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Teil A BEGRUNDUNG

1.  Beschreibung des Vorhabens

Die Stadt Oberzent beabsichtigt, im Bereich westlich der B45 und sidlich des Krahberger Weges
ein Wohngebiet fiir stationdre und ambulante Pflegeeinrichtungen, seniorengerechtes Wohnen und
Wohnraum fur Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter fur die Weiterentwicklung der bereits bestehenden
~Seniorenresidenz Hedwig Hennebohl“ auszuweisen. Seit der Eréffnung der Stationdren
Pflegeeinrichtung in der Seniorenresidenz Hedwig Hennebéhl im Oktober 2013 hat die Nachfrage
nach Pflegeplatzen und seniorengerechten Wohnungen sowie Wohnraum fir Mitarbeiter und
Mitarbeiterinnen, gerade aus dem Bereich der Oberzent, erheblich zugenommen. Die Betreuungs-
und Pflegeaufsicht beim Hessischen Amt fur Versorgung und Soziales Darmstadt (Heimaufsicht)
hat am 03. Juni 2019 ausdriicklich die angedachte Erweiterung positiv bewertet.

Eigentimerin ist die als gemeinnitziy anerkannte Pfiegestifftung Odenwald, deren
satzungsméRiger Zweck es ist, im Odenwaldkreis die ambulante sowie die stationdre Kranken-,
Alten- und Kinderkrankenpflege durch die Pflegezentrum Odenwald GmbH und den Zweckverband
Zentrum Gemeinschaftshilfe im Odenwaldkreis zum Wohle der Bevélkerung zu unterstitzen.

Auf dem Gelande sollen ein Erweiterungsgebdude der Stationéren Pflege (Gebiude G) sowie ein
neues Gebaude fiir seniorengerechtes Wohnen mit Wohnraum fur Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
(Geb&ude L) und eine Lagerhalle (Gebaude J) entstehen. Fir die neuen Gebaude sind zusatziiche
Parkplétze mit entsprechenden Zuwegungen zu errichten.

Seit Eréffnung der Seniorenresidenz Hedwig Hennebdhi am 01. Oktober 2013 ist die hausarztliche
Versorgung der Bewohner sicherzustellen. Aufgrund der demografischen Entwicklung werden
demné&chst mehr als ein Drittel der Bevélkerung in der Oberzent Giber 65 Jahre alt sein. Dadurch
entsteht ein verstdrkter Bedarf an stationédrer Pflege sowie fach- und hausarztlicher Versorgung.
Ohne eine gesicherte arztliche Versorgung sind der Fortbestand und die Weiterentwicklung der
stationdren Pflegeeinrichtung als gefidhrdet anzusehen. Deshalb wurde auf dem Gelénde der Se-
niorenresidenz Hedwig Hennebohl eine allgemeinzugéngliche hausarztliche Gemeinschaftspraxis
mit 300 m? errichtet, die zum 01. April 2022 eréffnet wurde.

Die Pflegestiftung Odenwald erhielt nach der Eréffnung der Hausarztpraxis weitere Anfragen von
Facharzten, die im Gebaudekomplex der Seniorenresidenz Hedwig Hennebéhl nach Raumlichkei-
ten zur Anmietung, nachgefragt haben. Um die dermatologische Versorgung in Oberzent maRlich
zu verbessern, wurde der Anfrage der Hautarzt-Gemeinschaftspraxis mit Dres. Beate Einsele-
Kramer und Michael Mensing fiir die Errichtung einer Zweigstelle im Hause durch die Pflegestif-
tung Odenwald zugestimmt. Der Betrieb dieser Praxis wurde zum 01. April 2023 aufgenommen.

Zwischen der Seniorenresidenz Hedwig Henneboéhl und den ortsansdssigen Therapeuten, Haus-
und Fachérzten sowie der Apotheke besteht bereits eine gut funktionierende Zusammenarbeit,
auch Uber Kooperationsvereinbarungen. Eine Vernetzung ist damit bereits sichergestelit.

Diese Bauvorhaben sind zur Sicherung und Weiterentwicklung der Seniorenresidenz Hedwig
Hennebahl erforderlich. Neben den bereits 120 vorhandenen Arbeitspldtzen kénnen durch die
Umsetzung der hier beschriebenen Planungen weitere 50 attraktive Arbeitsplétze entstehen.
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Die Eigentumer sind mit der Planung einverstanden. Es ist ausschlie8lich eine Eigennutzung durch
die Eigentimer beabsichtigt.

Bestandteil des Bebauungsplans wird eine Parkanlage mit einer Gré8e von ca. 16.000 m? auf dem
Flurstiick Nr. 504/10 sein.

Im zukinftigen Residenzpark soll ein gastronomisches Gebdude (200 m?) mit beschattetem Au-
Benbereich (400 m?) fir die Bewirtung der Bewohner, deren Angehorige, Gaste sowie die Mieter
der seniorengerechten Wohnungen errichtet werden. Der Residenzpark soll mit einem Rundwege-
system (550 m mit 1.100 m?), das durch eine Lindenallee oder Streuobstwiesen fiihrt, erschlossen
werden. Fur die Durchfiihrung von Veranstaltungen wie bspw. Grill,- oder Kelterfeste ist ein Veran-
staltungsbereich mit Bihne (500 m?) vorgesehen. Um Bewohnerinnen und Bewohnern im Rahmen
der sozialen Betreuung zu mehr Bewegung und weiteren sozialen Kontakten zu animieren, ist ein
Mehrgenerationenspielplatz mit Streichelzoo, einer Stallung (60 m?) und Kleingarten mit Hochbee-
ten vorgesehen, die bspw. in gemeinsamen Projekten mit der angrenzenden Gesamtschule ge-
nutzt werden kénnen. Hierzu gehért auch eine Teichanlage.

Die Summe der versiegelten Flachen (ohne Spielplatz) innerhalb der Parkanlage betragt somit ca.
2.260 m? (14 % der Parkanlage). Diese Flache wird in der Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung (Teil
B, Kapitel 10) entsprechend beriicksichtigt. Die Planungsskizze zu der Parkanlage ist Kapitel 10 zu
entnehmen.

Mit dem Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Voraussetzung fiir die kiinftige Entwickiung
und stédtebauliche Ordnung innerhalb des Geltungsbereichs geschaffen werden.

Im Jahr 2024 wurde der Bebauungsplan um einen zweiten Teilgeltungsbereich ergénzt. Dieser
umfasst in der Flur 2 das Flurstiick Nr. 339/5 am Kréhberger Weg. Auf dem Flurstlick stand ein
Wohnhaus mit der Nr. 42. Dieses wurde bereits abgerissen. Auf dem Flurstiick soll eine
Stellplatzflache fir die Wohnnutzung innerhalb des Teilgeltungsbereichs 1 festgesetzt werden.

3.1 Rechtsgrundlagen der Planung

— Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), Neugefasst durch Bek. v.
3.11.2017 | 3634, zuletzt geandert durch Art. 1 G v. 28.7.2023 | Nr. 221

— Baunutzungsverordnung (BauNVO)i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132), neugefasst
durch Bek. v. 21.11.2017 | 3786, zuletzt gedndert durch Art. 2 G v. 3.7.2023 | Nr. 176

— Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Méarz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert
durch Art. 7 G v. 25.2.2021 | 306

— Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010 (BGBI. |, S. 94),
neugefasst durch Bek. v. 18.3.2021 | 540, zuletzt gedndert durch Art. 2 Abs. 2 G v. 4.12.2023 | Nr.
344

~ Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)i. d. F.
vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt geéndert durch Art. 3 G v. 8.12.2022 | 2240

— Hessische Bauordnung (HBO) . d. F. vom 15.01.2011 (GVBI. S. 46, 180), uletzt geéndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2023 (GVBI. S. 582)
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— Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (HeNatG) vom
25.05.2023, GVBI. 2023, 379, zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 28. Juni 2023
(GVBI. S. 473, 475)

- Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010, zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 28. Juni 2023 (GVBI. S. 473, 475)

— Planzeichenverordnung (PlanzVO) vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991, S. 58), Zuletzt gedndert Art. 3
Gv. 14.6.2021 11802

- Umweltschadensgesetz (USchadG) vom 10. Mai 2007 (BGBI. | S. 666), neugefasst durch Bek. v.
5.3.2021 | 346

— Verordnung iiber Anlagen zum Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen vom 18. April 2017
(BGBI. | S. 905), durch Artikel 256 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. |1 S. 1328) geéndert

- Verordnung iiber die Durchfithrung von KompensationsmaRnahmen, das Fiihren von Oko-
konten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ersatzzahlungen (KV) vom 26. Oktober
2018, letzte beriicksichtigte Anderung: Berichtigung vom 1.2.2019 (GVBI. S. 19)

— Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBL. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Art. 7
G v.22.12.2023 | Nr. 409.

2. Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am Ostrand des Stadtteils Beerfelden und um-
fasst die Flurstiicke in der Gemarkung Beerfelden, Flur 2
Teilgeltungsbereich 1

— Flurstiick 304/3 mit einer GréRe von 4.779 m?

— Flurstiick 504/10 (vormals 504/4) mit einer GréRe von 34.858 m?
Teilgeltungsbereich 2

Flurstick 339/5 mit einer GréRe von 1.584 m2,

Das Plangebiet hat eine Gesamtgréfie von 41.221 m?,
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Abbildung 1 Lage des Geltungsbereichs

3. Rechtsgrundlagen / Planungsrechtliche Vorgaben
3.2 Planungsrechtliche Vorgaben

Im Regionalplan Stidhessen 2010 ist der Geltungsbereich als ,Siedlungsbereich Bestand” darge-
stellt. Nach Osten und Siiden grenzt die Darstellung ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft* und ,Vor-
behaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen® an.

VA
&%:r } é’i\ \;\

=

(4
L4

#
“

NN EAZTYS Xt
ARSI RN XN

- Y \‘“"VI v' N \ 7

1

Abbildung 2  Ausschnitt aus dem Regionalplan Stidhessen 2010 (Regierungsprésidium Darmstadt 2010)
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Der im Bereich des Geltungsbereichs genehmigte Flachennutzungsplan fur den Stadtteil Beerfel-
den stellt den Geltungsbereich iberwiegend als vorhandene und zum Teil als geplante ,Sonder-
bauflache fiir ein Senioren-Wohn-/Pflegeheim, betreutes Wohnen" dar. Das Flurstiick 504/10 wird
im Ostlichen Teilbereich als geplante Grunflache dargestellit.

Die Flurstiicke 304/3 und 339/5 in der Flur 2 (Krédhberger Weg 42 und 47) werden als vorhandenes
Wohngebiet dargestelit. Eine nachrichtliche Anpassung des Flachennutzungsplans ist vorgesehen.

Abbildung 3  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan des Stadtteils Beerfelden (der FNP wurde fur den
dargestellten Bereich vom RP Darmstadt genehmigt am 30. Oktober 2023)

3.3 Bebauungsplan

Fir Teile des Geltungsbereichs liegt der Bebauungsplan Nr. 10 ,Krédhberger Weg“ aus dem Jahr
1974 vor. Dies betrifft die Flursticke 304/3 und 339/5, bzw. die Grundstiicke Krahberger Weg 42
und 47, fur die ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt wurde. Es ist vorgesehen, den
Bebauungsplan ,Krdhberger Weg" parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Seniorenresidenz
Hedwig Hennebdhl“ zu dndern.

3.4  Schutzgebiete und Schutzobjekte

Gebiete oder Objekte mit einem rechtlichen Schutzstatus nach Naturschutz- oder Wasserrecht
sind von der Planung nicht betroffen.
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4.  Stadtebauliche Situation und gegenwartiger Bestand

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich bereits Gebdude der Seniorenresidenz Hedwig
Hennebohi sowie Stellplatzflachen. In den Geltungsbereich einbezogen wurden das Wohnhaus mit
Garten am Krahberger Weg Nr. 47, das zwischenzeitlich abgerissen wurde, sowie die umliegenden
Grunlandflachen. Die Abrissgenehmigung fir das Wohnhaus Kréhberger Weg 47, Flur 2, Flurstiick
304/3, vom 16. Mai 2023 tragt das Aktenzeichen B/IV20/00572/23-10.

Als zweiter Teilgeltungsbereich wurde das Flurstick 339/5 (Flur 2) in den Bebauungéplan
aufgenommen. Hier befand sich das Wohnhaus Kréhberger Weg 42. Die Abrissgenehmigung fiir
das Haus vom 20. Mai 2022 tragt das Az. B/IV20/00635/22-10.

Eine Karte der Biotop- und Nutzungstypen ist dem Kapitel 14.1 im Umweltbericht zu entnehmen.

Die westlich und nordlich benachbarte Bebauung ist als Allgemeines Wohngebiet mit ein- und
zweigeschossigen freistehenden Einzelgebduden mit Satteldach iiber den Bebauungsplan
Nummer 10 ,Krdahberger Weg" festgesetzt.

5.  ErschlieBungsanlagen
5.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung der ,Seniorenresidenz Hedwig Henneb&hl“ erfolgt tiber den Kréhberge-r Weg und
im weiteren Verlauf Giber die MUmlingtalstralle zur B45.

Die Grundstiicke werden vom Krahberger Weg aus lber eine an der dstlichen Grundstiicksgrenze
neben dem Grundstick liegende StichstraBe zur Umgehungsstrale und zum Parkplatz
,Schlinggrund” hin erschlossen. Diese Stralle ist derzeit noch nicht &ffentlich befahrbar. Die
Langsneigung der Strafle liegt am Anfang (ca. 10 m) bei ca. 3 %, der Rest der StraBe ist eben. Die
Stichstralle ist als Feuerwehrzufahrt ausgelegt.

Am Standort der Seniorenresidenz Hedwig Hennebohl arbeiten aktuell ca. 120 Beschétftigte. Der
Fruhdienst in der Stationdren Pflegeeinrichtung und in der Ambulanten Pflege beginnt taglich um
6.00 Uhr. Der Wechsel zum Spatdienst ab 14.00 Uhr findet taglich teilweise bereits vormittags
flieBend zu den unterschiedlichsten Uhrzeiten statt. Um 20.30 Uhr beginnt taglich der Nachtdienst.
Es gibt also keinerlei Schwerpunkizeiten. Der Verkehr zur und von der Seniorenresidenz Hedwig
Hennebohl verteilt sich somit (iber den ganzen Tag und kollidiert insbesondere nicht mit
Schwerpunkizeiten der Oberzent-Schule.

Viele der in Beerfelden wohnenden Beschéftigten suchen zudem ihren Arbeitsplatz in der
Seniorenresidenz Hedwig Hennebdhl zu Full oder mit dem Fahrrad auf. Der Kraftfahrzeugverkehr,
der von Besuchern der Seniorenresidenz Hedwig Henneb6hl oder von Lieferfahrzeugen ausgeht,
hélt sich in sehr engen Grenzen.

Die Beobachtungen in den vergangenen zehn Jahren seit der Eréffnung der Seniorenresidenz
Hedwig Hennebdhl zum 01. Oktober 2013 haben gezeigt, dass der Betriecb der Stationdren
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Pflegeeinrichtung zu keiner Verscharfung der Verkehrssituation im Krdhberger Weg gefiihrt hat.
Durch den Umzug der Hausarztpraxis Drs. WiBmdller und Wohland vom Krihberger Weg in die
Muamlingtalstrale innerhalb der Stadt Oberzent hat sich die Verkehrssituation im Krahberger Weg
auflerdem massiv entspannt.

In der Seniorenresidenz Hedwig Hennebohl tragt auch ein gut funktionierendes Praxismanage-
ment der Allgemeinzugénglichen Hauséarztlichen Gemeinschaftspraxis und der Zweigstelle einer
Hautarztpraxis mit einem groRzigigen Parkplatzangebot auf dem Gelande der Anlage zur Ent-
spannung der Verkehrssituation bei. Hierdurch wird der Verkehr im Krahberger Weg gesteuert und
flieRt auch mittels einer Zugangsbeschilderung gut ab.

Die Allgemeinzugangliche Hausarztpraxis 6ffnet um 8.00 Uhr werktags. Die Hautarztpraxis ist
mittwochs von 7.30 Uhr bis 11.00 Uhr, donnerstags von 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr und von 14.00 Uhr
bis 17.30 Unhr sowie freitags von 7.00 Uhr bis 14.00 Uhr geéffnet. Beide Praxen sind mittwochs
nachmittags geschlossen.

Bei der Mobilen Pflege Oberzent gibt es keinen Kundenverkehr, so dass diese mit einer geringen
zusétzlichen Verkehrsbelastung verbunden ist.

Fur alle Angebote in der Seniorenresidenz Hedwig Hennebéhl inclusive der Mitarbeiterparkplitze
gibt es ausreichend Parkpldtze fiir Beschéftigte, Patienten und Besucher oder Zulieferer. Der
Verkehr flieRt ohne jede Verzégerung an und ab. Er verteilt sich Gber den ganzen Tag und kollidiert
nicht mit Schwerpunktzeiten der Oberzent-Schule.

Auch eine geplante Erweiterung der Stationaren Pflegeeinrichtung um etwa 70 Pflegepladtze und
etwa 70 neue Wohnungen fiir Senioren und Beschéftigte im Bebauungsplan ,Seniorenresidenz
Hedwig Hennebéhl* wird die Verkehrssituation aufgrund der bereits angefiihrten Argumente nicht
verschérfen.

5.2 Wasserversorgung und Entwdsserung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber das vorhandene kommunale Wasserversorgungsnetz. Zur
Einsparung von Trinkwasser ist eine Anlage zur Nutzung von Niederschlagswasser zur
Brauchwassernutzung fiir die Gebsude A, A1 und A2 in einer GréRenordnung von 65 m? installiert.

Aufgrund des Auslastungsgrades des Mischwasserkanals im Kréhberger Weg sind fur die
geplanten Bebauungen zuséatzliche RickhaltemalBnahmen zur Abflussreduzierung vorzusehen
(val. Kapitel 6.3).
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6. Festsetzungen des Bebauungsplans
6.1  Art der baulichen Nutzung

Der Teilgeltungsbereich 1 des Bebauungsplans wird als ,Allgemeines Wohngebiet fur ein Senio-
ren-Wohn-/Pflegeheim und betreutes Wohnen festgesetzt (§ 9 (1) Ziffer 8 BauGB),

Zulassig sind Einrichtungen fiir stationdre und ambulante Pflegeeinrichtungen, seniorengerechtes
Wohnen und Wohnraum fiir Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Weiterhin sind alle Einrichtungen im
Zusammenhang mit Gesundheit und Pflege zuldssig.

In den Geltungsbereich einbezogen wird eine Griinlandflaiche &stlich der vorhandenen und
geplanten Gebédude, auf der eine ,Parkanlage” mit einer GréRe von ca. 17.000 m? festgesetzt wird.
Zulassig sind innerhalb des Parks

» ein Wegesystem mit einer Lénge von ca. 550 m (1.100 m?)

+ ein Stillgewésser

* eine Streuobstwiese und eine Lindenallee

» ein Streichelzoo mit Stallanlage und Festmistlagerstatte (60 m?)
+» Kleingéarten fir Obst und Gemiise — ohne Gebéude

- ein Veranstaltungsbereich mit Bithne von 500 m?

» ein Versorgungsgebaude mit 200 m2

+ ein AuBenbereich zum Versorgunggebaude mit 400 m?

+ ein Mehrgenerationenspielplatz.

Kleinere Griunflachen werden im Bereich der Bebauung zur Ein- und Durchgriinung des
Baugebietes festgesetzt.

Im Teilgeltungsbereich 2 wird eine Stellplatzfliche fiir die Wohnanlage im Teilgeltungsbereich 1
festgesetzt. Die Fldche wird geschottert.

6.2 MaR der baulichen Nutzung
6.2.1 Bauweise, Hohe baulicher Anlagen

Fur das Baugebiet wird im nordlichen Teil eine Bebauung mit 1- bis 5-geschossigen Gebéduden
festgesetzt. Dies geschieht in Anlehnung an die vorhandene Bebauung.

Der gesamte Gebaudekomplex wird somit als 5-geschossig eingestuft. Als maximal zuldssige Ge-
béaudehohe gilt das Mal vom Héhenbezugspunkt dstlich des Gebdudes K bis zum héchsten Punkt
des Geb&udes. Dies ist das geplante Gebdude G mit einer Hé6he von 17 m.

Die Trauththe der Ostfassade der Gebaude A1 und A2 betragt 12,0 m Ober dem Gelandeniveau,
es sind hier 4 Vollgeschosse lber dem Geldndeniveau vorhanden. Die Traufhthe der Nord-
Westfassade betragt 14,5 m, hier sind 5 Voligeschosse vorhanden. Der geplante Neubau G im
Anschluss an das Gebaude A 2 soll 5-geschossig und damit 1 Stockwerk héher als die Gebaude
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A1 und A2 gebaut werden. Die Gesamthéhe des Geb&udes G in H6he von 17 m ergibt sich aus
dem Geléndeniveau.

Aufgrund erhéhter gesetzlicher Vorgaben fir den Betrieb einer stationdren Pflegeeinrichtung wird
im Geb&ude G ein zuséatzliches Vollgeschoss fiir folgende Einrichtungen notwendig:

o Fur die durch den Gesetzgeber neu eingerichtete ,Indikatorengestiitzte Prifung” durch den
Medizinischen Dienst der Krankenversicherung wird aufgrund der GrolRe der Einrichtung ein
zusétzlicher Arbeitsplatz benétigt.

o Aufgrund der Generalisierung der Ausbildung in der Pflege durch den Gesetzgeber seit 01.
Januar 2020 sind zusétzliche R&ume firr Praxisanleiter und Unterricht erforderlich.

o Die Pflegeversicherung ermdglicht die Einstellung von zuséatzlichem Personal fir die
Palliativversorgung. Auch eine Foérderung ehrenamtlicher Unterstiitzung zur Versorgung der
Bewohner ware méglich. Hierzu sind ebenfalls zusatzliche Raumlichkeiten erforderlich.

o Fiur therapeutische Angebote wie Krankengymnastik, Logopédie und Gruppenangebote in der
sozialen Betreuung sind ebenfalls zuséatzliche Raumlichkeiten erforderlich.

Die geplanten Neubauten L und J werden dreistéckig ausgefuhrt.

Die Dachformen der bereits bestehenden Gebdude weisen im Bestand Flachdacher auf
(Baugenehmigung aus 1970). Durch die bereits vorgenommenen baulichen Anderungen sind auf
den Gebduden A, D, C und E Aufstockungen errichtet worden (Aufstockung Gebdude A: BG
1122/03, Aufstockung Gebdude C, D, E, F: BA 210/06, Aufstockung Gebdude E: BG 709/13).
Diese sind mit Pultdachern versehen. Im Zuge der weiteren BaumaBnahmen wird der Gebaudeteil
B ebenfalls ein flach geneigtes Dach erhalten. Hier ist auch die Ausfilhrung eines Flachdaches
méglich. Die vorhandene 1-geschossige Bauweise wird hierdurch nicht verdndert. Das
Treppenhaus und der Fahrstuhlturm am Geb&ude A, A1 und A2 sind mit einem Pyramidendach
abgeschlossen. Der Fahrstuhlturm zwischen Gebadude D und C hat ein Pultdach.

Um die Héhe der Gebaude A, A1 und A2 auf der West-, Ost- und Nordseite in optischer Hinsicht zu
reduzieren, sind die Dachgeschosse als zurlickgesetzte Staffelgeschosse ausgebildet.
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Pflegestftung Odenwald
Etsa-Brandstrom-Stre 13
54711 Erbach

Hohenprolil Gebsude G/ Bebauungsplar
Seniorenreswienz Hedwig Heanebohi
Krahberger Weyg 45 84760 Overzent
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Abbildung 4  Visualisierung des geplanten Hohenprofils Gebaude G

6.2.2 Sonstige Festsetzungen

Die Dachneigung wird auf einen zulassigen Bereich zwischen 0° bis 30° festgelegt. Als zulédssige
Dachformen werden Flach-, Sattel- und Pultdacher festgesetzt. Dacher mit Pyramidenform sind
nur fur untergeordnete Bauteile (Treppenhauser, Fahrstuhlschéchte usw.) zuléssig.

Fur das Gebiet gilt uneingeschrankt die Stellplatzsatzung der Stadt Oberzent. Die Stellplatzsat-
zung der Stadt Oberzent wurde bei den bisherigen Bauma3nahmen eingehalten und wird auch im
Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans vollumfanglich erfiillt.

Die nicht Gberbaubaren und nicht der inneren ErschlieBung dienenden Flédchen sind als Grinfla-
chen anzulegen.

6.3  Flache fiir die Abwasserbeseitigung

Es liegt ein Entwdsserungskonzept des Biros E. Krimmelbein vor (Stand April 2021). Danach
werden sich die versiegelten Entwasserungsflichen von ca. 8.000 m? nach Umsetzung aller
geplanten Erweiterungen, die in mehreren Bauabschnitten realisiert werden sollen, auf 17.000 m?
erhéhen.

Aufgrund des Auslastungsgrades des Mischwasserkanals im Krahberger Weg sind fir die
geplanten Bebauungen geeignete zusatzliche RickhaltemaRBnahmen zur Abflussreduzierung
vorzusehen. Brauchwasserzisternen mit einem Volumen von 65 m?® sind bereits vorhanden.

Nach dberschlagiger Ermittlung wére fur die geplanten BaumaRBnahmen ein Gesamtriickhaltevo-
lumen von 340 bis 380 m?® vorzusehen. Dies entspricht einem Riickhaltevolumen von 2 — 2,2 m?
pro 100 m? angeschlossener Versiegelungsflache.
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Im Bebauungsplan wird westlich des geplanten Gebéudes L eine Zisterne mit einem Volumen von
450 m? festgesetzt.

Das innerhalb der Parkanlage anfallende Niederschlagswasser ist Uberwiegend innerhalb des
Parks einer Versickerung zuzufiihren.

Die Erweiterung des Geltungsbereichs um den 2. Teilgeltungsbereich wurde in dem o.g. Entwésse-
rungskonzept noch nicht beriicksichtigt.

Gemafl § 34 (4) Hessisches Wassergesetz soll Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, von
der Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen.

Die Stadt Oberzent kann durch Satzung regeln, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans
»oeniorenresidenz Hedwig Hennebdhl“ weitere Anlagen zum Sammeln oder Verwenden von
Niederschlagswasser oder zum Verwenden von Grauwasser vorgeschrieben werden, um die
Abwasseranlagen zu entlasten, Uberschwemmungsgefahren zu vermeiden oder den
Wasserhaushalt zu schonen.

6.4 Flache zum Schutz des Wassers vor Verunreinigungen

Zum Schutz von Grund- und Oberflichenwasser vor Verunreinigungen wird im Bereich des
geplanten Streichelzoos mit Stallanlage auf Flurstiick 504/10 eine Festmistlagerstétte eingerichtet.
Bei der Errichtung von Festmistlagern ist die ,Verordnung {iber Anlagen zum Umgang mit
wassergefdhrdenden Stoffen” (AwsV) zu beachten.

6.5 Immissionsschutz

Ein vom TUV Hessen im Mai 2019 vorgelegtes Gutachten {ber die im Zuge der
Planungsumsetzung zu erwartenden zusétzlichen Gerduschimmissionen durch den Betrieb der
Seniorenresidenz kommt zu dem Ergebnis, dass an allen untersuchten Immissionsorten die
Richtwerte im Tageszeitraum durch die Vorgénge auf dem Gelénde der Seniorenresidenz Hedwig
Hennebéhl um mindestens 3 dB(A) unterschritten werden.

Es werden keine Gerduschspitzen verursacht, welche die zuldssigen Immissionsrichtwerte
tagstber kurzzeitig um mehr als 30 dB(A) Uberschreiten.

Um Beurteilungspegel nicht zu Gberschreiten, wird in den Ruhezeiten folgende organisatorische
Schallschutzmalnahme erforderlich;

Die Anlieferung innerhalb der Ruhezeiten wird auf maximai einen Lkw und einen Sprinter pro Tag
begrenzt.
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An Werktagen sind die folgenden Ruhezeiten zu beriicksichtigen:
06:00 — 07:00 Uhr

20:00 — 22:00 Uhr

An Sonn- und Feiertagen sind folgende Ruhezeiten zu beriicksichtigen:
06:00 — 09:00 Uhr

13:00 — 15:00 Uhr

20:00 - 22:00 Uhr.

Die Planung hat keine Auswirkungen auf gewerbliche oder entsprechend genutzte bzw. geplante
Flachen und die Planung selbst ist keinen Auswirkungen von gewerblichen Anlagen oder
entsprechend genutzten bzw. geplanten Flachen ausgesetzt.

Beeintrachtigungen des Geltungsbereichs durch Staub und Gerliche, durch Erschiitterungen,
Licht, Strahlung und klimatische Bedingungen, die Gber das normale Mal einer Wohnbebauung
hinausgehen, werden nicht erwartet.

6.6 Altflaichen / Kampfmittel

Aus der Altflichendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie ergeben
sich fur den Plangeltungsbereich kéine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflichen
(Altstandorte, Altablagerungen), schédliche Bodenverdnderungen und/oder Grundwasserschiden.

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffilligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer
schadlichen Bodenverdnderung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen Behorde, dem
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da
41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darllber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen
hinzuzuziehen.

Schédliche Bodenverdnderungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind
Beeintrdchtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Belastigungen fur den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Derzeit liegen keine Hinweise auf Kampfmittel innerhalb des Geltungsbereichs vor. Falls bei
Bauarbeiten Hinweise auf Kampfmittel auftreten, sind die Arbeiten sofort zu unterbrechen und der
Kampfmittelrdumdienst ist zu benachrichtigen.
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6.7 Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft

6.7.1 Baumerhalt

Im Geltungsbereich wird ein Solitdrbaum shdostlich des geplanten Gebéudes G (Séaulen-
Amberbaum) als zu erhalten festgesetzt. Bei Abgédngigkeit des Baumes ist er durch einen
gleichwertigen Baum zu ersetzen.

6.7.2 Gehdlzpflanzungen

Im Bereich der Grinflachen (ohne Parkanlage) sind mindestens 24 Solitdrlaubbdume zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

Die Hochstdmme haben einen Mindeststammdurchmesser in ein Meter Héhe von 16 - 20 cm. Von
diesem Ansatz wurde in der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung ausgegangen. Bei Abgangigkeit von
Baumen ist eine Ersatzpflanzung vorzunehmen.

Im Teilgeltungsbereich 2 wird zum westlich angrenzenden Baugrundstiick hin auf einem 3 m
breiten Grilnstreifen eine immergriine Sichtschutzhecke gepflanzt, dauerhaft erhalten und gepflegt.

6.7.3 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die nachfolgenden MaRBnahmen dienen der Vermeidung von Beeintrdchtigungen von Individuen
von im Geltungsbereich vorkommenden Végeln und nach der Fauna-Flora-Habitatrichtlinie Anhang
IV streng geschitzten Arten. Sie gehen auf die Artenschutzrechtliche Prifung zuriick.

o Rodungen von Gehélzen und die R&umung des Baufeldes (Entfernung aller méglicherweise
als Nistplatz oder Unterschlupf dienender Strukturen) sind nur in der Zeit vom 01. Oktober bis
28./29. Februar zuldssig.

Im gleichen Zeitraum erfolgt die R&umung des gesamten Baufeldes und somit die Entfernung
aller méglicherweise als Nistplatz oder Unterschlupf dienender Strukturen, die wéhrend der
Vegetationsperiode beeintréchtigt werden kénnten.

o Im Bereich der inneren ErschlieBung und der Stellplétze werden die Beleuchtungsmittel unter
Gesichtspunkten des Artenschutzes (geringer Blauanteil) und der Energieeinsparung gewahit.

7. Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege hessenArchéologie oder der unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen (§ 21
HDSchG).
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8.  Hinweise und Empfehlungen

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes befinden sich Fundpunkte ehemaliger Bergbaube-
rechtigungen. Aus Sicherheitsgriinden wird empfohlen, in dem genannten Bereich bei Erdarbeiten
auf Anzeichen alten Bergbaus zu achten und gegebenenfalls die notwendigen Sicherungsmaf3-
nahmen zu treffen.

Empfehlungen aus Griinden des Artenschutzes

» Es wird empfohlen Quartiere fir Flederméduse in die Wande von Neubauten zu integrieren
(Fledermaustafeln oder —steine). Fledermaussteine wurden speziell fiir den Einbau in Fassa-
den entwickelt. Sie sind wartungsfrei und lassen sich in Putz- oder Ziegelwénde integrieren.
Scheinwerfer und Bewegungsmelder sollten nicht in der Nahe angebracht werden.

o An Gebdudefassaden und Baume sollten Nistméglichkeiten fur Gebaudebriiter, insbesondere
fur Stare und Sperlinge, angebracht werden.

e Ziune sollten lber einen Mindestbodenabstand von 15 cm verfigen, um die Durchgangigkeit
fur Kleintiere zu gewahrleisten.

e Bei der Anlage von Grinflichen sollte auf eine Verwendung von Geovlies/Folien und Stein-
schittungen verzichtet werden. Diese Stoffe beeintrachtigen die dkologische Bodenfunktion.

9.  Planungsstatistik

Flache Groéle gm Anteil %
Geltungsbereich gesamt 41.221 100
Uberbaute, versiegelte Flachen 20.284 ca. 49

Grinflachen 20.937 ca. 51
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Teil B NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG
10. Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Anlage von verschiedenen Gebduden und Infrastruktureinrichtungen geschaffen. An der Ver-
wirklichung des Bebauungsplanes besteht ein 6ffentliches Interesse, in Hinblick auf die Versor-
gung mit Wohn- und Pflegeplatzen fiir die alternde Bevélkerung und die &rztliche Versorgung im
landlichen Raum. Die Stadt Oberzent raumt diesen Belangen Vorrang vor den Belangen der Um-
welt ein.

In seiner Zielsetzung verfolgt der vorliegende Bebauungsplan die Umsetzung der im § 15 Bundes-
Naturschutzgesetz vorgegebenen Hierarchie zum Schutz der Leistungsféhigkeit des Naturhaushal-
tes:

1. Prufung von Méglichkeiten zur Vermeidung von Eingriffsfolgen

2. Ausgleich fiir nicht vermeidbare Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Land-
schaftsbild

Um den nach Naturschutzrecht geforderten Ausgleich des geplanten Eingriffs zu bemessen, wird
eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung nach der aktuellen Hessischen Kompensationsverordnung
durchgefihrt. In der Bilanzierung wird der Zustand vor dem Eingriff dem Zustand nach dem Eingriff
rechnerisch gegeniibergestellt.

Bestandteil des Bebauungsplans wird eine Parkanlage mit einer Grée von ca. 17.000 m? auf dem
Flurstlick Nr. 504/10 sein. In dem Park sind folgende Infrastruktureinrichtungen geplant.

+ ein Wegesystem mit einer Lange von ca. 550 m (1.100 m?)

* ein Stillgewéasser

+ eine Streuobstwiese und eine Lindenallee

» ein Streichelzoo mit Stallanlage und Festmistlagerstétte (60 m?)
* Kleingarten fir Obst und Gemiise — ohne Gebdude

» ein Veranstaltungsbereich mit Bilhne von 500 m?

» ein Versorgungsgeb&ude mit 200 m?

+ ein AuBRenbereich zum Versorgunggebdude mit 400 m?

* ein Mehrgenerationenspielplatz.

Die Summe der versiegelten Flachen (ohne Spielplatz) innerhalb der Parkanlage betrédgt somit ca.
2.260 m? (14 % der Parkanlage). Diese Fliache wird in der Bilanzierung entsprechend beriicksich-
tigt.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes und die vorgesehenen Ausgleichs- und Kompen-
sationsmaRnahmen ergeben sich aufgrund des Bestandes insgesamt 1.100.292 Biotopwertpunkte.
Hierbei wurde beriicksichtigt, dass das Flurstiick 504/10 teilweise als Ausgleich fiir bereits durch-
gefiihrte Eingriffe dient. Es wurde die Anlage einer Streuobstwiese festgesetzt. Auch die Fldche im
Siden des Gebdudekomplexes ist gemaR der landschaftsschutzrechtlichen und naturschutzrecht-
lichen Genehmigung vom 26. September 2000 (Az. V-50-325/02/041/00) und nach den Festset-
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zungen des Bebauungsplans ,Seniorenwohnanlage Krahberger Weg“ zu gestalten (Schreiben des
Kreisausschusses des Odenwaldkreises vom 17. Februar 2009 (Az. V-50-350/02/003/06). Diese
Streuobstwiesen wurde in der Bestandskarte zum Umweltbericht (Karte der Biotop- und Nutzungs-
typen) als Bestand dargestellt.

Auf Grundlage der Festsetzungen und der vorgesehenen Ausgleichs- und KompensationsmafR-
nahmen ergeben sich 1.044.508 Biotopwertpunkte. Dies entspricht einem rechnerischen Bio-
topwertdefizit in Hohe von 55.784 Wertpunkten. Der Eingriff kann damit durch die AusgleichsmaR-
nahmen innerhalb des Geltungsbereichs und die externen KompensationsmafBnahmen nicht voll-
sténdig ausgeglichen werden.

Das Defizit soll durch eine Ersatzzahlung gemaR § 15 (6) BNatSchG kompensiert werden. Die
Hoéhe der Ersatzzahlung betragt geman Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung 33.470,40 €.
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10.1  AusgleichsmaRnahmen
¢ Anlage eines Parks mit Gehélzen
¢ Anlage von kleinen Grinflichen zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes
o Pflanzung von mindestens 24 Solitdrbdumen

Die Hochstdmme haben einen Mindeststammdurchmesser in 1 m Héhe von 16 - 20 cm.
Von diesem Ansatz wurde in der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung ausgegangen.

10.2 Kompensationsmafnahmen
10.2.1 Anlage von Streuobstwiesen

Auf folgenden Flurstlicken, tber die die Pflegestiftung Odenwald verfugen kann, werden Streu-
obstwiesen oder Baumhaine angelegt:

1. Gemarkung Beerfelden, Flur 2, Flurstiick 495/1, 495/2, 495/3, 6.852 m?, Acker
2. Gemarkung Beerfelden, Flur 2, Flurstiick 497/1 — 497/4, 7.910 m2, Wiese
3. Gemarkung Beerfelden, Flur 2, Flurstiicke 498/1 und 498/2, 3.017 m?, Wiese.

Die Grinlandflachen werden aktuell als Wiesen und/oder Weiden genutzt und sind durch keine
besonderen Arten gekennzeichnet sowie artenarm. Sie werden dem Biotoptyp 06.350 (intensiv
genutzte Wirtschaftswiesen und Mahweiden) der Hessischen Kompensationsverordnung zugeord-
net.

Die Flachen sind durch einen stadtebaulichen Vertrag mit der Unteren Naturschutzbehérde des
Landkreises Odenwald dauerhaft zu sichern.

Es sind hochstdmmige Obstbaume und Walnlsse zu pflanzen.

Méglich ist auch die Pflanzung von Wildobstbdumen wie Wildapfel (Malus sylvestris), Wildbirne
(Pyrus pyraster), Esskastanie (Castanea sativa), Walnuss (Juglans regia), Vogelkirsche (Sorbus
aucuparia), Speierling (Sorbus domesticus) in Verbindung mit heimischen Laubb&dumen wie Trau-
ben-Eiche (Quercus petraea), Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) oder Sommer-Linde (Tilia platy-
phyllos).

Der Pflanzabstand sollte nicht unter 12 m liegen, so dass ein hainartiger Charakter entsteht.

Pflanzqualitét: mindestens 3 x v mit Drahtballierung, Breite 150 -~ 200, Héhe 250 — 300.

Die Obstbdume sind durch Pflegeschnitte im Abstand von 2 Jahren zu entwickeln. Nach 6 Jahren
kann der Schnittintervall auf 5 Jahre verlangert werden.

Die Wiese unter den Bdumen wird einmal jahrlich ab Juli gemaht. Das Méhgut ist abzufahren.
Dunger und Pestizide werden nicht eingesetzt.
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Teil C UMWELTBERICHT
11.  Erfordernis und Ziel der Bauleitplanung

Die Stadt Oberzent beabsichtigt, im Bereich westlich der B45 und stdlich des Krahberger Weges
eine Wohnbaufléche fiir die Weiterentwicklung der bereits bestehenden ,Seniorenresidenz Hedwig
Hennebdhl“ auszuweisen, da sich seit der Eréffnung der Station&ren Pflegeeinrichtung in der Se-
niorenresidenz im Oktober 2013 eine erhebliche Nachfrage nach Pflegeplatzen und seniorenge-
rechten. Wohnungen ergeben hat. Eigentimerin der Seniorenresidenz ist die als gemeinnitzig an-
erkannte Pflegestiftung Odenwald, deren satzungsmaéBiger Zweck es ist, im Odenwaldkreis die
ambulante sowie die stationdre Kranken-, Alten- und Kinderkrankenpflege durch den Zweckver-
band Zentrum Gemeinschaftshilfe im Odenwaldkreis und der Pflegezentrum Odenwald GmbH zum
Wohle der Bevélkerung zu unterstitzen.

Auf dem Geldnde der Seniorenresidenz Hedwig Hennebohl ist zuséatzlich zur vorhandenen
Bebauung folgendes geplant

ein Erweiterungsgebaude fir zusétzliche Pflegeplatze (Gebdude G)

weitere seniorengerechte Wohnungen (Gebédude L)

eine Lagerhalle (Gebaude J)

ein Streichelzoo mit Stallanlage und Festmistlagerstétte (60 m?)

ein Mehrgenerationenspielplatz

weitere Stellplatze

eine Parkanlage auf Flurstiick 504/10 mit den in der Begriinung im Kapitel 6.1 genannten
Anlagen.

O 0O 0O 0O 0O 0O ©°

Als zweiter Teilgeltungsbereich wurde das Flurstiick 339/6 (Flur 2) in den Bebauungsplan
aufgenommen. Hier befand sich das Wohnhaus Krahberger Weg 42. Auf dem Flurstiick soll eine
Steliplatzflache fur die Wohnnutzung innerhalb des Teilgeltungsbereichs 1 festgesetzt werden.

12. Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am Ostrand des Stadtteils Beerfelden und um-
fasst Flurstiicke in der Gemarkung Beerfelden, Flur 2, die aus Kapitel 2 der Begriindung hervorge-
hen. Das Plangebiet hat mit dem bereits bebauten Bereich eine Gesamtgréfe von ca. 4,12 ha.
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13.  Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und -planungen sowie deren
Bericksichtigung
Fachgesetze

Insbesondere folgende Fachgesetze und die aufgrund dieser Gesetze erlassenen Rechtsverord-
nungen sind fir die Durchfihrung der Umweltpriifung zu beachten:

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), Neugefasst durch Bek. v.
3.11.2017 | 3634, zuletzt geandert durch Art. 1 G v. 28.7.2023 | Nr. 221

Baunutzungsverordnung (BauNVQO)i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. 1 1990, S. 132), neugefasst
durch Bek. v. 21.11.2017 | 3786, zuletzt ge&ndert durch Art. 2 G v. 3.7.2023 | Nr. 176

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geéndert
durch Art. 7 G v. 25.2.2021 | 306

Gesetz (iber die Umweltvertriaglichkeitspriifung (UVPG)i. d. F vom 24.02.2010 (BGBI. |, S. 94),
neugefasst durch Bek. v. 18.3.2021 | 540, zuletzt geéndert durch Art. 2 Abs. 2 G v. 4.12.2023 | Nr.
344

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) i. d. F.
vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 3 G v. 8.12.2022 | 2240

Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 15.01.2011 (GVBI. S. 46, 180), uletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2023 (GVBI. S. 582)

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (HeNatG) vom
25.05.2023, GVBI. 2023, 379, zuletzt geéndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 28. Juni 2023
(GVBI. 8. 473, 475)

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010, zuletzt ge&ndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 28. Juni 2023 (GVBI. S. 473, 475)

Planzeichenverordnung (PlanzVO) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), Zuletzt gedndert Art. 3
Gv. 14.6.2021 11802

Umweltschadensgesetz (USchadG) vom 10. Mai 2007 (BGBI. | S. 666), neugefasst durch Bek. v.
5.3.2021 1 346

Verordnung liber Anlagen zum Umgang mit wassergefidhrdenden Stoffen vom 18. April 2017
(BGBI. | S. 905), durch Artikel 256 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) geandert

Verordnung iiber die Durchfiihrung von KompensationsmaBnahmen, das Fiihren von Oko-
konten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ersatzzahiungen (KV) vom 26. Oktober
2018, letzte beriicksichtigte Anderung: Berichtigung vom 1.2.2019 (GVBI. S. 19)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Art. 7
G v. 22.12.2023 | Nr. 409.
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Fachplanungen

Der im Bereich des Geltungsbereichs genehmigte Flachennutzungsplan fiir den Stadtteil Beerfel-
den stellt den Geltungsbereich liberwiegend als vorhandene und zum Teil als geplante ,Sonder-
bauflache fur ein Senioren-Wohn-/Pflegeheim, betreutes Wohnen* dar. Das Flurstiick 504/10 wird
im dstlichen Teil als geplante Grunflache dargestelit.

Die Flurstiicke 304/3 und 339/5 in der Flur 2 (Kréhberger Weg 42 und 47) werden als vorhandenes
Wohngebiet dargestellt. Eine nachrichtliche Anpassung des Flachennutzungsplans ist vorgesehen.

Die beiden genannten Flurstiicke liegen innerhalb des Bebauungsplans Nr. 10 ,Kréhberger Weg“
aus dem Jahr 1974 vor. Es ist vorgesehen, den Bebauungsplan ,Krahberger Weg“ parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplans ,Seniorenresidenz Hedwig Hennebéhl® zu &ndern.

14.  Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
141  Beschreibung des Umweltzustands (Bestandsaufnahme)

Am 27. Mérz 2018 fand eine Ortsbegehung zur Ermittlung des Habitatpotenzials fir Végel, Fle-
dermiuse und Reptilien innerhalb des Geltungsbereichs statt. Aufgrund einer Erweiterung des
Geltungsbereichs um das Grundstiick mit Wohnhaus Kréhberger Weg 47 sowie die umliegenden
Grinlandflachen wurde eine erneute Ortsbegehung erforderlich, die am 26. Februar 2021 durchge-
fuhrt wurde. Das Wohnhaus wurde zwischenzeitlich abgerissen. Die Abrissgenehmigung vom
20.05.2022 tragt das Aktenzeichen B/IV20/00635/22-10. Artenschutzrechtliche Aspekte des Abris-
ses werden hier daher nicht betrachtet.

Das Ergebnis der Kartierung ist unten stehender Abbildung zu entnehmen. Die Einordnung der
Biotoptypen erfolgte auf der Grundlage der Hessischen Kompensationsverordnung mit Stand
2019.
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Anhand der landschaftsékologischen und -gestalterischen Funktionen wird die aktuelle Bedeutung
des Gebietes eingeschétzt und seine Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsénderungen bewertet.
Das Ergebnis der zusammenfassenden Bewertung ist unten stehender Tabelle zu entnehmen.

Schutzgut Situation Empfindlichkeit | Bewertung der
gegeniiber aktuellen Bedeutung
nachteiligen
Verénderungen

1. Mensch

Erholung Erholungswirksame Landschaftsstrukturen, Land- mittel - hoch mittel - hoch

schaftsbild:

Landschaftstypisch strukturierter Ortsrand mit Grunland
und jungen Obstb&dumen in Kuppenlage

Blickbeziehung zur Ortsmitie Beerfelden

Starke Vorbelastung des Landschaftsbildes in erho-
lungsrelevanter Region durch kaum eingegriinte Senio-
renwohnresidenz

Grinflache mit hoher Bedeutung fiir die Senioren
Tatigkeitseignung:

Der Geltungsbereich ist tiber den Kréhberger Weg in
das markierte Wanderwegesystem eingebunden.

Grunflache mit hoher Bedeutung fur die Senioren

Lérmschutz Quellen fur Larmimmissionen sind die dstlich verlau- mittel mittlere Vorbelastung
fende B 45 und der von der Seniorenresidenz ausge- durch Lamm

hende Larm, vor allem durch An- und Abfahrten von
Mitarbeitern, Arzten und Besuchern.

Von der Planung gehen keine Auswirkungen durch
L&rm oder sonstige Wirkungen auf gewerbliche Anla-
gen aus und gewerbliche Anlagen haben keine negati-
ven Auswirkungen auf die Planung

Klima - Frischiuftbildung am Ortsrand, keine besondere Funk- |gering hoch
Funktion tion fur den Luftaustausch
Klima - keine hoch

Vorbelastung

Luft Eine Vorbelastung der Luftqualitat aufgrund der Nahe |hoch
zu den Ballungsraumen Rhein-Main und Rhein-Neckar
ist in vergleichsweise geringem Male gegeben

Immissionen Immissionen treten innerhalb des Geltungsbereichs mittel mittlere Schutzwirdigkeit
insbesondere infolge von Verkehr und Hausbrand auf.
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2. Arten und Lebensgemeinschaften

Lebensrdume
(Biotope)
Pflanzen und

Der Geltungsbereich ist zum Teil bereits bebaut. Zu-
satzliche Bebauung ist in Bereichen vorgesehen, die
aktuell als Weiden, Grinflachen, zwei Hausgérten,

mittel

mittel

jeweils mit Wohnhaus und Nebengeb&uden (Abriss
bereits erfolgt) und als Lagerplatz genutzt werden. Die
Weiden 6stlich der vorhandenen Bebauung werden
dabei intensiver genutzt als diejenigen westlich der
Bebauung. Letztere sind artenreicher und weisen auch
Arten auf, die eine gewisse Magerkeit anzeigen (Wie-
senflockenblume, Ferkelkraut, Rotschwingel).

Das Flurstiick 504/10 dient teilweise als Ausgleich fur
bereits durchgefiihrte Eingriffe. Es wurde die Anlage
einer Streuobstwiese festgesetzt. Auch die Flache im
Suden des Gebaudekomplexes ist gemaR der land-
schaftsschutzrechtlichen und naturschutzrechtlichen
Genehmigung vom 26. September 2000 (Az. V-50-
325/02/041/00) und nach den Festsetzungen des Be-
bauungsplans ,Seniorenwohnanlage Krahberger Weg*
zu gestalten (Schreiben des Kreisausschusses des
Odenwaldkreises vom 17. Februar 2009 (Az. V-50-
350/02/003/06). Diese Streuobstwiesen wurden in der
Bestandskarte zum Umweltbericht (Karte der Biotop-
und Nutzungstypen) als Bestand dargestellt.
Gefahrdete oder streng geschiitzte Pflanzenarten wur-
den nicht festgestelit und sind aufgrund der ausgegli-
chenen Standortverhaitnisse nicht zu erwarten.

Biotope nach § 30 BNatSchG liegen nicht vor.

Lebensraumtypen nach Anhang Il der FFH-Richtlinie
treten ebenfalls nicht auf. Schutzgebiete auf der Basis
des Naturschutzgesetzes sind nicht betroffen.

Der Geltungsbereich kann Lebensraum von geschiitz-
ten Tierarten sein. Eine Artenschutzrechtliche Priffung
auf der Basis der vorgesehenen Veranderungen liegt
vor (BfL. April 2021). Eine Zusammenfassung ist Kapi-
tel 4.3 zu entnehmen.

Tiere
Biotopvernetzung

3. Boden

Nach der Hessischen Kompensationsverordnung 2019 ist eine Veranderung der Bodenfunktion rechnerisch in der
Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung zu bewerten bei Ertragsmesszahlen je Ar (EMZ) von Uber 60 und unter 20.

Hier:
Die kunftig versiegelte Flache betrégt ca. 48 % des Geltungsbereichs.

Die Ertragsmesszahlen liegen im Umfeld (das Gelénde der Seniorenresidenz wird in der Bodenkarte als anthropogen
tiberformt angesehen) bei > 30 bis <= 45. Damit muss die Veranderung der Bodenfunktion in der Eingriffs- /
Ausgleichsbilanzierung nicht beriicksichtigt werden.

Bodeneinheiten

Kolluvisole mit Pseudogley-Kolluvisolen tber FlieRerde und Pseudogley-Parabraunerden aus iésslehmreichen
Solifluktionsdecken.

Gesamtbewertung der vier unten im Einzelnen bewerteten Funktionen (nach bodenviewer.hessen.de):
Keine Angabe fur den bereits bebauten Bereich, im Umfeld gering bis mittel

Biotoppotenzial |keines Durch die Umsetzung der Bauleitplanung kommt es zu keiner
Beeintrachtigung des Biotoppotenzials, da ein solches aufgrund der
ausgeglichenen Standortverhéltnisse nicht gegeben ist.

Ertragspotenzial | mittel -hoch Durch die Umsetzung der Bauleitplanung kommt es in Teitbereichen zu
einer Uberbauung von Béden mit fur die landwirtschaftliche Produktion

Bedeutung fur gering mittlerer bis hoher Bedeutung (Angaben im Bodenviewer liegen fir den

Wasserhaushalt

(nach
Feldkapazitat)

direkten Eingriffsbereich nicht vor, sondern nur fur das Umfeld.
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Funktion als Ab-

bau, Ausgleichs-
und Aufbaumedi-
um

(nach Nitratrick-
haltevermégen)

mittel bis hoch

Hierzu liegen im Hessischen Bodenviewer noch keine Informationen vor

Archivfunktion

Bodendenkmaie | Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Bodendenkmale bekannt

4. Wasser

Oberflachen- Oberflachengewasser sind innerhalb des Geltungsbe- |- -
gewdsser reichs nicht vorhanden

Grundwasser - Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen gering gering
Nutzfunktion

Grundwasser- Die Béden stehen It. Bodenkarte nicht unter dem Ein- | gering gering
stand fluss von Grundwasser.

Verschmutzungs- | gering gering

empfindlichkeit

Verschmutzungs-
gefahrdung

nicht bekannt

nicht bekannt

5. Klima / Luft / Lirm

s. unter Schutzgut 1 Mensch

6. Landschaftsbild / Erholungsvorsorge

s. unter Schutzgut 1 Mensch

7. Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Denkmaler sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht bekannt.

14.2  Wechselwirkungen und Zusammenfassende Bewertung

Zu Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern sind hier keine Besonderheiten anzufiihren.

Das Planungsgebiet ist, soweit es nicht bereits bebaut ist, durch fir den Sandstein-Odenwald
landschaftstypische Biotope bei mittlerer Nutzungsintensitat strukturiert und besitzt eine mittiere
oder hohe Wertigkeit fur die meisten Schutzgiter des UVPG. Hervorzuheben sind die Empfindlich-
keit des Landschaftsbildes aufgrund der Kuppenlage der Seniorenresidenz und die Bedeutung der
verloren gehenden Grunfldche fir die Bewohner der Anlage.

Von der Umsetzung des Bebauungsplans sind geschiitzte Tierarten betroffen. Eine artenschutz-
rechtliche Priifung wird daher erforderlich. Sie wurde in einem gesonderten Gutachten vorgelegt
(Bf. 2024). Im nachfolgenden Kapitel, wird das Ergebnis der Artenschutzrechtlichen Prifung zu-

sammenfassend wiedergegeben.
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14.3  Artenschutzrechtliche Priifung

Mit der Umsetzung der Planung kénnen Eingriffe in Lebensrdaume von geschiitzten Arten verbun-
den sein. Im Rahmen eines Artenschutzgutachtens (BfL. April 2024) wurde untersucht, wie arten-
schutzrelevante besonders oder streng geschiitzte Arten von den geplanten MaBnahmen betroffen
sein kénnen und wie gegebenenfalls Stérungen und Verluste dieser Arten vermieden oder mini-
miert werden kénnen.

Als zweiter Teilgeltungsbereich wurde 2024 das Flurstiick 339/5 (Flur 2) in den Bebauungsplan
aufgenommen. Hier befand sich das Wohnhaus Krahberger Weg 42.

Da fur den Abriss der Wohnhauser Krahberger Weg 42 und 47 jeweils Abrissgenehmigungen vor-
liegen, missen die artenschutzrechtlichen Belange, die mit dem Abriss verbunden sind, im Arten-
schutzgutachten nicht betrachtet werden.

Ein Teil des Flurstiickes 339/5 im 2. Teilgeltungsbereich wurde als Grunland genutzt (ca. 130 m?
von 1.584 m?). Der Eingriff in diese Teilflache wird im Artenschutzgutachten berticksichtigt.

Die Planungen sind in Bereichen vorgesehen, die folgende Biotoptypen aufweisen

Griinland

Grunanlage im Bereich der Gebaude der Seniorenwohnanlage
Schotterflache

Ziergeholze und Straucher

Rasenflachen

Lagerflache

O 0 0O O 0O o

Baume mit Héhlen und/oder Spalten sind von der Planung nicht betroffen.

Mit der geplanten Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs und in dessen Randbereichen ver-
bundene mégliche Wirkfaktoren in Hinblick auf die artenschutzrechtlich relevante Fauna sind

o Verlust von Brutbiotopen von Gehélzbritern.

Eine Betroffenheit von Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie wird nicht erwartet.

For die innerhalb des Geltungsbereichs zu erwartenden Vogelarten werden Angaben in der
,Tabelle zur Darstellung der Betroffenheit allgemein haufiger, besonders geschiitzter Vogelarten’
(HMUELV  2015) gemacht (Brutvégel und Nahrungsgédste). Brutvogelarten  mit
ungunstigem/unzureichendem oder mit ungiinstigem/schlechtem Erhaltungszustand werden nicht
erwartet.

Ergebnis ist, dass unter Beachtung von Vermeidungsmaf3nahmen keiner der Verbotstatbesténde
eintritt.

Eine Notwendigkeit zur Durchfithrung vorgezogener MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierli-
chen &kologischen Funktionalitat (CEF-MaRnahmen) ist nicht gegeben.
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Folgende Vorschlige fir artenschutzrechtliche Hinweise im Bebauungsplan werden im Arten-
schutzgutachten gemacht:

o Es wird empfohlen, Quartiere fur Flederm&use in die Wénde von Neubauten zu integrieren
(Fledermaustafeln oder —steine). Fledermaussteine wurden speziell fir den Einbau in Fassa-
den entwickelt. Sie sind wartungsfrei und lassen sich in Putz- oder Ziegelwénde integrieren.
Scheinwerfer und Bewegungsmelder sollten nicht in der Nahe angebracht wer-den.

o An Gebaudefassaden und Baume sollten Nistmdglichkeiten fur Gebaudebriter, insbesondere
fur Stare und Sperlinge, angebracht werden.

o Z&aune sollten Giber einen Mindestbodenabstand von 15 ¢cm verfligen, um die Durchgéngigkeit
furr Kleintiere zu gewéhrleisten.

o Beider Anlage von Grinflachen sollte auf eine Verwendung von Geovlies/Folien und Stein-
schiittungen verzichtet werden. Diese Stoffe beeintréchtigen die ékologische Bodenfunktion.

14.4  Prognose Gber die Entwicklung des Umweltzustandes

Es ist anzunehmen, dass Griinlandfléchen erhalten blieben und dass eine Beweidung mit Pferden
und / oder Schafen in den Randbereichen der Seniorenresidenz beibehalten werden wiirde, wenn
die Bebauung nicht umgesetzt werden wiirde.

14.5 VermeidungsmafRnahmen

Folgende VermeidungsmaRnahmen sind vorgesehen, um die Auswirkungen der Planung auf die
Schutzguter des UVPG zu vermindern oder zu vermeiden.

Schutzgut VermeidungsmaBnahme

Mensch Auf Flurstick 504/10 wird als Ersatz fur eine Uberbaute Griinanlage ein Park
angelegt, der den Bewohnern des Seniorenheims und G&sten den Aufenthalt im
Freien erméglicht. Der Park wird mit Wegen erschlossen, die auch-fir Rollstuhl-
fahrer nutzbar sind.

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes befinden sich Fundpunkte ehemali-
ger Bergbauberechtigungen. Aus Sicherheitsgrinden wird empfohlen, in dem
genannten Bereich bei Erdarbeiten auf Anzeichen alten Bergbaus zu achten und
gegebenenfalls die notwendigen Sicherungsmafinahmen zu treffen.

s. auch Klima Luft und Erholungsvorsorge

Klima / Luft / Larm Anlage eines Parks

Gehélzpflanzungen mildern die negativen Wirkungen der zusétzlichen Boden-
versiegelung - Festgesetzt wird die Pflanzung von mindestens 24 Solitéarb&aumen
im Bereich der Griinflachen (auBerhalb der Parkanlage)

Larmschutz:

Ein vom TUV Hessen im Mai 2019 vorgelegtes Gutachten liber die im Zuge der
Planungsumsetzung zu erwartenden zusétzlichen Gerauschimmissionen durch
den Betrieb der Seniorenresidenz kommt zu dem Ergebnis, dass an allen
untersuchten Immissionsorten die Richtwerte im Tageszeitraum durch die
Vorgénge auf dem Geldnde der Seniorenresidenz Hedwig Henneb&hl um
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Schutzgut VermeidungsmaBnahme
mindestens 3 dB(A) unterschritten werden.
Es werden keine Gerduschspitzen verursacht, welche die zulassigen
Immissionsrichtwerte tagsiiber kurzzeitig um mehr als 30 dB(A) Gberschreiten.
Um Beurteilungspegel nicht zu iiberschreiten, wird in den Ruhezeiten folgende
organisatorische Schallschutzmalnahme erforderlich:
Die Anlieferung innerhalb der Ruhezeiten wird auf maximal einen Lkw und einen
Sprinter pro Tag begrenzt.
An Werktagen sind die folgenden Ruhezeiten zu beriicksichtigen:
06:00 — 07:00 Uhr
20:00 - 22:00 Uhr
An Sonn- und Feiertagen sind folgende Ruhezeiten zu beriicksichtigen:
06:00 — 09:00 Uhr
13:00 — 15:00 Uhr
20:00 — 22:00 Uhr

Boden vorgesehene Griinflachen
Bei Erdarbeiten ist auf organoleptische Auffélligkeiten zu achten. Ergeben sich
bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenver-
anderung begriinden, sind diese umgehend der zusténdigen Behdrde, dem Re-
gierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt, Dezernat
IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dariiber hinaus ist ein Fachgutachter fur
Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Wasser Festsetzung einer Zisterne mit einem Fassungsvermégen von 450 m?
Das innerhalb der Parkanlage anfallende Niederschlagswassers ist Uberwiegend
innerhalb des Parks einer Versickerung zuzufiihren.
Der Bau einer Festmistlagerstatte im Zusammenhang mit der Tierhaltung der
Wohnanlage vermeidet eine Verschmutzung des Grundwassers.
GemaR § 34 (4) Hessisches Wassergesetz soll Abwasser, insbesondere Nieder-
schlagswasser, von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn was-
serwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.
Die Stadt Oberzent kann durch Satzung regeln, dass im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Seniorenresidenz Hedwig Henneb&hl* weitere Anlagen zum
Sammeln oder Verwenden von Niederschlagswasser oder zum Verwenden von
Grauwasser vorgeschrieben werden, um die Abwasseranlagen zu entlasten,
Uberschwemmungsgefahren zu vermeiden oder den Wasserhaushalt zu scho-
nen.

Arten- und Rodungsarbeiten erfolgen zwischen Oktober und Ende Februar

Leb inschaften

ehensgemeinschante Im gleichen Zeitraum erfolgt die R&umung des gesamten Baufeldes und somit
Artenschutz die Entfernung aller méglicherweise als Nistplatz oder Unterschlupf dienender

Strukturen, die wahrend der Vegetationsperiode beeintrachtigt werden kénnten.

MaRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen durch Beleuchtung (un-
nétige Tétung von Insekten, Irritation von Végeln und Flederméusen)

Die Beleuchtung darf nicht Giber den Bestimmungsbereich hinaus strahlen.

Zulassig sind nur voll abgeschirmte Leuchten (0 % Upward Light Ratio) mit voll-
standig geschlossenem, staubdichtem Gehéuse (Schutzklasse IP 65) und
einem fir die meisten Arten wirkungsarmen Farbspekirum (ohne UV-Anteil,
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Schutzgut

VermeidungsmafSinahme

geringer Blaulichtanteil, warmweiRes Licht mit Farbtemperaturen von 1600 —
2400 K, max. 3000 K), deren Oberflache sich nicht auf mehr als 60 °C aufheizt.

Die Lichtpunkthéhen sind mdglichst niedrig zu halten.

Die hochstzulassige Beleuchtungsstarke betragt 5 Lux for die Weg- und
Zugangsbeleuchtung von Grundsticken sowie 10 Lux fir Hof- und Park-
platzbeleuchtung.

Landschaftsbild /
Erholungsvorsorge

Anlage eines Parks
Solitarbaumpflanzungen auferhalb des Parks
Fur die Gestaltung der Parkanlage auf Flurstiick 504/10 gilt:

Gebaude innerhalb der geplanten Parkanlage werden so klein wie moglich di-
mensioniert und fiigen sich gestalterisch in die Parkanlage ein.

Die baulichen Anlagen innerhalb der Parkanlage werden im Westen, im Nahbe-
reich des Erschliefungsweges angeordnet.

Die Parkanlage wird mit Gehélzen so gestaltet, dass sie der Einbindung der vor-
handenen und geplanten Baukérper der Seniorenresidenz in die Landschaft
dient.

Kultur- und sonstige
Sachglter

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, ist dies dem
Landesamt fur Denkmaipflege, hessenArchaologie oder der unteren
Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG).
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14.6 Beschreibung der zu erwartenden verbleibenden Auswirkungen des Vorhabens
auf die Schutzgiter des UVPG

Schutzgut Mdogliche Wirkfaktoren Bewertung

1. Mensch

Versorgung mit
Griinflichen

Der Konﬂikt kann innerhalb des B-Plans
geldst werden.

Erholungsraum

Zusatzliche Beeintrachtigung des Landschaftsbil-
des und eines Ortsrandes

Der Konflikt wird durch die Parkanlage, die
dstlich der Baukérper angelegt wird, gemil-
dert, mittlerer Konflikt

Larmschutz Zunahme von Larmimmissionen durch Verkehr geringer Konflikt vor dem Hintergrund der
bestehenden Vorbelastung
Immissionen Zunahme von Immissionen durch Verkehr und geringer Konflikt

Luftreinhaltung

Hausbrand

Beeintrachtigungen des Geltungsbereichs durch
Staub und Geriiche, durch Erschitterungen, Licht,
Strahlung und klimatische Bedingungen, die tiber
das normale Maf} einer Wohnbebauung hinausge-
hen, werden nicht erwartet.

Klimafunktion

Verminderte Frischluftbildung am Ortsrand

geringer Konflikt wegen des I&ndlich
strukturierten Umfeldes

2. Arten und Lebensgemeinschaften

Lebensrdume
(Biotope)
Biotopvermnet-
zung

Pflanzen und
Tiere

Flachenverlust durch bauliche MaRnahmen, betrof-
fen sind Lebensraume mit mittlerer Bedeutung fir
Arten und Lebensgemeinschaften.

Beeintrachtigung von Teillebensrdumen von be-
sonders geschiltzten Vogelarten durch die Rodung
von Béumen und die Verkleinerung eines Nah-
rungsraumes.

Zunahme von Stérungen

mittlerer Konflikt

3. Boden

Pufferfunktion
Filterfunktion
Speicherfunk-
tion
Bodenleben

Produktions-
funktion

zusétzliche Versiegelungen

mittlerer Konflikt

4, Wasser

Grundwasser-
mengen

Ableitung von Oberflachenwasser,
Zunahme von Abwéassern

vor dem Hintergrund der vorgesehenen
MaRnahmen zur Vermeidung mittlerer Kon-
flikt

Verschmut-
zungsge-
fahrdung

Eine Verschmutzung des Grundwassers durch die
Tierhaltung wird durch den Bau einer Festmistia-
gerstatte vermieden. Abwésser werden der Misch-
wasserkanalisation und Brauchwasserzisternen
zugeleitet.

kein Konflikt
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Schutzgut Méogliche Wirkfaktoren Bewertung

5. Klima / Luft / Larm

s. unter Schutzgut Mensch

6. Landschaftsbild / Erholungsvorsorge

s. unter Schutzgut Mensch

7. Kultur- und sonstige Sachgiiter

zur Zeit keine Betroffenheit bekannt

Zusammenfassende Bewertung

Durch den Bebauungsplan ergeben sich vor dem Hintergrund der Durchfihrung von Maflnahmen
zur Vermeidung folgende wesentlichen unmittelbaren schutzgutbezogenen Auswirkungen auf das
Gebiet des Planungsbereiches bzw. die angrenzenden Fl&chen:

Geringe oder mittlere Beeintrichtigungen der Schutzguter Boden, Wasser, Luft, Arten und Le-
bensgemeinschaften sowie Landschaftsbild infolge von Uberbauung.

15.  Weitere Belange der Umweltpriifung
15.1  Alternativenpriifung

Die Seniorenresidenz Hedwig Hennebshl ist bereits vorhanden. Dem zu erwartenden Bedarf an
Pflegeplatzen und seniorengerechten Wohnungen gerecht zu werden sowie die Sicherstellung der
arztlichen Versorgung im Bereich der Seniorenresidenz Hedwig Hennebohl zu gewahrleisten, ist
daher eine naheliegende Lésung.

15.2  Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
Zur Erstellung des Umweltberichtes wurden folgende Unterlagen herangezogen
o Artenschutzgutachten (BfL 2024)

o Bestandsaufnahme der Biotop- und Nutzungstypen innerhalb des Geltungsbereiches im
August 2018 und im Februar 2021 durch BfL.

o Gutachten Uber die Gerduschimmissionen durch den Betrieb der Seniorenresidenz Hedwig
Hennebshl am Standort Oberzent (TUV Hessen, Mai 2019, Zeichen/Erstelldatum: UT-
F2/He/29.05.2019 Dokument: T1194.docx)

o Hessischer Bodenviewer — Einsichtnahme im Juni 2019

o NATUREG-Viewer — Einsichtnahme im Juni 2019
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o Stellungnahme zu wasserwirtschaftlichen Belangen (Krimmelbein, E., Marz 2019, um eine
Email ergénzt im April 2021)

o Skizze zur Parkgestaltung mit Stand November 2019 (Beckenhaup + Hohm, Bad Kénig).

15.3  Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Besondere Schwierigkeiten traten nicht auf.

15.4  Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfithrung des Bauleitplans
auf die Umwelt

Der Stadt Oberzent obliegt nach § 4 ¢ BauGB die Pflicht zur Uberwachung der erheblichen Um-
weltauswirkungen bei der Umsetzung von Bauleitplanen. Die Umsetzung der Ausgieichs- und der
KompensationsmaRnahme sollte direkt nach der Umsetzung der MaBnahmen und dann nochmals
nach 2 Jahren durchgefilhrt werden. Danach erfolgt eine Kontrolle des Anwuchses und der Pflege
im Abstand von 5§ Jahren. Ein Nachweis dieser Uberwachung wird durch Protokollierung gefilhrt.

16. Zusarhmenfassung des Umweltberichts

Die Stadt Oberzent beabsichtigt, im Bereich westlich der B45 und stdlich des Krahberger Weges
eine Wohnbauflache fur die Weiterentwickiung der bereits bestehenden ,Seniorenresidenz Hedwig
Hennebdhl“ auszuweisen, da sich seit der Eréffnung der Stationédren Pflegeeinrichtung in der Se-
niorenresidenz im Oktober 2013 eine erhebliche Nachfrage nach Pflegeplédtzen und seniorenge-
rechten Wohnungen ergeben hat. Eigentiimerin der Seniorenresidenz ist die als gemeinniitzig an-
erkannte Pflegestiftung Odenwald, deren satzungsmaéRiger Zweck es ist, im Odenwaldkreis die
ambulante sowie die stationdre Kranken-, Alten- und Kinderkrankenpflege durch den Zweckver-
band Zentrum Gemeinschaftshilfe im Odenwaldkreis und der Pflegezentrum Odenwald GmbH zum
Wohle der Bevélkerung zu unterstiitzen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GroRe
von 4,12 ha.

Auf dem Geldnde der Seniorenresidenz Hedwig Hennebdhl ist zusatzlich zur vorhandenen
Bebauung folgendes geplant

* ein Erweiterungsgebédude fir zusétzliche Pflegeplatze (Gebaude G)

e weitere seniorengerechte Wohnungen (Gebaude L) -

* eine Lagerhalle (Gebdude J)

» ein Streichelzoo mit Stallanlage und Festmistlagerstatte (60 m?)

* ¢ein Mehrgenerationenspielplatz

o weitere Stellplatze

¢ eine Parkanlage auf Flurstiick 504/10 mit den in der Begriindung im Kapitel 6.1 aufgefiihr-
ten Anlagen.
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Als zweiter Teilgeltungsbereich wurde 2024 das Flurstiick 339/5 (Flur 2) in den Bebauungsplan
aufgenommen. Hier befand sich das Wohnhaus Krahberger Weg 42. Auf dem Flurstiick soll eine
Stellplatzflache fur die Wohnnutzung innerhalb des Teilgeltungsbereichs 1 festgesetzt werden.

Der Geltungsbereich ist zum Teil bereits bebaut. Zusétzliche Bebauung ist in Bereichen vorgese-
hen, die aktuell als Weiden, Grunflachen, zwei Hausgarten mit Wohnhdusern und Nebengebauden
(bereits abgerissen) und als Lagerplatz genutzt werden.

Das Flurstiick 504/10 dient teilweise als Ausgleich fur bereits durchgefiihrte Eingriffe. Es wurde die
Anlage einer Streuobstwiese festgesetzt. Auch die Flache im Stden des Gebdudekomplexes ist
gemaB der landschaftsschutzrechtlichen und naturschutzrechtlichen Genehmigung vom 26. Sep-
tember 2000 (Az. V-50-325/02/041/00) und nach den Festsetzungen des Bebauungsplans ,Senio-
renwohnanlage Krahberger Weg" zu gestalten (Schreiben des Kreisausschusses des Odenwald-
kreises vom 17. Februar 2009 (Az. V-50-350/02/003/06). Diese Streuobstwiesen wurden in der
Bestandskarte zum Umweltbericht als Bestand dargestelit.

Gefahrdete oder streng geschiitzte Pflanzenarten wurden nicht festgestellt und sind aufgrund der
ausgeglichenen Standortverhaltnisse nicht zu erwarten. Biotope nach § 30 BNatSchG liegen nicht
vor. Lebensraumtypen nach Anhang Il der FFH-Richtlinie treten ebenfalls nicht auf. Schutzgebiete
auf der Basis des Naturschutzgesetzes oder des Wasserrechts sind nicht betroffen.

Mit der Umsetzung der Planung kénnen Eingriffe in Lebensraume von geschutzten Arten verbun-
den sein. Im Rahmen eines Artenschutzgutachtens (BfL April 2024) wurde untersucht, wie arten-
schutzrelevante besonders oder streng geschitzte Arten von den geplanten Manahmen betroffen”
sein kénnen und wie gegebenenfalls Storungen und Verluste dieser Arten vermieden oder mini-
miert werden kénnen.

Mit der geplanten Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs und in dessen Randbereichen ver-
bundene mégliche Wirkfaktoren in Hinblick auf die artenschutzrechtlich relevante Fauna sind

o Verlust von Brutbiotopen von Gehdlzbritern.

Bei Beachtung von VermeidungsmaRnahme tritt keiner der Verbotstatbesténde des § 44 (1)
BNatSchG ein. Bei den VermeidungsmaRnahmen handelt es sich insbesondere um Vorgaben hin-
sichtlich der zeitlichen Durchfuhrung von RodungsmaRnahmen. Eine Notwendigkeit zur Durchfiih-
rung vorgezogener MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen kologischen Funktionalitat
(CEF-MaBnahmen) besteht nicht.

Durch den Bebauungsplan ergeben sich geringe oder mittlere Beeintrachtigungen der Schutzguter
Boden, Wasser, Luft, Arten und Lebensgemeinschaften sowie Landschaftsbild infolge von Uber-
bauung.

In die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung geht die Planung einer Parkanlage auf dem Flurstiick Nr.
504/10 ein.

Diese Planung stellt in Teilen einen Eingriff in Natur und Landschatft dar, der in die Eingriffs- / Aus-
gleichsbilanzierung mit 2.660 m? fir die voraussichtlich versiegelten Fléchen eingefiossen ist.
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Auf folgenden Flurstiicken, Uber die die Pflegestiftung Odenwald verfiigen kann, sollen Streucbst-
wiesen oder Baumhaine angelegt werden:

1. Gemarkung Beerfelden, Flur 2, Flurstiick 495/1, 495/2, 495/3, 6.852 m?, Acker
2. Gemarkung Beerfelden, Flur 2, Flurstiick 497/1 - 497/4, 7.910 m?, Wiese
3. Gemarkung Beerfelden, Flur 2, Flurstiicke 498/1 und 498/2, 3.017 m?, Wiese.

Die Grinlandflachen werden aktuell als Wiesen und/oder Weiden genutzt. Die Fldchen sind als 2.
Geltungsbereich des Bebauungsplans festzusetzen oder durch einen stiadtebaulichen Vertrag mit
der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Odenwald dauerhaft zu sichern.

Der Eingriff kann durch die AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Geltungsbereichs und die exter-
nen Kompensationsmafhahmen nicht vollsténdig ausgeglichen werden.

Das Defizit soll durch eine Ersatzzahlung gemal § 15 (6) BNatSchG kompensiert werden. Die
Héhe der Ersatzzahlung betragt gemaf Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung 33.470,40 €.
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1.1

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB und
BauNVO

Flachenfestsetzungen

Art der baulichen Nutzungen

Der Teilgeltungsbereich 1 wird als Allgemeines Wohngebiet fir ein Senioren-Wohn-
{Pflegeheim und betreutes Wohnen (§ 9 (1) Ziffer 8 BauGB)

Zulassig sind Einrichtungen fir

stationédre und ambulante Pflegeeinrichtungen, seniorengerechtes Wohnen und Wohnraum
fir Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Weiterhin sind alle Einrichtungen im Zusammenhang
mit Gesundheit und Pflege zuléssig.

Grinfiiche — Parkanlage (§ 9 (1) Ziffer 15 BauGB)
zuldssig sind

e ein Wegesystem mit einer Lange von ca. 550 m (1.100 m?)

e ein Stillgewésser

e eine Streuobstwiese und eine Lindenallee

e ein Streichelzoo mit Stallanlage und Festmistlagerstéatte (60 m?)
o Kleingarten fir Obst und Gemiise — ohne Gebaude

» ein Veranstaltungsbereich mit Bihne von 500 m?

¢ ein Versorgungsgebdude mit 200 m?

e ein AuBenbereich zum Versorgunggebdude mit 400 m?

e ein Mehrgenerationenspielplatz

Im Teilgeltungsbereich 2 wird eine Stellplatzfldche fiir die Wohnanlage im Teilgeltungsbe-
reich 1 festgesetzt. Die Flache wird geschotltert.

Grinflachen zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes (§ 9 (1) Ziffer 15 BauGB)
Die nicht Gberbaubaren und nicht der inneren ErschlieBung dienenden Flachen sind als
Grinflachen anzulegen.

Verkehrsflaichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) und deren Nutzungen (§ 9 (1) Ziffer 11 BauGB)
als

e Zufahrtswege

s Fullwege

¢ Stellplatzflachen

Festmistiagerstéatte (§ 9 (1) Ziffer 14 BauGB)

Im Zusammenhang mit der Tierhaltung der Wohnanlage ist eine Festmistlagerstétte vorzu-
sehen.
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— Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses (§ 9 (1) Ziffer 16 b BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereichs ist fiir die geplanten BaumaRnahmen tiber das vorhande-
ne Ruckhaltevolumen hinaus ein zuséatzliches Regenwasserriickhaltevolumen von 450 m?
vorzusehen.

— Die Stadt Oberzent kann durch Satzung regeln, dass im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans weitere Anlagen zum Sammeln oder Verwenden von Niederschlagswasser oder zum
Verwenden von Grauwasser vorgeschrieben werden, um die Abwasseranlagen zu entlas-
ten, Uberschwemmungsgefahren zu vermeiden oder den Wasserhaushalt zu schonen (§ 34
(4) HWG).

Das innerhalb der Parkanlage anfallende Niederschlagswasser ist tiberwiegend innerhalb
des Parks einer Versickerung zuzufilhren.

2. Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Ziffer 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)
2.1 Hoéhenbezugspunkt (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Hohenbezugspunkt fur die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen liegt ostlich des Gebaudes
K. Dieser Hohenbezugspunkt ist Geldndeoberfliche im Sinne von § 2 Abs. 5 HBO.

2.2  HOhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Ziffer 4 BauNVO)

Fir das Baugebiet wird im nérdlichen Teil eine Bebauung mit 1- bis 5-geschossigen Gebauden
festgesetzt. Dies geschieht in Anlehnung an die vorhandene Bebauung. Der gesamte
Gebdudekomplex wird somit als 5-geschossig eingestuft.

Als maximal zulassige Gebdudehéhe gilt das MaR vom Hohenbezugspunkt dstlich des Gebdudes
K bis zum héchsten Punkt eines Geb&udes. Dies ist das geplante Gebédude G mit einer Héhe von
17 m Uber dem Héhenbezugspunkt.
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Gebéude | Art der baulichen Nutzung | Maximale Geb&udehthe | Maf der baulichen Nutzung
Uber Héhenbezugspunkt | Anzahl der Voligeschosse
B WA Pflege und Betreuung | Bestand |
K WA Pflege und Betreuung | Bestand |
E | WA Pflege und Betreuung | Bestand ]
F WA Pflege und Betreuung | Bestand H
J WA Lagerhalle 14 1|
C.D WA Pflege und Betreuung | Bestand n
A WA Pflege und Betreuung | Bestand \
A1 WA Pflege und Betreuung | Bestand I\
A2 WA Pflege und Betreuung | Bestand v
G WA Pflege und Betreuung | 17 \Y
WA Pflege und Betreuung | Bestand |
L WA Pflege und Betreuung | 5 |
3. Fidchen und Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschatft (§ 9 Abs. 1 Ziffer 20 BauGB)
3.1 Kompensationsmafinahmen

Auf folgenden Flurstiicken, tiber die die Pflegestiftung Odenwald verfiigen kann, werden Streu-
obstwiesen oder Baumhaine angelegt:

1. Gemarkung Beerfelden, Flur 2, Flurstiick 495/1, 495/2, 495/3, 6.852 m?, Acker
2. Gemarkung Beerfelden, Flur 2, Flurstiick 497/1 — 497/4, 7.910 m?, Wiese
3. Gemarkung Beerfelden, Flur 2, Flurstiicke 498/1 und 498/2, 3.017 m?, Wiese.

Die Flachen sind durch einen stadtebaulichen Vertrag mit der Unteren Naturschutzbehérde des
Landkreises Odenwald dauerhaft zu sichern.

Es sind hochstdmmige Obstb&dume und Walniisse zu pflanzen. Méglich ist auch die Pflanzung von
Wildobstbdumen wie Wildapfel (Malus sylvestris), Wildbirne (Pyrus pyraster), Esskastanie (Cas-
tanea sativa), Walnuss (Juglans regia), Vogelkirsche (Sorbus aucuparia), Speierling (Sorbus do-
mesticus) in Verbindung mit heimischen Laubbdumen wie Trauben-Eiche (Quercus petraea), Berg-
Ahorn (Acer pseudoplatanus) oder Sommer-Linde (Tilia platyphylios).

Der Pflanzabstand sollte nicht unter 12 m liegen, so dass ein hainartiger Charakter entsteht.

Pflanzqualitat: mindestens 3 x v mit Drahtballierung, Breite 150 — 200, H6he 250 — 300.
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Die Bdume sind durch Pflegeschnitte im Abstand von 2 Jahren zu entwickeln. Nach 6 Jahren kann
der Schnittintervall auf 5 Jahre verlangert werden.

Die Wiese unter den Obstb&umen wird einmal jahrlich ab Juli geméaht. Das Mahgut ist abzufahren.
Diinger und Pestizide werden nicht eingesetzt.

3.2 Ersatzzahlung

Der Eingriff kann durch die Ausgleichsmafnahmen innerhalb des Geltungsbereichs und die exter-
nen KompensationsmafRnahmen nicht volisténdig ausgeglichen werden.

Das Defizit soll durch eine Ersatzzahlung gemaR § 15 (6) BNatSchG kompensiert werden. Die
Héhe der Ersatzzahlung betrégt gemaR Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung 33.470,40 €.

3.3 Baumerhalt

Im Geltungsbereich wird ein Solitarbaum stdodstlich des geplanten Gebaudes G (Saulen-
Amberbaum) als zu erhalten festgesetzt. Bei Abgéngigkeit des Baumes ist er durch einen gleich-
wertigen Baum zu ersetzen.

3.4 Gehoélzpflanzungen

Im Bereich der Griinflachen (ohne Parkanlage) sind mindestens 24 Solitdrlaubbdume zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

Die Hochstdmme haben einen Mindeststammdurchmesser in ein Meter Hohe von 16 - 20 cm. Von
diesem Ansatz wurde in der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung ausgegangen. Bei Abgéngigkeit von
Baumen ist eine Ersatzpflanzung vorzunehmen.

Im Teilgeltungsbereich 2 wird zum westlich angrenzenden Baugrundstiick hin auf einem 3 m
breiten Griinstreifen eine immergriine Sichtschutzhecke gepflanzt, dauerhaft erhalten und gepflegt.
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3.5 Weitere MalRnahmen zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestdnden des
§ 44 (1) BNatSchG)

* Rodungsarbeiten erfolgen zwischen Oktober und Ende Februar

e Im gleichen Zeitraum erfolgt die Raumung des gesamten Baufeldes und somit die Entfer-
nung aller méglicherweise als Nistplatz oder Unterschlupf dienender Strukturen, die wah-
rend der Vegetationsperiode beeintrachtigt werden kénnten.

 MaRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen durch Beleuchtung (unnétige Tétung
von Insekten, Irritation von Végeln und Fledermé&usen)

+ die Beleuchtung darf nicht Giber den Bestimmungsbereich hinaus strahlen

» zuldssig sind nur voll abgeschirmte Leuchten (0 % Upward Light Ratio) mit vollsténdig
geschlossenem, staubdichtem Gehause (Schutzklasse IP 65) und einem flir die meisten
Arten wirkungsarmen Farbspektrum (ohne UV-Anteil, geringer Blaulichtanteil, warmwei-
Res Licht mit Farbtemperaturen von 1600 — 2400 K, max. 3000 K), deren Oberflache sich
nicht auf mehr als 60 °C aufheizt

= die Lichtpunkthéhen sind méglichst niedrig zu halten

+ die héchstzuléssige Beleuchtungsstérke betrégt 5 Lux fir die Weg- und Zugangsbeleuch-
tung von Grundstiicken sowie 10 Lux fir Hof- und Parkplatzbeleuchtung.

4. Immissionsschutz (§ 9 (1) Ziffer 24 BauGB)

Die Anlieferung innerhalb der Ruhezeiten wird auf maximal einen Lkw und einen Sprinter pro Tag
begrenzt.

An Werktagen sind die folgenden Ruhezeiten zu berlicksichtigen:
06:00 —07:00 Uhr

20:00 - 22:00 Uhr

An Sonn- und Feiertagen sind folgende Ruhezeiten zu beriicksichtigen:
06:00 — 09:00 Uhr

13:00 - 15:00 Uhr

20:00 —22:00 Uhr.

II.  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB und §
9 HBO

5. Dachneigungen

Die Dachneigung wird auf einen zuldssigen Bereich zwischen 0° bis 30° festgelegt. Als zuldssige
Dachformen werden Flach-, Sattel- und Pultdacher festgesetzt. Dacher mit Pyramidenform sind
nur fur untergeordnete Bauteile (Treppenh&user, Fahrstuhlschéchte usw.) zuldssig.
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Ill.  Hinweise und Empfehlungen
6. Bodendenkmaler (§ 21 HDSchG)

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bekannt werden, ist dies dem Landesamt fir Denkmal-
pflege, hessenArchéologie oder der unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen.

7. Altlasten

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer
schédlichen Bodenverédnderung begriinden, sind diese umgehend der zustdndigen Behérde, dem
Regierungsprésidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da
41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dariiber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen
hinzuzuziehen.

8. Anzeichen von Bergbau

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes befinden sich Fundpunkte ehemaliger Bergbaube-
rechtigungen. Aus Sicherheitsgriinden wird empfohlen, in dem genannten Bereich bei Erdarbeiten
auf Anzeichen alten Bergbaus zu achten und gegebenenfalls die notwendigen Sicherungsmaf-
nahmen zu treffen.

9. Artenschutz - Empfehlungen

o Es wird empfohlen, Quartiere fur Fledermé&use in die Wéande von Neubauten zu integrieren
(Fledermaustafeln oder —-steine). Fledermaussteine wurden speziell fir den Einbau in Fassa-
den entwickelt. Sie sind wartungsfrei und lassen sich in Putz- oder Ziegelwénde integrieren.
Scheinwerfer und Bewegungsmelder sollten nicht in der Ndhe angebracht wer-den.

¢ An Gebaudefassaden und Bdume sollten Nistméglichkeiten flir Geb&udebriiter, insbesondere
fur Stare und Sperlinge, angebracht werden.

e Zdune sollten Uber einen Mindestbodenabstand von 15 ¢m verfiigen, um die Durchgéngigkeit
fur Kleintiere zu gewahrleisten.

» Bei der Anlage von Grinflachen solite auf eine Verwendung von Geovlies/Folien und Stein-
schittungen verzichtet werden. Diese Stoffe beeintrachtigen die 6kologische Bodenfunktion.
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1.  Beschreibung des Eingriffsvorhabens und Aufgabenstellung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Seniorenresidenz Hedwig Henneb&hl* am Krahberger
Weg in Oberzent befindet sich bereits ein Seniorenheim, das um mehrere Gebdude und um
Stellplatze erweitert werden soll. AuBerdem soll auf der Griinlandflache im Osten der Senioren-
wohnanlage ein Park gestaltet werden. Mit den Pflanzarbeiten wurde im Herbst 2020 begon-
nen.

Mit der Umsetzung der Planung kénnen Eingriffe in Lebensrdume von geschiitzten Arten ver-
bunden sein. Im Rahmen des Artenschutzgutachtens wird untersucht, wie artenschutzrelevante
besonders oder streng geschiitzte Arten von den geplanten MaBnahmen betroffen sein kénnen
und wie gegebenenfalls Storungen und Verluste dieser Arten vermieden oder minimiert werden
kénnen.

BfL wurde im Méarz 2018 von Pflegestiftung Odenwald mit der Erstellung des Gutachtens
beauftragt.

im Jahr 2024 wurde der Bebauungsplan um einen zweiten Teilgeltungsbereich ergénzt. Dieser
umfasst in der Flur 2 das Flurstiick Nr. 339/5 am Krahberger Weg. Auf dem Flurstiick stand ein
Wohnhaus mit der Nr. 42. Dieses wurde bereits abgerissen. Auf dem Flurstiick soll eine
geschotterte Stellplatzflaiche fir die Wohnnutzung innerhalb des Teilgeltungsbereichs 1
festgesetzt werden. '
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2.

Rechtliche Grundlagen und Methodik

GemaR § 44 Abs. 1 BNatSch@G ist es verboten,

1.

wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren,

wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelarten wéh-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschiechtert,

Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu zerstdren.

Die streng und besonders geschiitzten Arten sind in § 7 Abs. 2 Nr. 13 und Nr. 14 BNatSchG
definiert.

Fur nach § 15 BNatSchG zuldssige Eingriffe in Natur und Landschaft gelten gemaQ § 44 Abs. 5
BNatSchG die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur eingeschrénkt:

o so sind in diesen Fallen die Verbotstatbestédnde lediglich fur die wild lebenden Tier- und
Pflanzenarten des Anhangs |V der FFH-Richtlinie sowie fir die européischen Vogelarten
und sonstige in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 2 BNatSchG aufgefilhrte Ver-
antwortungsarten zu betrachten (die Verordnung liegt nicht vor).

o Werden diese durch ein Vorhaben betroffen, liegt ein Verstof? gegen das Verbot des
Absatzes 1 Nr. 3 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im rdumlichen Zusammenhang
weiterhin erfullt wird. Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene Ausgleichsmal-
nahmen festgesetzt werden. Fur Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IVb
der FFH-Richtlinie aufgefiihrten Arten gilt dies entsprechend.

o Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, sind diese ausschlieBlich im Rah-
men der Eingriffsregelung des § 15 BNatSchG zu behandeln.

GemaR § 45 Abs. 7 BNatSchG kénnen die nach Landesrecht zusténdigen Behorden von den
Verboten des § 44 BNatSchG im Einzelfall Ausnahmen zulassen

1.

zur Abwendung erheblicher land-, forst-, fischerei-, wasser- oder sonstiger erheblicher
wirtschaftlicher Schaden,

zum Schutz der heimischen Tier- und Pflanzenwelt,

fur Zwecke der Forschung, Lehre, Bildung oder Wiederansiedlung oder diesen Zwecken
dienende MaRRnahmen der Aufzucht oder kiinstiichen Vermehrung,

im Interesse der Gesundheit des Menschen, der 6ffentlichen Sicherheit, einschlieBlich der
Verteidigung und des Schutzes der Zivilbevélkerung oder der maBgeblich glinstigen Aus-
wirkungen auf die Umwelt oder
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5.  aus anderen zwingenden Griinden des Uberwiegenden 6ffentlichen Interesses einschlie3-
lich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art.

Eine Ausnahme darf nur zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen nicht gegeben sind
und sich der Erhaltungszustand der Populationen einer Art nicht verschlechtert, soweit nicht
Artikel 16 Abs. 1 der FFH-Richtlinie weitergehende Anforderungen enthalt. Artikel 16 Abs. 3 der
FFH-Richtlinie und Artikel 9 der Vogelschutzrichtlinie sind zu beachten. Danach darf eine Aus-
nahme nur erteilt werden, wenn fir die Art weiterhin ein giinstiger Erhaltungszustand besteht.
Ist das nicht der Fall, kann eine Ausnahme nur erteilt werden, wenn hinreichend nachgewiesen
ist, dass die Ausnahme den unglinstigen Erhaltungszustand nicht weiter verschiechtert und die
Wiederherstellung eines giinstigen Erhaltungszustandes nicht behindern kann.

Methodik der artenschutzrechtlichen Priifung

Die Vorgehensweise richtet sich nach dem aktuellen ,Leitfaden fiir die artenschutzrechtliche
Prifung in Hessen' (Hessisches Ministerium fur Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz 2015), wonach sich die folgenden Arbeitsschritte ergeben:

o Bestandserfassung und Beschreibung
o Projektbeschreibung und Konfliktanalyse
o MalBnahmenplanung und

o ggf. Klarung der Ausnahmevoraussetzungen.
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3. Beschreibung des Eingriffsbereichs

Am 27. Méarz 2018 fand eine Ortsbegehung zur Ermittlung des Habitatpotenzials fur Végel, Fle-
dermause und Reptilien innerhalb des Geltungsbereichs statt. Aufgrund einer Erweiterung des
Geltungsbereichs um das Grundstiick mit Wohnhaus Krahberger Weg 47 sowie die umliegen-
den Grinlandflichen wurde eine erneute Ortsbegehung erforderlich, die am 26. Februar 2021
durchgefiihrt wurde.

Die Abrissgenehmigung fur das Wohnhaus Krahberger Weg 47, Flur 2, Flurstiick 304/3, vom
16. Mai 2023 tragt das Aktenzeichen B/I1V20/00572/23-10.

Als zweiter Teilgeltungsbereich wurde 2024 das Flurstiick 339/5 (Flur 2) in den Bebauungsplan
aufgenommen. Hier befand sich das Wohnhaus Krahberger Weg 42. Die Abrissgenehmigung
fur das Haus vom 20. Mai 2022 tragt das Az. B/IV20/00635/22-10.

Da fiir den Abriss der Wohnh&user jeweils Abrissgenehmigungen vorliegen, missen die arten-
schutzrechtlichen Belange, die mit dem Abriss verbunden sind, im Artenschutzgutachten nicht
betrachtet werden.

Ein Teil des Flurstuckes 339/5 im 2. Teilgeltungsbereich wurde als Grinland genutzt (ca. 130
m? von 1.584 m?). Der Eingriff in diese Teilflache wird im Artenschutzgutachten ber{icksichtigt.

Die Planungen sind in Bereichen vorgesehen, die folgende Biotoptypen aufweisen

Grinland

Griinanlage im Bereich der Geb&aude der Seniorenwohnanlage
Schotterflache

Ziergehélze und Stréucher

Rasenfladchen

Lagerflache.

c 0O 0 0 O ©

Baume mit H6hlen und/oder Spalten sind von der Planung nicht betroffen.

4.  Wirkungen des Vorhabens

Mit der geplanten Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs und in dessen Randbereichen
verbundene mégliche Wirkfaktoren in Hinblick auf die artenschutzrechtlich relevante Fauna sind

o Verlust von Brutbiotopen von Gehdlzbratern.

Das Vorkommen der Zauneidechse (Lacerta agilis) innerhalb des Geltungsbereichs wird auf-
grund des Fehlens geeigneter Strukturen (z.B. Stein- und Schutthaufen, blitenreiche Séaume
und Ruderalfluren) sowie aufgrund der Nutzungs- und Pflegeintensitét der begriinten Flachen
nicht erwartet.
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Foto 2 Abgetrennter Lagerbereich, Griinland und Blick auf die Seniorenwohnanlage
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Foto 3 Pflanzung im Bereich der geplanten Parkanlage
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Abbildung 2
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5. Bestimmung der prifungsrelevanten Artengruppen

Anhand der Ortsbegehung am 27. Mé&rz 2018 und am 26. Februar 2021 und sonstiger
vorliegender Informationen kann das Vorkommen von nach europdischem oder nationalem
Recht streng geschltzten Arten aus den Artengruppen

Flora

Fische

Amphibien

Fledermause

Insekten (einschl. Libellen)

Reptilien

Séaugetiere mit Ausnahme der Flederméuse
Spinnen und

Weichtiere

O 0O 0O O 0o O 0O 0O O

mit groBer Sicherheit ausgeschlossen werden.

Streng geschiltzte Arten aus diesen Gruppen sind aufgrund ihrer Verbreitung und/oder ihrer
Lebensraumanspriiche nicht im Gebiet zu erwarten. Das in der artenschutzrechtlichen Prifung
zu betrachtende Artenspektrum umfasst daher die Arten(gruppen) bzw. Gilden

o Geholzbriter.

5.1  Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Eine Betroffenheit von Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie wird nicht erwartet.

5.2 Bestand und Betroffenheit der Européischen Vogelarten nach Artikel 1 der Vogel-
schutzrichtlinie

Fur die innerhalb des Geltungsbereichs zu erwartenden Vogelarten werden Angaben in der
nachfolgenden ,Tabelle zur Darstellung der Betroffenheit allgemein héufiger, besonders
geschiitzter Vogelarten' (HMUELV 2015) gemacht (Brutvégel und Nahrungsgéste).

Brutvogelarten mit  unginstigem/unzureichendem oder mit ungiinstigem/schiechtem
Erhaltungszustand werden nicht erwartet.
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Tabelle zur Darstellung der Betroffenheit allgemein hiufiger, besonders geschiitzter Vogelarten

Fir die hier aufgefihrten Arten sind die Verbotstatbestznde in der Regel letztlich nicht zutreffend, da aufgrund ihrer Haufigkeit und
Anpassungsfahigkeit davon ausgegangen werden kann, dass die tkologische Funktion ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestétten im
rédumlichen Zusammenhang (bezogen auf § 44 Abs.1 Nr. 3 BNatSchG) weiterhin gewahrt wird bzw. keine Verschlechterung des
Erhaltungszustands der lokalen Population eintritt (bezogen auf § 44 Abs.1 Nr.2 BNatSchG). Daher mlssen diese haufigen Arten
keiner ausfahrlichen Prifung unterzogen werden — soweit keine gréBere Anzahl von Individuen/Brutpaaren betroffen ist.

fett Art im Eingriffsbereich als Brutvogel zu erwarten
halbfett Art ist als Nahrungsgast zu erwarten
Artname Wiss. Name v §1|S Bestand in HE* pot. betroffen Erlduterung zur Hinweise auf Vermeidungs- /
fach g &2 Betroffenheit KompensationsmaBnahmen
BNatSchG, Abs. R
1 im Rahmen der
Eingriffsregelung
Nr. | Nr. | Nr.
1 2 32
Amsel Turdus merula BV b1 X X Verlust von mind. zeitliche Einschrinkungen fiir
einem Brutplatz Rodung
Blaumeise Parus caeruleus NG b1
Buchfink Fringilla coeleps BV b |1 X X Verlust von mind. zeitliche Einschrinkungen fiir
einem Brutplatz Rodung
Elster Pica pica NG b |1l
Kohlmeise Parus major NG b ||
Haus- Phoenicurus NG [
rotschwanz ochruros
Monchs- Sylvia atricapilla BV b |1 x X Verlust von mind. zeitliche Einschriankungen fiir
grasmiicke einem Brutplatz Rodung
Ringeltaube Columba palum- NG b | I
bus
Rotkehichen Erithacus rubecula BV b |1 X x Verlust von mind. zeitliche Einschrinkungen fiir
einem Brutplatz Rodung
Zaunkonig Troglodytes BV b |1 X X Verlust von mind. zeitliche Einschrankungen fiir
troglodytes einem Brutplatz Rodung
Tabelle 1 Potenzielle Betroffenheit allgemein haufiger, besonders geschitzter Vogelarten
§ Schutzstatus nach § 7 BNatSchG
b besonders geschitzte Art
sg streng geschiitzte Art
\ potenzielles Vorkommen
BV Brutvogel
NG Nahrungsgast
S Status der Art in Hessen
| regelmatiger Brutvogel
* HLNUG 2023

! Verbotstatbestand im Regelfall nicht von Relevanz, da durch Bauzeitenregelung etc. eine Vermeidung méglich ist.
2 Verbotstatbestand trifft nur fir regelméRig genutzte Fortpflanzungsstatten zu
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6. MafBnahmen zur Vermeidung und MalRnahmen zur Sicherung der
kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat

6.1  Malnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung miissen durchgefithrt werden, um Stérungen, Tétun-
gen und / oder Schadigungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von euro-
paischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu vermeiden oder zu mindern. Die
Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Be-
riicksichtigung dieser Vorkehrungen.

Nr. Art der MaRnahme Artbezug

V 1 |Rodungen von Geholzen und die Rdumung des Baufeldes (Entfernung Végel
aller méglicherweise als Nistplatz oder Unterschlupf dienender Strukturen)
sind nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 28./29. Februar zuldssig.

Im gleichen Zeitraum erfolgt die R4umung des gesamten Baufeldes und
somit die Entfernung aller méglicherweise als Nistplatz oder Unterschlupf
dienender Strukturen, die wahrend der Vegetationsperiode beeintrachtigt
werden kdnnten. '

MafRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen durch Beleuchtung (unné-

V2 tige Totung von Insekten, Irritation von Végeln und Fledermausen) Flederméuse
» die Beleuchtung darf nicht {iber den Bestimmungsbereich hinaus strahlen .
»  zulassig sind nur voll abgeschirmte Leuchten (0 % Upward Light Ratio) mit Vogel
volistandig geschlossenem, staubdichtem Gehduse (Schutzklasse IP 65)
und einem fir die meisten Arten wirkungsarmen Farbspekirum (ohne UV-
Anteil, geringer Blaulichtanteil, warmweif3es Licht mit Farbtemperaturen von
1600 ~ 2400 K, max. 3000 K), deren Oberflache sich nicht auf mehr ais 60
°C aufheizt
- die Lichtpunkthéhen sind mdglichst niedrig zu halten
+ die héchstzulassige Beleuchtungsstérke betragt 5 Lux fir die Weg- und Zu-
gangsbeleuchtung von Grundstiicken sowie 10 Lux fiir Hof- und Parkplatz-
| beleuchtung
Tabelle 2 MaRnahmen zur Vermeidung von Stérungen, Tétungen und / oder Schédigungen von

Tierarten des Anhangs IV der FFH-RL und von europaischen Vogelarten

6.2 MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funktionalitét

Eine Notwendigkeit zur Durchfilhrung vorgezogener MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierli-
chen 6kologischen Funktionalitdat (CEF-MaRnahmen) besteht nicht.
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7.  Zusammenfassung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Seniorenresidenz Hedwig Hennebohl' am Kraberger
Weg in Oberzent befindet sich bereits ein Seniorenheim, das um mehrere Gebaude und um
Stellplatze erweitert werden soll. AuBerdem soll auf der Grinlandflache im Osten der Senioren-
wohnanlage ein Park gestaltet werden. Mit den Pflanzarbeiten wurde im Herbst 2020 begon-
nen.

Im Jahr 2024 wurde der Bebauungsplan um einen zweiten Teilgeltungsbereich ergéanzt. Dieser
umfasst in der Flur 2 das Flurstiick Nr. 339/5 am Kréahberger Weg. Auf dem Flurstiick stand ein
Wohnhaus mit der Nr. 42. Dieses wurde bereits abgerissen. Auf dem Flurstlick soll eine
Stellplatzflache fur die Wohnnutzung innerhalb des Teilgeltungsbereichs 1 festgesetzt werden.

Mit der Umsetzung der Planung kénnen Eingriffe in Lebensrdaume von geschiitzten Arten ver-
bunden sein. Im Rahmen des Artenschutzgutachtens wird untersucht, wie artenschutzrelevante
besonders oder streng geschitzte Arten von den geplanten MaRnahmen betroffen sein kénnen
und wie gegebenenfalls Stérungen und Verluste dieser Arten vermieden oder minimiert werden
kénnen.

Am 27. Méarz 2018 fand eine Ortsbegehung zur Ermittlung des Habitatpotenzials fiir Vogel, Fle-
derméuse und Reptilien innerhalb des Geltungsbereichs statt. Aufgrund einer Erweiterung des
Geltungsbereichs um das Grundstiick mit Wohnhaus Krahberger Weg 47 sowie die umliegen-
den Grinlandflaichen wurde eine erneute Ortisbegehung erforderlich, die am 26. Februar 2021
durchgefiihrt wurde.

Die Abrissgenehmigung fur das Wohnhaus Kréhberger Weg 47, Flur 2, Flurstiick 304/3, vom
16. Mai 2023 tragt das Aktenzeichen B/1V20/00572/23-10.

Als zweiter Teilgeltungsbereich wurde 2024 das Flurstiick 339/5 (Flur 2) in den Bebauungsplan
aufgenommen. Hier befand sich das Wohnhaus Krahberger Weg 42. Die Abrissgenehmigung
fur das Haus vom 20. Mai 2022 tréagt das Az. B/IV20/00635/22-10.

Da fur den Abriss der Wohnhauser jeweils Abrissgenehmigungen vorliegen, miissen die arten-
schutzrechtlichen Belange, die mit dem Abriss verbunden sind, im Artenschutzgutachten nicht
betrachtet werden.

Ein Teil des Flurstiickes 339/5 im 2. Teilgeltungsbereich wurde als Griinland genutzt (ca. 350
m? von 1.584 m2. Der Eingriff in diese Teilfliche wird im Artenschutzgutachten beriicksichtigt.

Die Planungen sind in Bereichen vorgesehen, die folgende Biotoptypen aufweisen

Grinland

Griunaniage im Bereich der Geb&ude der Seniorenwohnanlage
Schotterflache

Ziergehdlze und Straucher

Rasenflachen

Lagerflache.

c 0O 0 O O O

B&ume mit Héhlen und/oder Spalten sind von der Planung nicht betroffen.
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Mit der geplanten Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs und in dessen Randbereichen
verbundene mogliche Wirkfaktoren in Hinblick auf die artenschutzrechtlich relevante Fauna sind

o Verlust von Brutbiotopen von Gehdlzbritern.
Eine Betroffenheit von Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie wird nicht erwartet.

Fur die innerhalb des Geltungsbereichs zu erwartenden Vogelarten werden Angaben in der
,Tabelle zur Darstellung der Betroffenheit allgemein haufiger, besonders geschitzter
Vogelarten* (HMUELV 2015) gemacht (Brutvogel und Nahrungsgaste). Brutvogelarten mit
ungiinstigem/unzureichendem oder mit ungiinstigem/schlechtem Erhaltungszustand werden
nicht erwartet.

Ergebnis ist, dass unter Beachtung der in Kapitel 6.1 genannten VermeidungsmaRRnahmen kei-
ner der Verbotstatbestande eintritt.

Eine Notwendigkeit zur Durchfithrung vorgezogener Manahmen zur Sicherung der kontinuierli-
chen 6kologischen Funktionalitédt (CEF-MaRnahmen) ist nicht gegeben.

Vorschlage fur artenschutzrechtliche Empfehlungen im Bebauungsplan:

o Es wird empfohlen, Quartiere fiur Fledermause in die Wénde von Neubauten zu integrie-
ren (Fledermaustafeln oder —steine). Fledermaussteine wurden speziell fir den Einbau
in Fassaden entwickelt. Sie sind wartungsfrei und lassen sich in Putz- oder Ziegelwénde
integrieren. Scheinwerfer und Bewegungsmelder sollten nicht in der Néhe angebracht
werden.

o An Gebiudefassaden und Bdume sollten Nistméglichkeiten fur Gebé&udebriter,
insbesondere fur Stare und Sperlinge, angebracht werden.

o Z#iune soliten (ber einen Mindestbodenabstand von 15 cm verfigen, um die
Durchgéngigkeit fur Kleintiere zu gewahrleisten.

o Bei der Anlage von Griinflichen sollte auf eine Verwendung von Geovlies/Folien und
Steinschittungen verzichtet werden. Diese Stoffe beeintrachtigen die 6kologische
Bodenfunktion.

Aufgestellt

Wiesbaden, den 09. September 2024

—_—

BfL. Heuer & Déring
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