver-
kehrsuntersuchung unterstellt, dass der gesamte Neuverkehr, der durch den Teilgeltungsbe-
reich 1 entstehen wird, regelkonform die Fahrbeziehung tber K1 (Hauptstral3e / Hochdorfer
StralRe) nutzen wird. Dass ein gewisser Anteil die Gartenstrale als Alternative zur Haupt-
stral3e nutzen wird, bleibt jedoch nicht auszuschlie3en.
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Im Zuge einer Leistungsfahigkeitsuntersuchung wurde nachgewiesen, dass der Knotenpunkt
K1 (Hauptstra3e / Hochdorfer Straf3e) im Bestand, im Prognose-Nullfall und im Prognose-
Planfall mit der Gesamtqualitatsstufe A eine sehr gute Verkehrsqualitat aufweist. Der Kno-
tenpunkt weist demnach noch erhebliche Kapazitaten fur weitere Entwicklungen auf.

Die Verkehrsmenge in der Hochdorfer Strae wird sich durch die neuen Nutzungen in der
vormittaglichen Spitzenstunde um knapp 20 Fahrzeuge und in der nachmittaglichen Spitzen-
stunde um ca. 25 Fahrzeuge erhéhen. Aufgrund der derzeit geringen Grundbelastung in der
Hochdorfer Strale wird sich die Kfz-Verkehrsmenge am Gesamttag um den Faktor 2,25 er-
héhen (von 230 Kfz/24h auf 515 Kfz/24h). Die resultierenden Gesamtverkehrsmengen blei-
ben indes gering und in einem Bereich, der sogar fir Wohnwege oder verkehrsberuhigte
Bereiche noch Ublich ist.

Der Entwicklung der Wohnanlage Hochdorfer Stral3e 14-16 steht aus verkehrlicher Sicht

nichts entgegen. Das zusétzliche Kfz-Verkehrsaufkommen kann im umliegenden Stral3en-
netz abgewickelt werden

H. Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt tber die bestehende Hochdorfer StralRe
mit ihren Leitungen.

Schmutzwasser

Der Mischwasserkanal in der Hochdorfer Stral3e liegt bis in Héhe der gemeinsamen Grund-
stiicksgrenze der Flist.-Nrn. 225/1 und 225/2. Der Mischwasserkanal ist an seiner Leistungs-
grenze; die Entwéasserung des Schmutzwassers ist noch maglich.

Niederschlagswasser

Das anfallende Oberflachenwasser kann nicht tber den Mischwasserkanal in der Hochdorfer
Strale sowie den Regenwasserkanal Im Blauen Meer entwassert werden. Der Boden ist
nicht versickerungsfahig (R+T CONSULT 2024).

Eine naturnahe Wasserbewirtschaftung ist das Ziel einer mdglichst ausgeglichenen Wasser-
haushaltsbilanz (FMZ 2026a) und des Entwasserungskonzepts (FMZ 2026b).

Das anfallende Niederschlagswasser soll oberflachennah tber Entwasserungsrinnen ge-
sammelt und zum suddstlichen Gebietsrand geleitet werden, von wo es auf 5 I/s gedrosselt
in den zu ertichtigenden Schlaggraben geleitet werden soll. Ein Regenrtickhaltebecken mit
mindestens 82 m3 Stauvolumen puffert grof3ere Regenereignisse.

Eine qualitative Behandlung des Niederschlagswassers in das Gewasser 3. Ordnung
~ochlaggraben® ist erforderlich. Versickerungsanlagen kommen aufgrund der sehr gering
durchlassigen Boden fir das Projekt nicht infrage.

Gemal dem Uberflutungsnachweis ist auf dem Grundstiick ein weiteres Riickhaltevolumen
von ca. 89 m3 z. B. in Grunflachen, Parkplatzen, etc. zu generieren, um im Falle eines 20-
j@hrlichen Regenereignisses das anfallende Niederschlagswasser schadlos auf dem Grund-
stiick zurtickzuhalten.

In der Hochdorfer Straf3e verlaufen bereits vorhandene Strom-, Gas, Wasser- und Medienlei-
tungen:
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Wasserversorgung
Die bestehende Bebauung ist an das bestehende Wasserversorgungsnetz angeschlossen.

Strom- und Wéarmeversorgung

Die bestehende Bebauung ist an das bestehende Stromversorgungsnetz angeschlossen.
Die Stromversorgung fir die geplante Bebauung erfolgt Uber einen Versorgungsanschluss
sowie Uber PV-Anlagen auf den Déchern.

Gasversorgung
Bereits die bestehende Bebauung ist an das bestehende Erdgas-Versorgungsnetz ange-
schlossen. Die kinftige Energieversorgung erfolgt tber erneuerbare Energien.

Telekommunikation
Telekommunikationsleitungen sind ebenfalls in der Hochdorfer Straf3e verlegt.

|. Starkregen

Im Teilgeltungsbereich 1 weist das 4-stiindige Extremstarkregenereignis die starksten Aus-
wirkungen mit partiellen Wassertiefen im Gebiet von < 1 m aus (Abb. 7). Diese Wassertiefe
findet sich im Anschlussbereich an den Schlaggraben. Es ist davon auszugehen, dass das
Volumen des Schlaggrabens hier zu gering ist, um die anfallenden Wassermassen aufzu-
nehmen und es deswegen im niedrigsten Anschlussbereich zum Graben zu der grof3en
Wassertiefe kommt.

(=71 extremer Starkregen (SRIL0, 4 5td.)

a Fliefrichtung (SRI10 4 5td.)

[[] = FlieBgeschwindigkeit (SRI10, 4 Std.)
= Wassertiefen (SRI10, 4 5td.)

=53 ><-:5cm

5 bis =10 cm

.“i-l'l;- .10 bis < 30 cm

R = B0 ois <50 em
 J n
.; > F'* .50 bis < 100 cm
[ )

.100 bis < 200 cm
.200 bis < 400 cm

A .:-= 400 cm
I . —

=1 F -.’_‘x._.".;';"-
Abb. 7: Sturzflutkarte mit extremem, vierstiindigen Starkregenereignis
© https://wasserportal.rlp umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/
sturzflutkarte ; Zugriff am 12.06.2024
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Um Schaden durch kurzfristige Starkregenereignisse zu vermeiden oder zu vermindern wird
im Teilgeltungsbereich 1 hochwasserangepasstes Bauen (bspw. Sicherung tiefliegender
Gebaudeoffnungen, Ruckschlagklappen, etc.) empfohlen.

J. Planungsrechtliche Festsetzung —Begriindung

1. Art der baulichen Nutzung

Bestand in der Umgebung

Der unbeplante Innenbereich in der baulichen Umgebung entspricht einem faktischen Allge-
meinen Wohngebiet. Der Bebauungsplan ,Mitte — Std“ setzt ein Dorfgebiet fest, obwohl kei-
ne landwirtschaftliche Nutzung vorhanden ist; tatsdchlich entstanden ist eine Wohnbebau-
ung.

Konzept
Die Art der baulichen Nutzung wird auf sonstige Weise festgesetzt. Entsprechend dem Vor-

haben- und ErschlieBungsplan sind Wohngebaude unterschiedlicher Form, insbesondere fir
altere und pflegebedirftige Bewohner aber auch fur junge Familien geplant. Zuldssig sind
Gebaude und Raume fir die Versorgung und Verpflegung sowie ein Café. Diese Nutzungen
sind auch in einem Allgemeinen Wohngebiet zulassig und damit auch vertréglich mit der
umgebenden Wohnnutzung. Hingegen sind die sonstigen allgemein und ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen eines Allgemeinen Wohngebietes nicht geplant. Hierzu die Ausflih-
rungen unter Ziffer F. Im Hinblick auf Immissionen entspricht das Quartier einem Allgemei-
nen Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren

Durchfuhrung sich der Vorhabentréager im Durchfiihrungsvertrag unter Bezug auf den zuge-
horigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) verpflichtet hat.

2. Malk der baulichen Nutzung

2.1 Grundflachenzanhl

Bestand in der Umgebung

Der unbeplante Innenbereich nach Westen und nach Norden sowie stidlich der Gartenstral3e
ist durch stralRenseitige Hauptgebaude, teilweise mit baulichen Erweiterungen gepragt; die
Grundflachenzahl liegt im Mittel bei 0,2 und damit eher niedrig. Mit Hofflachen, Wegen, Ne-
benanlagen sowie Stellplatzen und Garagen ergibt sich eine Gesamtversiegelung im Mittel
von 0,6. Somit verbleiben rd. 40 % der Grundstiicksflachen unversiegelt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Mitte — Sud“ ist fur das festgesetzte Dorfgebiet
eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt; die zulassige Gesamtversiegelung liegt bei 0,8.
Tats&chlich entstanden ist eine Grundflachenzahl von rd. 0,25 und eine Gesamtversiegelung
von 0,53. In diesem Baugebiet sind noch Baullicken anzutreffen.

Konzept
Im Teilgeltungsbereich wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Die dem Konzept

zugrunde liegende Gesamtversiegelung liegt bei etwa 0,7. Dieser Wert ergibt sich aus dem
gewahlten, ressourcenschonenden Verdichtungsansatz fir das geplante Quartier mit seinen
unterschiedlichen, Uberwiegend altersgerechten Wohnformen und den dazu gehérigen Stell-
platzen und wird durch ausgleichende MaRnahmen wie extensiv begriinte Flachdacher und
Wiesen sowie Baum- und Strauchpflanzungen teilweise kompensiert.
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Hingegen sind Steingérten und Schotterflachen vollstandig auf die zulassige Grundflache
anzurechnen, da diese einer Versiegelungsflache gleich kommen. Auf diese Weise kdnnen
die naturlichen Bodenfunktionen teilweise wieder hergestellt werden. Eine Bindung der zu-
lassigen GRZ an einen Baugebietstyp der BauNVO ist beim vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan nicht erforderlich. Dennoch kann festgehalten werden, dass die GRZ von 0,4 je-
nem Wert eines Allgemeinen Wohngebietes entspricht. Die Gesamtversiegelung liegt mit
einer GRZ von 0,7 oberhalb des tblichen Wertes aber noch unterhalb der Kappungsgrenze
von 0,8.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird verzichtet. Die festgesetzte Grundfla-
chenzahl in Verbindung mit der 2- bzw. 3-geschossigen Bebauung lasst in etwa eine maxi-
male Geschossflachenzahl von rd. 1,0 erwarten. Dieser Verdichtungsansatz ergibt sich aus
dem planerischen Ziel, die Bauflache moglichst effizient zu nutzen und damit gleichzeitig
bislang unbeanspruchte Bereiche im planungsrechtlichen Auf3enbereich von Bebauung frei-
zuhalten sowie Voraussetzungen zur Senkung der Baukosten zu schaffen. Eine Bindung der
zulassigen GFZ an einen Baugebietstyp der BauNVO ist beim vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan nicht erforderlich. Dennoch kann festgehalten werden, dass der GFZ-Wert den
eines Allgemeinen Wohngebietes einhalt.

2.2 Hohe baulicher Anlagen

Bestand in der Umgebung
Der unbeplante Innenbereich ist durch eine Uberwiegend 1 %2- bis 2-geschossige Bebauung
gepragt; der Bebauungsplan ,Mitte — Sud“ gibt eine 1-geschossige Bebauung vor.

Konzept
Erganzend zur Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse erfolgt die Festsetzung der Gebau-

dehdhen in Abhangigkeit von der Dachform.

Die Trauf- und Geb&udehohen ergeben sich aus dem Vorhaben- und Erschlie3ungsplan und
orientieren sich an der umgebenden Bebauung bzw. dem Planungsrecht in der Umgebung.
Diese korrelieren mit den zuléssigen 2 und 3 Vollgeschossen; im Baufeld 2 ist zudem ein
Nicht-Vollgeschoss zulassig. Dies erméglicht eine hdhenmaRige Staffelung zur Bestandsbe-
bauung. Als Orientierungswert ist die Gelandehthe in die Planzeichnung eingetragen. Es
handelt sich um Hochstwerte, die unterschritten werden kénnen.

H2
HIF—1__ _H1—-H2=
116,8 178 1168 178
Baufeld 2 Baufeld 2

H

H
TH/A\

116.2 113,9

11,9

Baufeld 1 Baufeld 3

Abb. 8: Gebadudehthen — Schemaschnitte
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Gebaudehohen absolut:

Baufeld 1 Baufeld 2 Baufeld 2 Baufeld 3
Nord Sid
Satteldach THmax Hmax
=7,10m =11,70m
Flachdach Hlmax H2max Hmax
=12,30m =13,30m =940 m

Inkl. 0,30 m Puffer fur mogliche Anderungen bei weiteren Planungen
H1 = OK Attika; H2 = OK Briistung

Tab. 1: Bau- und Nutzungsstruktur — Baufelder 1 bis 3

2.3 Zahl der Vollgeschosse

Bestand in der Umgebung
Der unbeplante Innenbereich ist durch eine Gberwiegend 1 %2- bis 2-geschossige Bebauung
gepragt; der Bebauungsplan ,Mitte — Std“ gibt eine 1-geschossige Bebauung vor.

Konzept
Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird als Hochstmal? festgesetzt; es sind 2 bzw. 3

Vollgeschosse zulassig. Durch folgende Festsetzungen ergibt sich die Moglichkeit eines z u-
satzlichen Nicht-Vollgeschosses

— 2 \Vollgeschosse im Baufeld 1,
— 3 Vollgeschosse im Baufeld 2 zzgl. 1 Nicht-Vollgeschoss,
— 3 Vollgeschosse im Baufeld 3.

Durch die Staffelung der Vollgeschosse wird Bezug auf die umgebende Bestandsbebauung
bzw. deren planungsrechtliche Zulassigkeit genommen.

So wird der Ubergang zwischen bestehender und geplanter Geschossigkeit gewahrleistet.
Dachaufbauten sind unzulassig.

Das zulassige Bauvolumen ergibt sich aus dem Bestreben, durch bauliche Dichte in Verbin-
dung mit seriellem Bauen die Baukosten zu begrenzen und somit die Bezahlbarkeit zu si-
chern. Die Bebauung hebt sich von den eher kleinteiligen Geb&audestrukturen der benachbar-
ten Bebauung (Neubaugebiete aus der Nachkriegszeit und charakteristische Altortbebauung)
ab; sie ist Zeugnis einer ressourcenschonenden Siedlungsentwicklung.

3. Bauweise

Bestand in der Umgebung

Der unbeplante Innenbereich ist Uberwiegend durch eine offene Bauweise mit Einzel- und
Doppelhdausern gepréagt; westlich der Hochdorfer Stral3e zum Altort hin besteht eine abwei-
chende Bauweise mit einseitigem seitlichen Grenzabstand. Der Abstand zwischen den
Hauptgeb&uden betragt jeweils mehr als 6 m.

Im Bebauungsplan ,Mitte — Sud“ ist eine offene Bauweise festgesetzt; zulassig sind Einzel-
und Doppelh&user.
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Konzept
Im Teilgeltungsbereich 1 variiert die Bauweise entsprechend der unterschiedlich geplanten
Wohnformen, die allesamt ein glinstiges Aul3enwand/ Volumen-Verhaltnis aufweisen.

Im Baufeld 1 wird zur Sicherung der geplanten Reihenhausbebauung eine offene Bauweise
festgesetzt; zulassig sind Hausgruppen bis zu einer Lange von 50 m.

Im Baufeld 2 wird zur Sicherung der Tagespflege, der Pflegeapartments, Senioren-Service-
Wohnungen eine offene Bauweise festgesetzt; zulassig sind Einzelhauser bis zu einer Ge-
baudelange von 50 m.

Im Baufeld 3 gilt eine abweichende Bauweise; offen, mit Gebaudelange von mehr als 50 m.
Im Geschosswohnungsbau werden somit Senioren-Service-Wohnungen gesichert.

4. Uberbaubare Grundstiicksflache

Bestand in der Umgebung

Im unbeplanten Innenbereich sind die Hauptgebaude unter Einhaltung einer einheitlich tiefen
Vorzone beidseits zur Hochdorfer Stral3e, aber auch stdlich der Gartenstral3e angeordnet
und bestimmen so eine einheitliche Stral3enflucht, die das Ortsbild pragt.

Im Bebauungsplan ,Mitte — Stud“ wird westlich entlang der Hochdorfer Straf3e die Bauflucht
nach Siden bis zum Ortsrand fortgesetzt.

Konzept
Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird ausschlie3lich tber Baugrenzen definiert. Dabei

wird die straf3enseitige Baugrenze der bestehenden Bauflucht nach Siden fortgefihrt.

5. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Bestand in der Umgebung

Im unbeplanten Innenbereich der Umgebungsbebauung sind sowohl Nebenanlagen (ein-
schlie3lich Pools) als auch vielfach Garagen mit langen Zufahrten (rd. 20 m) entstanden.
Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen werden somit zum 6ffentlichen StralRenraum nicht
wahrgenommen.

Konzept
Nebenanlagen und Fahrradstellplatze sind auch aufRerhalb der tUberbaubaren Grundsticks-

flachen zulassig. Das zulassige MalR der Gesamtversiegelung ist einzuhalten.
Der Stellplatznachweis erfolgt auf unterschiedliche Weise:

— Im Baufeld 1 Uber Senkrechtstellplatze (Gemeinschaftsstellplatze) entlang der Hoch-
dorfer Straf3e und des sudlichen Zufahrtsbereichs durch Festsetzung hierfur erforder-
licher Flachen,

— Im Baufeld 2 tUber Senkrechtstellplatze (Gemeinschaftsstellplatze) entlang des sudli-
chen Zufahrtsbereichs durch Festsetzung hierfur erforderlicher Flachen,

— Im Baufeld 3 Uber eine Gemeinschaftsgarage innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflache und hierfir festgesetzter Flachen.

Aufgrund der angestrebten baulichen Dichte erfolgt der Stellplatznachweis auf Gemein-
schaftsstellplatzen und in Gemeinschaftsgaragen. Auf diese Weise kdnnen grof3ere Teile der
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Wohnanlage von Verkehr freigehalten werden. Dies dient der Wohn- und Aufenthaltsqualitét;
hier sind Begegnungen der Bewohner maglich.

6. Verkehrsflachen — Ein-und Ausfahrt

Bestand in der Umgebung
In der Umgebung des Vorhabengebietes verlauft die Hochdorfer Strafl3e. Die Flache des bis-
herigen Aussiedlerhofes ist hiertiber verkehrlich angebunden.

Konzept
Das Quartier wird Uber die Hochdorfer Stral3e verkehrlich angebunden. Darlber hinaus ist

eine Ein- und Ausfahrt fiir die innere ErschlieBung im stdlichen Teil des Plangebietes vorge-
sehen. So kann der Ubrige Teil der Wohnanlage von Verkehr freigehalten werden. Zudem
ergibt sich hieraus ein gunstiger ErschlieRungsaufwand.

Der Einbezug eines Teils der Hochdorfer StraRe erméglicht die Aufstellung eines qualifizier-
ten Bebauungsplans, welcher eine abschlieRende Regelung der planungsrechtlichen Zulds-
sigkeit enthalt. Im Gegensatz dazu, kann bei einfachen Bebauungspldnen bei Bedarf auf die
Zulassigkeitsregelungen der 88 34 und 35 BauGB zugegriffen werden.

7. Private Griunflachen

Die festgesetzten privaten Grunflachen im Baufeld 2 und damit in der Mitte des Quartiers
ermdglichen Aufenthalte und Begegnungen der Bewohner. Hier treffen Jung und Alt zusam-
men. Unmittelbar angrenzend kann ein Bewohnercafé entstehen. Die privaten Grunflachen
wirken in die AuRenflache der Tagespflege und umgekehrt; sie bieten Gelegenheiten zur
Kommunikation der Bewohner.

8. Flache und MalRnahmen fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser

Bei der Errichtung der geplanten verdichteten Wohnbebauung wird eine moglichst wenig
veranderte lokale Wasserbilanz durch die Kombination verschiedener Elemente der natur-
vertraglichen Regenwasserbewirtschaftung angestrebt. Die Erforderlichkeit ergibt sich aus
den Vorgaben von 8 55 Abs. 2 WHG, wonach die Vermeidung, Verminderung oder Verz 6-
gerung der Regenwasserabflisse eine hohe wasserwirtschaftliche Bedeutung hat. Eine kon-
sequente Verfolgung der Zielvorgabe ,Erhalt des lokalen Wasserhaushalts® bedeutet einen
moglichst weitgehenden Erhalt von Vegetation (Verdunstung) und Flachendurchlassigkeit
(Verdunstung, Versickerung, Grundwasserneubildung).

Aus der Wasserhaushaltshilanz (FMZ 2026a) ergeben sich folgende Malinahmen zur Nie-
derschlagswasserbewirtschaftung:

— Extensive Dachbegriinung,

— Pflanzung von mindestens 20 Einzelbaumen,

— Regenwassernutzung zur Bewasserung von Garten mittels Zisternen

— Wasserdurchlassige Pflasterbelage im Bereich der Wege und Rad-Stellplatze,

— Rasengittersteine im Bereich der KFZ-Parkplatzflachen mit humoser Hohlraumfullung,

— Gedrosselte Einleitung des gesamten, im projektierten Gebiet anfallenden Nieder-
schlagswassers in den zu ertichtigenden Schlaggraben.

sc stadtconcept GmbH 24138



Ortsgemeinde Rédersheim-Gronau
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Hochdorfer Strale 14 - 16“
BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT (Entwurf) Stand: 18.05.2026

8.1 Sammlung, Riickhaltung und Ableitung von Niederschlagswasser

Das im Baugebiet anfallende Oberflachenwasser wird oberflachennah Uber Entwésserungs-
rinnen gesammelt und zum sudéstlichen Gebietsrand geleitet*, von wo es auf 5 I/s gedrosselt
in den zu ertlichtigenden Schlaggraben geleitet wird. Das Regenrickhaltebecken mit min-
destens 82 m3 Stauvolumen puffert grofRere Regenereignisse.

Der Graben ist mit minimalem Langsgefélle und einem gering durchlassigen Boden ausz u-
bilden, sodass das anfallende Niederschlagswasser vorwiegend uber die Bepflanzung auf-
genommen und der Verdunstung zugefthrt wird. Die Anlage ist zu pflegen und instand zu
halten.

Da der Schlaggaben aul3erhalb des Plangebietes liegt, wird die Ertlichtigung und dauerhafte
Pflege im Durchfuhrungsvertrag geregelt.

Eine qualitative Behandlung des Niederschlagswassers vor der Einleitung in das Gewasser
3. Ordnung ,Schlaggraben® ist nicht erforderlich. Versickerungsanlagen kommen aufgrund
der sehr gering durchlassigen Boden fiir das Projekt nicht infrage.

8.2 Zusatzliches Ruckhaltevolumen fiir Niederschlagswasser

Gemal dem Uberflutungsnachweis ist im Baugebiet ein weiteres Riickhaltevolumen von ca.
89 m3 z.B. in GriUnflachen, Parkplatzen, etc. zu generieren, um im Falle eines 20-jahrlichen
Regenereignisses das anfallende Niederschlagswasser schadlos auf dem Grundstiick zu-
rickzuhalten.

8.3 Nutzung als Brauchwasser

Um eine moglichst hohe Verdunstung im Teilgeltungsbereich 1 zu erreichen und Nieder-
schlagswasser nachhaltig zu nutzen, wird empfohlen, die Dachflachen samtlicher Hauptge-
baude an Zisternen anzuschlie3en. Das gesammelte Niederschlagswasser sollte ausschliel3-
lich zur Bewasserung der geplanten Grunflachen genutzt werden.

9. MaRnahmen und Flachen fiir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft i.V.m. Bindungen fiir das Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

9.1 Vermeidungsmaf3nahmen
9.1.1 Oberboden

Der anfallende Oberboden ist abzuschieben, fachgerecht zwischenzulagern (Mietenhdhe < 2
m) und so weit wie mdglich auf den neu angelegten Gartenflachen der Wiederverwendung
zuzufihren. Nach dem Kreislaufwirtschaftsgesetz hat der Oberboden eine Sonderstellung
als schiutzenswerte Ressource. Er soll nicht entsorgt, sondern wiederverwendet werden, ide-
alerweise an Ort und Stelle.

! Das Gelande weistnur einen geringen Héhenunterschied von ca. 0,50 m vom ndrdlichen zum sidlichen Rand
der Grundstiicksflache auf.
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9.1.2 Vermeidung und Verminderung von Niederschlagswasser

Zur Verringerung der anfallenden Oberflachenabflisse im Teilgeltungsbereich 1 sollen We-
ge, Rad-Stellplatze und Kfz-Stellplatze mit dauerhaft wasserdurchlassigen Pflasterbelagen
ausgebildet werden. Hierdurch wird die Entstehung von Oberflachenwasser reduziert und
gleichzeitig eine Versickerung bzw. Verdunstung ermdéglicht.

9.2 Ausgleichsmal3nahmen

Aus der schutzgutbezogenen Eingriffsbewertung ergibt sich ein schutzgutbezogener Kom-
pensationsbedarf fir die Schutzgiter Biotope und Boden.

9.2.1 Entsiegelung — Teilgeltungsbereich 1

Durch den Abbruch der Bestandsgebéaude und versiegelten Hof- und Wegflachen und den
anschlieBenden Aufbau einer durchwurzelbaren Bodenschicht kdnnen die naturlichen Bo-
denfunktionen wiederhergestellt werden. Teilweise liegen die Entsiegelungsflachen in ge-
planten Hausgarten und Grinanlagen. Hier sind in geringem Umfang befestigte Flachen
maoglich.

9.2.2 Bluhstreifen — Teilgeltungsbereich 2 Fist.-Nrn. 234 und 235, Gewann In der Schindla-
che auf Gemarkung Rddersheim-Gronau

Da der naturschutzrechtliche Ausgleich nicht komplett innerhalb des Teilgeltungsbereiches 1
erfolgen kann, sind erganzend Ausgleichsflachen und -mafinahmen im Teilgeltungsbereich 2
vorgesehen. Durch das Anlegen eines Bliihstreifens und die Pflanzung von zwei Obstbau-
men in einer strukturarmen Agrarlandschaft kénnen effektiv sogenannte Nahrungsliicken im
Jahresverlauf gefullt sowie Strukturvielfalt und Wanderkorridore geschaffen werden.

9.2.3 Heckenpflanzung — Teilgeltungsbereich 1 Flst.-Nr. 210/3, Gewann Am Hochdorfer Weg
links auf Gemarkung Rddersheim-Gronau

Sofern bei den Bauarbeiten die bestehenden Gehdlze entlang des nérdlichen und dstlichen
Wirtschaftsweges erheblich beschadigt werden oder gar geféllt werden mussen, sind Ersatz-
pflanzungen am Sidrand des nordlich angrenzenden Wirtschaftsweges oder am Westrand
des ostlichen Feldweges vorzunehmen. Die Ersatzpflanzung dient der landschaftlichen Ein-
bindung des Quartiers.

9.3 Grinplanerische Festsetzungen
9.3.1 Anpflanzung von Baumen

Das Anpflanzen von Baumen wirkt sich durch Beschattung und Verdunstung klimatisierend
auf die Umgebung aus; es ist somit ein Beitrag zur Klimaanpassung. Dariiber hinaus sind
Baume fur die Tierwelt Lebens- und Nahrungsraum zugleich; dies dient der Biodiversitat. Vor
allem aber wird durch die Baume das Quartier aufgelockert und die Aufenthaltsqualitat ver-
bessert. Zum Siedlungsrand tragen die Baumen zur landschaftlichen Einbindung bei.

Teilweise ergibt sich die Notwendigkeit der Baumpflanzungen aus der naturschutzrechtlichen

Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung und teilweise aus der angestrebten, mdglichst ausgegli-
chenen Wasserhaushaltsbilanz.
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9.3.2 Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Entlang des 6stlichen und sudlichen Gebietsrands werden Flachen fir das Anpflanzen von
Baumen und Strauchern festgesetzt. Diese dienen in erster Linie dazu, die Bebauung in die
umgebende Landschaft einzubinden. Am 6stlichen Gebietsrand wird bedingt durch die Tiefe
von 4,60 m im Mittel auf die Anpflanzung von Baumen verzichtet; erganzend ist hier eine
Fassadenbegrinung erforderlich. Auch hier fihren die Anpflanzungen zur Verbesserung des
Mikroklimas und leisten einen Beitrag zur Biodiversitat.

9.3.3 Dachbegriinung

Die Dachflachen der Hauser in den Baufeldern 2 und 3 sind extensiv zu begrinen. Begrlinte
Déacher speichern erhebliche Mengen an Regenwasser, erhdhen die Verdunstungsleistung,
reduzieren den Oberflachenabfluss und verzégern die Einleitung in den Abfluss; zudem er-
maoglichen sie die Reduzierung der Aufheizung und damit eine Klimaverbesserung. Ein Tell
der naturlichen Bodenfunktionen kann so wieder hergestellt werden.

Aus Grinden des Ortshildes lehnt die Gemeinde Rodersheim-Gronau Flachdacher auf Ge-
bauden entlang der Hochdorfer Strafe im Baufeld 1 ab. Daher erhalten die Reihenhauser
ein Satteldach.

9.3.4 Fassadenbegriinung

An der Sudostseite des Baufeldes 3 ist eine Fassadenbegrinung am fensterlosen Erdge-
schoss vorzunehmen. Dies dient in erster Linie der landschaftlichen Einbindung; weiter wer-
den hierdurch der Grin- und damit der Verdunstungsanteil erhoht. Dartber hinaus kdnnen
durch Fassadenbegriinung die Aufheizung von Flachen und die Abstrahlung in die Umge-
bung erheblich gemindert werden. Auch die Tierwelt profitiert von der Fassadenbegriinung
(Lebens- und Nahrungsraum).

K. Artenschutz

Eine erste Begehung des Plangebietes zur Beurteilung des Artenschutzes hat das Vorkom-
men von Vogeln, Fledermé&usen, Eidechsen und Faltern ergeben. Daher wurden die Arten-
schutzbelange weiter untersucht, die von dem Bauvorhaben betroffen sind.

Im Fachbeitrag Artenschutz (ZEGER MACHAUER 2025) wird ausgefuhrt, dass durch die
Aufstellung des Bebauungsplans keine besonderen artenschutzrechtlichen Konflikte zu er-
warten sind.

Nach fachgutachterlicher Einschétzung werden weder bei streng geschitzten Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie noch bei européaischen Vogelarten Verbotstatbestande des § 44
Abs. 1 BNatSchG berihrt, wenn die im Fachbeitrag Artenschutz genannten Vermeidungs-
mafinahmen beachtet werden:

— M1 Rodungsarbeiten

— M2 Gebaudeabbruch-Fledermausschutz

— M3 Nist- und Quartierskasten

— M4 Lichtmanagement / insektenfreundliche Au3enbeleuchtung
— M5 Vogelfreundliche AulRenfassaden

CEF-Mal3nahmen sind nicht erforderlich. Als KompensationsmalRnahme der Eingriffsrege-
lung sind Nist- und Quartierkésten fir Vogel und Fledermé&use anzubringen.
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L. Schadliche Umwelteinwirkungen

1. Larmimmissionen

Im Schalltechnischen Untersuchungsbericht (BAUPHYSIK 2025) wurden Gerauschein-
wirkungen des Stral3enverkehrslarms sowie der landwirtschatftlichen Gerausche auf den
Teilgeltungsbereich 1 berechnet. Auch wenn die Art der baulichen Nutzung auf sonstige
Weise festgesetzt wird, entspricht die geplante Wohnbebauung am ehesten einem Allgemei-
nen Wohngebiet.

1.1 StraRenverkehrslarm

Tagzeitraum
Innerhalb des Plangebiets Uberschreiten in allen Bereichen die Beurteilungspegel der Stra-

Renverkehrsgerausche den fur ein Allgemeines Wohngebiet geltenden Immissionsgrenzwert
nicht. Somit liegen im Sinne des Immissionsrechts keine schadlichen Gerduschemissionen
aufgrund des einwirkenden Straf3enverkehrslarms vor.

Damit sind an allen Fassadenbereichen der geplanten Bebauung mit einem Beurteilungspe-
gel der Stral3enverkehrsgerdusche Auf3enbereiche (Balkone, Freisitze) von Wohnungen oh-
ne zuséatzliche SchallschutzmalRnahmen zuléssig. Dies wird damit begrindet, dass der im
Tagzeitraum geltende Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir ein Mischgebiet, in dem
ebenfalls Wohnnutzung zuléssig ist, an den im Bauantrag zu betrachtenden Fassadenberei-
chen zu schutzbedirftigen Raumen nicht tberschritten wird und daher keine schadlichen
Gerauschemissionen im Sinne des Immissionsrechts vorliegen.

Nachtzeitraum

Innerhalb des Plangebiets unterschreiten in allen Bereichen die Beurteilungspegel der Stra-
Renverkehrsgerausche den fir ein Allgemeines Wohngebiet geltenden Immissionsgrenzwert
bis auf den Bereich um den Immissionsort 14, 2. OG nicht. Somit ist auch im Sinne des Im-
missionsrechts nur in diesen kleinen Teilbereichen nicht sichergestellt, dass keine schadli-
chen Gerauschemissionen aufgrund des einwirkenden Stral3enverkehrslarms vorliegen. Der
Schallschutz gegenliber dem Verkehrslarm am Immissionsort 14, 2. OG ist bauseits als pas-
sive Schallschutzmaf3nahme zu erbringen und im nachfolgenden Genehmigungsverfahren
nachzuweisen.

1.2 Landwirtschaftliche Gerduschquellen

Tagzeitraum

Innerhalb des Plangebiets unterschreiten im gesamten Bereich die Beurteilungspegel der
landwirtschaftlichen Gerausche der beiden Hofstellen den fir ein Allgemeines Wohngebiet
geltenden Immissionsrichtwert. Somit liegen im Sinne des Immissionsrechts im gesamten
Bereich des Plangebiets keine schadlichen Gerduschemissionen aufgrund der einwirkenden
Gerausche vor.

Nachzeitraum

Innerhalb des Plangebiets unterschreiten in allen Bereichen die Beurteilungspegel der land-
wirtschaftlichen Gerausche der beiden Hofstellen den fur ein Allgemeines Wohngebiet gel-
tenden Immissionsrichtwert. Somit liegen im Sinne des Immissionsrechts im gesamten Be-
reich des Plangebiets keine schéadlichen Gerauschemissionen aufgrund der einwirkenden
Gerausche vor.
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1.3 Larmpegelbereich

Innerhalb des Plangebiets liegen die Larmpegelbereiche LPB | bis LPB Il nach DIN 4109-1,
2018 vor. Im Larmpegelbereich LPB Il und héher ist fir Gebaude mit Wohnnutzung und im
LPB IV und hoher ist fur Gebaude mit Blronutzung das Schalldamm-Mal3 der Fassade ge-
gen AulRenlarm (Mittelwert der fassadenbildenden Bauteile) im Rahmen des Bauantrags kein
Nachweis zu fuhren, es sind keine Festsetzungen zu treffen.

Der Larmpegelbereich | und Il wird ohne weiteren Nachweis mit den heutigen Baustoffen
abgedeckt und erflillt.

2. Geruchsimmissionen

Da das geplante Quartier an einen bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb mit Tierhaltung
heranrtckt, wird die zu erwartende Geruchsbelastung in einer Geruchsimmissionsprogno-
se untersucht (LOHMAYER 2025).

Die berechnete Gesamtbelastung an Geruch zeigt Geruchsstundenhaufigkeiten von bis zu
14 % der Jahresstunden an einzelnen Wohngeb&uden des Bauvorhabens. Vor allem die stid-
lich gelegenen Wohneinheiten weisen eine Geruchsstundenhéufigkeit von 9 % bis 14 % der
Jahresstunden auf. Ab einer Entfernung von ca. 30 m vom Freigehege entfernt liegt die be-
rechnete Geruchsbelastung durchweg unterhalb von 10 % der Jahresstunden. Damit ist in
einem Grol3teil des Bauvorhabens der Beurteilungswert fiir Wohngebiete von 10 % der Jah-
resstunden gemal3 TA Luft (2021) eingehalten.

Bei dem Bauvorhaben handelt es sich um einen Standort in Ortsrandlage, der durch die be-
nachbarte Tierhaltungsanlage beeinflusst wird. GemafR Nr. 3.1 des Anhangs 7 der TA Luft
(2021) sind Zwischenwerte fiir diesen Ubergangsbereich moglich, soweit dies nach der ge-
genseitigen Pflicht zur Riicksichtnahme erforderlich ist. Fiir ein Wohngebiet im Ubergang zum
Aul3enbereich sind demnach nach LAl (2022) Zwischenwerte zwischen 10 % und 15 % der
Jahresstunden zuldssig.

Die Geruchsbelastung am Bauvorhaben reprasentiert die Ortsublichkeit der bereits vorhan-
denen Geruchsbelastigung. Unter den genannten Einschrénkungen der gegenseitigen Pflicht
zur Rucksichtnahme und der Ortsublichkeit ist die Bildung der Zwischenwerte von 10% bis
15 % der Jahresstunden zulassig.

Die abschlieBende Bewertung der vorliegenden Ergebnisse obliegt der genehmigenden Be-
horde.

M. Erdmassenausgleich

Der Erdmassenausgleich umfasst Methoden, bei denen das von einer Stelle der Baustelle
entfernte Erdmaterial an einer anderen Stelle derselben Baustelle genutzt wird. Ziel ist es,
die Abhangigkeit von externem Material zu verringern und einen nachhaltigeren Ansatz im
Umgang mit natirlichen Ressourcen zu fordern.

Umweltaspekte

Der Aspekt der Nachhaltigkeit spielt eine entscheidende Rolle beim Erdmassenausgleich.
Nicht nur die Reduktion von CO,-Emissionen durch weniger LKW -Fahrten, sondern auch die
Verringerung des Eingriffs in natirliche Landschaften durch unnétige Erdbewegungen zeich-
nen dieses Konzept aus.
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Wirtschaftliche Betrachtung

Kostenersparnis ist ein weiterer wesentlicher Vorteil des Erdmassenausgleichs. Die direkten
Einsparungen durch verringerte Transport- und Deponiekosten kénnen die finanzielle Durch-
fuhrbarkeit eines Bauprojekts signifikant beeinflussen.

Der Erdmassenausgleich erfolgt weitgehend auf dem Vorhabengrundstuck.

N. Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Ortsgemeinde hat regelmafig die Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung
in die Abwagung einzustellen. Eine kommunale Planung, die sich aber gar nicht, unzu-
reichend oder fehlerhaft damit auseinandersetzt, verstofit gegen das Abwagungsgebot.

1. Klimaschutz

Vorbeugende MalRnahmen der Ortsgemeinde sollen einen Beitrag dazu leisten, dass sich
der Anstieg der Durchschnittstemperatur der die Erde umgebenden Atmosphére in den
nachsten Jahren nicht zu sehr erhoht; zum Schutz des Klimas soll der CO2-Ausstol3 auf der
Ortsebene gering gehalten oder durch geeignete Gegenmal3nahmen kompensiert werden.

— Energetische Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes zur AuRendammung gel-
ten unmittelbar, unabhangig vom Bebauungsplan. Neubauten sind als Niedrigstener-
giegebdude herzustellen.

— Energetische Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes zur Gewinnung regenera-
tiver Energien gelten unmittelbar, unabhéngig vom Bebauungsplan.

— Die geplanten Einzelhduser in einer Lange von 29 m bis 70 m und Hausgruppen wei-
sen ein gunstiges AulRenwand/ Volumen-Verhdltnis auf. D.h. diese Bauformen sind
sehr kompakt und damit energiesparend.

— Die nor-dsud-ausgerichteten Gebauderiegel ermdglichen eine effiziente Nutzung so-
larer Energie; hingegen sind die ost-west-ausgerichteten Gebaude mit einer Reduzie-
rung solarer Gewinne um ca. 30 % verbunden; die Energiegewinnung verteilt sich
aber gleichmaliger tber den Tag.

— Grounflachen, Dach- und Fassadenbegrinung funktionieren u.a. auch als CO2-
Speicher.

2. Klimaanpassung

MalRnahmen zur Klimaanpassung in der bislang unbeplanten Ortslage dienen dem Schutz
der ansassigen Bevolkerung vor den Folgen des Klimawandels etwa vor Hitze oder Starkre-
gen.

— Regelungen des Gebaudeenergiegesetzes zum sommerlichen Warmeschutz gelten
unmittelbar, unabhangig vom Bebauungsplan.

— Das Anlegen von Griunflachen sowie die Anpflanzung resistenter Baume, Straucher
und Hecken sorgt fur Verschattung und Verdunstung und fir eine Verbesserung des
Mikroklimas; die Aufenthaltsqualitat im Freien wird hierdurch erhoht.

— Die Fassaden- und Dachbegrinung dienen ebenfalls der Verdunstung und damit dem
Mikroklima.

Darliber hinaus sind Begriinungsmafl3nahmen auch wertvoll fur die Biodiversitat.
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0. Bodenordnung

Eine gesetzliche Bodenordnung ist nicht vorgesehen.

P. Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Teilgeltungsbereiches 1 10.919 m?  100,0 %
betragt
Davon entfallen auf:

Art der baulichen Nutzung 9.125 m2 83 %
auf sonstige Weise

Private Grunflachen 492 m2 5%
Regenrlckhaltebecken 259 m?2 2%

0. Umsetzung und Kostenerstattung der Planungs- und Erschlielfungskosten sowie
der AusgleichsmalRhahmen

Zur Refinanzierung der mit dem geplanten Wohnbauvorhaben verbundenen Planungs- und
ErschlieBungskosten sowie zur Umsetzung der Planung in einem Uberschaubaren Zeitraum
schliel3t die Ortsgemeinde Roédersheim-Gronau mit dem Vorhabentrager Nagel & Rerich
Bauprojekt GmbH, Wasserturmstral3e 50, 69214 Eppelheim vor Entwurfsbiligung und Be-
schluss der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB einen Durchfiihrungsvertrag
gemali § 12 BauGB.

Hierin werden die Durchfihrung und die Kostentragerschaft des Verfahrens geregelt, insbe-
sondere:

— Quartiersbebauung mit Reihenhausern fir junge Familien, Tagespflegeeinrichtung,
Pflegeapartments, Senioren-Service-Wohnungen sowie flexible, barrierearme Woh-
nungen mit Pflegeanbindung,

— Ubernahme der Planungs- und ErschlieRungskosten,

— Bauverpflichtung zur Durchfiihrung des beabsichtigten Vorhabens,

— Sanierungg des ,Schlaggrabens®.
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Teill-B: STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG
(Bauordnungsrechtliche Festsetzungen)

Der Teilgeltungsbereich 1 des Bebauungsplans umfasst einen ehemals privilegierten land-
wirtschaftlichen Betrieb, der schon seit geraumer Zeit leer steht.

Als Nachfolgenutzung ist ein Baugebiet Uberwiegend mit (altersgerechtem) Wohnen und
dartiber hinaus Wohnen fir junge Familien geplant. Es sind Geb&aude in offener Bauweise
als Hausgruppen und Einzelhduser (Mehrfamilienhauser) mit Gebaudelangen bis zu/ ab 50
m vorgesehen.

Aus Grinden der Ortsbildpflege aber auch zur landschaftlichen Einbindung werden gestalte-
rische Vorgaben fir die riegelartigen Gebaudekorper getroffen.

1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

1.1 Dachform und Dachneigung

Bestand in der Umgebung

In der Umgebung des Teilbereichs 1 sind Satteldacher mit Dachaufbauten bzw. Nebengie-
beln pragend; dies gilt auch fur die bestehende Bebauung im Teilgeltungsbereich 1. Haufig
sind auf den Dachflachen Solar- und PV-Anlagen aufgebracht und Gberlagern zunehmend
den ziegelroten Farbton der Dacheindeckung.

Konzept
Im Baufeld 1 sind Satteldacher und in den Baufeldern 2 und 3 extensiv begrinte Flachda-

cher vorgesehen. Diese Differenzierung ergibt sich aus ortsgestalterischen Grinden; Sattel-
dacher prégen bereits im Siedlungsbestand die Hochdorfer Stral3e. Daher werden zu Farbe
und Material der Dacheindeckung im Baufeld 1 keine weiteren Angaben getroffen. Die
Flachdacher in den Baufeldern 2 und 3 sind zu begriinen; eine Kombination mit PV- oder
Solaranlagen ist mdglich.

1.2 AufRRenwande

Bestand in der Umgebung

In der Umgebung des Teilgeltungsbereiches 1 sind in der Regel die Fassaden eher hell ge-
staltet; die Sockelzonen fallen dunkler aus und heben sich daher vom Rest der Fassade ab.
Teilweise werden die Fassaden aber durch Farben unterschiedlicher Helligkeit gegliedert.
Insgesamt besteht somit ein heller und freundlicher Eindruck.

Konzept
Im Teilgeltungsbereich 1 sollen helle Fassaden einen hellen und freundlichen Eindruck er-

zeugen. Daher sind auf mindestens 2/3 der AuRenwande helle Farben mit einem WeiRanteil
zwischen 80% und 90 % vorgegeben. Auf dem verbleibenden restlichen Drittel dirfen auch
dunklere Farben sowie Holzverkleidungen angebracht werden. An den Fassaden sind Solar-
und PV-Anlagen zulassig, sodass regenerative Energie gewonnen werden kann. Durch die
Gliederung soll ein dynamisches Farbenspiel die Aufgeschlossenheit und Leichtigkeit des
Quartiers wiederspiegeln. Das helle Erscheinungsbild der Auf3enwénde ist somit vorherr-
schend.
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Daruber hinaus haben helle Fassaden ein hohes Ruckstrahlungsvermégen womit an heif3en
Sommertagen die Aufheizung der Luft vermindert wird. Dies ist auch als Beitrag zum klima-
angepassten Bauen zu sehen.

Im Baufeld 3 ist die Aul3enfassade durch Vor- und Ruckspringe oder ErschlieBungselemen-
te zu gliedern. So kann die Baumasse aufgelockert werden.

2. Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstlicke

Bestand in der Umgebung

Der unbeplante Innenbereich nach Westen und nach Norden sowie sudlich der Gartenstral3e
ist durch Hofflachen, Wege, Nebenanlagen sowie Stellplatze und Garagen geprégt, sodass
die Gesamtversiegelung im Mittel bei ca. 0,6 liegt. Die verbleibenden ca. 40 % der Grund-
stiicksflachen sind unversiegelt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Mitte — Sud“ liegt die zulassige Gesamtversiege-
lung liegt bei 0,8. Tatsachlich entstanden ist eine Gesamtversiegelung von ca. 53 %.

Konzept
Da ein Quartier mit erhohter baulicher Dichte angestrebt wird, verbleiben ca. 30 % befestigte

und nicht baulich genutzte Grundstiicksflachen, die unbedingt als Vegetationsflache angelegt
werden sollen. Auf diese Weise wird das Erscheinungsbild des Quartiers gestalterisch auf-
gewertet; Grunflachen dienen zudem der Regeneration im Freien und erhéhen so den Auf-
enthaltswert.

Dartber hinaus ermdglichen begriinte und unbefestigte Flachen eine Versickerung und Ver-
dunstung von Niederschlagswasser, was der Grundwasseranreicherung und dem lokalen
Wasserhaushalt dient. Zudem ist dies als Beitrag zum klimaangepassten Bauen zu sehen.
Die optische Wahrnehmung von Millbehélterstandorten soll durch Integration in Hauptge-
baude oder Umpflanzung verhindert werden.

3. Einfriedungen

Bestand in der Umgebung

In der Umgebung des Plangebietes sind im Bereich der Vorzonen maximal halbhohe Einfrie-
dungen unterschiedlicher Materialitdt vorhanden, sodass ein halb-6ffentlicher Charakter be-
steht; dies gilt auch fur die Bebauung im Plangebiet. Hierdurch wird ein freundlicher und ein-
ladender Charakter mit hoher Aufenthaltsqualitdt gewahrleistet. An den Ubrigen Grund-
stucksgrenzen sind teilweise auch hohere Einfriedungen vorhanden, die eine starkere Ab-
schirmungswirkung entfalten.

Konzept
Im Teilgeltungsbereich 1 sind geschlossene Einfriedungen und Zaune tber 1,50 m unzulas-

sig. Zulassig sind hinterpflanzte Z&aune, die noch gewisse Durchblicke gewahrleisten und
somit einen halb-6ffentlichen Charakter erzeugen. Zum Schutz von Kleintieren ist eine Bo-
denfreiheit von mindestens 0,15 m herzustellen. Lediglich im Baufeld 1 kénnen Sichtschutz-
wande zwischen den Aul3ensitzbereichen zugelassen werden, um teilweise die Privatsphéare
zu schitzen.
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4. Zahl der notwendigen Stellplatze

Bestand in der Umgebung

In der Hochdorfer Stral3e werden Autos langs entlang der westlichen Stral3enseite geparkt;
diese Flachen sind nicht als Parkplatze im offentlichen Strallenraum ausgewiesen. In der
StralRe Am blauen Meer sind an der Nordseite Parkplatze hergestellt worden. Der Nachweis
der notwendigen Stellplatze der bestehenden Randbebauung Mitte-Sud erfolgt in der Regel
auf den jeweiligen Baugrundsticken.

Konzept
Im landlich gepréagten Rddersheim-Gronau ist eine Anbindung an den o6ffentlichen Perso-

nennahverkehr gegeben. Sie durfte aber nicht ausreichend sein, um die fir die tagliche Le-
bensfiihrung notwendige Mobilitat aufbringen zu koénnen, sodass die Wohnungen in aller
Regel mit Kraftfahrzeugen ausgestattet sein mussen. Hingegen sind altere und betagte
Menschen erfahrungsgemaf weniger mobil und damit auch weniger stark motorisiert.

Entsprechend wird der Stellplatznachweis modifiziert. Um den o6ffentlichen Straldenraum
moglichst zu entlasten, wird bei den Reihenhdusern die Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs maglichst auf Privatgrundstiicken angestrebt und damit ein Stellplatzschlissel von 1: 2
vorgegeben. Bei den Senioren-Service-Wohnungen wird der Stellplatzschlissel auf 1: 0,5
angestrebt. Im Ubrigen kommt die Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der Finanzen vom
04.08.1995 zur Anwendung. Die Stellplatze miussen so angeordnet werden, dass sie ihrem
Zweck entsprechend ohne Missstande benutzbar sind.

Entsprechend den Vorgaben der WStellplKfz RP? runden jeweils 5 Stellplatze fiir die Ta-
gespflege und die Besucher das Stellplatzangebot ab.

Landau, 18.05.2026

m
stadTrconcepTs -

sc stadtconcept GmbH

Dipl.-Ing. Brigitte Busch
Regierungsbaumeisterin

2 Zahl, GréRe und Beschaffenheit der Stellplatze fir Krafttahrzeuge Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der
Finanzen
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Teil lI: VERFAHREN

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Rddersheim-Gronau hat in seiner 6ffentlichen Sitzung
am 13.03.2024 den Aufstellungsbeschluss des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
.Hochdorfer Stralle 14 — 16“ gefasst. In der gleichen Sitzung wurde beschlossen, dass der
Bebauungsplanvorentwurf im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung im Internet verdffentlicht
werden soll.

Der Bebauungsplan dient der Schaffung von Planungsrecht fur ein differenziertes Wohnan-
gebot in Gronau auf einer brach liegenden, bislang landwirtschaftlich bebauten Flache/ Aus-
siedlerhof.

Die Fruhzeitige Beteiligung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der Behdrden und
sonstiger Trager Offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der
Nachbargemeinden gemal § 2 Abs. 2 BauGB sind erfolgt.

Die Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
13.06.2024, Frist bis 24.07.2024 um Stellungnahme gebeten. Es wurde um eine 2-wdéchige
Fristverlangerung gebeten. Es sind insgesamt 30 Stellungnahmen von Tragern o6ffentlicher
Belange und Nachbargemeinden eingegangen, davon 8 mit Anregungen flr das weitere Ver-
fahren.

Vom 24.06.2024 bis einschlie3lich 12.07.2024 wurden die Planunterlagen im Internet verof-
fentlicht und wurden parallel auch 6ffentlich ausgelegt. Hierauf wurde auch in der offentlichen

Bekanntmachung zur Frihzeitigen Unterrichtung verwiesen. Es liegen 10 Stellungnahmen
von Burgern vor.

TEILIIl:  UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht vom 18.05.2026 liegt der Begriindung gesondert bei.
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QUELLENANGABEN

1. RT Consult GmbH (2024), Bericht Pfalzer Garten, Rodersheim — Gronau — Auftrag
Nr. 993.15-02377.1-24, Mannheim, 02.04.2024

2. Lohmeyer GmbH (2025), Geruchsimmissionsprognose fir das Bauprojekt Pfélzer
Garten in Rodersheim - Gronau, Karlsruhe, 08.10.2025

3. Ingenieurbiro fur Bauphysik (2025), Schalltechnischer Untersuchungsbericht zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hochdorfer Stralle 14 — 16“ der Ortsgemeinde
Rodersheim - Gronau - Untersuchung der zu erwartenden verkehrlichen Ge-
rauschemissionen der angrenzenden Straf3e und der gewerblichen bzw. landwirt-
schaftlichen Gerauscheinwirkung auf das Plangebiet sowie Beurteilung der Ge-
rauscheinwirkung nach den geltenden Regelwerken — Festsetzung der maf3geblichen
AulRenlarmpegel nach DIN 4109-1, 2018, Kallstadt, 21.10.2025

4. Zeger-Machauer (2025), Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Hochdorfer StraRe 14
— 16" in Rédersheim - Gronau — Fachbeitrag Artenschutz, AltluBheim, 28.11.2025

5. Zieger-Machauer (2026), Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Hochdorfer Stralze 14
— 16" in Rodersheim -Gronau - Umweltbericht mit Fachbeitrag Naturschutz, Altluf3-
heim, 18.05.2026

6. R+T Verkehrsplanung GmbH (2026), Verkehrsuntersuchung Wohnanlage Hochdorfer
Stral3e 14 — 16, Rédersheim - Gronau - Vorabzug, Darmstadt, 11.03.2026

7. fmz gmbh (2026a), Nagel & Rerich Bauprojekt GmbH ,Hochdorfer Stralle 14 — 16" in
Roédersheim - Gronau — Wasserhaushaltsbilanz, Karlsruhe, 27.04.2026

8. fmz gmbh (2026b), Nagel & Rerich Bauprojekt GmbH ,Hochdorfer Stral’e 14 — 16“ in
Rdodersheim - Gronau — Ableitung Regenwasser/ Schmutzwasser — Entwasserungs-
konzept, Karlsruhe, 27.04.2026
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GLOSSAR

1. Senioren-Service-Wohnen

Es gibt keine feste, gesetzlich fixierte Legaldefinition fur den Begriff ,Senioren-Service-
Wohnen* (oft synonym mit ,Betreutes Wohnen“ verwendet) im deutschen Recht. Dennoch
haben sich durch Rechtsprechung, Verbraucherschutz und Normierungen (DIN-Normen)
Qualitdtsstandards etabliert, die das Konzept definieren:

- Kernkonzept: Es handelt sich um eine Wohnform, die eine barrierefreie oder -arme
Wohnung mit Serviceleistungen verbindet, um ein selbststandiges Leben im Alter zu
ermoglichen.

-~ DIN 77800: Diese Norm definiert ,Servicewohnen als Leistungsprofil, das eine barri-
erefreie Wohnung sowie Grundleistungen (z. B. Notruf, Ansprechpartner) umfasst.

- Wohn- und Betreuungsvertragsgesetz (WBVG): Dieses Gesetz regelt zivilrechtlich
die Vertrdge zwischen Senioren und Anbietern, sofern Pflege- oder Betreuungsleis-
tungen Teil des Vertrags sind.

- Merkmale:
o Barrierefreiheit: Die Wohnung ist seniorengerecht konzipiert.
o Grundleistungen: Meist inkludiert (z. B. 24h-Notruf, Rezeption, Beratung).

o Wabhlleistungen: Optional zubuchbar (z. B. Pflege, Haushaltshilfe, Mahlzei-
ten).

2. Betreutes Wohnen

Es gibt keine einheitliche bundesgesetzliche Legaldefinition fir ,Betreutes Wohnen® in
Deutschland; der Begriff ist rechtlich nicht geschiitzt. Es handelt sich um eine Wohnform, die
selbststandiges Leben in barrierefreien Wohnungen mit Serviceleistungen (Grund-/ Wabhlleis-
tungen) verbindet. Definitionen finden sich priméar in Landesheim- oder Wohn- und Teilhabe-

gesetzen.
Wichtige rechtliche und inhaltliche Aspekte:

Landesrecht: Die meisten Bundeslander haben in ihren Landesheim- oder Landes-
einrichtungsgesetzen eigene Definitionen festgelegt.

- Merkmale (DIN 77800): Orientierung bietet die DIN 77800, die seit 2024 oft als
"Servicewohnen" bezeichnet wird und definierte Grundleistungen (z.B. Notruf, Bera-
tung) umfasst.

- Abgrenzung: Es ist von Pflegeheimen abzugrenzen, da Betreutes Wohnen primar
ambulant im eigenen Haushalt stattfindet.

- Vertragsform: Es handelt sich meist um eine Kombination aus Mietvertrag und ei-
nem separaten Betreuungsvertrag (Servicevertrag).

Zusammenfassend handelt es sich um eine Form des selbststandigen Wohnens mit Sicher-
heitsoptionen.

3. Pflegeapartment

Ein Pflegeapartment (oft auch Pflegeimmobilie genannt) ist rechtlich eine spezialisierte Form
der Immobilie, die sich durch die Kombination aus Sondereigentum an einem Zimmer und
Miteigentumsanteilen an Gemeinschaftsflichen auszeichnet. Es handelt sich hierbei nicht
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um eine klassische Wohnung, sondern um ein Anlageobjekt in einer stationaren Pflegeein-
richtung.

Rechtliche und strukturelle Kernmerkmale:

- Sondereigentum & Grundbuch: Der Kaufer erwirbt ein einzelnes Zimmer (meist
22-25 m?) inklusive barrierefreiem Badezimmer als Sondereigentum. Dieser Erwerb
wird im Grundbuch verbrieft.

- Gemeinschaftseigentum: Zusatzlich erwirbt der Eigentimer anteilig Gemeinschafts-

flachen wie Flure, Therapie- und Speiserdume, wodurch eine WEG-ahnliche Struktur
entsteht.

- Langfristige Betreibervertrage: Die Immobilie ist an ein Pflegeheim oder einen Be-
treiber angegliedert. Es wird in der Regel ein langfristiger Pachtvertrag (oft 20-25
Jahre) zwischen dem Eigentimer und dem Betreiber geschlossen.

- Nutzungsart: Pflegeapartments sind speziell auf die Bedirfnisse pflegebedurftiger
Menschen ausgerichtet (barrierefrei, medizinische Infrastruktur).

- Investition statt Selbstnutzung: Im Gegensatz zur Eigentumswohnung ist das Pfle-

geapartment primér als Kapitalanlage gedacht. Der Eigentimer investiert in die Im-
mobilie, wahrend der Betreiber den Betrieb flhrt.

- Sonderrecht - Belegungsrecht: Haufig ist mit dem Kauf ein bevorzugtes Belegungs-
recht fur den Eigentimer oder dessen Angehérige verbunden.

Rechtlich fallen diese Einrichtungen oft unter das Wohn- und Betreuungsvertragsgesetz
(WBVG).

4. Tagespflege

Die Legaldefinition der Tagespflege in Deutschland findet sich im § 41 des Elften Buches
Sozialgesetzbuch (SGB Xl). Sie ist als teilstationare Pflege definiert, die pflegebedurftige
Personen der Pflegegrade 2 bis 5 (und in bestimmten Fallen Pflegegrad 1) tagsiber in Ein-
richtungen der Tages- oder Nachtpflege betreut.

Kernmerkmale laut SGB XI:

- Teilstationare Pflege: Die Pflegebedurftigen verbringen den Tag in einer Einrich-
tung, wohnen aber weiterhin zu Hause.

- Erganzende Funktion: Sie wird in Anspruch genommen, wenn hausliche Pflege
nicht in ausreichendem Umfang sichergestellt werden kann oder zur Ergan-
zung/Starkung der hauslichen Pflege.

- Inhalte: Die Leistung umfasst pflegerische Grundversorgung, Betreuung, Beschafti-
gung und die notwendige Beforderung von der Wohnung zur Einrichtung und zurtick.

- Leistungstrager: Die Pflegekasse ubernimmt die pflegebedingten Aufwendungen
sowie die Aufwendungen fur Betreuung im Rahmen der Hochstbetrége.

Die Tagespflege schliel3t die Versorgungslicke zwischen ambulanter Pflege (Zuhause) und
vollstationarer Pflege (Pflegeheim).

sc stadtconcept GmbH 38/38



Anlage zur Begrindung zum Bebauungsplan

Ortsgemeinde Rddersheim-Gronau

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
,Hochdorfer StraRe 14 - 16

Umweltbericht
mit Fachbeitrag Naturschutz

18.05.2026



Umweltbericht mit Fachbeitrag Naturschutz 2
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Hochdorfer Stralle 14 - 16“ in Réderheim Gronau

1.1
1.2
1.3
1.4

2.1

2.1.1
212
213
214
2.15
2.1.6
217
2.2

221

222

4.1
4.2

5.1
5.2

6.1
6.2
6.3
6.4

7.1
7.2
7.3

8.1
8.2

10

P 1503

T T =T AU o Vo PP PP PP PPPPPPPPPP 4
Kurzdarstellung des BeDauuNgSPlanes ..ot 5
PIANOPEIMIBIUNG ...t 6
BeStENENdE NUIZUNGEN ...ttt e e nnas 7
UMWEISCRULZZIEIE ...ttt sttt 8
Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen................... 10
Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes (BasisSzenario)...........cccoocereevvnieenncenenenennn. 10
Mensch, Gesundheit Und BEVOIKETUNG.........ccueviiiiiiiciece ettt 10
Pflanzen, Tiere und biologische VIelfall............ccooiirrreeee e 10
0 T TP TP 12
WWASSET ...ttt ettt R bbb R et teb sttt ten 14
KIM@ T LUTE o 16
Landschaft / Siedlungsbild / EFhOIUNGSEIGNUNG.........c.euimiuriiieiriiieirieieieiee s 16
KUIU= UNA SACRGULET. ..ottt et bbbttt bbbt 17
Entwicklungsprognosen des UmWEtZUSTANAES...........c.ueuviiiiriiininiicies e 18
Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei

NichtdurchfUhrung der PIAaNUNG ..o 18
Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiinrung der Planung ..........ccccoceecuevennnne. 18
Anderweitige PlanungsmoglichKeiten ... 30
Storfallbetrachtung und Kumulation ... 30
SEOITAIFISIKEN ...ttt s bbb sttt s s e e 30
KUMUIBLION <.ttt sttt s ettt b e 30
Weitere Angaben zur Umweltprafung......cccocvvvviiiiiiiiiiie 31
Technischen Verfahren und Hinweise auf SChWIierigKeIteN ...........cevrvieriirrcesies s 31
MaRnahmen zur Uberwachung der UmwelauSWirkUNGeN .................ccoovrvveeemerreeeeeseneeeeeseseeseeeseseeseeesenee 31
Maflnahmenvorschlage fir textliche Festsetzungen.........ccccvvviiieei e, 32
Grinordnerische und umweltrelevante FEStSEtZUNGEN ..o 32
Artenschutzrechtliche FESISEIZUNGEN. ..o 33
Empfehlungen Und HINWEISE............couiiiiiice s 35
Pflanzliste und PlanZVOrgaben ... 36
AusgleichsmalnNaNmen ... 39
1] L= =TTV o TSP 39
BIGNSIIBITEN ...t ettt et b 39
Nist- UND QUAIEIKASIEN. .......c..eeeviiieiriceses ettt 40
Eingriffs-Ausgleichs-BilanZierUNg ........covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 41
Bestimmung des Kompensationsbedarfs der Integrierten Biotopbewertung...........cccocvenvininncnicncins 43
Kompensationsmafinahmen — Festlegung und BilanZierung ..........oocererinnicnnesnesneeseeeseeens 45
Allgemeinverstandliche ZusammenfasSuNg .......cooooiiiiiiii e 47
QUENEN UNA LItEIAtUN ..o e e e e et a s e e e e e e e eaattaaaeaeaaeeannnes 48

ZIEGER-MACHAUER

Landschaft+Freiraum+Umwelt



Umweltbericht mit Fachbeitrag Naturschutz
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Hochdorfer Stralle 14 - 16“ in Réderheim Gronau

Plane

Plan 1 Bestandsplan (M 1:500)
Plan 2 Grinordnungsplan (M 1:500)
Plan 3 Ausgleichsmaflinahme (M 1:1000)

ZIEGER-MACHAUER

Landschaft*Freiraume*Umwelt

Planungsbiiro Zieger-Machauer GmbH
68804 AltluBheim, Forlenweg 1, Mail: info@pbzm.de
Tel: 06205-2320210 - Fax: -2320222 - www.pbzm.de

Dipl.-Ing. Thomas Senn

ZIEGER-MACHAUER
P 1503 Landschaft+Freiraum+Umwelt



Umweltbericht mit Fachbeitrag Naturschutz 4
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Hochdorfer Stralle 14 - 16“ in Réderheim Gronau

1 Einleitung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
ein Wohnquartier mit durchmischtem Bewohnerkonzept an der Hochdorfer StraRe 14 - 16 ge-
schaffen werden. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit Umwelt-
prufung aufgestellt. Das Plangebiet ist ca. 1,09 ha grof3.

Der Umweltbericht ist gem. § 2a BauGB ein gesonderter Bestandteil der Begrindung und dient
der Beschreibung und Bewertung der Umweltbelange im Rahmen der nach § 2 (4) BauGB durch-
zufihrenden Umweltpriifung. Nach § 2 (4) BauGB beschrankt sich der Gegenstand der Umwelt-
prifung nur auf die erheblichen Umweltauswirkungen. Bestandteil der Umweltpriifung sind neben
dem Umweltbericht mit Fachbeitrag Naturschutz, die Priifung der artenschutzrechtlichen Vertrag-
lichkeit (siehe gesondertes Gutachten).

Abb. 1 Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Grundriss DA, Stand 03.03.2026  (Quelle: +MAST GmbH)
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Abb. 2 Entwurf Bebauungsplan, Stand 09.03.2026 (Quelle: Stadtconcept GmbH)

1.1 Kurzdarstellung des Bebauungsplanes

Das Bebauungskonzept fir eine Nachfolgenutzung des bisherigen landwirtschaftlichen Betriebes
sieht ein verdichtetes Quartier mit unterschiedlichen Wohnungs- und Pflegeangeboten vor.

Das Projekt umfasst:

— Baufeld 1: Reihenhauser fiir junge Familien
— Baufeld 2: Tagespflegeeinrichtung, Pflegeapartments, Senioren-Service-Wohnungen
— Baufeld 3: Senioren-Service-Wohnungen

Rebhof (Baufeld 2)

Rieslingzeile -1l (Baufg

Id 1)

27 Senioren Service Wohnungen

15 Reihenhauser

Feldhaus A (Baufeld 3)

21 Senioren Service Wohnungen

Feldhaus B (Baufeld 3)
14 Senioren Service Wohnungen

- Gartenhaus (Baufeld 2)

Abb. 3  Bau- und Nutzungsstruktur — Baufelder 1, 2 und 3

P 1503

P
7 Tagesfplege, 21 Pflegeapartments
-~

Bauabschnitt 1 (Baufelder 2 und 3):
Senioren Service Wohnungen mit Kurzzeit- und Tagespflege

Bauabschnitt 2 (Baufeld 1):
Reihenhauser

(Quelle: +MAST GmbH)
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Vorgesehen ist der Neubau von 15 Reihenhaushalften, 21 Pflegeapartments und 62 Senioren
Service Wohnungen mit Tagespflege. Aufgrund der angestrebten baulichen Dichte erfolgt der
Stellplatznachweis auf Gemeinschaftsstellplatzen und in Gemeinschaftsgaragen.

Die verkehrliche Anbindung des Quatrtiers erfolgt Gber die Hochdorfer StraRe und wird von hier
aus intern erschlossen.

Die Art der baulichen Nutzung wird auf sonstige Weise festgesetzt. Im Plangebiet wird eine
Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Die Gesamtversiegelung betragt rund 71%. Die Dachfla-
chen der Hauser im Baufeld 2 und 3 (Rebhof, Gartenhaus, Feldhaus A+B,) werden extensiv be-
grunt.

Abb. 4  Isometrie des Bebauungskonzepts, Stand 03.03.2026 (Quelle: +MAST GmbH)

1.2 Planoptimierung

Im Vergleich zum bisherigen Vorentwurf wurden wesentliche Anderungen vorgenommen, die aus
naturschutzfachlicher Sicht zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen beitragen.

e Keine +1,40 m Aufschittung mehr. Geléande einheitlich auf +/-0,00 m.
Nach Osten und Norden sollte diese Auffullung bisher Gber Stitzmauern aufgefangen werden,
was im Norden auch teilweise die Rodung der auf der angrenzenden Wegparzelle Fist. 210/3
stehenden Gehdlze zur Folge gehabt hatte.

e Reduzierung der GRZ. Dadurch Minderung der uberbauten Flache um rund 6%.

o Keine Tiefgaragen mehr.

=ZIEGER-MACHAUER
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P 1503



Umweltbericht mit Fachbeitrag Naturschutz 7
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Hochdorfer Strale 14 - 16 in Rdderheim Gronau

1.3 Bestehende Nutzungen

Das ca. 1,09 ha groR3e Plangebiet erstreckt sich entlang der 6stlichen Seite der Hochdorferstrale
am siddstlichen Ortsrand des Ortsteils Gronau. Es liegt im Aufl3enbereich innerhalb einer Bach-
aue und ist eben mit Gelandehéhen um 104 mNN. Im Norden und Westen grenzt es an vorhan-
dene Bebauung, im Osten und Siden an Landwirtschaftsflachen.

Es handelt sich um eine ehem. landwirtschaftliche Hofstelle, die Anfang der 60er Jahre als Aus-
siedlerhof im planungsrechtlichen Au3enbereich als privilegiertes Vorhaben genehmigt wurde.
Privilegiert ist auch das Wohngebaude fur die Betriebsinhaber; es wird bis heute bewohnt. Spater
wurde zusatzlich ein Zwei-Familienhaus genehmigt.

Das Plangebiet ist als landwirtschaftliche Brache einzustufen und baulich bereits vorbelastet.
Etwa 30% des Plangebietes sind versiegelt bzw. Uberbaut, ca. 22% Hausgarten und ca. 45%
brachgefallene Fettwiese mit beginnender Verbuschung. Der Baumbestand setzt sich aus ver-
schiedenen Laub-, Nadel- und Obstbaumen zusammen. Am sidlichen Plangebietsrand verlauft
der temporér wasserfiihrende Schlaggraben.

: ’gff&

i,

4

,,,j,gejr’.'/"_i‘: Sk

Abb. 5 Luftbildkarte mit Geltungsbereich Bebauungsplan und Biotop
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1.4 Umweltschutzziele

In den einschlagigen Fachgesetzen und Fachpléanen sind folgende maf3gebliche umweltrelevan-
ten Zielvorgaben festgelegt, die auch als Bewertungsmafstabe fur die Beurteilung der Umwelt-
auswirkungen der Planung (s. Kap. 2) herangezogen werden:

Fachgesetze

e die Vorgaben des 8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB, nach dem Bauleitplane beitragen sollen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und
zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz,

¢ die Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB, nach der mit Grund und Boden sparsam
umgegangen werden soll und Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen
sind,

¢ die BauGB-Klimanovelle 2011, durch die die Grundsatze der Bauleitplanung um die Klima-
schutzklausel in 8 1 Abs.5 Satz 2 und § 1a Abs. 5 BauGB erganzt wurden. Klimaschutz und
Klimaanpassung sind nunmehr ausdrtcklich abwagungsrelevante Belange in der Bauleit-pla-
nung, im Verhaltnis zu den anderen Belangen der Bauleitplanung gleichberechtigt gegenei-
nander und untereinander sachgerecht abzuwagen.

o der besondere Artenschutz des § 44 BNatSchG (i.V.m. § 10 BNatSchG) und der gesetzliche
Biotopschutz des 8§ 30 BNatSchG, die beide nicht der bauleitplanerischen Abwagung nach § 1
Abs. 7 BauGB unterliegen.

¢ die immissionsschutzrechtlichen Regelungen und technische Normen, die den Schutz vor Ge-
fahren, erheblichen Beeintrachtigungen und erheblichen Beldstigungen vorgeben. Ins-beson-
dere die Vorgaben der DIN 18005 hinsichtlich Orientierungswerten zum Larmschutz und die
Vorgaben der TA Larm hinsichtlich Grenzwerten zum Larmschutz.

Fachplane

Regionalplan
Die Festsetzung der baulichen Nutzung auf sonstige Weise steht den Festlegungen des Regio-

nalplan Rhein-Necker 2020 nicht entgegen. Im Rahmen der Flachennutzungsplandnderung wird
ein Antrag auf landesplanerische Stellungnahme zur Abweichung vom regionalplanerischen Ziel
der Eigenentwicklung Wohnen in Rédersheim-Gronau gestellt.

Flachennutzungsplan

Die Festsetzung der baulichen Nutzung auf sonstige Weise ist nicht aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt. Daher ist parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans die 2. Anderung des Fla-
chennutzungsplans erforderlich.

Bodenschutz und Altlasten

Bdden als Archiv der Kultur- und Naturgeschichte (besonders schutzwiirdige Béden, die vor einer
weiteren Degradation und Zerstérung bewahrt werden sollen) liegen weder innerhalb des Pla-
nungsraumes noch daran angrenzend vor.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich laut aktuellem Erfassungsstand des Bo-
den-Informationssystems Rheinland-Pfalz, Bodenschutzkataster (BIS-BoKat) keine boden-
schutzrelevanten Flachen.

ZIEGER-MACHAUER
P 1503 Landschaft+Freiraum+Umwelt
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Wasserschutz

Festgelegte, festgesetzte oder in Aussicht genommene Wasserschutzgebiete werden durch die
vorgesehene Bebauung nicht beriihrt. Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen oder tan-
giert. Am sudlichen Rand des Plangebietes verlauft ein Graben.

Naturschutz

Laut Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung (LANIS) befinden sich innerhalb
der Grenzen des Plangebietes, angrenzend oder im Umfeld keine Schutzgebiete (Natura 2000-
Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Geschiitzte Landschaftsbestandteile,
Naturdenkmale).

Ebenso keine gesetzlich geschiitzten Biotope nach § 30 BNatSchG und 8§ 15 LNatSchG RLP und
keine Lebensraume nach FFH-Richtlinie (FFH-LRT).

Im Sudosten grenzt das kartierte Biotop BK-6515-0023-2009 ,,Graben NW Assenheim®, ein Gra-
ben mit extensiver Instandhaltung, an das Plangebiet.

Flachen des landesweiten Biotopverbunds sind nicht betroffen. Fir den Schlaggraben am sudli-
chen Rand des Plangebietes sind in der Planung vernetzter Biotopsysteme die Zielkategorien
Entwicklung und Biotoptypenvertragliche Nutzung ausgewiesen.

Es kommt durch die Planung zu keinerlei Betroffenheit der Schutzgebietskulisse.

ZIEGER-MACHAUER
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Umweltbericht mit Fachbeitrag Naturschutz 10
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Hochdorfer Stralle 14 - 16“ in Réderheim Gronau

2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes
(Basisszenario)

2.1.1 Mensch, Gesundheit und Bevoélkerung

Das Schutzgut wird abgebildet durch die Teilaspekte Gesundheit und Wohlbefinden des Men-
schen, Wohn- und Wohnumfeldfunktion, Erholungs- und Freizeitfunktion.

Fur den Teilaspekt Gesundheit und Wohlbefinden des Menschen sind insbesondere Larmbelas-
tung und Luftverunreinigung heranzuziehen.

Auf das Plangebiet wirken keine besonderen Larmbelastungen ein und es unterliegt keiner be-
sonderen Luftschadstoffbelastung. Belastungen durch Elektrosmog und Magnetfelder sowie
Kampfmittel sind nicht bekannt. Gem&aR Radonkarte RLP liegt die Radonkonzentration im Plan-
gebiet bei 21.9 kBg/m? und das Radonpotential bei 27.2.

Im Osten und Siden grenzt das Plangebiet an Landwirtschaftsflachen. Weniger als 100 m weiter
sudlich liegt die Betriebsstatte eines landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebs (Anwesen Hoch-
dorfer Str. 25), welcher Ackerbau (Getreide, Mais, Erbsen) sowie Nutztierhaltung betreibt (Hal-
tung von Mastschweinen, Mastgefligel, Legehennen, Freilandhdhnen, Géansen, teils mit Eigen-
schlachtung). Des Weiteren befindet sich ca. 250 m weiter dstlich der Hofstellenstandort eines
ebenfalls im Vollerwerb tatigen Acker- und Intensivgemiisebaubetriebs. Nach Auskunft des Land-
wirts gab es in der Vergangenheit Beschwerden aus der Nachbarschaft tiber Geruchsbeléstigun-
gen, insbesondere nach Errichtung der direkt angrenzenden Bebauung (vgl. Geruchsgutachten).

Somit wirken auf das Plangebiete die gewohnlich durch solche Betriebe und auf Landwirtschafts-
flachen vorkommenden Emissionen ein (Larm, Staub, Geruch etc.), die auch im Rahmen einer
ordnungsgemalen Bewirtschaftung nicht auszuschliel3en sind. Bei der Anwendung von Pflan-
zenschutzmitteln auf den angrenzenden Landwirtschaftsflaichen kann es zu Pflanzschutzmittel-
drift kommen.

Im Plangebiet liegen ausschliel3lich privat genutzte Grundstiicke, die nicht frei zuganglich und
nicht fur die Freizeit- und Naherholung nutzbar sind. Im Norden, Osten und Suden verlaufen Feld-
wege entlang des Plangebietes, die von der Ortsbevdlkerung auch zur Erholung genutzt werden.
Die Feldwege werden durch die Planung jedoch nicht bertihrt oder tberplant.

Die Bedeutung des Plangebietes fir das Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung wird
insgesamt als gering eingestuft.

Flachen mit besonderen Erholungs- oder Freizeitfunktionen sind nicht vorhanden.

2.1.2 Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Naturraumliche Gegebenheiten
Das Gebiet liegt im Nordlichen Oberrheintiefland im Landschaftsraum 221.6 Béhler Lossplatte,
im AuRRenbereich innerhalb einer Bachaue. Es ist eben mit Gelandehéhen um 104 m UNN. Als

1 Mit dem Strahlenschutzgesetz (StrlSchG) am 31.12.2018 wurde erstmals ein Referenzwert fir Radon in Innenraumen
von 300 Becquerel pro Kubikmeter (Bg/ms3) eingefiihrt

ZIEGER-MACHAUER
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heutige potenziell natrliche Vegetation (hpnV) ist ein Stieleichen-Hainbuchenwald (Kalk) ausge-
wiesen.

Pflanzen / Biotoptypen

Bei dem Plangebiet handelt sich um eine ehem. landwirtschaftliche Hofstelle. Zwei Wohnhauser
mit Nebengeb&uden und Hausgéarten sowie brachgefallen Fettwiesen préagen das Plangebiet. Der
Baumbestand setzt sich aus verschiedenen Laub-, Nadel- und Obstbaumen zusammen. Am sid-
lichen Plangebietsrand verlauft der temporéar wasserfihrende Schlaggraben. Auf den Wiesenbra-
chen beginnt bereits die Verbuschung (Rose, Brombeere). Auch der Schlaggraben ist stark mit
Gestriipp zugewachsen.

Die Geholze der nordlichen Baum- und Strauchhecke setzen sich aus Hainbuche, Douglasie,
Hasel, Lambertshasel, Birke und Kornelkirsche zusammen, sind teilweise mehrstammig und teil-
weise abgangig. Laut Vermessung stehen sie in einem ca. 0,6 bis 0,8 m breiten Streifen zwischen
Grundstiickszaun und Grundstiicksgrenze, teilweise auf der Grundstiicksgrenze und teilweise
auf der angrenzenden Wegparzelle Flst. 210/3. An der Ostseite stehen 5 Walnusse, Straucher
(Hasel, Rose, Holunder) und Brombeergestripp, ebenfalls direkt auf der Grundstiicksgrenze. Am
sudlichen Schlaggraben stehen eine Niederstamm-Obstbaumreihe (Pflaumen), eine Walnuss,
eine Esche und Brombeergestripp. Auf dem sidlichen Wohnbaugrundstiick Flst. 225/1 kommen
diverse Laub-, Nadel- und Obstbaume vor, darunter auch fremdlandische Arten (Winter-Linde,
Rotbuche, Gingko, jap. Schnurbaum, Kirsche, Walnuss, Flieder, Fichte). Der Bestand auf dem
ndrdlichen Wohnbaugrundstiick Flst. 225/2 ist fast ausschlie3lich aus Nadelbaumen und fremd-
lAndische Arten zusammengesetzt (Zypresse, Riesenmammutbaum, Taxus, Fichte, Gingko,
Maulbeere). Landschaftspragende, markante Einzelbdume kommen nicht vor.

Zur Erfassung der Biotoptypen wurde das Plangebiet anhand von Luftbildern und einer drtlichen
Erfassung kartiert (siehe Bestandsplan). Die Erfassungseinheiten wurden gemaf der Biotopty-
penkartieranleitung fir Rheinland-Pfalz (Stand 05.03.2024) gewahlt. Die Bewertung erfolgt in ei-
ner sechsstufigen Skala entsprechend den Vorgaben des Praxisleitfadens. Der Biotopwert setzt
sich aus dem Grundwert, biotopabhangigen Auf- und Abwertungen sowie lageabhéangigen Zu-
und Abschlagen zusammen.

Es wurden keine besonders wertvollen Biotopstrukturen festgestellt.

Tab.1 Wertstufen der integrierten Biotopbewertung

Wertstufe Biotopwert BW
1 sehr gering 0 bis 4

2 gering 5 bis 8

3 mittel 9 bis 12

4 hoch 13 bis 16

5 sehr hoch 17 bis 20

6 hervorragend 21 bis 24
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Tab. 2  Naturschutzfachliche Bewertung der Biotoptypen

Code Biotoptyp Wertstufe Biotopwert*
BBO  Gebisch aus Brombeere 3 mittel 10
BBO  Gebusch, Strauchgruppe 3 mittel 12
BD3  Geholzstreifen 3 mittel 11
BD6  Baumhecke, ebenerdig 4 hoch 14
BF Laub-/ Nadel-/ Obstbaum 3 mittel-hoch 8-14
EE1 Brachgefallene Fettwiese 3 mittel 11
HJ1 Ziergarten 2 gering 8
HN1  Gebaude 1 sehr gering 0
HT1  Hofplatz mit hohem Versiegelungsgrad 1 sehr gering 0
KB1 Ruderaler Saum 2 gering 8
VA3 Gemeindestral3e 1 sehr gering 0
WBO0  Schuppen 1 sehr gering 0

*Grundwert mit Auf-/ Abwertung, Zu-/ Abschlag

Tiere

Bei der Tierwelt sind die Artenvielfalt und die Zahl anzutreffender heimischer Arten aufgrund der
derzeitigen Nutzungen und Lage und der hohen Storintensitaten als gering bis mafig einzustufen.
Die Eingriffsflachen sind nur bedingt ein geeigneter Lebensraum fiir sensible und stéranfallige
Arten. Beziiglich des Wert- und Funktionselements Fauna ist das Plangebiet Uberwiegend ledig-
lich von allgemeiner Bedeutung.

Fur die Prifung der artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit wurden faunistische Erhebungen
durchgefuhrt und eine gesonderter Fachbeitrag Artenschutz erstellt.

Biologische Vielfalt

Biodiversitat umfasst drei Ebenen: die Vielfalt der Okosysteme (dazu gehoren Lebensgemein-
schaften, Lebensraume und Landschaften), die Artenvielfalt und drittens die genetische Vielfalt
innerhalb der Arten. Die bestehende biologische Vielfalt im Plangebiet und auf den angrenzenden
Flachen ist insgesamt gering.

Nach der sechsstufigen Skala gem. des Praxisleitfadens wird die Vielfalt von Pflanzenarten ein-
schlie3lich der innerartlichen Vielfalt und die Vielfalt von Tierarten einschlief3lich der innerartlichen
Vielfalt mit sehr gering (1) bewertet.

2.1.3 Boden

Gemal Baugrundgutachten (RT CONSULT 2024) ist in den derzeitigen Griinflachenbereichen zu-
nachst Mutterboden mit max. 30 cm Starke vorhanden. Darunter folgen nahezu ausschlief3lich
bindige Boden in Form von Tonen und Schluffen, die mitunter als Auffillung detektiert werden
konnten. Das Planungsgelande liegt innerhalb einer Bachaue. Grundsatzlich ist mit dem oberfla-
chennahen Anstehen von feinkdrnigen und eventuell auch zum Teil organischen Bach- und Hoch-
flutablagerungen zu rechnen.
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Laut Bodenkarte (BFD50) des Landesamtes fir Geologie und Bergbau stehen im Plangebiet Bo-
den aus fluviatilen Sedimenten mit Gley-Kolluvisol aus Iéss- und carbonatfiihrendem Kolluvial-
lehm (Holoz&n) an.

Die Bodenfunktionsbewertung des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau betrachtet relevante
Bodeneigenschaften und fuhrt diese in eine standdrtliche Gesamtbewertung tber. Danach sind
die Boden im Nordteil des Plangebietes mit mittel hoch bewertet, im Stdteil mit sehr hoch.

Die Ackerzahlen sind mit 78 - 79 mit den Bodenarten sandiger Lehm (sL) und Lehm (L) angege-
ben.

.5 - sehr hoch
-4 - hoch

3 - mittel

2 - gering
i - sehr gering

\u

Abb. 6
Bodenfunktionsbewertung
(BFD_5L)

Quelle: https://mapclient.lgb-rlp.de/

Fist. 2252 |RESRS
Merkmal Stufe Stufe
Bodenschatzung sL2D 71/78 L3D 72/79
Standorttypisierung fur die Biotopentwicklung 3 mittel 3 mittel
Ertragspotential 4 hoch 5 sehr hoch
Feldkapazitat 3 mittel 4 hoch
Nitratrickhaltevermdgen 3 mittel 4 hoch
Gesamtbewertung 3  mittel 5 sehr hoch

Etwa 29% (0,32 ha) des Plangebietes sind bereits versiegelt, weitere 28% (0,21 ha) durch Auf-
fullung anthropogen tberpragt. Natiirliche Béden sind noch auf ca. 43% (0,47 ha) vorhanden.

Die bereits versiegelten, bebauten und aufgeflilliten Béden sind vorbelastet und gestért. Aufgrund
der bestehenden Veranderung oder Belastung sind die Bodenfunktionen als gering zu bewerten.

Bdden als Archiv der Kultur- und Naturgeschichte (besonders schutzwirdige Béden, die vor einer
weiteren Degradation und Zerstérung bewahrt werden sollen) liegen weder innerhalb des Pla-
nungsraumes noch daran angrenzend vor.
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Die von der Planung beanspruchten Bdden sind als Standort mit geringer bis sehr hoher Bedeu-
tung fur den Bodenschutz zu bewerten. Gegeniber Flacheninanspruchnahme besteht grundsatz-
lich eine hohe Empfindlichkeit, da Boden nicht ersetzbar bzw. vermehrbar sind.

Nach der sechsstufigen Skala gem. des Praxisleitfadens werden die nattrlichen Bodenfunktionen
mit mittel (3) und sehr hoch (5) bewertet.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich laut aktuellem Erfassungsstand des Bo-
den-Informationssystems Rheinland-Pfalz, Bodenschutzkataster (BIS-BoKat) keine boden-
schutzrelevanten Flachen. Gemal Radonkarte RLP liegt die Radonkonzentration im Plangebiet
bei 21.9 kBg/m?3 und das Radonpotential bei 27.22.

2.1.4 Wasser

Oberflachengewasser
Flie3- oder Stillgewasser sind innerhalb des Plangebiets nicht vorhanden.

Der Schlaggraben (Gewasser-Nr. 2391488392) verlauft am sidlichen Rand des Plangebietes,
aullerhalb des Geltungsbereichs auf Fist 226/4. Der Graben ist als Gewasser 3. Ordnung einzu-
stufen®. Im Bereich des Plangebietes ist der Graben im Jahresverlauf Uiberwiegend trocken, stark
von Baumen beschattet und mit Gestriipp zugewachsen und teilweise durch Gartenabfalle be-
lastet.

Ab Bdschungsoberkannte Gewasser gemessen, ist zur biologischen Wirksamkeit ein 5 m breiter
Gewasserrandstreifen parallel von jeglichen baulichen Anlagen, Auffiillungen, Einfriedungen,
Mauern, Versickerungsanlagen etc. mit Ausnahme der Gewasserpflege dauerhaft freizuhalten.

Mafnahmen innerhalb des 10 m Bereichs des Schlaggrabens (Gewasser Ill. Ordnung) bedirfen
der wasserrechtlichen Genehmigung nach 8 31 LWG bei der zustédndigen Unteren Wasserbe-
horde der Kreisverwaltung Rhein-Pfalz-Kreis.

Grundwasser

Das Planungsgelande liegt innerhalb einer Bachaue mit Gelandehdhen von 103,7 bis 104,6 mNN.
Grundsatzlich ist mit hohen Grundwasserstanden zu rechnen. In den Bohrungen des Baugrund-
gutachten (RT CoNsULT 2024) wurde Grundwasser in Tiefen zwischen etwa 1,4 m und 1,6 m
unter GOK festgestellt, was einem Niveau von etwa 102,9 mNN entspricht. Lediglich in BS 4 war
ein etwas tieferer Grundwasserstand (102,3 mNN) festgestellt worden, der allerdings einen noch
nicht eingestellten Endzustand darstellen kénnte. ErfahrungsgemaRn ist der erstgenannte Grund-
wasserstand als realistischer einzustufen. Von der Planung von Versickerungsanlagen wird ab-
geraten.

GemaR hydrogeologischer Ubersichtskarte liegt der Plangebiet in der Grundwasserlandschaft
Pliozan-quartéare Sedimente. Es stehen Sand, Schluffe und Kies und Lockergestein an. Der Po-
rengrundwasserleiter ist mittel - hoch ergiebig (> 2 - 10 I/s). Die Schutzwirkung der Grundwasser-
Uiberdeckung ist ungunstig. Die Grundwasserneubildung 2003 bis 2023 liegt bei 228.1 mm/a.

2 Mit dem Strahlenschutzgesetz (StrlSchG) am 31.12.2018 wurde erstmals ein Referenzwert fiir Radon in Innenraumen
von 300 Becquerel pro Kubikmeter (Bg/ms3) eingefiihrt
3 Im wasserportal.rlp ist der Schlaggraben erst 120 m sudlich des Plangebietes als Gewasser 3. Ordnung dargestellt
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Festgelegte, festgesetzte oder in Aussicht genommene Wasserschutzgebiete werden durch die
vorgesehene Bebauung nicht beriihrt. Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen oder tan-
giert.

Starkregenrisiko / Sturzflutgefahr
Laut Sturzflutkarte Rheinland-Pfalz konnen im Falle eines kurzfristigen Starkregenereignisses der

Intensitat SRI 7 (auRergewohnlicher Starkregen) Uberflutungen mit einer Tiefe von 10 cm bis
30 cm auftreten. Hohere Wassertiefen sind bei intensiveren Starkniederschlagen maoglich. Far
das Szenario mit einem extremen Starkregen mit SRI10 tber 4 h sind am sudlichen Rand entlang
des Schlaggrabens Wassertiefen von 50 cm bzw. 1 m zu erwarten.

Ferner kénnen FlieRgeschwindigkeiten von 0 < 0,2 m/s auftreten. Bei FlieRgeschwindigkeiten
dieser H6he kann das Plangebiet bebaut werden. Um Schéaden durch kurzfristige Starkregener-
eignisse zu vermeiden oder zu vermindern wird im Plangebiet hochwasserangepasstes Bauen
empfohlen. Eine zulassige Gelandeauffillung um maximal 1,40 m kann als MafRnahme des hoch-
wasserangepassten Bauens betrachtet werden.

Die VG Dannstadt-Schauernheim erstellt derzeit 6rtliche Hochwasser- und Starkregenvorsorge-
konzepte [6HSVK] fur alle Ortsgemeinden. Daraus kénnen sich konkretere Aussagen zur Sturz-
flutgefahrdung fur das Plangebiet ergeben.

- = _ \ l - ><-: 5cm
15 5 bis = 10 cm
.10 bis = 30 cm
.30 bis = 50 cm
.50 bis = 100 cm

100 bis = 200 cm
.EUU bis < 400 cm

.::-= 400 cm

Abb. 7 Sturzflutkarte, AuRergewdhnlicher Starkregen, Wassertiefen (SRI17, 1 Std.)
Quelle: https://wasserportal.rip-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte
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2.1.5 Klima/ Luft

Das Makroklima im Planungsraum ist gekennzeichnet durch die Lage am Rand des klimatisch
beginstigten Oberrheingrabens. Charakteristisch fir das Klima hier sind warme Sommer und
milde Winter. Die mittlere jahrliche Lufttemperatur liegt bei 9,5° C, die Anzahl der Frosttage liegt
unter 80 Tagen. Die Hauptwindrichtungen sind West bis Stidwest. Die mittleren Niederschlags-
mengen sind mit ca. 500 mm pro Jahr als gering zu bezeichnen.

Das Gebiet liegt nicht in einem Bereich mit besonderer klimatischer Funktion. Das heil3t, es be-
finden sich dort keine bedeutenden Luftaustauschbahnen oder sonstige tiberregional bedeutsa-
men klimatischen Wirkungsraume. Lokalklimatisch betrachtet handelt es sich bei den unversie-
gelten Freiflachen um Kaltluftentstehungsgebiete ohne relevante siedlungsklimatische Wirkung.

Es sind keine in LANIS dargestellten Luftaustauschbahnen oder klimatische Wirkraume betroffen.
Der klimatischen Ausgleichsfunktion der Kaltluftproduktionsflaiche wird daher eine geringe Be-
deutung zugeordnet.

Gemald map-final.rlp-umwelt.de wird die terrestrische Klimaresilienz wird wie folgt bewertet.

— Die Klimaresilienz ist sehr gering. Sie beschreibt das relative Potential der Landschaft, die
Anpassungs- und Funktionsfahigkeit der biologischen Vielfalt unter veranderten klimatischen
Bedingungen zu erhalten.

— Die geldndeklimatische Diversitat ist sehr gering. Sie beschreibt die Spannweite von topogra-
fisch bedingten Temperatur- und Feuchteverhéltnissen in der Landschaft (innerhalb jeweils
eines 250 m Radius). Eine hohe gelandeklimatische Diversitat beschreibt somit Gebiete, die
sowohl Temperatur- als auch Feuchtegradienten aufweisen und ein hohes Potential besitzen,
dass Arten geeignete lokale Refugialraume (Ausweichhabitate in lokaler Nahe) vorfinden kén-
nen.

— Die terrestrische Durchldssigkeit der Landschaft ist gering. Sie beschreibt die relative Behin-
derung bzw. Erméglichung der Ausbreitung von wildlebenden Tieren und Pflanzen in der Land-
schaft in Rheinland-Pfalz

Nach der sechsstufigen Skala gem. des Praxisleitfadens werden die klimatischen und lufthygie-
nische Ausgleichsfunktionen mit sehr gering (1) bewertet.

Das Planungsgebiet unterliegt keiner besonderen Luftschadstoffbelastung. Insofern ist eine ge-
sonderte Betrachtung der Luftschadstoffsituation entbehrlich, zumal durch den Bebauungsplan
angesichts der Art der zulassigen Nutzungen keine erheblichen Luftschadstoffemissionen zu er-
warten sind. Im Planungsgebiet ist die Luftqualitat aufgrund der Lage sowie der angrenzenden
Freiflachen als gut einzustufen. Anzunehmen sind ortsiibliche Geriiche bzw. landwirtschaftliche
Emissionen.

2.1.6 Landschaft / Siedlungsbild / Erholungseignung

Das Plangebiet liegt im Nordlichen Oberrheintiefland im Landschaftsraum 221.6 Bohler Loss-
platte, im Aul3enbereich innerhalb einer Bachaue. Es ist eben mit Gelandehéhen um 104 mNN.

Die Bohler Lossplatte erstreckt sich zwischen den Schwemmkegeln von Speyerbach und Isen-
ach. Es handelt sich um ein nahezu ebenes Gebiet, das durch einige breite, aber nur schwach
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eingetiefte, ost-west-gerichtete Bachsenken gegliedert ist. Den Untergrund bilden Flussschotter,
die mit Ausnahme der Bachauen flachendeckend von einer mehrere Meter dicken Léssdecke
Uberzogen sind. Darauf entwickelten sich dufRerst fruchtbare Bdden, vor allem Parabraunerden
und Schwarzerden.

Im Plangebiet liegen ausschliel3lich privat genutzte Grundstlicke, die nicht frei zuganglich und
nicht fur die Freizeit- und Naherholung nutzbar sind. Flachen mit besonderen Erholungs- oder
Freizeitfunktionen sind nicht vorhanden. Im Norden, Osten und Siuden verlaufen Feldwege ent-
lang des Plangebietes, die von der Ortsbevélkerung auch zur Erholung genutzt werden. Die Feld-
wege werden durch die Planung jedoch nicht bertihrt oder tberplant. Durch die randlichen Ge-
holze ist das Gebiet relativ gut eingegriint und lediglich aus direkter Umgebung einsehbar.

Das Plangebiet liegt in der Landschaftsbildeinheit ,Weinbaulandschaften der Ebene und des Hl-
gellandes®. Das Landschaftsbild am sudlichen Ortsrand von Rédersheim-Gronau ist wenig ab-
wechslungsreich und durch intensive Landwirtschaft gepréagt, ohne besonderen Ausblicke und
Sichtbeziehungen. Als ruhiger Raum ist das Gebiet von Bedeutung fur das Landschaftserleben.

Im Plangebiet selbst ist die Uberformung der charakteristischen Naturlandschaft ist insgesamt
weit fortgeschritten. Im Hinblick auf die Eigenschaftsmerkmale Strukturreichtum, Naturnahe und
Naturraum-Charakteristisch stellt das Gebiet einen geringwertigen Bereich dar. Die Landschafts-
bildqualitat ist gering. Nach der sechsstufigen Skala gem. des Praxisleitfadens wird das Land-
schaftsbild mit gering (2) bewertet.

2.1.7 Kultur- und Sachguter

Laut Stellungnahme der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz - Direktion Landesar-
chéologie — Aul3enstelle Speyer vom 22.07.2024 ist in der Fundstellenkartierung der Direktion
Landesarchéologie im Geltungsbereich der o0.g. Planung eine archaologische Fundstelle ver-
zeichnet. Es handelt sich dabei um einen romischen Einzelfund (Fundstelle Alsheim-Gronau 6).
Da jedoch nach derzeitigem Kenntnisstand nicht davon auszugehen ist, dass das 0.g. Vorhaben
die genannten Fundstellen berthrt, hat die Generaldirektion gegeniber der Planung keine Be-
denken.
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2.2 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

2.2.1 Ubersicht Uber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-
durchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung werden die Flachen voraussichtlich weiterhin wie bisher ge-
nutzt. Die Wiesenflachen werden vermutlich brachliegen und verbuschen. Es ist mit keinen zu-
satzlichen erheblichen Umweltauswirkungen auf die Schutzguter, wie Flachenversiegelung, Ein-
griffe in den Boden-Wasserhaushalt, Verdnderungen der Biotopverhaltnisse, zu rechnen.

2.2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Bei der Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung sind
die im Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmaflinahmen mit
Zu berucksichtigen.

2.2.2.1 Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung

Im Hinblick auf Larm, Luftschadstoffemissionen, Geriliche, Erschitterungen, Licht, Warme und
Strahlung ergeben sich voraussichtlich keine (zusatzlichen) Beeintrachtigungen. Die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden nicht beeintrachtigt.

Gemal Verkehrsuntersuchung (R+T GMBH 2026) wird sich die Verkehrsmenge in der Hochdorfer
Stral3e durch die neuen Nutzungen in der vormittaglichen Spitzenstunde um knapp 20 Fahrzeuge
und in der nachmittaglichen Spitzenstunde um ca. 25 Fahrzeuge erhthen. Die resultierenden
Gesamtverkehrsmengen bleiben indes gering und in einem Bereich, der sogar fir Wohnwege
oder verkehrsberuhigte Bereiche noch Ublich ist. Der Entwicklung der Wohnanlage Hochdorfer
StralRe 14-16 steht aus verkehrlicher Sicht nichts entgegen. Das zusétzliche Kfz-Verkehrsauf-
kommen kann im umliegenden Straf3ennetz abgewickelt werden.

Im Schalltechnischen Untersuchungsbericht (IB MALO 2025) wurden Gerauscheinwirkungen des
Stral3enverkehrslarms sowie der landwirtschaftlichen Geréausche auf das Plangebiet berechnet.
Im Sinne des Immissionsrechts liegen im gesamten Bereich des Plangebiets keine schadlichen
Gerauschemissionen aufgrund der einwirkenden Gerdusche durch StraRenverkehrslarm oder
landwirtschaftliche Gerauschquellen vor. Lediglich am Immissionsort 14, 2. OG ist bauseits pas-
siver Schallschutz gegentiber dem Verkehrslarm zu erbringen.

Die berechnete Gesamtbelastung an Geruch zeigt Geruchsstundenhaufigkeiten von bis zu 14%
der Jahresstunden an einzelnen Wohngeb&auden des Bauvorhabens (LOHMAYER 2025). Die Ge-
ruchsbelastung am Bauvorhaben reprasentiert die Ortsublichkeit der bereits vorhandenen Ge-
ruchsbeléstigung.

Bei der Bewirtschaftung der angrenzenden Landwirtschaftsflachen (Acker, Freigehege Géanse-
mast) kann es zu Beeintrachtigungen der Wohnnutzung durch Staubentwicklung, Gerlche, ab-
driftende Spritzmittel, etc. kommen. Das BfR (Bundesamt fur Risikobewertung) bewertet die ge-
sundheitlichen Risiken von Pflanzenschutzmitteln bevor die entsprechenden Pflanzenschutzmit-
telin den Verkauf gelangen. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass von Pflanzenschutzmitteln
keinerlei Gesundheitsgefahren ausgehen. Insofern ist bei der Planung von Wohnbauflachen da-
von auszugehen, dass gesundheitsgefahrdende Beeintréachtigungen nicht bestehen.
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Laut Bundesamt fur Verbraucherschutz und Lebensmittelsicherheit (BVL) ist bei der Anwendung
von Pflanzenschutzmitteln zum Schutz von Umstehenden und Anwohnern ein Mindestabstand
einzuhalten. Dieser betragt bei der Spritz- und Sprihanwendung in Flachenkulturen zwei Meter.
Bei der vorliegenden Planung sind die Voraussetzungen erfullt.

Die randlichen Grinstreifen tragen zum Schutz gegen Spritzmittelabdrift bei.

In Wohngebieten werden vermehrt Luft/Wasser-Warmepumpen und auch Klimagerate errichtet.
Erfahrungsgemaln fuhrt der Betrieb der vorgenannten Anlagen in einem eng umbauten Gebiet
immer wieder zu Larmschutzproblemen (Nachbarschaftsbeschwerden). Fiur Luft/Wasser-Wéarme-
pumpen und Klimagerate gelten die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen der TA-Larm
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm). Diese Anlagen emittieren tieffrequenten Schall,
der insbesondere im Nachtzeitraum besonders storend wirken kann. Vom Bauherrn bzw. Grund-
stuckseigentimer ist daher ein auch hinsichtlich der Nachbarschaft geeigneter Standort auszu-
wahlen, ein Gerat nach dem Stand der Technik zu installieren und die Aufstellflache sowie ein
Schallddmmgehéuse in die Konzeption aufzunehmen. Ein entsprechender Hinweis sollte in die
Hinweise des Bebauungsplans aufgenommen werden.

|ei.(f£?]“_s_ Mindestabstand zwischen Warmepumpe und
g schutzbediirftiger Bebauung in Metern in einem
pegel
in reinen allgemeinen Mischgebiet, Gewerbe-
dB(A) Wohngebiet Wohngebiet urbanen G. gebiet
45 7 4 2 1
50 13 7 4 2
55 23 13 7 4 b
60 32 23 13 7 Tab.3 )
Mindestabstande von Luft-Warme-
= < E = = pumpen zu schutzbedurftiger Bebau-
70 80 49 32 23 ung, etwa zu Schlaf- und Kinderzim-
75 133 80 49 32 mern von Nachbarn

Griin: Stand derTechnik  Blau: Mehrzahl der installierten Anlagen  (Quelle: LUBW 2019)

Wahrend der Bauphase treten Emissionen durch den Einsatz von Lkw, Baumaschinen und Bau-
stellenfahrzeugen auf. Eine relevante Wirkung durch Erschitterungen, Larm und Staub auf na-
hegelegene Wohngeb&ude ist jedoch nicht zu erwarten. Auf die Erholungsfunktion wirken sich
zeitweise akustische Beeintrachtigungen durch baubedingte Larmimmissionen sowie
Staubimmissionen beeintrachtigend aus. Insgesamt sind die Beeintrachtigungen von zeitlich be-
grenzter Dauer und durch geeignete technische Malinahmen (z. B. Einhaltung AVV-Baularm)
soweit verminderbar, dass sie als zumutbar anzusehen sind.

Das Planungsgebiet ist an das bestehende Wegenetz angeschlossen. Die Erreichbarkeit der um-
gebenden freien Landschaft wird fur Grundstiicksbewirtschafter, Erholungssuchende etc. nicht
erschwert. Trennwirkungen fur Erholungssuchende treten nicht auf.
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2.2.2.2 Pflanzen und Tiere

Pflanzen / Biotope

Temporare Baustellen-Einrichtungsflachen kénnen auf Flachen, die sowieso dauerhaft bean-
sprucht werden - angelegt werden. Baubedingte Beeintrachtigungen durch Larm und Erschiitte-
rungen sind méglich und nicht auszuschlieRen. Unter der Beriicksichtigung des temporéaren Wir-
kens der baubedingten Storungen und der bereits bestehenden Beeintrachtigungen werden diese
mit geringer Beeintrachtigungsintensitat bewertet.

Baubedingte T6tungen von Vogeln (v.a. Nestlinge) oder die Zerstérung von Gelegen / Eiern wer-
den durch eine Baufeldfreimachung auf3erhalb der Brutzeit (1. Okt. - 28. Feb.) vermieden.

Auch wenn ein Grof3teil des vorhandenen Baumbestands aus Nadelbaumen besteht, sollte mdg-
lichst viele der hochwertigen Althdlzer erhalten bleiben. Gehdlzstrukturen am nérdlichen und 6st-
lichen Feldweg, die unmittelbar angrenzen, aber au3erhalb des Geltungsbereiches liegen, dirfen
ohne Zustimmung der Naturschutzbehérde nicht gerodet oder beeintrachtigt werden (tiefgreifen-
der Kronenschnitt). Stdmme und Wurzelwerk sind vor baubedingten Beschadigungen gem. den
einschlagigen Normen zu schiitzen (DIN 18920, RAS-LP4, ZTV-Baumpflege).

Falls auRerhalb des Geltungsbereiches liegende Gehdlze erheblich beschéadigt werden oder ge-
fallt werden mussen, sind Ersatzpflanzungen am Sudrand der 5 m breiten Wegparzelle Flst. 210/3
oder am Ostlichen Feldweg Flst. 224 vorzunehmen.

Als Einfriedungen sollten ausschlie3lich Hecken aus einheimischen Arten und offene Einfriedun-
gen (Drahtzaun, Gitterstabmatten) zuléssig sein. Einfriedungen sollten sockellos sein und eine
Bodenfreiheit von mind. 15 cm haben.

Mit Ausnahme der alteren Baume sind besonders hochwertige Biotopstrukturen bzw. Flachen
nicht betroffen. Aus naturschutzfachlicher Sicht ist das Plangebiet von geringer bis mittlerer Be-
deutung. Abgesehen von der Uberplanung der bereits versiegelten Flachen, handelt sich auf-
grund der hohen Intensitat der vorhabenbezogenen Wirkungen um einen Eingriff mit erheblichen
Beeintrachtigungen besonderer Schwere (eBS). Die Eingriffsschwere anhand der Biotope ist in
Tab. 6 auf Seite 42 dargestellt.

Besonders geschitzte Biotope nach 8§ 30 BNatSchG und § 15 LNatSchG RLP, Schutzgebiete
und Biotopverbundflachen sind nicht betroffen. Natura 2000-Gebiete und FFH-Lebensraumtypen
nach Anhang | der FFH-Richtlinie, wie z. B. FFH-M&hwiesen kommen im Plangebiet nicht vor.

Betriebsbedingt sind erhebliche Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.

Das Entwasserungskonzept sieht eine gedrosselte Einleitung des gesamten im Plangebiet anfal-
lenden Niederschlagswassers in den zu erttichtigenden Schlaggraben vor*: Der Graben ist mit
minimalem L&angsgefalle und einem gering durchlédssigen Boden auszubilden, so dass das an-
fallende Niederschlagswasser vorwiegend Uber die Bepflanzung aufgenommen und der Verduns-
tung zugefihrt wird. Die Anlage ist zu pflegen und instand zu halten. Der Graben liegt auf3erhalb
des Plangebietes. Die Grabenertiichtigung ware genehmigungspflichtig und mit der Naturschutz-
behérde abzustimmen. Erhebliche Eingriffe waren kompensationspflichtig.

4 Das Konzept ist noch nicht aktualisiert und bezieht sich auf den Planstand des Vorentwurfs.
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Tierwelt / Artenschutz

Die Einschatzung des artenschutzrechtlichen Konfliktpotentials ist der gesonderten artenschutz-
rechtlichen Prifung zu entnehmen. Danach sind fir FFH-Anhang IV-Arten und Vogelarten unter
Einbeziehung der geplanten MaRnahmen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG nicht erfullt.

Erhebliche Beeintrachtigungen anderer Tierarten, insbesondere geschutzter oder wertgebender
Arten (Rote Liste), die besondere MaBnahmen im Rahmen der Eingriffsregelung (8 15
BNatSchG) erfordern, sind nicht zu erwarten. Die Wirkungen auf die tbrige Tierwelt sind wegen
der engen funktionalen Verflechtungen ahnlich zu werten wie diejenigen auf das Schutzgut Pflan-
zen und Biotope. Ein geeigneter Ausgleich fir das Schutzgut Pflanzen und Biotope fordert in
gleicher Weise das Schutzgut Tierwelt.

Weil mit der Uberbauung und Versiegelung von Flachen grundsatzlich ein hoher Verlust von Ha-
bitatflachen (auch flr nicht geschitzte Arten) verbunden ist, stellt diese Veranderung eine erheb-
liche Beeintrachtigung dar.

2.2.2.3 Flache

Das Schutzgut Flache ist eng verzahnt mit dem Schutzgut Boden bzw. tGiberlagert sich teilweise
mit diesem. Anders als um die konkreten und verschiedenen Funktionen des Bodens geht es
jedoch um die Nutzung von Boden bzw. Flache. Das Schutzgut Flache soll damit die Versiegelung
im Sinne des Flachenverbrauches thematisieren und soweit sinnvoll mdglich reduzieren (Nach-
haltigkeitsziele).

Im Rahmen der Umweltprifung wird das Schutzgut Flache insbesondere liber die Bodenschutz-
klausel nach § 1a Abs. 2 BauGB bertcksichtigt. Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und
Boden sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzli-
chen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Malf3-
nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3
zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im
notwendigen Umfang umgenutzt werden. Diese Grundsatze sind nach 8 1 Abs. 7 BauGB in der
Abwagung zu berticksichtigen.

Das ca. 1,09 ha grol3e Plangebiet wird vollstandig Uberplant. Davon entfallen ca. 0,49 ha auf nicht
mehr genutzte Landwirtschaftsflache. Fir Ausgleichszwecke wird aufl3erhalb des Plangebietes
870 m2 Landwirtschaftsflache beansprucht.

Die Festlegungen der Planung zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung wurden getroffen, um im
Sinne des sorgsamen Umgangs mit Grund und Boden eine mdglichst optimale Ausnutzung fur
die Bauflache zu gewéhrleisten.

Es handelt sich um eine Konversionsflache, die der Innenentwicklung dient. Sie soll durch die
Errichtung des Wohnquartiers wieder nutzbar gemacht und einer effizienten baulichen Nutzung
zugefuhrt werden und daflr an anderer Stelle bisher unbebaute AuRenbereichsflachen schonen.

Zur Bewertung der Auswirkungen auf das Schutzgut Flache werden bisherige und zuklnftige
Nutzung gegenibergestellt (sieche Tab. 4 sowie Eingriffsbilanz Kap. 8). Die Auswirkungen bzw.
Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Flache sind mittel bis hoch.
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Tab. 4  Flachenbilanz der bisherigen und zukunftigen Nutzung

Bisherige Nutzung Zukinftige Nutzung
Verkehrsflache 952 m?| Verkehrsflache 1.007 m2
bebaute/befestigte Flache 2.255 m?| bebaute/befestigte Flache 6.730 m2
Garten / Gehdlz-/ Grunflache 2.834 m?| Garten / Gehdlz-/ Grinflache 3.196 m2
Landwirtschaftsflache (LN) 4.892 m2

10.933 m? 10.933 m?
2.2.2.4 Boden

Die vorhabenbedingten Auswirkungen auf den Boden sind Versiegelung, Verdichtung, Schad-
stoffeintrage und Verénderungen der Bodenstruktur infolge des Bodenabtrags und der Bodenum-
lagerung. Durch den Bebauungsplan werden zusatzliche Bau- und Verkehrsflachen geschaffen,
deren zu erwartende Befestigung/Uberbauung auf einer Flache von ca. 1,09 ha eine erhebliche
Beeintrachtigung bedeutet, da sie zum Verlust oder Teilverlust der Bodenfunktionen auf teilweise
hochwertigen Boden flhrt.

Etwa 29% (0,32 ha) des Plangebietes sind bereits versiegelt, weitere 28% (0,21 ha) durch Auf-
flllung anthropogen Uberpragt. Natirliche Béden sind noch auf ca. 43% (0,47 ha) vorhanden.

Insgesamt wird anlagebedingt durch den Bebauungsplan eine hohe Beeintrachtigungsintensitat
bewirkt, die vor allem aus der Versiegelungsrate resultiert. Die hohe Verdichtung ergibt eine Ge-
samtversiegelung des Plangebietes von rund 71%. Die Neuversiegelung belduft sich auf ca.
4.530 m2. Die hohe Bodenversiegelung ist als erhebliche Beeintrachtigung besonderer Schwere
(eBS) zu bewerten.

Neuversiegelung Flache
Versiegelung in der Planung 7.737 m2
Versiegelung im Bestand 3.207 m2
Differenz = Neuversieglung 4.530 m2

Zur Minderung der Bodenversiegelung sind Kfz-Stellplatze, Rettungswege, Pkw-Zufahrten sowie
Gegwege mit wasserdurchlassigen Belagen wie bzw. Schotterrasen, befahrbare Rasenwaben
oder aus Rasengittersteinen herzustellen. Die geplante Dachbegriinung (ca. 2.043 m?) erflillt in
geringem Umfang Bodenfunktionen und ist eine weitere Minderungsmaf3nahme. Als Kompensa-
tionsmaflnahme werden im Plangebiet ca. 1.007 m? entsiegelt (s. Plan 2). Planextern werden als
bodenfunktionsaufwertende MalRnahme 870 m? Ackerflache als Blihstreifen extensiviert.

Es handelt sich um eine Konversionsflache, die der Innenentwicklung dient. Sie soll durch die
Errichtung des Wohnquartiers wieder nutzbar gemacht und einer effizienten baulichen Nutzung
zugefuhrt werden und daflr an anderer Stelle bisher unbebaute AuRenbereichsflachen schonen.

Der Erdmassenausgleich erfolgt weitgehend im Plangebiet. Nicht nur die Reduktion von CO»-
Emissionen durch weniger Lkw-Fahrten, sondern auch die Verringerung des Eingriffs in naturli-
che Landschaften durch unnétige Erdbewegungen zeichnen dieses Konzept aus.
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Seit dem 01.08.2023 ist die neue Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) in
Kraft. Den Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen in technischen Bauwerken regelt die Er-
satzbaustoffverordnung EBV. Die neuen gesetzlichen Regelungen sind zu beachten.

Beim Auf- und Einbringen von Materialien in die durchwurzelbare Bodenschicht sowie deren Her-
stellung und beim Auf- und Einbringen von Materialien unterhalb und au3erhalb der durchwurzel-
baren Bodenschicht ist die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung zu beachten; beim
Verwerten von mineralischen Ersatzbaustoffen in technischen Bauwerken die Ersatzbaustoffver-
ordnung.

Bei ErschlieBungsvorhaben, bei denen auf einer Flache von mindestens 3.000 m2 eingewirkt wird,
kann die zustdndige Behorde nach BBodSchV § 4 Abs. 5 eine Bodenkundliche Baubegleitung
incl. Bodenschutzkonzept verlangen.

Baustellennebenflachen sind nur innerhalb des Geltungsbereichs erlaubt. Die Anlage von Bau-
stellennebenflachen hat auf bereits versiegelten Bereichen bzw. auf Flachen, die spater tberbaut
werden zu erfolgen. Bau- und betriebsbedingt sind erhebliche Beeintrachtigungen nicht zu erwar-
ten.

2.2.2.5 Wasser

Baubedingte Beeintrachtigungen durch stoffliche Eintrage und Immissionen in das Grund- und
Oberflachenwasser konnen durch entsprechende Vorsichtsmafnahmen und Anwendung der ein-
schlagigen Bestimmungen und Richtlinien vermieden werden, so dass erhebliche Beeintrachti-
gungen nicht zu erwarten sind.

Eine Grundwasserabsenkung und Grundwasserableitung ist nicht geplant und ware wasserwirt-
schaftlich nicht vertretbar. Malinahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in den Un-
tergrund mit Grundwasserfreilegungen (temporédre Grundwasserhaltung) gerechnet werden
muss, bedirfen gem. § 8 ff Wasserhaushaltsgesetz (WHG) der Erlaubnis, welche rechtzeitig vor
Beginn der Malnahme bei der zustandigen Unteren Wasserbehotrde der Kreisverwaltung Rhein-
Pfalz-Kreis mit entsprechenden Planunterlagen zu beantragen ist.

Angesichts zunehmender Extremwetterereignisse infolge des Klimawandels soll Niederschlag-
wasser in Siedlungen nicht mehr in Kanalisationen abgeleitet werden, sondern in blau-griinen
Infrastrukturen zwischengespeichert, verdunstet oder ortsnah schadlos versickert werden. Die
Siedlungsentwicklung soll sich am nattrlichen Wasserhaushalt einer unbebauten Flache als Re-
ferenz orientieren.

Nach § 47 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist bei der Bewirtschaftung des Grundwassers eine
Verschlechterung seines mengenmaRligen Zustands zu vermeiden. Die Wasserhaushaltsbilanz
im bebauten Zustand muss der im nicht bebauten Zustand mdglichst nahekommen. Konventio-
nelle rein ableitungsorientierte Entwasserungssysteme sind hierzu nicht geeignet. Nach § 55 (2)
WHG soll das Niederschlagswasser von Grundstticken versickert oder Uber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften nhoch wasserwirtschaftliche Be-
lange entgegenstehen.

Eine Wasserhaushaltsbilanz und ein Entwasserungskonzept liegen vor (IB FMz 2025). Die Was-
serhaushaltsbilanz wurde mit der SGD-Sud Wasserwirtschaft abgestimmt. Im Ergebnis der
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Wasserhaushaltsbilanz und unter Bertcksichtigung der fur die Niederschlagswasserbewirtschaf-
tung im Bebauungsplan vorgesehenen Flachen empfiehlt der Gutachter fiir die Festsetzung im
Bebauungsplan®:

— Dachflachen Haus 1 bis 4 als Grindach mit mindestens extensiver Moos-Sedum-Begriinung,
Mindestaufbaustérke 10 cm

— Pflanzung von mindestens 20 Einzelbdumen
— Regenwassernutzung zur Bewasserung von Garten mittels Zisternen

o Reihenhauser: mindestens 15*3 m?3 = 45 m3 Speichervolumen
o Haus 1: mindestens 30 m3 Speichervolumen

o Haus 2: mindestens 25 m?3 Speichervolumen

o Hauser 3 und 4: insgesamt mindestens 20 m?3 Speichervolumen

— Wasserdurchlassige Pflasterbelage (Fugenanteil 2 % bis 5 %) im Bereich der Wege und Rad-
Stellplatze

— Rasengittersteine (Fugenanteil 20% bis 30%) im Bereich der KFZ-Parkplatzflachen

— Gedrosselte Einleitung des gesamten, im projektierten Gebiet anfallenden Niederschlagswas-
sers in den zu ertlichtigenden Schlaggraben. Der Graben ist mit minimalem Langsgefélle und
einem gering durchlassigen Boden auszubilden, so dass das anfallende Niederschlagswasser
vorwiegend Uber die Bepflanzung aufgenommen und der Verdunstung zugefihrt wird. Die An-
lage ist zu pflegen und instand zu halten.

Die Bodenverhéltnisse im Plangebiet lassen gem. Baugrunduntersuchung keine ausreichende
Versickerung zu. Das im Baugebiet anfallende Oberflachenwasser soll oberflachennah tber Ent-
wasserungsrinnen gesammelt und zum sudostlichen Gebietsrand in das Regenriickhaltebecken
mit mindestens 82 m?3 Stauvolumen abgeleitet werden. Von dort soll es auf 5 I/s gedrosselt in den
sudlich angrenzenden Schlaggraben abgeleitet werden. Eine qualitative Behandlung des Nieder-
schlagswassers vor der Einleitung in den Schlaggraben ist nicht erforderlich.

Im Baugebiet ist ein zusatzliches Rickhaltevolumen von ca. 89 m3 in Grinflachen, Parkplatzen
u. &. zu schaffen und im Rahmen des baurechtlichen Genehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Um eine moglichst hohe Verdunstung im Plangebiet zu erreichen und Niederschlagswasser
nachhaltig zu nutzen, sollen die Dachflachen samtlicher Hauptgebaude an Zisternen angeschlos-
sen werden. Das gesammelte Niederschlagswasser soll ausschlieZlich zur Bewasserung der ge-
planten Grunflachen genutzt werden.

Zur Eingriffsminderung tragen die wasserdurchlassigen Flachenbefestigungen, die Baumpflan-
zungen und die geplante Dachbegrinung bei (ca. 2.043 m?2). Baumstandorte puffern Starkregen,
indem sie das abflieRende Wasser verlangsamen und vermeiden Oberflachenabfluss (KIT
KARLSRUHE 2025).

Der Bebauungsplan fiihrt zu einer hohen Versiegelung. Es handelt sich um einen Eingriff von
erheblicher Beeintrachtigung besonderer Schwere (eBS). Durch das Entwasserungskonzept, die
MinderungsmafRhahmen und die bodenfunktionsaufwertende planexterne Mal3hahme, kann die-
ser Eingriff kompensiert werden.

5 Die Angaben sind noch nicht aktualisiert und beziehen sich auf den Planstand des Vorentwurfs.
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Der Gewasserrandstreifen am Schlaggraben ist 3 m breit geplant. Er sollte auf 5 m verbreitert
werden. Malinahmen innerhalb des 10 m Bereichs des Schlaggrabens (Gewasser Ill. Ordnung)
bedurfen der wasserrechtlichen Genehmigung nach 8 31 LWG bei der zustandigen Unteren Was-
serbehorde der Kreisverwaltung Rhein-Pfalz-Kreis.

Laut Sturzflutkarte Rheinland-Pfalz konnen im Falle eines kurzfristigen Starkregenereignisses der
Intensitat SRI 7 (auBergewohnlicher Starkregen) Uberflutungen mit einer Tiefe von 10 cm bis
30 cm auftreten. Héhere Wassertiefen sind bei intensiveren Starkniederschlagen maéglich. Fur
das Szenario mit einem extremen Starkregen mit SRI10 tber 4 h sind am sudlichen Rand entlang
des Schlaggrabens Wassertiefen von 50 cm bzw. 1 m zu erwarten.

Ferner kdnnen FlieBgeschwindigkeiten von 0 < 0,2 m/s auftreten. Bei FlieRgeschwindigkeiten
dieser Hohe kann das Plangebiet bebaut werden. Um Schaden durch kurzfristige Starkregener-
eignisse zu vermeiden oder zu vermindern wird im Plangebiet hochwasserangepasstes Bauen
empfohlen.

Die VG Dannstadt-Schauernheim erstellt derzeit 6rtliche Hochwasser- und Starkregenvorsorge-
konzepte [6HSVK] fur alle Ortsgemeinden. Daraus kénnen sich konkretere Aussagen zur Sturz-
flutgefahrdung fur das Plangebiet ergeben.

Betriebsbedingte Schadstoffeintrage auf dem Wasserpfad sind bei Unfallen oder ahnlichen un-
vorhersehbaren Ereignissen grundsatzlich nicht auszuschlie3en. Ein relevanter zusatzlicher
Schadstoffeintrag in den oberflachennahen Grundwasserkérper auf dem Luftpfad ist dagegen
nicht zu erwarten. Bei einem sachgerechten Umgang mit Abwéassern sind erhebliche Umweltaus-
wirkungen weder fir das Plangebiet noch das Ubrige Entsorgungsnetz zu erwarten.

2.2.2.6 Klimaund Luft

Auf das Grol3klima (Makroklima) werden durch den Bebauungsplan keine Auswirkungen erwar-
tet, zumindest tragt er nicht wesentlich zur Beeintrachtigung des Klimas und zur Verstarkung des
Klimawandels bei. Er ist auch nicht anfallig gegentiber den Folgen des Klimawandels.

Auf Bebauungsplanebene ist das Gelandeklima als die kleinrGumige Modifikation des Grol3-
klimas infolge der spezifischen Wechselwirkungen zwischen Relief bzw. Oberflachentyp (Wald,
Feld, Stadt etc.) und Atmosphére von Belang.

Der anlagebedingte Verlust von Gehdlzen, Wiesen- und Griunflachen bedingt klimatische
Veréanderungen. Durch die geplanten Gebaude und die Verkehrsflichen werden zusatzlich
Warmespeicher in den Klimaraum eingebracht. Eine Verstarkung der Warmebelastung am Tage
oder Einschrankungen der Durchliftungsbedingungen und damit eine Erhdhung der Warme-
(und Schadstoff-) belastung von angrenzenden Siedlungsflachen, sind durch das Vorhaben nicht
zu erwarten.

Zur Verringerung der Warmebelastung kann vor allem die Begriinung von Dachern und Fassaden
beitragen. Wéahrend eine Begrinung der Stidfassaden sowie deren Verschattung mit Baumreihen
den Warmeeintrag in den Geb&udeinnenraum reduzieren, wirkt eine Dachbegriinung uber die
Substratauflage isolierend und verringert das Aufheizen eines Gebaudes. Im Winter kann sie zur
Senkung des Heizbedarfes beitragen. Zusétzlich erfolgt eine Retention von Niederschlags-
wasser, wodurch die Kanalisation vor allem bei Starkregenereignissen entlastet wird.
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Die Installation von Photovoltaikanlagen auf begriinten Dachern ist moéglich. Die Begriinung kann
durch den Kuhleffekt die Leistung der Solarmodule sogar noch erhdéhen.

Die im B-Plan festgesetzte Verwendung von Farben mit einem hohen WeiRanteil weist einen
positiven Albedo-Effekt auf; d.h. helle Fassaden heizen sich an sommerlichen Hitzetagen weniger
auf als dunkle Fassaden

Die Baumpflanzgebote tragen zur Eingriffsminderung bei. Baume sind fur das Klima essenziell
und im Siedlungsbereich sind sie die beste KlimaschutzmalRBnahme. Sie filtern Schadstoffe aus
der Atemluft, dienen als Lebensraum und kihlen ihre Umgebung durch Schatten und
Verdunstung. Die Baumstandorte puffern aul3erdem Starkregen, indem sie das abflieRende
Wasser verlangsamen und vermeiden Oberflachenabfluss (KiT KARLSRUHE 2025).

Bau- und betriebsbedingt sind erhebliche Beeintrachtigungen nicht zu erwarten. Wahrend der
Bauphase besteht die Gefahr der Schadstoffbelastung durch umweltgefahrdende Bau- und
Betriebsstoffe der Baumaschinen. Das Risiko des Schadstoffeintrags wird jedoch durch
ordnungsgemaf gewartete Baumaschinen sowie einen sachgemé&fen Umgang mit umwelt-
gefahrdenden Materialien minimiert, so dass keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten
sind.

Zusammenfassend lasst sich fir das Schutzgut Klima/Luft ableiten, dass die geplante Bebauung
die klimadkologische Situation nicht erheblich stort. Es handelt sich um einen Eingriff ohne
erhebliche Beeintrachtigungen (eB) und es sind auch keine erheblichen Beeintrachtigungen
besonderer Schwere (eBS) zu erwarten.

Mit dem Bebauungsplan sollen keine weiteren Festsetzungen zur zwingenden Nutzung
regenerativer Energien getroffen werden. Die weitere Entscheidung, welche Energiestandards
letztendlich auf dem Baugrundstick eingesetzt werden, soll den Grundstiickseigentiimern
vorbehalten bleiben. Der Nutzung von regenerativen Energien stehen keine Festsetzungen
entgegen oder erschweren diese.

2.2.2.7 Landschaft / Siedlungsbild / Erholungseignung

Wahrend der Bauphase treten voriibergehende visuelle Stérungen und Sichtwirkungen durch die
Bauarbeiten, technisch-konstruktive Baustelleneinrichtungsflachen und Baufahrzeuge aus, die
das Landschaftsbild wahrend der Bauphase negativ beeintrachtigen. Diese Beeintrachtigungen
sind zeitlich begrenzt und werden insgesamt als gering eingestuft.

Trotz seiner Randlage zum Aul3enbereich ist die Beeintrachtigung bezuglich Landschafts- und
Siedlungsbild insgesamt als wenig erheblich einzustufen. Das Bauvorhaben liegt nicht besonders
exponiert und das Landschaftsbild wird kaum veréandert. In der Nahwirkung ist die Bebauung zwar
sichtbar, jedoch ist aufgrund der im Plangebiet bestehenden sowie der an zwei Seiten angren-
zenden Bestandsbebauung bereits eine erhebliche optische Vorbelastung gegeben und die Be-
eintrachtigung dadurch gemindert.

Allerdings wird das Landschaftsbild nachhaltig verandert. Die geplante Bebauung stellt aber keine
unangemessene stadtebauliche Entwicklung dar. Die festgesetzten Gebaudehdhen (9,10 m im
Baufeld 3 und 13,0 m im Baufeld 2) bertcksichtigen neben stadtebaulichen Belangen auch eine
Minderung von negativen Einflissen auf das Landschaftsbild. Durch Begrenzung zum Mal3 der
baulichen Nutzung und die 6rtlichen Bauvor-schriften zur &ueren Gestaltung der baulichen An-
lagen und der unbebauten Flachen wird sichergestellt, dass eine verunstaltende Wirkung ver-
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hindert wird. Aus Grinden des Ortsbildes sind Flachdécher auf Gebéauden entlang der Hochdorfer
Stral3e unzulassig.

Die Grun- und Abstandsflache entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze und somit zum AulRen-
bereich ist mit ca. 4,0 m bis 5,2 m zu gering, um eine ausreichende Ortsrandeingriinung und
Einbindung in Natur und Landschaft zu erreichen, denn der 6stliche Pflanzstreifen wird einen
gehdlzfreien Abstand zu Feldhaus A+B einhalten missen. Deshalb sollte hier eine Fassadenbe-
grinung am fensterlosen Erdgeschoss (Garage) an der Ost- und Sidseite von Feldhaus B erfol-
gen oder der Gelandestreifen auf durchgangig mind. 6 m verbreitert werden.

Angesichts der ungentigenden Eingrinung nach Osten wird der Eingriff als erhebliche Beein-
trachtigung (eB) angesehen. Es sind aber keine erheblichen Beeintrachtigungen besonderer
Schwere (eBS) zu erwarten.

Abb. 8 Ansicht auf Feldhaus A+B von Osten (Quelle: +MAST GmbH)

Feldhaus A

2.2.2.8 Kultur- und Sachguter

Laut Stellungnahme der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz - Direktion Landesar-
chéaologie — Aul3enstelle Speyer vom 22.07.2024 ist in der Fundstellenkartierung der Direktion
Landesarchéologie im Geltungsbereich der o0.g. Planung eine archdologische Fundstelle ver-
zeichnet. Es handelt sich dabei um einen rémischen Einzelfund (Fundstelle Alsheim-Gronau 6).
Da jedoch nach derzeitigem Kenntnisstand nicht davon auszugehen ist, dass das 0.g. Vorhaben
die genannten Fundstellen berihrt, hat die Generaldirektion gegeniiber der Planung keine Be-
denken.

Die ausfuihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die 8§ 17 und 18 des Denkmalschutzgesetzes
(DSchG) vom 23.3.1978 (GVBI.,1978, S.159 ff), zuletzt ge&ndert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 28.09.2021 (GVBI. S. 543), hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende, archaologi-
sche Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit als moglich unverandert zu lassen und
die Gegenstande sorgféltig gegen Verlust zu sichern. Absatz 1 entbindet Bautrdger/Bauherrn
bzw. entsprechende Abteilungen der Verwaltung jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung
gegenuber der GDKE. Sollten wirklich archdologische Objekte angetroffen werden, so ist der Di-
rektion Landesarch&ologie ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit wir unsere Rettungs-
grabungen, in Absprache mit den ausfihrenden Firmen, planmafig den Anforderungen der heu-
tigen archaologischen Forschung entsprechend durchfiihren kénnen. Im Einzelfall ist mit Bauver-
zbgerungen zu rechnen. Je nach Umfang der evtl. notwendigen Grabungen sind von Seiten der
Bauherren/Bautréager finanzielle Beitrage fur die Manahmen erforderlich.
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2.2.2.9 Biologische Vielfalt und Wechselwirkungen

Unter Beriicksichtigung des gegenwartigen Wissensstandes und der aktuellen Prifmethoden
(vgl. 8 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB) sind durch den Bebauungsplan keine konkreten Umweltauswir-
kungen auf die biologische Vielfalt zu erwarten.

Durch die angrenzende Bebauung und die Nutzungen im Plangebiet ist das Wirkungsgeflige zwi-
schen abiotischen und biotischen Schutzgitern bereits heute schon vorbelastet bzw. gestort. Zu-
satzliche gravierende Beeintrachtigungen der Wechselbeziehungen durch die Planaufstellung
sind nicht zu erwarten. Es sind auch keine Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern und
den Schutzzielen von Natura 2000-Gebieten ersichtlich.

2.2.2.10 Gebiete zur Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat

Die Rahmenrichtlinie Luftqualitét (96/62/EG) der EU benennt in Artikel 9 die Anforderungen fir
Gebiete, in denen die Werte unterhalb der Grenzwerte liegen. Artikel 9 besagt, dass

o die Mitgliedsstaaten eine Liste der Gebiete und Ballungsrdume, in denen die Werte der Schad-
stoffe unterhalb der Grenzwerte liegen, zu erstellen haben und

o die Mitgliedsstaaten in diesen Gebieten die Schadstoffwerte unter den Grenzwerten halten
und sich bemihen, die bestmdgliche Luftqualitéat im Einklang mit der Strategie einer dauerhaf-
ten und umweltgerechten Entwicklung zu erhalten.

Den in Artikel 9 beschriebenen Vorgaben tragt 8 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BIm-
SchG) Rechnung. Dieser besagt, dass bei raumbedeutsamen Planungen und MalRhahmen in
Gebieten, in denen die in Rechtsverordnungen nach § 48a Abs. 1 BImSchG festgelegten Immis-
sionsgrenzwerte nicht tberschritten werden, bei der Abwagung der betroffenen Belange die Er-
haltung der bestmd@glichen Luftqualitat als Belang zu bertcksichtigen ist.

Das BauGB ubernimmt wiederum die Anforderungen des § 50 BImSchG an die Erhaltung der
bestmaoglichen Luftqualitat als Abwagungsbelang fiir die Bauleitplanung, sodass gemaf § 1 Abs.
6 Nr. 7 Buchstabe h BauGB, die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen
die durch Rechtsverordnung zur Erfiillung von bindenden Beschliissen der Européischen Ge-
meinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten werden, bei der Aufstellung
von Bauleitplanen zu bericksichtigen ist.

Veranderungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen Luftqualitat wer-
den aus der Aufstellung des Bebauungsplans voraussichtlich nicht resultieren.

2.2.2.11 Bauphase, Betriebsphase, Abrissarbeiten, Abfalle, eingesetzte Techniken und
Stoffe

Projektabhéngige erhebliche Umweltauswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase und
maglicher Abrissarbeiten sind nicht relevant bzw. erkennbar. Es handelt sich um ein Wohnbau-
projekt das kein UVP-pflichtiges Vorhaben zum Gegenstand hat. Auf Bebauungsplanebene nicht
absehbare zuséatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen von Einzelvorhaben werden
auf der Zulassungsebene gepriift.

Generell kommt es baubedingt zu Flacheninanspruchnahme in der Gréf3enordnung der spéateren
Uberbauung, auBerdem zu Bodenmodellierungen und zur Ablagerung von Baumaterialien im
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Plangebiet. Es treten baubedingt voriibergehende Emissionen in Form von Schall, Erschitterun-
gen und Luftschadstoffen (einschliel3lich Staube) auf. Betriebsbedingt entstehen keine besonde-
ren Emissionen.

Die im Bereich des Plangebietes anfallenden Abfélle und Abwasser werden ordnungsgemaf
nach dem aktuellen Stand der Technik entsorgt. Uber die iblichen, zu erwartenden Abfélle und
Abwaésser hinausgehend sind derzeit keine aus der kiinftigen Nutzung entstehenden Sonderab-
fallformen absehbar. Die Abwasserentsorgung erfolgt iber den Mischwasserkanal in der Hoch-
dorfer Strale.

Fur die baulichen MaRnahmen innerhalb des Geltungsbereichs des B-Plans werden voraussicht-
lich nur allgemein haufig verwendete Techniken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

2.2.2.12 Erneuerbare Energien und effiziente Energienutzung

Bereits durch die BauGB-Klimanovelle 2011 wurden zur Starkung des Klimaschutzes u.a. eine
Klimaschutzklausel (8 1 Abs. 5 Satz 2), sowie ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingefigt. Die
Klimaschutzklausel erweitert die Festsetzungsmdglichkeiten zum Einsatz und zur Nutzung
erneuerbarer Energien und aus Kraft-Warme-Kopplung, figt Sonderregelungen fir die
Windenergienutzung ein und erleichtert insbesondere die Nutzung von Photovoltaikanlagen an
oder auf Gebauden. Klimaschutz und Klimaanpassung sind nunmehr ausdrucklich
abwagungsrelevante Belange in der Bauleitplanung und daher im Verhaltnis zu den anderen
Belangen der Bauleitplanung gleichberechtigt gegeneinander und untereinander sachgerecht
abzuwagen. Eine Planungspflicht wird dadurch allerdings nicht ausgeldst.

Die Installation von Photovoltaikanlagen auf begriinten Dachern ist moglich. Die Begriinung kann
durch den Kihleffekt die Leistung der Solarmodule sogar noch erhdhen. In Kapitel 6.4 sind die
Voraussetzungen fur eine funktionierende Kombination zusammengestellt.

Die Erfordernisse zur Anpassung an geanderte oder sich noch andernde klimatische Bedingun-
gen und an den Klimaschutz sind auch in Bebauungsplanverfahren vorrangig zu beachten. Dabei
stehen vor allem die folgenden Wirkungsbereiche des Klimawandels im Blick:

— wachsende Hitzebelastungen,
— Zunahme von Extremniederschlagen,
— wachsende Trockenheit.

Auf diese Belastungen ist mit entsprechenden MalRBhahmen zu reagieren.

Mit dem Bebauungsplan sollen keine weiteren Festsetzungen zur zwingenden Nutzung regene-
rativer Energien getroffen werden. Die weitere Entscheidung, welche Energiestandards letztend-
lich auf dem Baugrundstick eingesetzt werden, soll den Grundstiickseigentiimern vorbehalten
bleiben. Der Nutzung von regenerativen Energien stehen keine Festsetzungen entgegen oder
erschweren diese.
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3 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Es handelt sich um einen projektbezogenen Vorhaben- und ErschlieBungsplan auf Baugrundsti-
cken, die sich im Eigentum des Vorhabentragers Nagel & Rerich Bauprojekt GmbH befinden.
Eine Verwirklichung des Projekts an anderer Stelle ist nicht mdglich.

Es handelt sich um eine Konversionsflache, die der Innenentwicklung dient. Sie soll durch die
Errichtung des Wohnquartiers wieder nutzbar gemacht und einer effizienten baulichen Nutzung
zugefuhrt werden und dafir an anderer Stelle bisher unbebaute AuRenbereichsflachen schonen.

Eine Alternativenbetrachtung ist im vorliegenden Fall nicht geboten, da eine ehem. landwirtschaft-
liche Hofstelle ohne geschiitzte Biotope und ohne besondere naturschutzfachliche Bedeutung
Uberplant wird.

4  Storfallbetrachtung und Kumulation
4.1 Storfallrisiken

Durch den Bebauungsplan bestehen keine besonderen Anfalligkeiten fiir schwere Unfélle und
Katastrophen. Somit entstehen diesbeziiglich keine Auswirkungen auf die Umweltbelange geman
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a bis d und i BauGB.

Es besteht keine Mdglichkeit, dass durch den Bebauungsplan ein Stérfall im Sinne des § 2 Num-
mer 8 der Storfall-Verordnung eintritt, sich die Eintrittswahrscheinlichkeit eines solchen Storfalls
vergroRert oder sich die Folgen eines solchen Stoérfalls verschlimmern kdénnen.

Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fur schwere Unfélle oder
Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden, zumal es sich um ein Wohn-
gebiet handelt. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, Biologische Vielfalt, Natura-2000-Gebiete, Mensch, Gesundheit, Bevol-
kerung sowie Kultur- und sonstige Sachgtter durch schwere Unfélle oder Katastrophen sind nicht
Zu erwarten.

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kul-
turelle Erbe oder die Umwelt durch Unfélle und Katastrophen abzusehen.

Die Aufnahme von storfallbezogenen Regelungen ist nicht erforderlich, da kein Betriebsbereich
im Sinne von 8§ 3 Abs. 5a BImSchG bzw. der Storfallverordnung (12. BImSchV) zulassig ist. In-
formationen zu den nachstgelegenen Anlagenstandorte, die unter die Regelungen der EU-
Richtlinie Gber Industrieemissionen (integrierte Vermeidung und Verminderung der Umweltver-
schmutzung), IE-Richtlinie) fallen und / oder Betriebsbereiche die der EU-Richtlinie zur Beherr-
schung der Gefahren schwerer Unfélle mit gefahrlichen Stoffen (Seveso IlI-Richtlinie) unterliegen,
sind nicht bekannt.

4.2 Kumulation

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Bertick-
sichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme bzgl. Gebieten mit spezieller Umweltrelevanz
oder bzgl. der Nutzung von nattrlichen Ressourcen ist nach derzeitigem Wissenstand nicht be-
kannt.
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5 Weitere Angaben zur Umweltprifung
5.1 Technischen Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

Es ergaben sich keine besonderen Anforderungen an die zu prifenden Umweltbelange und ihre
Intensitat. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben haben sich nicht ergeben.
Die Datenlage war ausreichend. Da in der Bauleitplanung viele bautechnische Fragen (Wahl des
Bauverfahrens, Bedarf und Lage von Baustellenflachen, Erschiel3ung der Bauflache etc.) noch
nicht festgesetzt werden, liegt systembedingt ein gewisses Informationsdefizit vor. Insbesondere
die baubedingten Beeintrachtigungen des Vorhabens konnten daher nur abgeschatzt werden.

Eine Auflistung der verfligbaren und ausgewerteten Quellen ist auch der Referenzliste der Quel-
len zu diesem Umweltbericht zu entnehmen.

Die angewendeten Verfahren sind allgemein anerkannt. Technische Defizite oder Schwierigkei-
ten bei der Anwendung der Verfahren, die fir die Ergebnisse der Umweltpriifung von Bedeutung
sein kdnnten, sind nicht bekannt.

5.2 MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Die Umsetzung der umweltrelevanten Festsetzungen wird zunachst im Rahmen der Baugeneh-
migungsverfahren Uberprift. Nach Realisierung wird kontrolliert, ob diese beachtet wurden.

Nach § 4c BauGB lberwacht die Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund
der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, um inshesondere unvorhergesehene Auswirkungen
frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Malinahmen zur Abhilfe zu ergreifen.
Dabei nutzt sie Hinweise von behdérdlicher Seite von mdglichen unvorhergesehenen nachteiligen
Auswirkungen des Bauleitplans auf die Umwelt, Uber die die Gemeinden nach Abschluss des
Verfahrens zur Aufstellung des Bauleitplan von den Behdrden unterrichtet werden (8 4 (3)
BauGB).

Ein konkreter Monitoringbedarf ist derzeit nicht erforderlich. Zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bebauungsplans auf die Umwelt erfolgt eine

— Uberwachung der tatséchlichen Durchfiihrung der umweltschiitzenden planerischen Festset-
zungen.

— Uberwachung unvorhergesehener erheblicher Auswirkungen des Bebauungsplans auf die
Umwelt.
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6 Malnahmenvorschlage fur textliche Festsetzungen
6.1 Grinordnerische und umweltrelevante Festsetzungen

Folgende Vorschlage fur textliche Festsetzungen bzw. ortliche Bauvorschriften zur Grinordnung
und zum Ausgleich werden zur Ubernahme in den Bebauungsplan empfohlen (artenschutzrecht-
liche Festsetzungen siehe Kap. 6.2).

1. Als o6stliche und sudliche Randeingriinung ist eine durchgangige mind. einreihige Hecken-
pflanzung mit Baumen und Strauchern der Pflanzliste anzulegen, dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang innerhalb eines Jahres entsprechend zu ersetzen. Im Abstand von ca. 12 m ist
ein hochstammiger Laubbaum anzupflanzen.

2. Im Plangebiet sind mind. 40 Laubb&ume® zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgan-
gigkeit innerhalb einer Vegetationsperiode durch entsprechende Neupflanzungen zu erset-
zen. Baume innerhalb der flachenhaften Pflanzstreifen am 6stlichen und sidlichen Plange-
bietsrand werden nicht angerechnet.

3. Die beiden Grinfllachen an der westlichen und 6stlichen Seite des Gebaudes ,Rebhof* im
Baufeld 2 sind als artenreiche Wiesen aus Regionsaatgut anzulegen, dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen.

4. Die unbefestigten und nicht baulich genutzten Grundstucksflachen sind, sofern keine zweck-
entsprechende Nutzung entgegensteht, gartnerisch als unversiegelte Vegetationsflachen an-
zulegen und dauerhaft zu erhalten. Kies-, Schotter- und sonstige vergleichbare Schittungen
anorganischer Materialien sind hierflr unzulassig.

5. Die Flachdacher der Hauser in den Baufeldern 2 und 3 (Rebhof, Gartenhaus, Feldhaus A+B)
sind fachgerecht zu begriinen (Mindestdicke des durchwurzelbaren Substrats 10 cm), exten-
siv zu pflegen und dauerhaft als geschlossene Vegetationsflache zu erhalten. Es ist eine
Ansaat aus einer artenreichen und standortgerechten Saatgutmischung mit Krautern und
Grasern aus regionaler Herkunft und Sedumarten zu verwenden.

6. Fur alle Pflanzungen gelten die im Kapitel 6.4 genannten Vorgaben.

7. Die Pkw-Zufahrt und alle Wege sind inklusive der Frost- und Tragschichten versickerungsfa-
hig herzustellen. Die Kfz-Stellplatze und Rettungswege zuséatzlich mit einer begriinbaren
Oberflache, wie z. B. Rasengittersteine, Schotterrasen, befahrbare Rasenwaben.

8. Das im Baugebiet anfallende Oberflachenwasser ist oberflachennah lGber Entwésserungs-
rinnen zu sammeln und zum sudoéstlichen Gebietsrand in das Regenriickhaltebecken mit
mindestens 82 m3 Stauvolumen abzuleiten. Von dort ist es auf 5 I/s gedrosselt in den sudlich
angrenzenden Schlaggraben abzuleiten. Das Becken ist mit Regionsaatgut einzusaen.

9. Im Baugebiet ist ein zusatzliches Rickhaltevolumen von ca. 89 m3 in Grunflachen, Parkplat-
zen u. &. zu schaffen und im Rahmen des baurechtlichen Genehmigungsverfahrens nachzu-
weisen.

6 Ein Baum je angefangene 250 m2 (9.873 m2 Grundstiicksflache / 250 m2 = 40). Im Grunordnungsplan sind 45 mogliche
Baumstandorte dargestellt.

ZIEGER-MACHAUER
P 1503 Landschaft+Freiraum+Umwelt



Umweltbericht mit Fachbeitrag Naturschutz 33
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Hochdorfer Stralle 14 - 16“ in Réderheim Gronau

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Auf den im Grunordnungsplan gekennzeichneten Entsiegelungsflachen erfolgt eine vollstan-
dige Entfernung von Versiegelung und Unterbau, eine Beseitigung von Verdichtungen des
Unterbodens und die Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht.

Im Baufeld 3 ist eine Fassadenbegriinung am fensterlosen Erdgeschoss (Garage) an der
Ost- und Sudseite von Feldhaus B vorzunehmen, wobei bodengebundene Pflanzungen,
Pflanzungen geeigneter Arten in Hochbeeten oder Begriinungen nach dem Stand der Tech-
nik moglich sind. Art und Dichte der Pflanzung, Hochst- und Mindestabstande sowie die zu
verwendenden Arten sind je nach Standort und Funktion auszuwéhlen.

Fur das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser sind Zisternen (Mindestvolumen
3 m3 je 100 m?2 angeschlossener Grundflache) herzustellen, in die das Wasser einzuleiten
und zur Bewasserung oder fir Brauchwasserzwecke vorzuhalten ist.

Zaune als Einfriedungen von Baugrundstticken und Garten mussen sockellos sein, eine Bo-
denfreiheit von mind. 15 cm haben, dirfen eine Hohe von maximal 1,50 m Uber Fertiggelande
nicht tberschreiten und miissen mit einem Offnungsanteil von mindestens 70 % errichtet
werden. Blickdichte Einfriedungen (Mauern, Gabionen, Holz-, Kunststoff- und Metallwande
etc.) und Zaune mit einem Offnungsanteil von weniger als 70 % diirfen eine Hohe von maxi-
mal 1 m tber Gelandeoberkante nicht tiberschreiten. Dies gilt nicht fur Hecken. Stiitzmauern
sind zu begriinen.

Bewitterte Teile der Gebaudehulle und Dachinstallationen (z. B. Regenrinnen) aus unbe-
schichtetem Blei, Zink, Kupfer und anderen Materialien, aus denen Schadstoffe in das ab-
flieRende Niederschlagswasser gelangen kdnnen, sind nicht zulassig.

Der Oberboden ist abzuschieben, fachgerecht zwischenzulagern (Mietenhdéhe <2 m) und so
weit wie moglich auf den neu angelegten Gartenflachen der Wiederverwendung zuzufiihren.

Als externe Ausgleichsmafiahme wird auf den Flurstiicken 234 und 235 ein 6 m breiter mehr-
jahriger Bliuhstreifen angelegt (870 m2) und alle vier bis funf Jahre umgebrochen und neu
eingesat. An den Kopfenden wird ein regionaltypischer Obstbaum am Feldwegrand ge-
pflanzt. Anlage und Pflege des Bliihstreifens erfolgen gem. den Vorgaben im Kap. 7.2.

Falls am Nord- oder Ostrand des Plangebietes, auRerhalb des Geltungsbereiches liegende Ge-
hdlze erheblich beschadigt werden oder gefallt werden missen, sind Ersatzpflanzungen am Sud-
rand der 5 m breiten Wegparzelle Flst. 210/3 oder am 6stlichen Feldweg Flst. 224 vorzunehmen.

6.2 Artenschutzrechtliche Festsetzungen

Folgende Vorschlage fiir textliche Festsetzungen bzw. drtliche Bauvorschriften zum Artenschutz
werden zur Ubernahme in den Bebauungsplan empfohlen.

1.

P 1503

Baubedingte Totungen von Vogeln oder die Zerstérung von Nestern werden durch eine Ro-
dung der Gehoblze aulRerhalb der Vogelbrutsaison (Marz-August) bzw. innerhalb der gesetz-
lich erlaubten Fristen (1. Oktober bis 28. Februar) vermieden. Wird von diesem Zeitraum
begriindet abgewichen, erfolgt eine Kontrolle auf Besatzfreiheit.
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Beginn der Abbrucharbeiten an den Gebéauden, insbesondere an den artenschutzrelevanten
Strukturen wie dem Dach, zwischen November und Februar. Alternative Abrisszeitraume
sollten mit dkologischer Baubegleitung erfolgen, um ggf. Flederméause evakuieren zu kén-
nen.

Fur Vogel sind 12 Nisthilfen anzubringen, mit unterschiedlicher Ausgestaltung und unter-
schiedlichen Offnungen (Fluglochweiten). Empfohlen werden 3 Nisthohlen mit kleiner Off-
nung (26 mm), 3 Nisthohlen mit mittlerer Offnung (32 mm), 4 Halbhohlen (z. B. Schwegler
2HW und 1N) und 2 Sperlingskoloniehduser mit jeweils 3 Brutkammern (z. B. Schwegler
1SP). Die Nisthilfen kbnnen an Baumen (oder Gebauden) in einer H6he von ca. 2 - 4 m auf
der wetterabgewandten Seite ohne direkte Sonneneinstrahlung angebracht werden.

Fur Fledermause sind 4 Fledermaus-Flachkasten aufzuhangen, alternativ auch Rundkasten
mit doppelter Vorderwand. Die Quartiere sollten an Gebauden oder Baumen in wetterge-
schitzter Lage in mindestens 4 m Hohe angebracht und in unterschiedliche Himmelsrichtun-
gen weisen, um unterschiedliche Temperaturbereiche abzudecken. Der Anflugbereich ist
frei.

Falls das Anbringen der Nist- und Quartierkasten an Baumen und Geb&uden nicht moglich
ist, kann auf der geplanten Ausgleichsflache sudlich des Plangebietes ein Artenschutzhaus
fur Vogel und Flederméuse oder eine Fledermausstele errichtet werden.

AulBenbeleuchtung (StralRen, Hof, Wandbeleuchtung, etc.) ist den allgemein anerkannten
Regeln der Technik entsprechend insektenfreundlich herzustellen. Demnach sind nach der-
zeitigem wissenschaftlichen Erkenntnisstand mindestens folgende Anforderungen zu erfil-
len:

— Verwendung von LED-Leuchtmitteln, die warmweif3es Licht (bis max. 3000 Kelvin) mit
moglichst geringen Blauanteilen ausstrahlen,

— Verwendung von Leuchtengehausen, die kein Licht in oder tber die Horizontale abstrah-
len, sondern die die zu beleuchtenden Flachen und Objekten nur von oben nach unten
anstrahlen und der Leuchtpunkt moglichst weit in den Beleuchtungskdrper integriert ist
(sog. ,Full-cut-off-Leuchten®),

— Beleuchtung nur in notwendigem Umfang und Intensitat,

— Staubdichte Konstruktion des Leuchtengehduses, um das Eindringen z.B. von Insekten
und Spinnen zu verhindern,

— Oberflachentemperatur des Leuchtengehauses max. 40° C, um einen Hitzetod z.B. an-
fliegender Insekten und Spinnen zu vermeiden.

Es sollte keine permanente nachtliche Aul3enbeleuchtung erfolgen. Die Abstrahlung muss
nach unten gerichtet sein und darf die Horizontale nicht tiberschreiten. Die Beleuchtungskor-
per sollen waagerecht angebracht werden.

Zur Vermeidung von Vogelschlag ist bei der Gestaltung der AuRenfassaden auf eine vogel-
freundliche Bauweise zu achten. Dies beinhaltet die Vermeidung von grol3en Glasflachen,
die eine Durchsicht ermoéglichen oder die angrenzende Landschaft spiegeln. Geeignete Mal3-
nahmen wie z. B. die Verwendung von halbtransparenten Materialien oder flachige Markie-
rungen, finden sich in der Broschiire von ROSSLER ET AL. 2022.

Einfriedungen missen sockellos sein und eine Bodenfreiheit von mind. 15 cm haben.
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6.3
1

P 1503

Empfehlungen und Hinweise

Der Schutz von Mutter- und Oberboden erfolgt gem. den einschlagigen Bestimmungen und
Richtlinien (DIN 18300, DIN 18915, DIN 19639, RAS-LP 2, ZTVLa-StB 05, § 202 BauGB).

Der Oberboden soll wahrend der Bauphase durch getrenntes Abschieben und Lagern in ei-
ner Miete bis zum Wiederaufbau in die Grunflachen geschiitzt werden (Mietenhéhe < 2 m
und Zwischenbegriinung bei Lagerungsdauer tiber 2 Monate, siehe auch DIN 18915, 19639).
Die Miete darf nicht durch Befahren o0.4. belastet werden. Bevor der Oberboden aufgetragen
wird, soll der im Zuge der BaumalRhahmen durch Befahren, Materiallagerung etc. verdichtete
Unterboden tiefengelockert werden. Sollte nicht nutzbarer Erdaushub anfallen, sind vor einer
Deponierung andere Verwertungsmaoglichkeiten (z.B. Erdaushubbdrse, Recyclinganlagen)
zu prifen. Bei trockener und windiger Witterung ist wahrend des Baus freiliegender Oberbo-
den bei Bedarf zu befeuchten, um Staubentwicklung zu vermeiden. Im Falle eines Olunfalls
im Zuge der Erdbauarbeiten ist der Boden auszutauschen und fachgerecht zu entsorgen.

Seit dem 01.08.2023 ist die neue Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
in Kraft. Den Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen in technischen Bauwerken regelt
die Ersatzbaustoffverordnung EBV. Die neuen gesetzlichen Regelungen sind zu beachten.

Beim Auf- und Einbringen von Materialien in die durchwurzelbare Bodenschicht sowie deren
Herstellung und beim Auf- und Einbringen von Materialien unterhalb und aufRerhalb der
durchwurzelbaren Bodenschicht ist die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung zu
beachten; beim Verwerten von mineralischen Ersatzbaustoffen in technischen Bauwerken
die Ersatzbaustoffverordnung.

Bei ErschlielBungsvorhaben, bei denen auf einer Flache von mindestens 3.000 m? eingewirkt
wird, kann die zustandige Behdrde nach BBodSchV § 4 Abs. 5 eine Bodenkundliche Baube-
gleitung incl. Bodenschutzkonzept verlangen.

Es sind technisch einwandfreie, larmgedammte Baumaschinen und Baufahrzeuge mit hohen
Anforderungen an den Schadstoffausstol3 (technisch neuster Stand) einzusetzen.

Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die 88 17 und 18 des Denkmalschutzge-
setzes (DSchG) vom 23.3.1978 (GVBI.,1978, S.159 ff), zuletzt geandert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 28.09.2021 (GVBI. S. 543), hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende,
archaologische Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit als moglich unverandert
zu lassen und die Gegenstande sorgféltig gegen Verlust zu sichern. Absatz 1 entbindet Bau-
trager/Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der Verwaltung jedoch nicht von der Mel-
depflicht und Haftung gegeniber der GDKE. Sollten wirklich archaologische Objekte ange-
troffen werden, so ist der Direktion Landesarch&ologie ein angemessener Zeitraum einzu-
raumen, damit wir unsere Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfihrenden Firmen,
planméRig den Anforderungen der heutigen archaologischen Forschung entsprechend
durchfihren kénnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzogerungen zu rechnen. Je nach Umfang
der evtl. notwendigen Grabungen sind von Seiten der Bauherren/Bautrager finanzielle Bei-
trage fur die MalRnahmen erforderlich.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) des Bundes gilt fir alle neuen Wohn- und Nichtwohnge-
baude. Der Warmebedarf eines Gebaudes ist danach durch eine anteilige Nutzung von er-
neuerbaren Energien zu decken. Die Nutzung erneuerbarer Energien (z.B. Erdwarme, Bio-
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masse, Kollektoren, Photovoltaik-Anlagen usw.) wird empfohlen. Grundséatzlich ist die Nut-
zung von Erdwarme erlaubnispflichtig.

5 Der Betrieb von Luft/Wasser-Warmepumpen und auch Klimageraten kann in einem eng um-
bauten Gebiet zu Larmschutzproblemen (Nachbarschaftsbeschwerden) fuhren. Fir Luft/
Wasser-Warmepumpen und Klimagerate gelten die immissionsschutzrechtlichen Anforde-
rungen der TA-Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen L&rm). Diese Anlagen emit-
tieren tieffrequenten Schall, der inshesondere im Nachtzeitraum besonders stérend wirken
kann. Vom Bauherrn bzw. Grundstlickseigentiimer ist daher ein auch hinsichtlich der Nach-
barschaft geeigneter Standort auszuwahlen, ein Gerét nach dem Stand der Technik zu in-
stallieren und die Aufstellflache sowie ein Schalldammgeh&use in die Konzeption aufzuneh-
men.

6.4 Pflanzliste und Pflanzvorgaben

Fur Baum- und Strauchpflanzungen sind heimische Arten zu wéahlen. Nadelgeholze / Koniferen
jeglicher Art (Fichte, Scheinzypresse, Lebensbaum u. &.) sind nicht zulassig. Immergrine Strau-
cher wie Kirschlorbeer (Prunus laurocerasus) und invasive Neophyten wie beispielsweise Gotter-
baum (Ailanthus altissima), Robinie (Robinia pseudacacia), Eschen-Ahorn (Acer negundo) oder
Roteiche (Quercus rubra) dirfen nicht gepflanzt werden.

Baume sind als Hochstdamme mit einem Stammumfang von mindestens 16/18 cm, 3xv. zu pflan-
zen, Obstbdume mit einem Stammumfang von mindestens 10/12 cm, Straucher in einer Qualitat
von 2xv. und 60/80 cm. Gehdlzpflanzungen sind mit einem Reihenabstand von 1,0 m und einem
Abstand der Pflanzen in der Reihe von maximal 1,5 m zu begriinden.

Alle Bepflanzungen sind gemaf DIN 18916 und DIN 18917 fachgerecht durchzufiihren, geman
DIN 18919 zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Erfolgte Anpflanzungen unterliegen der Bindung
geman 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB. Die Bepflanzung muss spatestens 1 Jahr nach Abschluss der
Baufertigstellung erfolgen. Hinsichtlich der Verwendung von Gehdlzen sind die geltenden Best-
immungen zu beachten:

— Freihaltung von Anfahrtssichtweiten an Einmiindungen, Kreuzungen u. &.

— Grenzabstande nach dem Nachbarrechtsgesetz fur RLP

— Erforderlichen Abstande von hochstammigen Baumen gem. Vorgaben des Technischen Re-
gelwerkes DVGW GW 125 (M). Falls bei geplanten Baumpflanzungen der Mindestabstand von
2,50 m zu Versorgungsleitungen unterschritten wird, sind mechanische SchutzmalRhahmen
erforderlich.

— Das Pflanzen von Baumen in Versickerungsmulden ist nicht gestattet. Durch das Wurzeln bil-
den sich préaferierte FlieRwege in der belebten Bodenzone aus. Dadurch ist eine gleichmafiige
Versickerung nicht mehr gewahrleistet.

Fur Ansaaten ist gebietsheimisches Saatgut aus dem Produktionsraum 6, Herkunftsgebiet 9
(Oberrheingraben) zu verwenden.

Nach Mdglichkeit sind standortgerechte und naturraumtypische Gehdlze aus regionaler Herkunft
geman § 40 BNatSchG zu verwenden (gebietseigene Gehdlze aus dem Vorkommensgebiet 4,
Oberrheingraben). Empfohlen werden:
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Baume: Straucher:

Feldahorn (Acer campestre) Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Schwarzerle (Alnus glutinosa) Hasel (Corylus avellana)
Hange-Birke (Betula pendula) Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
Hainbuche (Carpinus betulus) Gewohnlich. Liguster (Ligustrum vulgare)
Esche (Fraxinus excelsior) Schlehe (Prunus spinosa)
Zitterpappel, Espe (Populus tremula) Hundsrose (Rosa canina)
Vogelkirsche (Prunus avium) Schwarze Holunder (Sambicus nirgra)
Stieleiche (Quercus robur) Gewdhnl. Schneeball (Viburnum opulus)
Silber-Weide (Salix alba) WeilRdorn (Crataegus)
Purpur-Weide (Salix purpurea)

Fahl-Weide (Salix rubens)

Feld-Ulme (Ulmus minor)

Alternativ kénnen standortgerechte, klimatolerante Baumarten angepflanzt werden, die der
GALK-StralRenbaumliste entnommen werden kénnen. Es sollten Baume verwendet werden, die
von einer hohen Zahl an Phytophagen-insekten genutzt werden (hoher BMS — Bladmineerders -
Score). Die Liste wird vom Arbeitskreis Stadtbaume der 'Deutsche Gartenamtsleiterkonferenz'
(GALK) zusammengestellt und regelmafig aktualisiert. Die Zusammenstellung beruht auf lang-
jahrigen Beobachtungen und es werden insbesondere Badume gelistet, die mit den schwierigen
innerstadtischen Standorten gut klarkommen. In der GALK-Liste nicht erwéhnte, im Hinblick auf
Klimafestigkeit und Biodiversitatsforderung aber vielversprechende Arten, wie z. B. die Flaum-
Eiche nennt AufderHeide et al. (2024).

Bei der Pflanzung von StralRenb&umen ist ausreichend Pflanzraum (laut FLL 2x2 m Baumscheibe
und 1,5 m tiefe und 12 m3 grof3e Pflanzgrube) und 2,5 m Abstand zu Leitungen einzuplanen. Fir
die Anlage von Pflanzgruben in befestigten Verkehrsflachen kommt die Bauweise 2 ,Pflanzgru-
benbauweise 2 — Pflanzgrube ganz oder teilwiese tiberbaut* der FFL in Betracht.

Pflanzioch
Offene Baumscheibe
Randeinfassung

Oberbau der Verkehrsflache

Pflanzgrube Abb. 9
Volumen mind. 12 m?

Pflanzgruben mit angren-
zenden Verkehrsflachen

(Quelle. FFL 2010, Empfehlungen
fur Baumpflanzungen, Teil 2)

Ungeeigneter Boden

Verzahnung
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Dachbegriinung
Die Starke des Dachbegriinungssubstrats oberhalb einer Dran- und Filterschicht hat mindestens
10 cm im gesetzten Zustand zu betragen (vgl. Wasserhaushaltsbilanz / Entwasserungskonzept).

Die Ausflihrung ist unter Beachtung der Richtlinie der Forschungsgesellschaft fir Landschaftsbau
Landschaftsentwicklung e.V. (FLL) fir Planung, Bau und Instandhaltung von Dachbegrinungen
in der jeweils aktuellen Fassung vorzunehmen. Pflanzenlisten zur Dachbegriinung finden sich
z.B. auf der Website der BUGG (Bundesverband GebaudeGriin e. V.)

Dachbegriinung und Photovoltaik

Die Installation von Photovoltaikanlagen auf begriinten Dachern ist moglich. Aus der Kombination
von Dachbegrinung und solarenergetischer Nutzung kénnen sich gegenseitige Synergieeffekte
wie etwa die Senkung von Temperaturspitzen und damit ein héherer Energieertrag von Photo-
voltaikmodulen ergeben. Beide Komponenten miissen jedoch hinsichtlich inrer dauerhaften Funk-
tionsfahigkeit aufeinander abgestimmt sein.

Bei der Installation von Photovoltaikanlagen und Anlagen zur solarthermischen Nutzung auf der
Dachflache empfiehlt sich eine ,schwimmende® Ausfihrung ohne Durchdringung der Dachhaut.
Entsprechende Unterkonstruktionen (z. B. spezielle Drainageplatten) erlauben die zusatzliche
Nutzung der Begrinungssubstrate als Auflast zur Sicherung der Solaranlage gegen Sogkrafte.

Die Solarmodule sind in aufgestéanderter Form mit ausreichendem Neigungswinkel und vertika-
lem Abstand zur Begriinung auszufiihren. Dadurch ist in der Regel sichergestellt, dass die Anfor-
derungen an eine dauerhafte Begrinung und Unterhaltungspflege erfillt sind. Flache Installatio-
nen sind zu vermeiden oder mit ausreichendem Abstand zur Bodenflache auszufuhren, sodass
auch hier eine Begriinung darunter méglich bleibt und die klimatische Funktion nicht unzuléssig
eingeschrankt wird.

Fassadenbegrinung
Geeignete Kletterpflanzen fiir die Fassadenbegriinung sind:

Actinida arguta* Strahlengriffel (max. 5 m)
Clematis orientalis*, C. viticella* u.a. Waldreben-Hybriden (2 bis max. 8 m)
Hedera helix Efeu (max. 10 m)
Lonicera caprifolium* Jelangerijelieber (3 bis max. 5 m)
Lonicera tellmanniana* Goldgeil3blatt (max. 5m)
Menispermum canadense* Mondsame (max. 5m)
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein (max. 8 m)

Rosa div. spec.* Kletterrosen (2 bis max. 5 m)
Wisteria sinensis* Blauregen (10 bis max. 20 m)

* Rankgitter notwendig

Die Pflanzung von Wildem Wein (Parthenocissus quinquefolia) und Schling-Fligelknéterich (Fall-
opia aubertii) ist aus naturschutzfachlicher Sicht abzulehnen. Nach der Datenbank des Bundes-
amtes fir Naturschutz (BfN) zu Wildpflanzen und zur Vegetation Deutschlands ,Flora.web“ han-
delt es sich bei diesen Kletterpflanzen um nicht heimische Arten (Neophyten). Der Wilde Wein ist
aullerdem als potentiell invasiv einzustufen und kann damit zu einer Beeintrachtigung der biolo-
gischen Vielfalt fihren. Durch Endochorie (Ausbreitung der Samen Uber den Verdauungstrakt
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von Vogeln) kann die Pflanze auch in siedlungsferne Bereiche gelangen und dort die Biodiversitat
beeintrachtigen.

Die Ausflihrung ist unter Beachtung der Richtlinie der Forschungsgesellschaft fir Landschaftsbau
Landschaftsentwicklung e.V. (FLL) fiir Planung, Bau und Instandhaltung von Fassadenbegrinun-
gen in der jeweils aktuellen Fassung vorzunehmen.

7 AusgleichsmalRnahmen
7.1 Entsiegelung

Als Kompensationsmaf3nahme werden im Plangebiet ca. 1.007 m? entsiegelt und in Griunflache
umgewandelt. Die Entsiegelungsflachen sind im Griinordnungsplan dargestellt (Plan 2).

Die Entsiegelung umfasst eine vollstandige Entfernung von Versiegelung und Unterbau sowie
Beseitigung von Verdichtungen des Unterbodens. Fir eine Wiederherstellung der nattrlichen Bo-
denfunktionen ist der zusatzliche Aufbau einer durchwurzelbaren Bodenschicht erforderlich.

Teilweise liegen die Entsiegelungsflachen in geplanten Hausgarten und Griinanlagen. Hier sind
in geringem Umfang befestigte Flachen moglich. Daher werden nur 755 m2 (75%) als Entsiege-
lung bilanziert (s. Kap. 8.1).

7.2 Bluhstreifen

Als externe Kompensationsmaflnahme wird auf einer Ackerflache ein 6 m breiter mehrjahriger
Bluhstreifen angelegt und alle vier bis funf Jahre umgebrochen und neu eingesét. An den Kopf-
enden wird ein regionaltypischer Obstbaum am Feldwegrand gepflanzt.

Die Umsetzung der MafRnahme ist 150 m sidlich des Baugebietes auf den Flurstiicken 234 und
235 der Gemarkung Alsheim-Gronau vorgesehen (s. Plan 3). Die Flurstlicke befinden sich im
Eigentum des Vorhabentragers, werden intensiv ackerbaulich genutzt und grenzen an den
Schlaggraben.

Die betreffenden Flurstiicke weisen eine Gesamtflache von 6.195 m2 auf (1.752 m2 + 4.443 m?).
Die umzusetzende MalRhahmenflache umfasst eine Flache von 870 m2 (6 m x 145 m).

In einer strukturarmen Agrarlandschaft konnen Blihstreifen effektiv sog. Nahrungslicken im Jah-
resverlauf fullen sowie Strukturvielfalt und Wanderkorridore schaffen. Besonders die fehlende
Bodenbearbeitung und eine tber den Winter erhaltene Vegetationsstruktur bieten in mehrjéhrigen
Bliihstreifen wichtige ungestorte Riickzugs- und Uberwinterungshabitate fiir zahlreiche Arten.

Die Mindestbreite von 6 Metern reduziert Randeffekte. Randeffekte und Stérungen nehmen mit
zunehmender Breite der Mallnahmenflachen nachweislich ab. Aufgrund der Lage am Schlaggra-
ben Gbernimmt der BlUhstreifen auch Funktionen als Gewasserandstreifen.

Die westliche Grenze des Bluhstreifens ist gegentiber der angrenzenden Ackernutzung zu kenn-
zeihen und zu sichern. Dazu werden im Abstand von 10 Metern Pfosten aus heimischem Hartholz
70 cm tief eingebaut (Eiche/ Robinie/ Esskastanie, DU 15-20 cm, Lange 170 cm, Kopf 10 cm rot
getaucht).
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Die Anlage des Bliuhstreifens orientiert sich an den ,Grundséatze des GAP-Strategieplans in
Rheinland-Pfalz fir Saum- und Bandstrukturen im Ackerbau“ (MwvLw RLP 2023).

Zu verwenden sind regiozertifizierte Saatgutmischungen (Regiosaatgut). Saatgutmischungen
aus standortangepassten, gebietseigenen Pflanzenarten férdern aus 6kologischen Gesichts-
punkten die einheimischen Insektenarten am besten. Saatgutmischungen mit einem hohen Anteil
an Kulturpflanzen, gefullten Bluten und konkurrenzstarken Grasern, die bestenfalls ein geringes
Spektrum an Blitenbesuchern férdern, sollten vermieden werden.

Die Einsaat des Bluhstreifens erfolgt vorzugsweise als sehr flache Drillsaat. Gunstig ist eine Ein-
saat ab Spatsommer (August bis Oktober), da trocken-warme Witterung nach der Keimung zu
erheblichen Ausféllen fihren kann. Zudem bewirkt sie oft den geringsten Beikrautdruck. Liickige
Ansaat, um eine spontane Besiedlung mit Ackerwildkrautern zu unterstitzen; Ansaatstarke 1-
2 g/m2. Nach der Einsaat ist ggf. nach 6 bis 8 Wochen ein sogenannter Schrépfschnitt durchzu-
fuhren. Ein Schropfschnitt wird in der Regel nach dem Auflaufen der Griinlandansaat durch-ge-
fuhrt, um unliebsame Beikrauter in ihrer Entwicklung zu stéren und die Bestockung der Graser
anzuregen. Die Flache ist dauerhaft zu erhalten. Dingung (organisch, chemisch-synthetisch und
mineralisch) und der Einsatz von Bodenhilfsstoffen einschlie3lich Kalkung, Pflanzenschutzmittel
und mechanische Unkrautbekampfungsverfahren, ist nicht zulassig.

Der Pflegeschnitt bzw. das Mulchen fordert die Artenvielfalt und verhindert ein unkontrolliertes
Ausbreiten unerwiinschter Arten. Daher muss die Flache einmal im Oktober jeden Jahres zu 50
bis maximal 70 % gemé&ht oder gemulcht werden, d. h. dass mindestens 30 bis 50 % der Flache
als Ruckzugsflache fir Tiere stehen bleiben muss. Im Falle der Mahd ist das Mahgut spatestens
14 Tage nach der Mahd gleichm&Rig auf der gemahten Flache zu verteilen oder zu entfernen.
Dre Bluhstreifen ist alle vier bis funf Jahre umzubrechen und neu einzuséen. Die Blutenvielfalt
und damit die Standzeit konnen durch flache Bodenverwundung z. B. durch Striegeln oder Eggen
verlangert werden.

7.3 Nist- und Quartierkasten

Um die durch Baumverluste und Gebaudeabbruch entfallenden Nistplatze und potenziellen Quar-
tiere zu kompensieren und zur Verbesserung der 6kologischen Funktion des Gebiets als Fort-
pflanzungs- und Ruhestatte fir Vogel und Fledermause nach Umsetzung des Vorhabens werden
Nisthilfen und Quartierkasten im Plangebiet und/oder in der Umgebung des Planungsgebiets an-
gebracht. Diese MalRnahme ist keine vorgezogene CEF-MalRhahme.

Fur Vogel werden 12 Nisthilfen angebracht, mit unterschiedlicher Ausgestaltung und unterschied-
lichen Offnungen (Fluglochweiten). Empfohlen werden 3 Nisthéhlen mit kleiner Offnung (26 mm),
3 Nisthohlen mit mittlerer Offnung (32 mm), 4 Halbhoéhlen (z. B. Schwegler 2HW und 1N) und 2
Sperlingskoloniehduser mit jeweils 3 Brutkammern (z. B. Schwegler 1SP). Die Nisthilfen konnen
an Baumen (oder Geb&uden) in einer Hoéhe von ca. 2 - 4 m auf der wetterabgewandten Seite
ohne direkte Sonneneinstrahlung angebracht werden.

Fur Flederméduse werden 4 Fledermaus-Flachkasten aufgehangt, alternativ auch Rundkasten mit
doppelter Vorderwand. Die Quartiere sollten an Geb&uden oder Baumen in wettergeschiitzter
Lage in mindestens 4 m HOhe angebracht und in unterschiedliche Himmelsrichtungen weisen,
um unterschiedliche Temperaturbereiche abzudecken. Der Anflugbereich ist frei.
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Falls das Anbringen der Nist- und Quartierkasten an Baumen und Gebauden nicht mdglich ist,
konnte auf der geplanten Ausgleichsflache (Blihstreifen) stdlich des Plangebietes ein Arten-
schutzhaus fur Végel und Flederméause oder eine Fledermausstele errichtet werden.

Das Artenschutzhaus bietet Brut- und Nistplatze, sowie Quartiere fir Vogelarten und Fledermaus-
arten, die variiert werden kdnnen und den Schwerpunkt verschieben kénnen, beispielsweise flr
Mehlschwalben, Mauersegler, Stare, Haus- und Feldsperlinge, Kohl- und Blaumeisen, Garten-
und Hausrotschwanze, sowie verschiedene Fledermausarten (Spaltenquartiere, isolierte und
nicht isolierte Ganzjahresquartiere sowie kombinierte Quartiere).

Mit einer freistehenden Fledermausstele, die unabhangig vom Gebaudebestand aufgestellt wer-
den kann, wird ein Angebot fir spaltenbewohnende Gebaudefledermausarten geschaffen.

Abb. 10
Fledermausstele und Artenschutzhaus

8 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Nach 8§ 1a Abs. 2 BauGB sind die Vorschriften der Eingriffsregelung nach den § 13 ff BNatSchG
in der Bauleitplanung anzuwenden. Darin ist festgelegt, dass erhebliche Beeintrachtigungen von
Naturhaushalt und Landschaftsbild vorrangig zu vermeiden sind, nicht vermeidbare Beeintrachti-
gungen sind mdoglichst funktionsbezogen auszugleichen.

Die naturschutzrechtliche Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung erfolgt unter Anwendung des Praxis-
leitfadens zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz (2021), der als Ergan-
zung zur LKompVO eingefuhrt ist.

Die Bestimmung, ob eine erhebliche Beeintrachtigung besonderer Schwere (eBS) auf einzelne
Schutzguter vorliegt, erfolgte anhand der nachstehenden Bewertungsmatrix des Praxisleitfadens
und wurde in die entsprechenden Kapitel des vorliegenden Fachbeitrags integriert. Die Zuord-
nung der Schutzguter bzw. ihrer Funktionen zu den Wertstufen erfolgt anhand der Kriterien und
des Bewertungsrahmens der Anlage 7.2 des Praxisleitfadens.
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Tab.5 Matrixtabelle eB und eBS — Zuordnung der Schutzguter

Bedeutung der Funktionen Intensitat der vorhabenbezogenen
des jeweiligen Schutzgutes Wirkungen / Wirkungsstufe

nach Wertstufen | gering Il mittel Il hoch
1 Sehr gering -- -- eB

2 Gering -- eB eB

3 Mittel eB eB eBS
4 Hoch eB eBS eBS
5 Sehr hoch eBS eBS eBS
6 Hervorragend eBS eBS eBS

- keine erhebliche Beeintrédchtigung zu erwarten, d. h. kein Eingriff
eB erhebliche Beeintréchtigung zu erwarten, d. h. Kompensation durch Integrierte Biotopbewertung
eBS erhebliche Beeintrachtigung besonderer Schwere zu erwarten, d. h. ggf. weitere, schutzgutbezogene Kompensation erforderlich

Bei einer erheblichen Beeintrachtigung (eB) erfolgt die Kompensation durch multifunktional wir-
kende Maflinahmen ausschlief3lich im Rahmen der Integrierten Biotopbewertung. Bei Vorliegen
von erheblichen Beeintrachtigungen besonderer Schwere (eBS) ist grundsatzlich ein zusatzlicher
schutzgutbezogener Kompensationsbedarf notwendig.

Fur die integrierte Biotopbewertung wird in der folgenden Tabelle die zu erwartende Beeintrach-
tigung anhand der Biotope und der Intensitat der vorhabenbezogenen Wirkung auf der Grundlage
des Praxisleitfadens ermittelt. Dabei ist fir die Bewertung der Wirkintensitat bei Biotopen die
Wirkstufe Il (hoch) gegeben, wenn im Vergleich der Situation vor und nach dem Eingriff ein an-
derer Biotoptyp vorliegt (unmittelbare Wirkung).

Tab. 6 Darstellung Eingriffsschwere anhand der Biotope
Code  Bijotoptyp Biotop- Wertstufe Wirkungs- | Beeintrachti-
wert* stufe gung
BBO Gebiisch aus Brombeere 10 3 mittel hoch i eBS
BBO Gebisch, Strauchgruppe 12 3 mittel hoch 1l eBS
BD3 Geholzstreifen 11 3 mittel hoch il eBS
BD6 Baumhecke, ebenerdig 14 4 hoch hoch I eBS
BF3 Laub-/ Nadel-/ Obstbaum 8-14 3 mittel-hoch hoch i eBS
EE1 Brachgefallene Fettwiese 11 3 mittel hoch I eBS
HJ1 Ziergarten 8 2 gering hoch I eB
HN1 Gebaude 0 1 sehr gering gering | --
HT1 Hofplatz mit hohem Versie- 0 1 sehr gering gering | --
gelungsgrad
KB1 Ruderaler Saum 8 2 gering hoch 1l eB
VA3 Gemeindestralle 0 1 sehr gering gering | --
WBO0 Schuppen 0 1 sehr gering gering | --

*Grundwert mit Auf-/ Abwertung, Zu-/ Abschlag
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Schutzgutbezogener Kompensationsbedarf
Eine erhebliche Beeintrachtigung besonderer Schwere (eBS) besteht fir das Schutzgut Biotope.

Zusatzlich ist fur das Schutzgut Boden die hohe Bodenversiegelung als erhebliche Beeintréachti-
gung besonderer Schwere (eBS) zu bewerten. Allerdings haben im Plangebiet bereits Versiege-
lungen und Auffullungen stattgefunden und der Boden weist in weiten Teilen nicht mehr seine
urspriingliche Zusammensetzung und seinen urspriinglichen Aufbau auf. Etwa 29% (0,32 ha) des
Plangebietes sind bereits versiegelt, weitere 28% (0,21 ha) durch Aufflllung anthropogen Uber-
pragt.

Als Minderungsmalnahme fir das Schutzgut Boden sind versickerungsfahige Befestigungen und
eine Dachbegrinung vorgesehen. Als KompensationsmalRhahme werden im Plangebiet ca.
1.007 m2 entsiegelt (s. Plan 2). Planextern werden als bodenfunktionsaufwertende Maflinahme
870 m2 Ackerflache als Bluhstreifen extensiviert.

Gemall LKompVO kommt im Falle von Bodenversiegelung als KompensationsmafRnahme nur
eine Entsiegelung als Voll- oder Teilentsiegelung oder eine dieser gleichwertigen bodenfunkti-
onsaufwertenden Malinahme, wie die Herstellung oder Verbesserung eines durchwurzelbaren
Bodenraums, produktionsintegrierte Mafinahmen mit bodenschutzender Wirkung, Nutzungsex-
tensivierung oder Erosionsschutzmaflinahmen, infrage. Bodenversiegelungen stellen daher
grundsétzlich eine Beeintrachtigung besonderer Schwere dar, die immer funktionsspezifisch zu
kompensieren sind.

Fur den Bebauungsplan ergaben sich keine erheblichen Beeintrachtigungen besonderer
Schwere (eBS) fur die Schutzgtter Wasser, Klima / Luft und Landschaftsbild.

8.1 Bestimmung des Kompensationsbedarfs der Integrierten Biotopbewer-
tung

Ermittlung des Biotopwerts vor dem Eingriff

Tab. 7  Ermittlung des Biotopwerts vor dem Eingriff

Code |Biotoptyp BW* / mz2 Flache BW

BBO |Gebusch aus Brombeere 10 50 m? 500
BBO |Geblsch, Strauchgruppe 12 44 m2 528
BD3 |[Gehdlzstreifen 11 17 mz2 187
BD6 |Baumhecke, ebenerdig 14 95 m? 1.330
EE1 |Brachgefallene Fettwiese, artenarm 11 4,892 m2 53.812

2.447 m? 19.576
HN1 [Gebéaude 1.204 m2 0
HT1 [Hofplatz mit hohem Versiegelungsgrad 1.014 m? 0

HJ1 |Hausgarten 8
0
0
KB1 |Ruderaler Saum 8 181 m? 1.448
0
0

VA3 [Gemeindestral3e 952 m? 0
WBO0 |[Schuppen 37 m2 0

Gesamt 10.933 m2 77.381

* Grundwert mit Auf-/ Abwertung, Zu-/ Abschlag

Die Ermittlung ergibt einen Gesamtbiotopwert der Eingriffsflache vor dem Eingriff in Hohe von
77.381 Biotopwertpunkten.
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Ermittlung des Biotopwerts nach dem Eingriff (ohne Kompensation)

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, wird fiir die nachstehende
Ermittlung der Biotopwerte nach dem Eingriff der Vorhabenplan bilanziert (+MAST GMBH, Stand
03.03.2026).

Tab. 8 Ermittlung des Biotopwerts nach dem Eingriff
Code |Biotoptyp BW* [ m2 Flache BW
Baumhecke, mitlere Auspragung mit
BD6 |- N ) 10 622 m? 6.220
Uberhéltern, Timelag 1,5 (15 BW — 10 BW)
Laubbaum, mitlere Ausprégung, 27 St
BF3 9 53 mz 12.928
Timelag 1,5 (15 BW — 10 BW), Abwertung -1 m
Laubbaum, mitlere Ausprégung, 13 St
BF3 9 76 mz2 8.892
Timelag 1,5 (15 BW — 10 BW), Abwertung -1 m
Fléchenbereinigung Uberschirmung Einzelbdume -129 m? 0
EA3 |Versickerungsbecken mit Raseneinsaat 7 263 m2 1.841
HJ1 |Hausgarten (Bestand Haus 11A Am Blauen Meer) 8 43 m2 344
HJ1 |Hausgarten, strukturarm 7 695 m2 4.865
HM3 |Strukturarme Grinflache (Wiesen) 8 366 m? 2.928
HM5 |Pflanzenbeet (Verkehrs-/ Abstandsgriin) 6 1.040 m2 6.240
HM7 |Spielplatz, Nutzrasen 5 167 m2 835
HN1 |Geb&ude 0 3.399 m? 0
HN1 |Gebaude mit extens. Dachbegriinung 7 2.043 m2 14.301
Fléchenbereinigung Dachbegriinung -2.043 m? 0
HT1 |Hofplatz mit hohem Versiegelungsgrad 0 1.030 m2 0
HV3 V§r5|ckerungsfah|ge Flachen, 1.362 m2 2794
teilbefestigt
HV3 Ve"rS|ckerungsfah|ge und begriinbare 3 939 m2 2817
Flachen
VA3 |Gemeindestral3e 0 1.007 m2 0
Gesamt 10.933 m? 64.935
Entsiegelung (75% von 1.007 m?) | 20 755 m? 15.105
80.040

* Grundwert mit Auf-/ Abwertung, Zu-/ Abschlag

Im Osten und Siiden ist eine Eingriinung des Plangebietes vorgesehen. Je nach Breite der Griin-
streifen (ca. 2 bis 5 m) erfolgt eine ein- bis zweireihige Heckenpflanzung mit Einzelbaumen. Es
wird eine Entwicklungszeit von 10 - 30 Jahren angenommen und daher der Faktor 1,5 fur das
timelag angewendet. Der 6stliche Pflanzstreifen wird einen geholzfreien Abstand zu den Gebau-
den Feldhaus A+B einhalten missen.

Bei der Pflanzung der Einzelbdume wird ein Stammumfang bei einer Entwicklungszeit von
30 Jahren angenommen und fiir 1 cm Stammumfang 1 m2 Flache angesetzt. Dieser errechnet
sich aus dem Stammumfang zum Pflanzzeitpunkt addiert mit dem prognostizierten Zuwachs, der
je nach Wuchsstarke der Art mit 50 bis 80 cm veranschlag wird. Gewahlt wird folgender Ansatz:
16 cm Pflanzzeitpunkt + 60 cm Zuwachs (d 2 cm pro Jahr x 30 Jahre) = 76 cm. Aufgrund der
unginstigen Lage innerhalb der Bebauung und zu erwartender RickschnittmaflZnahmen, erfolgt
eine Abwertung des BW von -1. Als Timelag wird der Faktor 1,5 angewendet.
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Fur 2/3 der Baumpflanzungen wird angenommen, dass die Baumstandorte beeintrachtigt sind,
ungenugender Pflanzraum zur Verfiigung steht und kleine Baume verwendet werden, die schad-
lichen Einwirkungen ausgesetzt sind, die sich nachteilig auf Vitalitat und Gesundheit der Baume
auswirken (Bodenverdichtung, Trockenheit (Hitzestress), Lichtraumprofil). Es wird ein reduzierter
Zuwachs von 70% (= 53 cm) angesetzt.

In der Bilanz sind die 40 B&aume berlcksichtigt, die gemal Pflanzgebot des Bebauungsplans-
zwingend umzusetzen sind (ein Baum je angefangene 250 m2 => 9.873 m? Grundstucksflache /
250 m2 = 40). Im Grunordnungsplan sind 45 mdégliche Baumstandorte dargestellt.

Fur die Dachbegrinung wird eine extensive Dachbegrinung mit Zierstauden und -grasern ange-
setzt (7 BW). Die ermittelte Flachengrof3e (2.043 m?) wurde aus den Angaben in den Vorhaben-
planen Ubernommen. Falls eine Ausfiihrung mit heimischen Stauden, Grasern, Sedum erfolgt,
ware eine Bewertung mit 10 BW maoglich.

Die Fassadenbegriinung am fensterlosen Erdgeschoss (Garage) an der Ost- und Siidseite von
Feldhaus B, wird nicht bilanziert.

Die Hausgarten werden als strukturarm bewertet. Die rlckwartigen Gartengréf3en liegen zwi-
schen 28 m2 und 113 m2. Davon entfallen schon 8 m2 auf die Terrasse. Die geringe Gartengroi3e
lasst kaum Platz fur die Anlage eines strukturreichen Gartens und die Pflanzung von Baumen
und Strauchern. Eine solche Aufwertung und ein entsprechendes Pflanzgebot als Textfestset-
zung koénnten mit einem Zuschlag (+1) bewertet werden, sind aber nicht vorgesehen.

Im Plangebiet werden ca. 1.007 m2 entsiegelt (s. Plan 2). Teilweise liegen die Entsiegelungsfla-
chen in geplanten Hausgarten und Grinanlagen. Hier sind in geringem Umfang befestigte Fla-
chen maoglich. Daher werden nur 755 m2 (75%) als Entsiegelung bilanziert. Fir die Entsiegelun-
gen werden zusatzlich 20 Biotopwertpunkte je Quadratmeter angerechnet.

Im Ergebnis erhélt die Gesamtflaiche nach dem Eingriff einen Gesamtwert von +2.659 Biotopwert-
punkten.

= Kompensationswert aus der Integrierten Biotopbewertung = +2.659 BW

Biotopwert (BW)

Biotopwert vor dem Eingriff 77.381
Biotopwert nach dem Eingriff 80.040
Kompensationswert + 2.659

8.2 Kompensationsmallinahmen — Festlegung und Bilanzierung

Aus der schutzgutbezogenen Bewertung ergibt sich ein schutzgutbezogener Kompensationsbe-
darf fur die Schutzguter Biotope und Boden.

Als externe Kompensationsmafnahme wird die Anlage eines mehrjahrigen Bluhstreifens und die
Pflanzung von zwei Obstb&dumen auf einer intensiv genutzten Ackerflache festgelegt (s. Kap. 7.2).
Nachstehend erfolgt die Wertbestimmung der Kompensationsflache gemaf der integrierten Bio-
topbewertung.

Die festgesetzten Kompensationsmafl3nahmen dienen auch der Kompensation der erheblichen
Eingriffe besonderer Schwere der Schutzgiter Biotope und Boden, da der urspriingliche Biotop-
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typ wiederhergestellt wird, der Erosionsschutz und die durchwurzelte Bodenschicht gefordert
wird, und sich das Wasserriickhaltevermdgen verbessert.

Ermittlung des Biotopwerts der Kompensationsflache im IST-Zustand

Tab.9 Ermittlung des Biotopwerts der Kompensationsflache im IST-Zustand

Code |Biotoptyp BW / m2 Flache BW
HAO |Acker, intensiv genutzt 6 870 m2 5.220

Der Biotopwert der Kompensationsflache im IST-Zustand, d. h. vor Umsetzung der Kompensati-
onsmafinahmen betragt 5.220 Biotopwertpunkte.

Ermittlung des Biotopwerts der Kompensationsflache im ZIEL-Zustand

Tab. 10 Ermittlung des Biotopwerts der Kompensationsflache im ZIEL-Zustand

Code |[Biotoptyp BW* / mz2 Flache BW
KC3 [Saum- und Bliihstreifen, artenreich 16 870 m2 13.920
Obstbaum, mittlere Auspragung, 2 St.
BF4a 10 110 m2 1.100
Timelag 1,5 (15 BW — 10 BW)
Gesamt 15.020

Der Gesamtbiotopwert der Kompensationsflache nach Durchfihrung der Kompensationsmal3-
nahmen betragt 15.020 Biotopwertpunkte.

Es ergibt sich ein Kompensationswert von 9.800 Biotopwertpunkten.

Biotopwert (BW)

Biotopwert Kompensationsflache IST-Zustand 5.220
Biotopwert Kompensationsfliche ZIEL-Zustand 15.020
Differenz = Kompensationswert 9.800

Der biotopwertbezogene Kompensationsbedarf ist gedeckt.

Biotopwert (BW)

Kompensationswert planinterne MaR nahmen 2.659
Kompensationswert externe Malinahme 9.800
12.459

Grunde fir die deutliche Uberschreitung des Zielwertes sind:

— schutzgutbezogener Kompensationsbedarf fur erhebliche Beeintrachtigungen besonderer
Schwere (eBS) beim Schutzgut Boden

— Puffer/Ausgleich fur Grabenrdumung Schlaggraben

— Einschréankungen bei der Dachbegriinung durch Photovoltaik, Dachaufbauten, etc.

— Puffer/Ausgleich fir Gehdlzeingriffe auf nordlich angrenzender Wegparzelle Flst. 210/3

— Mindestbreite von Bluhstreifen muss 6 Metern betragen (Randeffekte)
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9 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

In Rédersheim-Gronau soll ein Wohnquartier mit durchmischtem Bewohnerkonzept an der Hoch-
dorfer Stral3e 14 - 16 geschaffen werden. Das Bebauungskonzept fir eine Nachfolgenutzung des
bisherigen landwirtschaftlichen Betriebes sieht ein verdichtetes Quartier mit unterschiedlichen
Wohnungs- und Pflegeangeboten vor. Das Plangebiet ist ca. 1,09 ha grof3.

Im Rahmen der vorliegenden Umweltprifung werden die mdglichen Umweltauswirkungen der
Aufstellung des Bebauungsplanes beschrieben und bewertet. Der Naturhaushalt wird Gber die
Elemente Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft und die biologische Vielfalt in
seinem derzeitigen Zustand erfasst und bewertet. Anschlie3end werden die moglichen Folgen
bei einer Durchfihrung des Vorhabens abgeschatzt.

Etwa 30% des Plangebietes sind bereits versiegelt bzw. Uberbaut, ca. 22% Hausgarten und ca.
45% brachgefallene Fettwiese mit beginnender Verbuschung. Der Baumbestand setzt sich aus
verschiedenen Laub-, Nadel- und Obstbaumen zusammen. Besonders wertvolle Biotopstruktu-
ren sind nicht vorhanden. Natlrliche Boden sind noch auf ca. 43% der Gebietsflache vorhanden.

Der Bebauungslan fiihrt zu vergleichsweise geringen Eingriffen in Natur und Landschaft. Auswir-
kungen auf geschitzte Biotope oder Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europai-
sche Vogelschutzgebiete sind nicht gegeben.

Eine Wasserhaushaltsbilanz und ein Entwasserungskonzept liegen vor. Starkregengefahren und
Uberflutungen sind im Plangebiet nicht zu erwarten. Die klimadkologische Situation wird nicht
erheblich stort.

Fur die planungsrelevanten Artengruppen wurden eine Erfassung und eine artenschutzrechtliche
Prifung durchgefiihrt. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG sind nicht
zu erwarten. Als Vermeidungsmafinahme ist das Anbringen von Nist- und Quartierkasten fur Vo6-
gel und Fledermause vorgesehen. Umweltschaden im Sinne von § 19 BNatSchG bzw. § 90 Was-
serhaushaltsgesetz konnen ausgeschlossen werden.

Trotz vorgesehener Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen fuhrt das Vorhaben zu nach-
teiligen Umweltauswirkungen fir die Belange von Natur und Landschaft, insbesondere fur das
Schutzgut Pflanzen aufgrund der Freiflachenverluste und das Schutzgut Boden aufgrund der Ver-
siegelung und Flachenbefestigung.

Fur den planinternen Ausgleich sind insbesondere Entsiegelungen, eine Dachbegrinung und
Baumpflanzgebote vorgesehen.

Etwa 150 m sidlich des Plangebietes liegt eine Ausgleichsflache (870 m2), auf der ein mehrjah-
riger Bluhstreifen angelegt und zwei Obstbdume gepflanzt werden.
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- Deutscher Verband fuir Landschaftspflege e. V. (2025): Wiesen und Weiden artenreich anlegen — Pra-
xisleitfaden fur eine erfolgreiche Griinlandrenaturierung, Nr. 32 der DVL-Schriftenreihe ,Landschaft als
Lebensraum®
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Hochdorfer Stralle 14 - 16“ in Réderheim Gronau

- Themenheft Vorsorgender Bodenschutz Heft 1 Bodenfunktionsbewertung in der Planungspraxis. Lan-
desamt flir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz, 2016

- Themenhefte Vorsorgender Bodenschutz, Heft 5: Kompensation des Schutzguts Boden in Planungs-
und Genehmigungsverfahren. Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fur das Schutz-
gut Boden in Rheinland-Pfalz und Hessen, Novemer 2022

- Grundsatze des GAP-Strategieplans in Rheinland-Pfalz fur Saum- und Bandstrukturen im Ackerbau,
Marz 2023

- EULLa Grundsétze des Landes Rheinland-Pfalz fir die Saum- und Bandstrukturen im Ackerbau. Ent-
wicklungsprogramm "UmweltmaRnahmen, Landliche Entwicklung, Landwirtschaft, Ernahrung"
(EULLE), 2021

- Hinweise zur Umsetzung von Produktionsintegrierten Kompensationsmafinahmen - PIK - im Rahmen
der Eingriffsregelung nach dem Landesnaturschutz- gesetz Rheinland-Pfalz vom 15. Oktober 2015
der Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz, Marz 2016

- Leitfaden zur insektengerechten Unterhaltung von Landschaftselementen in der niedersachsischen
Agrarlandschaft. NLWKN 2025

- wasserportal.rlp-umwelt.de

- map-final.rlp-umwelt.de

- naturschutz.rlp.de

- geodaten.naturschutz.rlp.de

- Ifu.rlp.de/bevoelkerung/radon-informationsstelle/geologische-radonkarte-rip
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