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Anlage 1: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

VIRIDITAS (2019): Ortsgemeinde Engelstadt: Erweiterung Bebauungsplan 'Am Jugen-
heimer Weg'. Teil A - Artenschutzrechtliche Beurteilung. Teil B - Konzeption
'Zauneidechse'. Weiler bei Bingen, 19.10.2019.
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1 Veranlassung sowie Ziele und Zwecke der Planaufstellung

Die Ortsgemeinde Engelstadt (VG Gau-Algesheim, Kreis Mainz-Bingen) beabsichtigt am std-
lichen Ortsrand die Bereitstellung eines Baugrundstiickes, um der Nachfrage nach Bauland
gerecht zu werden. Das Grundstlick befindet sich unmittelbar siiddstlich des seit 1990 rechts-
kraftigen Bebauungsplans ,Am Jugenheimer Weg*“ und grenzt an dessen Geltungsbereich an.

Der Geltungsbereich wird derzeit landwirtschaftlich, gartnerisch sowie als Parkplatz genutzt.

Der raumliche Geltungsbereich ist Gegenstand der nachstehenden Abbildung.
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Abbildung 1: Auszug der Katasterunterlage mit Abgrenzung des Geltungsbereichs des
rechtskréaftigen Bebauungsplans und dem Geltungsbereich der 1. Anderung
(Abbildung unmalfstablich). (Quelle der Grundlage: Landschaftsinformations-
system der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz)

Konkretes Ziel ist die Ermoglichung eines Einzel-Wohnhauses mit maximal zwei Vollgeschos-
sen unmittelbar hinter dem bestehenden Biro-Parkplatz am Jugenheimer Weg.

Ein zunachst vom Bauwilligen geplanter Standort weiter vom Jugenheimer Weg entfernt (und
teilweise im Privatgarten des ndrdlich an den Erweiterungs-Geltungsbereich angrenzenden
Blrogrundsticks) stellte seinerzeit die einzige Moglichkeit eines weiteren Gebaudes dar, da
die verbleibende Flache entlang des Jugenheimer Weges mit ca. 11 m Breite zu schmal fur
ein Einzelhaus mit seitlichen Grenzabstanden war.

Da inzwischen aber die Mdglichkeit besteht, vom oberhalb (6stlich) folgenden Nachbarn eine
Teilflache erwerben zu kénnen, kann nun aber eine organischere Anbindung an die beste-
hende Bebauung und die ErschlieRungsstrale realisiert werden.

Wie aus der beigefligten Planzeichnung ersichtlich ist, bedeutet diese Erweiterung weitgehend
eine Arrondierung der vorhandenen Bebauungsstruktur, zumal auf der gegentberliegenden
Seite (Sudseite des Jugenheimer Weges) die Wohnbebauung auch bereits bis auf ostliche
Hohe der Erweiterungsflache (mitsamt Nebenanlagen, Stellplatzen etc. sogar weiter) reicht.
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Dieser zunéchst von privater Seite angeregte Anderungswunsch entspricht in vollem Umfang
dem kommunalen Willen, da der Wunsch der Mitinhaberin eines seit 1988 in Engelstadt
(unmittelbar neben dem Anderungsgebiet) anséssigen Planungsbiros, mit ihrer Familie auf
dem Buro-Grundstiick wohnen zu kénnen, aus folgenden Griinden mit den Interessen der
Ortsgemeinde deckungsgleich ist:

» Die Planung dient der Schaffung von Wohnraum fur Ortsansassige bzw. Ortsverbunde
am Ort.

» Die Planung dient der Sicherung des jahrzehntelangen Biiro-Standortes in Engelstadt
auch nach dem (in absehbarer Zeit anstehenden) Riickzug der beiden anderen
Mitinhaber (dort bereits wohnende Eltern der Bauherrin).

» Somit auch Erflllung der zu nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB) in der Bauleit-
planung zu berucksichtigenden stadtebaulichen Belange

- der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur,

- der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitspléatzen,

- der Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen,

- der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung (...) sowie der Bevélkerungs-
entwicklung,

- der sozialen und kulturellen Bed(irfnisse der Bevélkerung, insbesondere die Bed(irf-
nisse der Familien, (...)"

» Aulerdem sind durch diese relativ geringfligige Erweiterung der durch Wohnnutzung
gepragten Flache keine nennenswerten stadtebaulichen bzw. ortsbildasthetischen
Beeintrachtigungen oder gar bodenrechtliche Spannungen zu erwarten.

» Der potenzielle Eingriff infolge der Anderung ist aus naturschutzfachlicher Sicht — bei
Beachtung der artenschutzrechtlichen Erfordernisse, die Uber die Bauleitplanung
gesichert werden (dazu s. Kap. 8f.) - von untergeordneter Bedeutung, und es sind auch
sonst keine stadtebaulichen Griinde erkennbar sind, die gegen diese kleinrdumige
Anderung sprechen.

» Schlieldlich kann den in der Gesamtabwagung auch zu berlicksichtigenden privaten
Belangen von Grundstlckseigentiimern und Bauwilligen Rechnung getragen werden.

Sinnvolle Alternativ-Standorte flr diese Planung sind in Engelstadt nicht gegeben:

- Das einzige unbebaute Grundstiick im Bebauungsplangebiet unmittelbar gegentiber dem
wurde in 2016 verkauft — dort wurde im Herbst 2019 ein Mehrfamilienhaus fertiggestellt.

- In Engelstadt sind derzeit keine bebaubaren Grundstiicke auf dem Markt.

- Imwirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim ist derzeit kein
weiteres Wohnbauland fir die Ortsgemeinde ausgewiesen.

- Somit kommen nur bisher nicht durch die Bauleitplanung (Flachennutzungsplan und
Bebauungsplanung) gesicherte Flachen flir eine Bebauung infrage.

2 Planungsrechtliches Verfahren / Aufstellungsbeschluss

Da der Bebauungsplan eine Wohnnutzung auf Flachen, die sich an im Zusammenhang
bebaute Ortsteile anschliefen planungsrechtlich sichern soll, wird der Bebauungsplan im
Sinne des § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die dazu erforderlichen
Voraussetzungen sind in § 13a Abs. 1 BauGB geregelt.
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Diese sind gewahrleistet, da
- gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB die zulassige Grundflache unter 20.000 m? liegt,

- gemal § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von
Vorhaben begrundet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung nach dem Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegen,

- gemal § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (Erhaltungsziele und Schutzzweck
von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und von Européischen Vogelschutz-
gebieten) oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgeset-
zes zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Gemal § 13a Abs. 4 BauGB gelten diese Vorgaben ausdrticklich
auch fiir die Anderung und Erganzung eines Bebauungsplans und somit fiir den vorliegenden
Fall.
Demnach kann gemaR § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von folgenden Vorschriften bzw. Leistungen
abgesehen werden:

— der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4,

— dem Umweltbericht nach § 2a,
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind,

— dem Monitoring nach § 4c BauGB.

Auch die zusammenfassende Erklarung nach § 10a BauGB ist im Rahmen dieses Verfahrens nicht
erforderlich. Die Eingriffsregelung nach BauGB ist ebenfalls nicht anzuwenden.

Zur Verwirklichung der in Kap. 1 genannten Ziele wurde am 26.08.2019 der Aufstellungsbeschluss
fur die vorliegende Erweiterung des Bebauungsplanes durch den Gemeinderat Engelstadt gefasst.

Die Billigung des Bebauungsplan-Entwurfs sowie der Beschluss uber die Beteiligung der betroffenen
Offentlichkeit geméaR § 13 Abs. 2 Nr. 2 in Form einer Offentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
und Uber die Beteiligung der berihrten Behérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf
§ 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB in Form einer Beteiligung gemaf § 4 Abs. 2 BauGB durch den Rat der Orts-
gemeinde Engelstadt erfolgten am 28.10.2019.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte nach ortsiiblicher Bekannt-
machung vom 30.01.2020 vom 06.02.2020 bis einschlief3lich zum 06.03.2020. Die Beteiligung der
Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schrei-
ben an die betroffenen Stellen vom 05.02.2020.

Die Beschlussfassung iiber das Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und
der sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte am 15.06.2020.

In dieser Sitzung wurde auch der Satzungsbeschluss gefasst.
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3 Beschreibung des Geltungsbereiches der Erweiterung

Der Geltungsbereich der vorliegenden Erweiterung des Bebauungsplanes weist eine GroRe
von ca. 1.176 m? auf.

LAY E . o 1817 |
e a0 - AT § P e

Abbildung 2: Lage des rechtsgultigen Bebauungsplanes ,Am Jugenheimer Weg“ (Geltungs-
bereich der geplanten Erweiterung markiert). (Quelle der Grundlage: Geoportal
des Landkreises Mainz-Bingen).

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches werden Uberwiegend gartnerisch bzw. landwirt-
schaftlich genutzt. Auf Flurstiick 41/2, zum Jugenheimer Weg hin, befindet sich ein in Schot-
terrasen-Bauweise realisierter kleiner Kfz-Stellplatz fir ca. 5 Kfz., wahrend die Ubrige Flache
als Obstfeld mit Nieder- bzw. Halbstdammen genutzt wird. Der nun in den Geltungsbereich ein-
bezogene Teil des Ostlich folgenden Flurstlicks 40/2 wird ebenfalls als Obstwiese oder auch
als erweiterter Hausgartenbereich des hangaufwarts befindlichen Anwesens genutzt und ist
und ist an der sudlichen und zum Teil auch an der ndrdlichen Grenze durch eine bis zu ca.
2 m hohe, durchbrochene Grenzmauer eingefriedet.

Beide Grundstlicke grenzen nach Siden hin an den Jugenheimer Weg, der im Bereich des
Flurstlcks 41/2 und zum Teil auch noch im Bereich des Flurstiicks 40/2 durch den Bebau-
ungsplan ,Am Jugenheimer Weg* als StralRenverkehrsflache festgesetzt ist (s. Abb. 2).

Jenseits der StralBenverkehrsflache und sudlich grenzen Wohnbaugrundstiicke an, wahrend
sich nach Osten hin extensive Obstwiesen anschlie3en.

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches ergeben sich aus der zugehdrigen
Planzeichnung im Maf3stab 1:1.000.
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4

Planungsrelevante Vorgaben / Rahmenbedingungen

4.1 Einfiigen in die rdumliche Gesamtplanung / Ubergeordnete Planungen

Regionalplanung (Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe - RROP, in
Kraft getreten am 23.11.2015):

Der Geltungsbereich wird im RROP als ,Sonstige Landwirtschaftsfliche* ausgewiesen.
Regionalplanerische Zielsetzungen im Sinne einer Vorranggebietsausweisung stehen
dem Vorhaben nicht entgegen.

Das Plangebiet liegt am Rande eines Vorbehaltsgebietes Freizeit, Erholung und Landschaftsbild.
Diese Gebiete weist der RROP gemaft dem Grundsatz G 106 ,zur Sicherung der regional bedeut-
samen Gebiete fiir Erholung und Tourismus® aus. ,In diesen Vorbehaltsgebieten sollen der hohe
Erlebniswert der Landschaft und die fiir die Erholung giinstigen heil- und bioklimatischen Bedin-
gungen erhalten bleiben“ (RROP 2015, S. 81).

Engelstadt ist eine Gemeinde ohne besondere Funktionszuweisung im RROP und somit
eine Eigenentwicklungsgemeinde. Gemal dem Grundsatz G 13 des RROP (Kap. 2.2.1)
sollen Gemeinden mit Eigenentwicklung ,unter Beachtung einer landschaftsgerechten
Ortsgestaltung und der Bewahrung der nachhaltigen Funktionsfdhigkeit des Naturhaus-
haltes

- Wohnungen fiir den értlichen Bedarf bereitstellen,

- die Voraussetzungen fir die Sicherung und Erweiterung ortsanséssiger Betriebe
schaffen,

- die wohnungsnahe Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen des téglichen Bedarfs
planerisch erméglichen,

- die Bedingungen fiir Erholung, kulturelle Betédtigung und das Leben in der Gemein-
schaft verbessern” (Hervorhebungen nur hier).

Die Eigenentwicklung soll sich an begriindeten Entwicklungschancen der Gemeinde im
Siedlungszusammenhang orientieren, sie darf jedoch nicht zu einer Beeintrachtigung der
besonderen Funktionen anderer Gemeinden oder der Umwelt fihren.

> Regionalplanerische Vorgaben stehen der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung
zur Schaffung eines einzigen, entlang einer planungsrechtlich bereits gesicherten
StraBenverkehrsfldche liegenden Wohnbauplatzes in Nachbarschaft zu Bestands-
Wohnbebauung nicht entgegen. Der ,hohe Erlebniswert der Landschaft und die fiir
die Erholung glinstigen heil- und bioklimatischen Bedingungen® des o.g. grof3réu-
migen Gebietes fiir Erholung und Tourismus werden demzufolge auch nicht abwé-
gungserheblich beeintrachtigt.

Flachennutzungsplanung:

Im wirksamen Flachennutzungsplan wird der Geltungsbereich als Flache fur die Landwirt-
schaft dargestellt.

Im beschleunigten Verfahren kann gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB der Bebauungsplan, der von
Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachen-
nutzungsplan geandert oder erganzt ist (allerdings darf die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt werden, und der Flachennutzungsplan ist im Wege der
Berichtigung anzupassen).

Im vorliegenden Fall ist durch die Festsetzung eines einzigen Wohngebiets-Bauplatzes keine
bedeutsame Abweichung oder gar eine Beeintrachtigung der stadtebaulichen Entwicklung des
Gemeindegebietes zu konstatieren. Dennoch ist diese Flache im Rahmen einer (ohnehin in Kiirze
anstehenden) Fortschreibung entsprechend anzupassen.
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4.2 Schutzgebiete

Im Folgenden wird aufgelistet, welche (durch unterschiedliche Rechtsgrundlagen begriindete)
Schutzgebiete oder —objekte oder sonstige potenziell planungsrelevante Vorgaben durch die
vorliegende Planung betroffen sein kénnten.

e NATURA2000-Gebiete (FFH-Gebiete / Vogelschutzgebiete):
Es sind keine Natura2000-Gebiete von der Planung betroffen.

e Sonstige Schutzgebiete / -objekte nach Naturschutzrecht:

Es sind auch keine sonstigen naturschutzrechtlich begrindeten Schutzgebiete / -objekte nach
Naturschutzrecht von der Planung betroffen.

e Schutzgebiete nach Wasserrecht:
I§s sind keine Schutzgebiete nach Wasserrecht (Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete o. &.) von der Planung tangiert.
Auch wasserrechtlich begriindete Abstande zu einem Gewasser sind hier nicht zu beachten.

Das Gebiet liegt auch auRerhalb von Flachen, die gemal der Hochwassergefahren- oder Hochwas-
serrisiko-Karten in irgendeiner Form von Uberflutungen betroffen sein kénnten.

e Schutzgebiete / -objekte nach Denkmalschutzrecht:

Es sind keine denkmalrechtlich begriindeten Schutzgebiete oder —objekte (einschlief3lich Boden-
denkmale und Grabungsschutzgebiete) oder deren Umgebung von der Planung betroffen.

e Schutzgebiete nach sonstigem Recht:
Es werden keine sonstigen Schutzgebiete von der Planung tangiert.

4.3 Informationen zum Untergrund (Boden / Baugrund etc.), zu Altlasten / Alt-
ablagerungen und zur Radonprognose

e Baugrund/ Boden

Spezielle Erkenntnisse zum Baugrund sind nicht bekannt. Fur einzelne Bauvorhaben kénnen spe-
zielle Baugrunduntersuchungen erforderlich werden, um bspw. verbindliche Aussagen zur Gebau-
degriindung und zum Teilbodenersatz, zur Grabensicherung, zur Rohrgriindung, zur Grabenverfil-
lung und zur Wasserhaltung sowie zum Bau von Stralen und Parkplatzen zu erhalten.

Generell sollten die Anforderungen der folgenden Regelwerke an den Baugrund und an geotech-
nische Aspekte beachtet werden:

- DIN 1054 (Baugrund — Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau),

- DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen fiir bautechnische Zwecke)

- DIN 4124 (Baugruben und Graben - Boschungen, Verbau, Arbeitsraumbreiten) DIN EN 1997-1
und -2 (Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik - Teil 1: Allgemeine Regeln
und Teil 2: Erkundung und Untersuchung des Baugrunds).

Bei allen Bodenarbeiten sind zudem die Vorgaben der
- DIN 19731 (Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial) und der
- DIN 18915 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten)

zu bericksichtigen.

¢ Rutschungsgefahrdung

Die Flache liegt auRerhalb von bisher bekannten rutschungsgefahrdeten Zonen. Auch
sonstige Massenbewegungen (Erdfall, Felssturz, Steinschlag, Tagesbruch) sind laut
Kartenviewer des Landesamtes fir Geologie und Bergbau nicht verzeichnet.
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o Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, schiadliche Bodenverdnderungen oder
Verdachtsflachen

Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, schadliche Bodenveranderungen oder
Verdachtsflachen sind fiir das Gebiet des Anderungs-Geltungsbereiches nicht bekannt.
Nach § 5 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) vom 25.07.2005 (GVBI. vom
02.08.2005, S. 302), zuletzt geandert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 19.12.2018
(GVBI. S. 448), sind der Grundstickseigentiimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt
Uber das Grundstlick (Mieter, Pachter) verpflichtet, ihnen bekannte Anhaltspunkte fur das
Vorliegen einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast unverziglich der zustandigen
Behdrde (Regionalstelle der Struktur- und Genehmigungsdirektion Std) mitzuteilen.

e Radonprognose

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches, in dem gemaf der Radonprognosekarte
des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau ein erhdhtes (40-100 kBg/m®) Radon-
potenzial bekannt ist bzw. nicht ausgeschlossen werden kann. Es wird daher eine Radon-
messung der Bodenluft empfohlen, deren Ergebnisse Grundlage fiir die Bauherren sein
sollte, sich ggf. fur bauliche Vorsorgemaflnahmen zu entscheiden. Sollten hierbei erhdhte
Werte (Uber 100 kBg/m?) festgestellt werden, wird geraten, bauliche Vorsorgemafinahmen
zu treffen, um den Eintritt des Radons in das Gebaude weitgehend zu verhindern. Weiter-
fuhrende Ausfiihrungen werden im Unterpunkt ,Hinweise“ im Satzungstext getroffen, auf
die hiermit verwiesen wird.

5 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Geltungsbereiches mit allen erforderlichen Leitungen fur Ver- und
Entsorgungsanlagen kann durch die Lage am Ortsrand durch Erweiterungen des Netzes
gesichert werden.

5.1 Versorgung

e Trinkwasser
Die Versorgung mit Wasser wird durch die Erweiterung des bestehenden Ortsnetzes
durch die Wasserversorgung Bodenheim gewahrleistet.

e Elektrizitat
Das Baugebiet wird niederspannungsseitig Uber Erdkabelleitungen vom &rtlichen Strom-
versorger mit elektrischer Energie versorgt.

e Erdgas
Eine Versorgung mit Erdgas kann durch die Erweiterung des bestehenden Ortsnetzes
gewahrleistet werden.

e Kommunikationsmedien

Die fernmeldetechnische Versorgung ist durch die Verlegung der entsprechenden Tele-
kommunikationsanlagen herzustellen, die problemlos an das bestehende Netz angebun-
den werden koénnen.

5.2 Entsorgung

e Oberflaichenwasserbewirtschaftung

(Exkurs: Der Bauleitplan muss noch keine abschlieflende konkrete Regelung des Umgangs mit dem anfal-
lenden Niederschlagswasser enthalten, aber grundsatzlich erkennen lassen, dass das Oberflachenwasser
nach den einschlagigen wasserrechtlichen Vorgaben bewirtschaftet werden kann und (gleichwohl noch un-
detailliert) darlegen, wie dies gelést werden soll.)
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Im vorliegenden Fall kann aufgrund der umgebenden Freibereiche eine breitflachige Ver-
sickerung des anfallenden Niederschlagswassers Uber die belebte Bodenzone problem-
los erfolgen, ohne dass das Wasser vorher zum Fortleiten gesammelt werden muss. Dazu
stehen dem Grundstlckseigentimer hinreichend grofe Flachen &stlich bis norddstlich
(und somit topografisch unterhalb) des geplanten Baugrundstlickes zur Verfligung. Diese
Bewirtschaftung ist, neben einer zur Brauchwassernutzung und Gartenbewasserung etc.
geplanten Sammlung anfallenden Regenwassers in einer Zisterne, vom Bauherrn auch
bereits so vorgesehen.

e Schutz vor AuBengebietswasser

Grundsaétzlich muss sich jeder Grundstiickseigentimer eigenverantwortlich vor natur-
bedingten Beeintrachtigungen und Schaden, bspw. durch Uberflutungen o. a., schiitzen.

Im vorliegenden Fall ist aufgrund der Lage des Plangebietes eine Gefahr von Uberflutun-
gen durch Auliengebietswasser weitgehend auszuschlieRen. Auf den privaten Grin-
flachen und Wohnbauflachen sind Vorkehrungen in Form von Verwallungen o. a. unter
Einhaltung der landesnachbarrechtlichen Bestimmungen vom Eigentimer herzustellen
und dauerhaft zu erhalten. Nahere Hinweise dazu, auch zu Mallhahmen zum entspre-
chenden Schutz von baulichen Anlagen, kénnen auch den Merkblattern entnommen wer-
den, wie z. B. dem Leitfaden Starkregen "Was kénnen die Kommunen tun?", erschienen
Februar 2013, einsehbar unter http://www.ibh.rlp.de/servlet/is/8892/.

e Schmutzwasserentsorgung

Das hausliche Schmutzwasser wird der kommunalen Kanalisation mit Anschluss an die
Klaranlage zugefiihrt. Anbindungsmdglichkeiten an das Ortsnetz sind Gber Leitungen in
der Straf3e ,Jugenheimer Stra3e” gewahrleistet.

e Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt gemaR dem Abfallwirtschaftskonzept des Landkreises
Mainz-Bingen. Es ist auf Grund fehlender Wendemaoglichkeiten fir Millfahrzeuge maéglich,
dass die Abfallbehalter bis zum anfahrbaren Bereich geschoben werden missen, was aus
Sicht des Planungstragers jedoch vertretbar erscheint.

5.3 Verkehr

Die derzeit noch als landwirtschaftlicher Weg genutzte Verlangerung der Stral3e ,Jugenheimer
StralRe” wurde bereits im Bebauungsplan ,Am Jugenheimer Weg* als Stralenverkehrsflache
planungsrechtlich gesichert. Somit ist der Geltungsbereich bereits an das ortliche Stralensys-
tem angeschlossen.

Die weitere verkehrsmaliige Anbindung erfolgt dann tGber die Jugenheimer Stralle an die K 16.
Somit ist das Plangebiet auch an das uberértliche Verkehrsnetz angebunden.

Uberértliche Stralen oder entsprechende landesstralenrechtliche Vorgaben (Bauverbots-
zonen etc.) werden von der Planung nicht berihrt.

6 Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, um den Bedarf an Wohnbauland in
diesem innerortlichen, erschlossenen und von umgebender Wohnbebauung gepragten Nach-
verdichtungs-Bereich zu decken.

Es werden keine gemall §4 Abs.3 BauNVO in einem WA ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes; sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe;
Anlagen fir Verwaltungen; Gartenbaubetriebe; Tankstellen) zugelassen, um die Nutzung in
einem WA allgemein zulassigen Nutzungen zu beschranken. Die genannten Nutzungen, die
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regelmanig starkeren Verkehr und sonstige Emissionen hervorrufen kénnen und ein héheres
Konfliktpotenzial gegentber der bestehenden und der neu geplanten Wohnbebauung aufwei-
sen, sollen damit ausgeschlossen werden.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

¢ Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)

Das Mal der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage der GrundstlicksgréRe durch die
Grund- (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) festgelegt.

Zur baugesetzlich gebotenen Minimierung des Flachenverbrauches wird allerdings der
gemal § 17 BauNVO mdgliche (und auch im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte)
GRZ-Héchstwert fir ein WA von 0,4 auf 0,3 reduziert.

Demzufolge wird flr die angestrebte 2-geschossige Bebauung die zulassige GFZ auf 0,6
festgesetzt — im rechtskraftigen Bebauungsplan gilt eine GFZ von 0,8. Somit ist eine Einfi-
gung in die Bestandsstrukturen gewabhrleistet; zugleich erscheinen aber die Spielrdume fur
den Grundstickseigentimer flr eine angemessene Ausnutzung des Grundstiicks immer
noch als ausreichend.

e Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstmal? auf maximal |l festgesetzt. Dies entspricht
den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans sowie den Strukturen der naheren
Umgebung.

6.3 Bauweise

Zur Vermeidung geschlossener Blockrander und Gewahrleistung einer aufgelockerten Bebau-
ungsstruktur am Siedlungsrand, wird fiir den (raumlich stark beschrankten) Geltungsbereich
die offene Bauweise festgesetzt.

Es werden nur Einzelhauser zugelassen, um dem stadtebaulichen Charakter der bisherigen
Bebauung im Jugenheimer Weg Rechnung zu tragen und in dieser verkehrsberuhigten Strale
auch keinen starkeren Fahrzeugverkehr (mit entsprechendem Stellplatzbedarf) hervorzurufen.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Baugrundstiicke / Nebenanlagen und
Garagen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen des Grundstlickes werden Uberwiegend durch die
Festsetzung von Baugrenzen gemaf’ § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt. Diese sichern durchweg
hinreichend groRe Abstande zu Nachbarnutzungen, sodass - auch in Verbindung mit den
sonstigen Vorgaben - ortsbildasthetische Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden kén-
nen.

Eine Ausnahme bildet die west-stidwestliche Gebaudekante des Hauptgebaudes — diese
muss auf der in der Planzeichnung eingezeichneten Baulinie errichtet werden. Dies tragt dem
Wunsch des Planungstragers Rechnung, eine neue Bebauung moglichst kompakt an der
ErschlieBungsstral’e zu platzieren (wobei ein Mindestabstand hier durch den bestehenden,
davor gelegenen Parkplatz gegeben ist), und auch die bisherige riickwartige Bauflucht in Rich-
tung AulRenbereich zu wahren, um somit einem ,Zersiedlungs“-Eindruck wirksam vorzubeu-
gen und trotz des zusatzlichen Bauplatzes dem Gebot des Freiraumschutzes entsprechen zu
kénnen.

Klarstellend wird in den textlichen Festsetzungen dargelegt, dass die selbstverstandlich Bau-
linie nicht in ihrer gesamten Breite bebaut werden, sondern lediglich in der auf dieser Seite
vorgesehenen Wandbreite.

Stellplatze, Garagen und Carports kdnnen - zur Gewahrleistung einer mdglichst guten Ausnut-
zung der Uberbaubaren Flachen zu Wohnzwecken und zur Wahrung hinreichender Spiel-
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raume fir solche untergeordneten und somit wenig au3enwirksamen Anlagen - gemaf § 23
Abs. 5 BauNVO ausdricklich auch auRerhalb der Baugrenzen errichtet werden, sofern dem
keine sonstigen Festsetzungen oder nachbarrechtliche Vorgaben entgegenstehen.

Mit diesem festgesetzten Baufenster (und insbesondere mit der vom Rat beschlossenen Bau-
linie) soll auch die Anordnung der Ubrigen Frontseiten der Baukdrper der Jugenheimer Stral3e
aufgenommen werden, die (wie u. a. auch aus den Abbildungen 1 und 2 ersichtlich ist) durch-
weg eine solchen Bezug von (ungefahr) 45° zur Planstralte aufweisen (was auch den Héhen-
linien entspricht). Aus diesem Grund wurde dort statt der Baugrenze eben auch die verbind-
liche Baulinie festgesetzt, auf der die eine Gebaudeseite errichtet werden muss. An dieser
Linie wurde dann das gesamte Baufenster (naturgemafn etwa im rechten Winkel) ausgerichtet,
sodass ein kunftiger Baukdrper ebenso zur Stral3e hin ausgerichtet sein muss wie die bisher
in dieser Strale erbauten, sie alle etwa héhenlinienparallel errichtet wurden, was in dem han-
gigen Gelande weitgehend ebene Zufahrten und Stellplatze erleichtert. Der im Verfahren im
Rahmen einer diesbezilglichen Anregung vorgetragene Vorteil, dass bei einer anderen Anord-
nung ,der Baukdrper weniger tief in die Freifldche oberhalb der Hochstral3e hineinragen muss”,
konnte allenfalls im Hinblick auf die unmittelbare Nachbarschaft von Bedeutung sein, da hier
jeweils Privatgartenbereiche angrenzen. Dies ist aber bei jedem neuen Baugebiet / bei jedem
Neubau gegeben und zweifellos hinzunehmen. Dem gegenuber ist nicht nur die nunmehr ein-
heitliche Baukorper-Anordnung des Stral’enzuges, sondern auch die daraus resultierende
Mdglichkeit ins Feld zu flhren, dass durch diese Anordnung zur ErschlieRungsstralie hin zum
einen fast die gesamte Hecke erhalten werden kann, welche den Baukorper zum 6ffentlichen
Raum hin bereits wirksam abschirmt, sondern dass weitere Gartenflachen entstehen, die be-
reits als private Grinflache festgesetzt und dem Bauherrn zur Begriinung vorgegeben werden.

6.5 Private Grunflache in Verbindung mit Flachen oder MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die Festsetzung der privaten Grinflache in Verbindung mit Flachen oder MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft betrifft einen 3 m
breiten Grundstlicksstreifen, am nordostlichen Rand, der als naturnahe Wiesenflache zum
Zwecke der Sicherung eines offenen Wildwechsel-Korridors herzustellen und zu erhalten ist.

6.6 Erhalt von Pflanzungen

Zur Sicherung der moglichst starken Eingriinung des Plangebietes zur offentlichen Verkehrs-
flache hin und vor allem zur Vermeidung und Minderung der Eingriffsintensitat wird die vor-
handene Strauchhecke entlang des Jugenheimer Weges - bis auf den relativ kurzen Abschnitt,
der fur die Ausfahrt bendtigt wird - verbindlich zum Erhalt festgesetzt.

Die mit dieser Festsetzung einhergehende Einschrankung fir den Grundstiickseigentiimer ist
dadurch gerechtfertigt, dass dieser altere Heckenbestand in den 6ffentlichen Raum hineinwirkt
und somit auler seinen dkologischen inzwischen auch eine wichtige orts- bzw. landschafts-
bildasthetische Funktion aufweist. AuRerdem dient der Streifen natlrlich der Abschirmung von
baulichen Anlagen in Richtung des &ffentlichen Weges.

6.7 Bedingtes Baurecht

Es werden Vorbedingungen fir die Rechte auf bauliche Nutzungen in die Textfestsetzungen
aufgenommen. Insbesondere wird das Instrument des bedingten Baurechts gemaf § 9 Abs. 2
festgesetzt.

Demnach ist eine Durchfiihrung von Erdarbeiten bzw. jeglicher sonstiger die Bodenoberflache
verandernder MaRnahmen im Anderungs-Geltungsbereich aufgrund des potenziellen (aber
nicht gesicherten bzw. belegten) Vorkommens von Individuen einer streng geschitzten Art
(Zauneidechse) erst nach Begehungen eines artenschutzfachlich qualifizierten Sachverstan-
digen im Fruhjahr 2020 gemaf’ den Vorgaben im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (gezielte
mehrmalige Absuche eventuell vorkommender Reptilien bei mindestens 3 Begehungen aller
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fur Reptilien potenziell geeigneten Bereiche unter optimalen Witterungs-Bedingungen) und
nach einem diesbeztiglich negativen Befund (kein Fund von Reptilien), in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde, zulassig.

Ergeben diese Begehungen hingegen, dass Reptilien und ihre Lebensstatten auf der Flache
vorhanden sind, so sind Erdarbeiten bzw. jeglicher sonstiger die Bodenoberflache verandern-
der MaRnahmen im Anderungs-Geltungsbereich erst nach dem fachgerechten Vergramen der
Tiere gemal den Vorgaben in Teil B - "Konzeption Zauneidechse™ - des Artenschutzrecht-
lichen Fachbeitrages (Viriditas 2019; Anlage zur Begriindung) zuldssig, um eine Betroffenheit
der streng geschutzten Art im Sinne des § 44 BNatSchG zu vermeiden. Die durchzufiihrenden
Maflinahmen sind gemafR den dort (fiir den Fall des Vorkommens der streng geschuitzten Art)
ausfuhrlich erlauterten Vorgaben umzusetzen.

Der Beginn derartiger Malinahmen in diesem Teilgebiet ist auch dann nur mit Zustimmung der Unteren
Naturschutzbehérde mdéglich. Die Vorgehensweise zur bzw. die Durchfiihrung der Vergramung ist
rechtzeitig und kontinuierlich mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen, und es ist zu bele-
gen, dass im Sinne des § 44 Nr. 5 BNatSchG durch geeignete MalRnahmen gewabhrleistet ist, dass die
Okologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der Art im raumlichen Zusam-
menhang kontinuierlich und weiterhin erfillt wird.

Die zur Vergramung der geschitzten Arten vorgesehenen Grundstucksteile sind in diesem Fall zu
diesem Zweck dinglich zu sichern.

Der ‘besondere Fall’, bei dem dieses stadtebauliche Instrument des bedingten Baurechts nur eingesetzt
werden darf, ist im vorliegenden Fall dadurch gegeben, dass die strengen artenschutzrechtlichen
Regelungen (die nicht der gemeindlichen Abwagung unterliegen) erfillt werden muissen, zumal Alter-
nativen hier nicht méglich sind. In diesem Fall kann die Zulassigkeit der Wohnnutzung bzw. eben schon
der vorbereitenden Erdarbeiten an eine solche aufschiebende Bedingung geknlpft werden. Die
Gemeinde bzw. der Grundstickseigentimer / Bauherr wissen dadurch, dass die neue Nutzung erst
nach Eintritt der Bedingung zuldssig ist, und kénnen entsprechend kalkulieren. Anderenfalls ware die
Einhaltung der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG nicht sicher zu gewahrleisten. Im vorliegenden
Fall besteht bisher nur die Vermutung, dass aufgrund der Habitatstruktur und -qualitdt Zauneidechsen
hier leben kdnnten; dies konnte jedoch nach Initiierung der Planung im Herbst 2019 nicht mehr rechts-
sicher verifiziert werden. Aus diesem Grunde wurde — zur naturschutzrechtlichen und stadtebaulichen
Bewertbarkeit dieser der Abwagung nicht zuganglichen artenschutzrechtlichen Sachverhalte - ein
‘worst-case’-Szenario mit einem angenommenen Vorkommen einer héchstméglichen Individuenanzahl
dieser Art zugrunde gelegt. Aus gutachterlicher Sicht kdnnen jedoch selbst in diesem Fall artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestdnde durch eine Vergramung der Zauneidechse in die 6stlich angrenzenden
Grundstucksbereiche vermieden werden. Das MalRnahmenkonzept, welches im Falle einer Verifizierung
der worst-case-Annahmen (aber auch im Falle des Fundes von nur einem Individuum dieser Art) ist in
Teil B der Anlage 1, auf die hiermit verwiesen wird, ausfihrlich beschrieben.

Die gemaR § 9 Abs. 2 BauGB getroffene Festsetzung bestimmt den Eintritt der Bedingung (wann die
erforderlichen Mallnahmen als erfullt angesehen werden kénnen) hinreichend konkret.

Bis zum Satzungsbeschluss waren bei drei Begehungen (bei jeweils sehr geeigneten auleren
Bedingungen) keine Eidechsen gefunden worden. Die Untere Naturschutzbehérde hatte die-
ser Vorgehensweise zugestimmt. Mit der Fachbehdrde ist die Vorgehensweise weiterhin eng
abzustimmen. Ihr sind auch unaufgefordert die Monitoring-Berichte zu Gbermitteln.

7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

7.1 Dacher

Es sind gestalterische Festsetzungen zur Dachform, in enger Anlehnung an den rechtsgultigen
Bebauungsplan, erfolgt. Aufgrund der Lage am sudlichen Ortseingang der Ortsgemeinde ist
eine Einbindung in den Siedlungszusammenhang und das Landschafts-/Ortsbild maRgeblich
fur die getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen.
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Uber die auch bisher zuléssigen Sattel- und Walmdacher hinaus sollen aber auch aus diesen
Formen abgeleitete (und somit die Einfligung immer noch gewéahrleistende) Dachformen (wie
z. B. ein gegeneinander versetztes Pultdach) ermdglicht werden, um (wenngleich nur gering-
flgig) erhdhte Spielraume fir ein zeitgemales Bauen zu erdffnen.

Auch das im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Am Jugenheimer Weg"“ festgesetzte Spektrum
der Dachneigung (23° bis 38°) wird aus den vorstehend genannten Griinden weitgehend bei-
behalten, nur das Untermald um 5° auf nunmehr 18° reduziert, um ebenfalls geringflgig gro-
Reren Spielraum zu eréffnen, ohne dadurch nachteilige AuRenwirkungen hervorzurufen.

8 Berucksichtigung der Belange von Umwelt- und Natur-
schutz

Bei der gegenstandlichen Erweiterung des Bebauungsplans handelt es sich um eine Bebau-
ungsplanung, welche die Einbeziehung von AulRenbereichsflachen gemal § 13b BauGB pla-
nungsrechtlich sichern soll und im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird. Eine Umwelt-
prifung und die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sind nicht erforder-
lich. Die berihrten Umwelt- und Naturschutzbelange sind dennoch zu beachten und in die
Abwagung einzustellen und werden deshalb nachfolgendend schutzgutbezogen betrachtet.

Unter Zugrundelegung der getroffenen Festsetzungen ergibt sich nachstehende Versiege-
lungsbilanz als Mal3stab fiir den Bedarf an Grund und Boden.

|'fd--NIr | Festsetzungen / resultierende Versiegelungen | Flache [m’]|
[ | Aligemeines Wohngebiet (WA) | 690 |
1.1 Versiegelung resultierend aus Grundfidchenzahl (GRZ) = 0,3 207
1.2 maximale Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO 104
13 resultierende Versiegelung des Allgemeinen Wohngebietes 311
’ Ifd.-Nr. 1.1+ 1.2
2 Stralenverkehrsflachen 110
3 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 110
4 Grinflachen 260

davon Fldchen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

davon Fléchen fiir Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewédssern geméal § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

4.1 80

4.2 60

5 Versiegelung durch den Bebauungsplan 531
Ifd.-Nr. 1.3+2+3

6 abzlglich bestehende Versiegelungen 45

7 resultierende Neuversiegelung durch den Bebauungsplan 486
Ifd.-Nr. 9 - 10

8 GroRe des Geltungsbereiches 1170

Ifd.-Nr. 1+2+3+4

Tabelle 1: Flachenbilanz und resultierende Versiegelung des Bebauungsplans

Wie aus der Tabelle ersichtlich wird, ergibt sich durch die Realisierung des Bebauungsplans
eine maximal zulassige Neuversiegelung von ca. 490 m2,
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8.1 Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter
Schutzgut Menschen einschlie8lich der menschlichen Gesundheit

Hinsichtlich des Schutzgutes Menschen ist die Ortsrandlage kennzeichnend. Die nachstgele-
gene Bebauung mit Wohnfunktion aulRerhalb des Geltungsbereiches grenzt unmittelbar sid-
lich und nérdlich des Geltungsbereiches an. Das Gebaude des dstlich gelegenen Aussiedlers
befindet sich ca. 75 m entfernt.

Wahrend der Bauzeit kommt es zu einem erhéhtem LKW-Anteil und andere durch die Bau-
arbeiten entstehende Emissionen, wie z. B. Baustellenlarm, Luftschadstoffe, Staube und
Erschutterungen. Die Auswirkungen sind zeitlich auf die Bauphase beschrankt und bei Beach-
tung der geltenden Vorschriften sowie der Durchfiihrung gemaR dem Stand der Technik sowie
vor dem Hintergrund, dass lediglich ein Einfamilienhaus planungsrechtlich gesichert wird, als
nicht erheblich zu bezeichnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie auf die
Bevolkerung insgesamt sind uberwiegend in Form der Zunahme von Larm durch wohnbau-
liche Nutzung und neu entstehenden Verkehr zu erwarten. Auf Grund der Tatsache, dass hier
lediglich ein Einzelhaus planungsrechtlich gesichert wird, ist diese Zunahme jedoch vernach-
lassigbar.

Der Geltungsbereich weist fur die Erholungsnutzung eine untergeordnete Bedeutung auf.
Innerhalb des Geltungsbereiches oder direkt angrenzend verlaufen keine Wander- und Rad-
wege. Auswirkungen auf die Erholungseignung des Landschaftsraums sind nicht zu konsta-
tieren, zumal auch keine infrastrukturellen Erholungseinrichtungen beansprucht werden.

Schutzgut Tiere

Zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbei-
trag erstellt'. Das vollstandige Gutachten ist Gegenstand der Anlage 1, auf die hiermit verwie-
sen wird. Detaillierte Angaben zum Untersuchungsgebiet und der methodischen Vorgehens-
weise der Kartierungen sind dort zu entnehmen. Nachfolgend werden die Ergebnisse der
Erhebungen und Beurteilungen kurz zusammengefasst.

Die im Geltungsbereich stockenden Obstbaume weisen keine Eignung als Quartiersbaum fur
Hoéhlen- oder Nischenbriter auf. Im Bereich des Plangebiets ist aufgrund der Lage und Habi-
tatausstattung ausschlief3lich mit haufigen Brutvogelarten des Siedlungsrands zu rechnen. Fir
seltenere, anspruchsvollere Arten bietet das Plangebiet lediglich als Nahrungshabitat eine
untergeordnete Funktion.

Durch Rodung der Gehdlze im gesetzlich vorgeschriebenen Winterhalbjahr kdnnen erhebliche
Beeintrachtigungen und artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde auf die Artengruppe der
Végel ausgeschlossen werden.

Wahrend der Bauphase kommt es zu temporaren Stérungen durch Larm und visuelle Stoérun-
gen innerhalb des Geltungsbereiches und der angrenzenden Biotope. Anlagebedingt ist ein
Verlust des gesamten Geltungsbereichs als Brut- und Nahrungshabitat zu verzeichnen. Es ist
jedoch kein Brutvorkommen von geschuitzten Arten nach Anhang IV FFH-Richtlinie sowie
streng geschitzten Brutvogel-Arten gemall § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG anzunehmen. Der
Lebensraumverlust der allgemein haufigen Arten ist auf Grund der Tatsache, dass im weiteren
Umfeld zahlreiche Ausweichlebensraume vorhanden sind, als nicht erheblich zu klassifizieren.

Die Eingriffsflache besitzt eine mittlere Habitateignung flir Zauneidechsen. Alle bendétigten
Habaitatrequisiten sind, wenn auch nur kleinflachig, vorhanden.

Aufgrund der vorhandenen Habitatausstattung und der Lage des Plangebiets sowie bestatigter
Vorkommen in raumlicher Nachbarschaft ist es daher nicht auszuschlieen, dass die streng

' VIRIDITAS (2019): Ortsgemeinde Engelstadt: Erweiterung Bebauungsplan 'Am Jugenheimer Weg'. Teil A
- Artenschutzrechtliche Beurteilung. Teil B - Konzeption 'Zauneidechse'. Weiler bei Bingen, 19.10.2019.
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geschutzte Zauneidechse auf dem Flachenanteil des Plangebietes des Flurstlicks 41/2 vor-
kommt und dort einen Ganzjahreslebensraum besitzt. Die Flache bietet in Teilen fir Zau-
neidechsen gute Habitatbedingungen, so dass eine kleine Teilpopulation im Eingriffsbereich
vorkommen kann. Dies soll abschlieRend im Rahmen von Begehungen im Frihjahr 2020 er-
mittelt werden.

Vorab wird aber bereits — zur naturschutzrechtlichen und stadtebaulichen Bewertbarkeit dieser
der Abwagung nicht zuganglichen artenschutzrechtlichen Sachverhalte - ein "worst-case’-
Szenario mit einem angenommenen Vorkommen einer hdchstmdglichen Individuenanzahl die-
ser Art zugrunde gelegt. Aus gutachterlicher Sicht kbnnen jedoch selbst in diesem Fall arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande durch eine Vergramung der Zauneidechse in die 6stlich
angrenzenden Grundsticksbereiche vermieden werden. Das MalRnahmenkonzept, welches
im Falle einer Verifizierung der worst-case-Annahmen (aber auch im Falle des Fundes von nur
einem Individuum dieser Art) ist in Teil B der Anlage 1, auf die hiermit verwiesen wird, ausfihr-
lich beschrieben.

Schutzgut Pflanzen

Im Zuge der Bearbeitung des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags wurde eine Biotoptypen-
kartierung erstellt. Die vollstdndige Beschreibung der vorkommenden Pflanzengesellschaften
sowie die kartographische Darstellung ist Gegenstand der Anlage 1, auf die hiermit verwiesen
wird. Nachfolgend werden die Ergebnisse der Erhebungen kurz zusammengefasst.

Der Geltungsbereich befindet sich au3erhalb naturschutzfachlich begriindeter Schutzgebiete.
Die angrenzenden, sich nach Osten erstreckenden Flachen sind als Biotopkomplex mit der
Bezeichnung ,Obstbaumbrachen und Hecken S Engelstadt (BK-6014-0002-2006)“ in der
landesweiten Biotopkartierung verzeichnet. Der Geltungsbereich befindet sich jedoch aulier-
halb davon, die geringfiigigen Uberschneidungen des Biotopkomplexes mit den Flurstiicken
sind mafstabsbedingter Natur bzw. enthalten mglw. auch einen Puffer zu der konkreteren
Abgrenzung der tatsachlich schutzwirdigen Biotope im Biotopkataster (BT-6014-0972-2006
,Obstbaumbrachen Engelstadt®), die erst weiter 6stlich beginnen.

Im Gebiet kommen keine nach § 30 BNatSchG bzw. § 15 LNatSchG geschutzten Biotoptypen
und keine Biotoptypen gemal Anhang | der FFH-Richtlinie vor.

Bei Realisierung des Bebauungsplans gehen ca. 410 m? einer gepflegten Obstanlagenbrache
mit 17 Obstbaumen, weitere ca. 150 m* Kreuzdorn-Hartriegelgeblische und ca. 120 m?
Ruderalbestéande mittlerer Standorte verloren. In Anbetracht der Haufigkeit dieser Biotope im
Ortsrandbereich von Engelstadt und der ansonsten flachenmaRig vergleichsweise geringen
Eingriffsintensitat, ist die Beanspruchung als nicht erheblich zu bewerten. Durch die Sicherung
des Kreuzdorn-Hartriegelgebuschs in der Gréf3enordnung von ca. 60 m? kbnnen zudem wei-
tere Eingriffe vermieden werden.

Bei den (brigen Biotopen, die in kleinerem Umfang beansprucht werden, handelt es sich um
leicht ersetzbare und haufig im Naturraum vorkommende Biotope, die eine maflige Bedeutung
fur den Arten- und Biotopschutz aufweisen.

Schutzgut Boden

Als Bodentypen treten gemaf dem Bodeninformationssystem Rigosole auf. Daten zur Boden-
funktionsbewertung liegen nicht vor. Gemall der BFD 50 weisen die Bdden ein geringes
Ertragspotential, ein geringes Nitratriickhaltevermégen und eine geringe Feldkapazitat auf.

Fur den Geltungsbereich sind keine Altablagerungen, Altstandorte, schadliche Bodenveran-
derungen oder Verdachtsflachen bekannt.

Wahrend der Bauphase besteht die Gefahr einer Beeintrachtigung der natlrlich gewachsenen
Bodenstruktur, beispielsweise durch Bodenverdichtungen beim Einsatz der Baumaschinen
oder durch Schadstoffeintrage in den Boden durch Treibstoffe oder Schmiermittel. Bei Einhal-
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tung der einschlagigen Sicherheitsvorschriften wahrend der Bauphase kann diese Gefahr
jedoch auf ein unbedenkliches Mafl} minimiert werden.

Mit dem Vorhaben ist eine maximale Neuversiegelung und somit der mégliche Verlust von ca.
490 m? Boden verbunden. Auf diesen Flachen kommt es zu einem Verlust der Bodenfunktio-
nen. Insbesondere die Funktion als Lebensraum fir Pflanzen, die Funktion des Bodens im
Wasserhaushalt sowie die Funktion des Bodens als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte
gehen dabei vollstandig verloren. Der Verlust von Béden ist im naturwissenschaftlichen Sinne
nicht ausgleichbar und somit grundsatzlich als erheblich zu konstatieren.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind nicht vorhanden. Der Geltungsbereich befindet auRerhalb von
Trinkwasserschutzgebieten.

Wahrend der Bauphase besteht das Risiko einer Beeintrachtigung des Grundwassers durch
einen Schadstoffeintrag von Betriebsstoffen. Bei Einhaltung der einschlagigen Sicherheits-
vorschriften wahrend der Bauphase kann diese Gefahr jedoch auf ein unbedenkliches Maf}
minimiert werden.

Die mégliche Uberbauung und damit verbunden Maximal-Versiegelung von ca. 490 m? fiihrt
zu einem Verlust der Versickerungs- und Wasserriickhaltevermdgens auf dieser Flache.
Dadurch kommt es zu einer Verringerung der Grundwasserneubildung und einer Abfluss-
verscharfung. Gemal Landeswassergesetz ist Niederschlagswasser vor Ort zu versickern, zu
verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des
Wohles der Allgemeinheit mdglich ist. Die Versickerung des auf den Privatgrundstiicken
anfallenden Oberflachenwassers erfolgt auf den privaten Grundstiicken (s. Kap. 5.2, Unter-
punkt "“Oberflachenwasserbewirtschaftung’). Ggf. wird zusatzlich eine Zisterne zur Rickhal-
tung und Nutzung von Niederschlagswasser vorgeschaltet. Fir das Schutzgut Wasser verblei-
ben keine erheblichen Beeintrachtigungen durch die Realisierung des Plans.

Schutzgiiter Klima/Luft

Die unversiegelten Flachen des Untersuchungsgebietes fungieren als Kaltluftproduktions-
flachen. Jedoch sind die vorgelagerten Gehdlzbestande und die Nachbarbebauung als
Barriere wirksam, so dass die nachtlich entstehende Kaltluft keine Siedlungsrelevanz aufweist.
Unter Berlcksichtigung des im landlichen Raum rund um Engelstadt reichlich vorhandenen
Angebotes an Kaltluftproduktionsflachen des Ober-Hilbersheimer Plateaus besitzen die
Flachen im Untersuchungsgebiet — auch aufgrund der vergleichsweise geringen GréRe — eine
geringe bis mittlere Bedeutung fiir die Kaltluftproduktion.

Durch den Bebauungsplan erfolgt eine Erhéhung der Warmebelastung im Plangebiet und an
den angrenzenden Siedlungsabschnitten durch den Verlust von Kaltluft produzierenden Frei-
flachen sowie durch erhdhte Abstrahlungswerte von Wanden und Belagen. Den Erfordernis-
sen des Klimaschutzes wurde durch die Festsetzung der offenen Bauweise, der Beschrankung
der Versiegelungen sowie der Festsetzung des Erhalts klimatisch bedeutsamer Geholzstruk-
turen sowie der Festsetzung von privaten Griinflachen Rechnung getragen. Erhebliche Beein-
trachtigungen auf das Schutzgut Klima/Luft sind nicht zu konstatieren.

Schutzgut Landschaft

Die Realisierung des Bebauungsplans bewirkt eine kleinrdumige Erweiterung des Siedlungs-
randes in sldliche Richtung und somit in Richtung der freien Landschaft. Dennoch kann der
Standort durch die Lage zwischen der oberhalb folgenden Aussiedlung und der unterhalb
sowie gegeniber bestehenden Wohnbebauung als integriert angesehen werden. Durch die
Planung werden in geringem Male landschafts- bzw. ortsbildprdgenden Strukturen, wie
beispielsweise markante Einzelbdume oder Geholzbestande, beansprucht. Dem ist jedoch
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entgegenzuhalten, dass dieser Eingriff durch vorgelagerte Geholzbestande und der Lage
kaum wahrnehmbar und insbesondere nicht wirksam sein wird. Durch die Festsetzung von
Geholzstrukturen sowie der Festsetzung von privaten Grinflachen kann dieser vergleichs-
weise geringflugige Eingriff minimiert werden. Erhebliche Beeintrachtigungen auf das Land-
schaftsbild kénnen ausgeschlossen werden.

Schutzgiiter Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachguter sind von der Planung nicht betroffen. Bau- oder Bodendenk-
male oder Grabungsschutzgebiete sind im Plangebiet nicht bekannt.

8.2 Vermeidungs- und VerringerungsmafRnahmen

Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

e Erhalt von Vegetationsbestanden (Kreuzdorn-Hartriegel-Gebusch) durch Festsetzung von
Flachen fir Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB.

o Erhalt der Wildwechselbeziehungen durch Festsetzung einer Flache zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB als Wildtierkorridor.

e Durchfuihrung von Rodungsarbeiten gemaf § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG aul3erhalb der
Vegetationsperiode zum Schutz von Vdgeln und Fledermausen, d. h. die Rodungsarbei-
ten sind nur im Zeitraum zwischen dem 01.10. und dem 28./29.02. des Folgejahres zulas-
sig. Dabei sind die Wurzelstubben zunachst aus artenschutzrechtlichen Grinden zu
belassen, um eine Beschadigung etwaiger Uberwinterungsquartiere der potentiell vor-
kommenden Reptilien zu vermeiden.

e Vergramung der Zauneidechse in die 6stlich gelegenen Grundstiicksbereiche gemal der
Malinahmenbeschreibung (Kapitel C) der artenschutzrechtlichen Beurteilung im Arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag.

e Beachtung der Vorgaben der DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Schutz
von Baumen, Pflanzenbestéanden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen*“ sowie der
RAS-LP4.

Schutzgut Boden

e Verringerung des Versiegelungsgrades und des Oberflachenabflusses durch Beschran-
kung der Grundflachenzahl auf 0,3.

e Schutz des Bodens wahrend der Bauphase:

- Kein Befahren der Flachen sowie Ablagern von Baustoffen auflierhalb des Baufeldes.
Anwendung der DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetations-
flachen bei BaumalRnahmen® und RAS-LP4; Vegetationsschutz durch Stellen eines
Bauzaunes (oder gleichwertig), Vorhalten wahrend der gesamten Bauzeit;

- Getrennter Ausbau, Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens gemaf DIN 18915;
- Sauberung und Tiefenlockerung (mind. 30 cm) der bauseits beanspruchten Flachen.

Schutzgut Wasser

e Verringerung des Versiegelungsgrades und des Oberflachenabflusses durch Festsetzung
einer Grundflachenzahl und Beschrankung der Breite der Verkehrsflachen.
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Schutzgiiter Klima/Luft

e Forderung der Durchliftung durch Beschrankung der Baudichte mittels Festsetzung der
offenen Bauweise.

e Schaffung klimatisch wirksamer Strukturen durch Festsetzung von privaten Griinflachen.

Schutzgut Landschaft

e Malnahmen zur Wahrung der stadtebaulichen Struktur im Plangebiet und zur Anpassung
an die Umgebung, so insbesondere durch die grinordnerischen Vorgaben sowie durch
die Festsetzung der Geschosszahl sowie Vorgaben zu Dachform und -neigung.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

o Beachtung des Arbeitsblatts DVGW GW 125 - Baumpflanzungen im Bereich von unter-
irdischen Versorgungsanlagen zur Vermeidung direkter Schadigungen der vorhandenen
oder geplanter Leitungen.

e Beachtung der Bestimmungen des Gesetzes zum Schutze der Kulturdenkmaler (Denk-
malschutzgesetz) und den sich daraus ergebenden Meldepflichten bei zutage kommen-
den archaologischen Funden.

8.3 Abweichung von den naturschutzfachlichen Zielvorstellungen

Gemal § 9 Abs. 5 BNatSchG sind "in Planungen und Verwaltungsverfahren (...) die Inhalte
der Landschaftsplanung zu berticksichtigen. (...). Soweit den Inhalten der Landschaftsplanung
in den Entscheidungen nicht Rechnung getragen werden kann, ist dies zu begriinden".

Im vorliegenden Fall sind in der Landschaftsplanung flr den Geltungsbereich im Flachen-
nutzungsplan keine flachenspezifischen Zielvorstellungen vorgegeben worden. Lediglich die
allgemeinen Ziele der Landschaftsplanung (wie z. B. das einer mdglichst starken Durchgru-
nung von Bauflachen, der Minderung des Versiegelungsgrades aus 6kologischen Grinden
etc.) sind daher hier giiltig.

Im Plangebiet sind es vorwiegend die stadtebaulichen bzw. siedlungsstrukturellen Belange,
denen eine Prioritat gegentber denen des Natur- bzw. Umweltschutzes eingerdumt werden.
Insbesondere die Schaffung von Wohnbauland — als zentrales Ziel der Bebauungsplanung —
weist an diesem bereits erschlossenen, da unmittelbar an zwei Baugebieten gelegenen und
auf zwei Seiten von Bauflachen umgebenen Standort ein hohes Gewicht auf. Bei einem Ver-
zicht auf die Inanspruchnahme dieser Flache missten diese Bauflachen an anderer Stelle im
Randbereich des Gemeindegebietes entwickelt werden.

8.4 Immissionsschutz

Die Planung eines Allgemeinen Wohngebietes mit den getroffenen restriktiven Festsetzungen
in Nachbarschaft zu ausschliel3licher Wohnbebauung weist diesbezlglich kein Konfliktpoten-
zial auf.

Sonstige fir das Plangebiet konflikttrachtige Emissionen, bspw. aus gewerblichen oder ver-
gleichbaren Nutzungen, welche signifikante nachteilige Auswirkungen auf die neue Wohn-
bebauung haben kénnten, sind nicht gegeben.

Auch weitere potenzielle immissionsschutzrechtliche Konflikte, wie z. B. abwagungsrelevante
Emissionen durch Gerliche oder Strahlungen bzw. elektromagnetische Felder o. &., sind nicht
erkennbar.

Zusammenfassend ist demnach festzustellen, dass abwagungsrelevante Belange des Immis-
sionsschutzes von der Planung nicht betroffen sind.
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9 Umsetzung der Planung

9.1 Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen im Geltungsbereich des Erweiterungs-Bebauungsplanes befinden sich im Privat-
eigentum.

9.2 Bodenordnung

Bodenordnende Maflinahmen sind nicht erforderlich. Die Vermessung des Grundstlickes und
die Eintragung ins Kataster sind vom Grundstlickseigentimer zu veranlassen.

9.3 Kosten, Finanzierung

Der Gemeinde werden durch die Aufstellung des Bebauungsplans keine Kosten entstehen.

Die Kostentragung fir die Planung und die Realisierung des Vorhabens verbleibt vollstandig
beim Grundstiickseigentiimer; Einzelheiten werden vertraglich zwischen der Gemeinde und
diesem geregelt.

9.4 Flachenbilanz / Statistik

Eine Flachenbilanz des Bebauungsplanes ist aus Tabelle 1 in Kap. 8 ersichtlich.
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