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1. Einleitung
1.1 Rechtlicher Hintergrund

Bei der Aufstellung von Bauleitplédnen ist gemaf § 2 Abs. 4 BauGB fiir die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzuflihren, in der die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Bei der Erstellung des Umweltberichts ist die Anlage zum BauGB zu verwenden.

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt
damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und
Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange). Er dient als Grundlage fur die durchzufiihrende Umwelt-
prifung. Der Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind als Ergebnis der
Umweltprufung in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung zu bertcksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, werden die fir die
Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BNatSchG) not-
wendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf
§ 1a Abs. 3 und § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung nach § 1
Abs. 7 BauGB einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert. Die vorliegenden Unterlagen werden
daher auch als Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag bezeichnet.

1.2 Ziele und Inhalte der Planung
1.21 Ziele der Planung

Die Gemeinde Waldems beabsichtigt, im Ortsteil Wiistems am stidéstlichen Ortseingang eine wohnbau-
liche Entwicklung zu ermoglichen. Ziel ist es, durch die Ausweisung eines neuen Wohnbaugebiets den
Bedarf an Wohnraum zu decken und die stadtebauliche Entwicklung des Ortsteils nachhaltig zu férdern.
Durch die rdumliche Nahe zum Rhein-Main-Gebiet steht die Gemeinde Waldems einer konstanten
Nach-frage nach Wohnbauflachen gegeniiber. Die Gemeinde ist entsprechend danach bestrebt, durch
eine stabile Bevdlkerungsbilanz die vorhandene, attraktive und gut ausgebaute Infrastruktur dauerhaft
zu erhalten. Durch ein vielfaltiges Wohnraumangebot soll ein mdglichst groer Interessentenkreis ange-
sprochen werden. Die Potenziale des Ortskerns des Ortsteils Wistems sind nicht ausreichend, sodass
es auch Entwicklungsmdglichkeiten unter Inanspruchnahme von AufRenbereichsflachen bedarf, um der
Nachfrage an Wohnbaugrundstiicken zum selbstgenutzten Eigentum gerecht zu werden.

Die geplante Flache bietet aufgrund ihrer Lage und der vorhandenen ErschlieBungsmdglichkeiten gute
Voraussetzungen fiir eine geordnete bauliche Nutzung. Das Bauleitplanverfahren wird im zweistufigen
Regelverfahren gemaf Baugesetzbuch durchgefiihrt und beinhaltet die Aufstellung eines Bebauungs-
plans mit Umweltbericht. Dabei werden die Belange des Umweltschutzes sowie die Auswirkungen auf
Natur und Landschaft umfassend gepruft und bericksichtigt.

1.2.2 Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Waldems, stidostlich angrenzend an die Bebauungen des Wohngebietes ,Wehrholz* und umfasst eine
Flache von insgesamt rd. 0,42 ha bzw. 4.250 m2.

Der rdumliche Geltungsbereich enthalt teilweise die Flurstiicke 89/10, 89/11 und das Flurstiick 89/9 ge-
samt der Flur 1 der sudlichen Erschliefungsstralle sowie das gesamte Flurstlick 37 der Flur 1. Das
Plangebiet zeichnet sich im Wesentlichen durch eine Flache fir die Landwirtschaft aus. Topographisch
fallt das Gelande gleichmaflig nach Stidwesten ab. Im Nordwesten grenzt das Plangebiet an Wohnbe-
bauung und im Siddosten an intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache. Im Norden verlauft ein land-

Vorentwurf — Planstand: 16.04.2026 4



Umweltbericht, Bebauungsplan ,Wehrholz |I*

wirtschaftlicher Weg. Stdlich verlauft die Langgasse bzw. L 3450, (iber welche das Plangebiet im Siiden
angeschlossen wird.

ko
Abb. 1: Luftbild des Plangebietes (rot), (Quelle: HLNUG 2024, eigene Bearbeitung (03/2026)

Naturraumlich liegt das Plangebiet nach KLAUSING (1988) im Naturraum 302 Ostlicher Hintertaunus
(Teileinheit 302.7 Steinfischbacher Hintertaunus. Das Gelande steigt von Stidwesten nach Nordosten
innerhalb des Geltungsbereichs von 362 m G. NHN auf 380 m (. NHN an.

1.2.3 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Waldems stellt das Plangebiet im Ortsteil Wistems
bereits als Wohnbauflache in Planung dar. Die maximal zuldssige Grundflachenzahl wird in der Plan-
karte durch Einschrieb in der Nutzungsmatrix mit 0,4 festgesetzt. Die Zahl der maximal zulassigen Voll-
geschosse (Z) im Allgemeinen Wohngebiet wird in der Plankarte durch Einschrieb in der Nutzungsmatrix
mit Z = |l festgesetzt, um eine ortsbildangepasste und dem nordwestlich angrenzenden baulichen Be-
stand entsprechende Bebauung zu erméglichen.

Weitere Details sind der Begriindung zum Bebauungsplan zu entnehmen.

1.3 Beriicksichtigung der Umweltbelange bei der Planaufstellung
1.3.1 Flachenbedarf und sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden,
indem im Wesentlichen am Rande des bestehenden Ortsgefiiges Flachen fiir weitere Nutzungen mobi-
lisiert werden. Die Potenziale des Ortskerns des Ortsteils Wiistems sind nicht ausreichend, sodass es
auch Entwicklungsmaéglichkeiten unter Inanspruchnahme von Aullenbereichsflachen bedarf, um der
Nachfrage an Wohnbaugrundstiicken zum selbstgenutzten Eigentum gerecht zu werden
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1.3.2 Einschlagige Fachgesetze und —plane sowie deren Ziele des Umweltschutzes
Regionalplanung

Der Regionalplan Studhessen 2010 stellt das Plangebiet als Vorranggebiet fir Landwirtschaft dar. Nach
dem raumordnerischen Ziel (Z10.1-10) und den entsprechenden Ausflihrungen im Regionalplan Sid-
hes-sen 2010 hat im ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft” die landwirtschaftliche Bodennutzung Vorrang
vor anderen Nutzungsansprichen. So heifl3t es im Textteil fur das Vorranggebiete fir Landwirtschaft,
dass ,(...) in geringem Umfang Inanspruchnahmen dieser Fldchen fiir die Freizeitnutzung und Kultur-
landschaftspflege, fiir Siedlungs- und gewerbliche Zwecke - sofern keine solchen "Vorranggebiete Pla-
nung" in den Ortsteilen ausgewiesen sind (...)" und in der weiterfiihrenden Begriindung: ,,So kénnen in
den ,Vorbehaltsgebieten fiir Landwirtschaft”, im Anschluss an bebaute Ortslagen, z.B. auch bauliche
Entwicklungen fiir gewerbliche Nutzungen oder Siedlungs- sowie Freizeitnutzungen auf lokaler Ebene
stattfinden, soweit keine anderen Belange entgegenstehen bzw. sofern keine solchen "Vorranggebiete
Planung" in den Ortsteilen ausgewiesen sind.*

Fir den Ortsteil Wiistems und das vorliegende Plangebiet sind die Ausfiihrungen der oben genannten
Begrundung von Bedeutung, da im Ortsteil Wustems keine weiteren Flachen fir die eigene Siedlungs-
entwicklung ausgewiesen sind sowie das Plangebiet ebenfalls mit lediglich 4.250 m? GroRe direkt an
den Bebauungsbestand von Wiistems angrenzt. Dass die Planung den Grundziigen der Raumordnung
nicht widerspricht, ergibt sich ebenfalls aus der Tatsache, dass das Plangebiet bereits im Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflache Planung ausgewiesen ist (dazu Kapitel 1.4), welcher wiederum von der
Regionalplanung genehmigt wird. Dieser Argumentation folgt auch das Dezernat Il 31.2 — Regionale
Siedlungs- und Bauleitplanung des Regierungsprasidiums Darmstadt, welches bereits in Vorabstim-
mungen schriftlich der vorliegenden Bauleitplanung zugestimmt hat.

Eine Abweichung von den Zielen der Raumordnung ist somit voraussichtlich nicht erforderlich.

1.3.3 Art und Menge sowie Vermeidung von Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitte-
rungen, Licht, Warme und Strahlung sowie Verursachung von Belastigungen

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder iberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie mdglich
vermieden werden.

Im vorliegenden Fall sind durch die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes in der beabsichtigen
Grolenordnung keine immissionsschutzrechtlichen Probleme erkennbar. Das Plangebiet und die vor-
gesehene Nutzungsart fugt sich nahtlos in die bestehende Siedlungsentwicklung am Ortsteingang von
Wiustems an.

1.3.4  Art, Menge und sachgerechter Umgang mit erzeugten Abféillen und Abwassern

Uber die tblichen zu erwartenden typischen Siedlungsabfélle (u.a. Restmlill, Bioabfall, Papier, Glas und
Sperrmdill) hinausgehend, sind keine aus der kinftigen Nutzung entstehenden Sonderabfallformen ab-
sehbar. Samtliche entstehenden Abfalle sind ordnungsgemaf zu entsorgen.

Bei Bau,- Abriss und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Hinweise im Merkblatt ,Entsorgung von Bau-
abfallen (Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten. Das Bau-
merkblatt enthalt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemale Abfalleinstufung, Beprobung,
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Trennung und Verwertung/Beseitigung von Bauabfallen (zum Beispiel Bauschutt und Bodenaushubma-
terial sowie gefahrliche Bauabfalle, wie zum Beispiel Asbestzementplatten).

Grundsatzlich geht die Gemeinde Waldems davon aus, dass das Plangebiet ordnungsgemal und den
geltenden Vorgaben entsprechend entwassert werden kénnen (Schmutz- und Niederschlagswasser)
und der Vollzug der Bauleitplanung grundsétzlich sichergestellt ist.

1.3.5 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlcksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingerdaumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cher-zustellen.

Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwick-
lung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem unter dem As-
pekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Ener-
gieeinsparung geandert und erganzt.

Seit 01.11.2020 wurde das neue Gebaudeenergiegesetz (GEG) in Kraft gesetzt, welches die bisherige
Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige Energieeinsparverordnung (EnEV) und das bisherige
Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) in einem Gesetz zusammenfiihrt.

Hierdurch werden einheitliche Regeln fiir die energetischen Anforderungen an Neubauten, an Be-
stands-gebaude und an den Einsatz erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteversorgung von Ge-
bauden geschaffen.

Zweck des Gesetzes ist ein moglichst sparsamer Einsatz von Energie in Gebauden einschlielich einer
zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fiir den Ge-
baudebetrieb. Nach § 10 Abs. 1 und 2 GEG sind Gebaude so zu errichten, dass der Gesamtenergiebe-
darf die festgelegten Héchstwerte nicht Gberschreitet, Energieverluste vermieden werden und der War-
me- und Kalteenergiebedarf zumindest anteilig durch die Nutzung erneuerbarer Energien gedeckt wird.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bericksichtigen.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird auf die ausdriickliche Zulassigkeit der Errichtung
von Solar- und Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen hingewiesen. Weiterhin kann auf die speziel-
len energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimm-
ter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung gemal dem
Ge-baudeenergiegesetz (GEG) einzuhalten sind. Auf weitergehende Festsetzungen kann daher im
Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung verzichtet werden.

1.3.6  Eingesetzte Techniken und Stoffe

Fir die Umsetzung der Planung werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete und zugelas-
sene Techniken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.
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2. Beschreibung und Bewertung des Bestandes und voraussichtliche Umweltauswirkungen
einschlieBlich der MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

2.1 Boden und Flache

Gemal § 1 BBodSchG und § 1 HAItBodSchG sind die Funktionen des Bodens, u.a. durch Vermeidung
von schadlichen Beeintrachtigungen, nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Zur dauerhaften
Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind gemaR § 1 Abs. 3 Nr. 1 und
2 BNatSchG seine pragenden biologischen Funktionen, die Stoff- und Energieflisse sowie landschaft-
lichen Strukturen zu schiitzen. Die Béden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt
erfilllen kénnen. Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder, so-weit eine Ent-
siegelung nicht mdglich oder nicht zumutbar ist, der natirlichen Entwicklung zu Uberlassen.

Bewertungsmethoden

Die nachfolgende Bodenbewertung erfolgt in Anlehnung an die ,Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von
Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen® (HMUELV
2011). Die Datengrundlage fur die Bodenbewertung wurde dem Boden Viewer Hessen (HLNUG 2024)
entnommen. Wahrend der Gelandebegehungen wurden einzelne Daten gegengeprift (z.B. Erosionser-
scheinungen, Vorbelastung, etc.).

Bodenbeschreibung und -bewertung

Das Plangebiet besitzt eine GroRe von rd. 4.250 m2. Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine
landwirtschaftlich genutzte Flache (Grunland). Im Norden verlauft ein landwirtschaftlicher Weg. Sidlich

Bodenfunktionsbewertung

0 — nicht bewertet

1 — sehr gering
2 — gering

3 — mittel

4 — hoch

5 — sehr hoch

O
O
O
O
O
[

Abb. 2: Lage des Plangebiets (schwarz umrandet) in der Bodenfunktionsbewertung (Quelle: HLNUG 2022, eigene
Bearbeitung (03/2026)

Laut Bodenviewer Hessen haben sich im Bereich des Plangebietes tiberwiegend Béden aus solifluida-
len Sedimenten (hier: Pseudogleye) entwickelt. Die Bodenart ist Lehm
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Als Grundlage fur Planungsbelange aggregiert die Bodenfunktionsbewertung (HLNUG 2017, Boden-
Viewer Hessen) verschiedene Bodenfunktionen (Lebensraum, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitrat-
rickhalt) zu einer Gesamtbewertung. Der Funktionserfillungsgrad der Bodenfunktion innerhalb des
Plangebiets wird Uberwiegend als gering eingestuft (Abb.2). Im Einzelnen wird die Feldkapazitat als
gering, das Nitratrickhaltevermdgen als hoch und das Ertragspotenzial als mittel bewertet. Die Acker-
/ Grinlandzahl liegt zwischen > 35 bis <= 40.

Bodenempfindlichkeit

Die Bodenfunktionen sind generell empfindlich gegenliiber Bodenversiegelung, -auf- oder -abtrag sowie
-vermischung. Fir das Plangebiet besteht mit einem K-Faktor von > 0,3 - 0,4 (Klasse 4) eine mittlere
Erosionsanfalligkeit fir den vorhandenen Boden (Erosionsatlas 2018, HLNUG 2023b). In der Darstel-
lung der natlrlichen Erosionsgefahrdung werden unter anderem Faktoren wie Regenintensitat, Relie-
feigenschaften oder Bodenerodierbarkeit berticksichtigt, um die natirliche Erosionsgefahrdung darzu-
stellen. Diese wird gemaR Bodenviewer Hessen (2025) als extrem hoch angegeben (Abb. X).

Bei den Gelandebegehungen im September 2025 und Mai 2026 wurden Erosionserscheinungen im
Norden und Zentrum des Plangebietes festgestellt.

Naturliche Erosionsgefahrdung

EnatO - keine bis sehr gering
Enat1 - sehr gering

Enat2 - gering

Enat3 - mittel

Enat4 - hoch

Enat5 - sehr hoch

Enat6.1 - extrem hoch

Enat6.2 - extrem hoch
Enat6.3 - extrem hoch

EEREOCOOE N

Abb. 3: Natiirliche Erosionsgefahrdung in dem Plangebiet (schwarz umrandet) (Quelle: HLNUG 2025, eigene Be-
arbeitung (03/2026)

Bodenentwicklungsprognose

Bei Nichtdurchfihrung des Bauvorhabens sind keine Bodenveranderungen im Plangebiet zu erwarten.
Die bestehenden Bodenfunktionen bleiben voraussichtlich erhalten.

Bei Umsetzung der Planung sind Bodeneingriffe in Form von Versiegelung, -verdichtung, -abtrag, -auf-
trag und -durchmischung zu erwarten. Davon betroffen sind die Bodenfunktionen:

e Lebensraum fur Pflanzen und Bodenorganismen
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e Funktion des Bodens im Wasserhaushalt

e Archiv der Natur- und Kulturlandschaft

e Funktion des Bodens im Nahrstoffhaushalt

e Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium (Puffer-, Filter- u. Umwandlungsfunktion)
e Funktion des Bodens im Nahrstoffhaushalt

e Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium (Puffer-, Filter- u. Umwandlungsfunktion)

Bodenvermeidung, -minderung:

e Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung ist unzuldssig.

e Flachige Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schiittungen zur Freiflachengestaltung sind
unzulassig. Davon ausgenommen sind Wege, Hofflachen und dem Spritzwasserschutz dienende
Gebaudeumrandungen bis zu einer Breite von 40 cm um die Gebaude.

Aus Sicht des Bodenschutzes sind im Rahmen der Bauausfiihrung zudem die folgenden eingriffsmini-
mierenden Malknahmen zu empfehlen (aus HMLU 2024A Boden- mehr als Baugrund, Bodenschutz fir
Bauausfiihrende und HMLU 2024B Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hausle-
bauer):

e Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731),
e Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs,

e Beriicksichtigung der Witterung beim Befahren der Boden,

e Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des Oberbodens,

e Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden

Eingriffsbewertung

Im Bereich des Grinlands kann von intakten Boden und gering eingeschrankten Bodenfunktionen aus-
gegangen werden. Bei Umsetzung der Planung wird eine Neuversiegelung infolge der Errichtung von
Wohngebauden, Verkehrsflachen und Nebenanlagen auf der gering beanspruchten Flache des Plan-
gebietes erfolgen. Es wurden zur Eingriffsverminderung Festsetzungen wie z.B. eine wasserdurchlas-
sige Bauweise zur Freiflachengestaltung. Insgesamt birgt der geplante Eingriff ein hohes Konfliktpoten-
zial gegenuber dem Schutzgut Boden.

2.2 Wasser

Oberfldchengewdésser/-abfluss

Es sind keine Oberflachengewésser oder Quellen im Geltungsbereich vorhanden. Das Plangebiet be-
findet rd. 100 m nérdlich des Emsbachs (Gewasserordnung 3). Das amtlich festgesetzte Uberschwem-
mungsgebiet liegt aulRerhalb des Geltungsbereiches. An einigen Stellen bilden sich topographisch be-
dingt und durch Bodenverdichtung und an offenen Bodenstellen kleinere temporare Wasserabflisse
nach Regenereignissen. Diese Bereiche waren zum Zeitpunkt beider Kartierungen (September und
Mai) feucht und wiesen feuchteliebende Arten auf, was auf eine haufigere Wasserflihrung hinweist.
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Wasserschutzgebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhabens liegt auf3erhalb von Heil- und Trinkwasserschutzgebie-
ten. In rd. 700 m nérdlicher Entfernung zum Plangebiet befindet sich die Schutzzone 1, 1l und Il des
festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes Nr. 39-169 ,WSG Sch. Wolfskaut, Waldems*. 850 m westlich
des Plangebiets befindet sich das amtlich festgesetzte Trinkwasserschutzgebiet Nr. 439-178 ,WSG Sch.
Diersbach, Waldems* mit der Schutzzone I, Il und Ill. 850 m sidlich des Plangebiets befindet sich das
amtlich festgesetzte Trinkwasserschutzgebiet Nr. 439-104 ,WSG TB Oberemser Berg, Idstein“ mit der
Schutzzone |, Il und Ill.

Abb. 4: FlieRgewéasser und Uberschwemmungsgebiete in und um das Plangebiet (rot) (Quelle: HLNUG 2025, ei-
gene Bearbeitung (03/2026)

Eingriffsmindernde MaRnahmen

Durch die Umsetzung der vorliegenden Planung kommt es innerhalb des Plangebietes zu umfangrei-
chen Flachenneuversiegelungen. Um grundsatzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen
Effekten auf den Wasserhaushalt (Erhéhung des Oberflachenabflusses des Niederschlagswassers, Er-
héhung des Spitzenabflusses der Vorfluter, steigende Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwas-
serneubildung) entgegenzuwirken, trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzungen bzw. beinhaltet
Hinweise auf gesetzliche Regelungen:

¢ Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange ent-
gegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

e Fur die Ableitung von Grundwasser sowie die Versickerung von Regenwasser ist grundsétzlich eine
wasserrechtliche Erlaubnis nach Wasserhaushaltsgesetz (WHG) einzuholen.
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Eingriffsbewertung

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhabens liegt in keinem Wasserschutzgebiet. Im Plangebiet be-
finden sich keine oberirdischen Gewéasser oder amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiete. An ei-
nigen Stellen bilden sich topographisch bedingt und durch Bodenverdichtung kleinere temporare Was-
serabflisse nach Regenereignissen, die auf erhéhtes Erosionspotenzial hinweisen.

23 Luft, Klima und Folgen des Klimawandels

Bewertungsmethoden

Die nachfolgende Klimabewertung erfolgte in Anlehnung an den ,Handlungsleitfaden zur kommunalen
Klimaanpassung in Hessen — Hitze und Gesundheit‘ (HLNUG — Fachzentrum Klimawandel und Anpas-
sung 2019). Hierbei wurde der Fokus auf die Bewertung von klimatischen Belastungs- und Ausgleichs-
raumen und auf die Bewertung von Entstehungsflachen fir Kalt- und Frischluft sowie deren Abfluss-
bahnen gelegt. Die Herangehensweise zur Beurteilung dieser Klimaelemente wurde anhand der Topo-
grafie, der vorhandenen Bebauungsstrukturen, der Flachennutzungen und der daraus abgeleiteten ,Kili-
matope” im Planungsraum durchgefihrt.

Hintergrund und Bestandsaufnahme — Luft und Klima

Als klimatische Belastungsrdume zahlen vor allem die durch Warme und Luftschadstoffen belasteten
Siedlungsbereiche. Ein hoher Versiegelungs- bzw. Bebauungsgrad flhren tagsuber zu starker Aufhei-
zung und nachts zur Ausbildung einer deutlichen ,Warmeinsel” bei durchschnittlich geringer Luftfeuchte.

Im Planungsraum bilden das Wohngebiet westlich angrenzend an das Plangebiet klimatische Belas-
tungsraume. Als klimatische Belastungsraume zahlen vor allem die durch Warme und Luftschadstoffe
belasteten Siedlungsflachen. Ein hoher Versiegelungs- bzw. Bebauungsgrad fiihren tagstiber zu starker
Aufheizung und nachts zur Ausbildung einer deutlichen ,Warmeinsel“ bei durchschnittlich geringer Luft-
feuchte. Durch die weitgehende Teil- bis Vollversiegelung ist von einem ausgepragtes Siedlungsinnen-
klima mit besonderer Aufheizung der Luft an heilen Sommertagen (Erwdrmung von versiegelten Fla-
chen) mit entsprechender nachtlicher Warmeabstrahlung auszugehen. Das Plangebiet selbst (Griin-
land) sowie die angrenzenden Griin- und Waldflachen bilden kleinrdumige klimatische Ausgleichsfla-
chen. Sie wirken den durch Warme und Luftschadstoffen belasteten Siedlungsflachen durch Kalt- und
Frischluftproduktion und -zufuhr entgegen. Hinsichtlich der Luftqualitat sind aul3er den generellen Luft-
schadstoffen in Folge des Verkehrs keine besonderen Emissionsquellen innerhalb und angrenzend zum
Plangebiet bekannt.

Klimatische Ausgleichsflaichen weisen einen extremen Tages- und Jahresgang der Temperatur und
Feuchte sowie geringe Windstromungsveranderungen auf. Sie wirken den durch Warme und Luft-
schadstoffen belasteten Siedlungsflachen durch Kalt- und Frischluftproduktion und -zufuhr entgegen.
Kaltluft entsteht in erster Linie auf Freiflachen (z.B. Acker, Grunland, gehdlzarme Parkanalagen), wenn
in der Nacht die abkuhlende Erdoberflache ihrerseits die darliber liegenden bodennahen Luftschichten
abkuhlt. Der Abfluss der Kaltluftbahnen folgt im Groben der Gelandeneigung entsprechend von den
Hohen ins Tal.

Im Planungsraum und im Plangebiet selbst bildet der umliegende Wald und die landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen Entstehungsflachen fur Kaltluft. Der Kaltluftabfluss folgt der Gelandeneigung nach
Westen in Richtung des Siedlungsgebiets von Wiistems. Das Plangebiet ist aufgrund der Geringflachig-
keit und der bestehenbleibenden umliegenden Freiflachen nicht relevant fir die Frisch- und Kaltluftver-
sorgung des Stadtgebietes von Wistems.
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Abb. 5: Nutzungstypen im Bereich des Plangebietes (rot). Die Siedlungsbereiche und die Verkehrsflachen bilden
klimatische Belastungsraume. Die Freiflachen (Griinland, Acker) und Walder bilden klimatische Ausgleichsflachen
(Quelle: HLNUG 2025, eigene Bearbeitung (03/2026)

Starkregen-Hinweiskarte, Klimawandel

Extremwetterereignisse wie Starkregen, Trocken- und Hitzeperioden nehmen im Zuge des Klimawan-
dels in Haufigkeit und Starke zu. Zur Unterstitzung der Kommunen erarbeitet das Projekt ,KLIMPRAX—
Starkregen und Katastrophenschutz fir Kommunen* unter anderem verschiedene Hinweiskarten.

Der Starkregen-Viewer fir Hessen (HLNUG 2024) weist einen erhdhten Starkregen-Hinweisindex fuir
das Plangebiet auf (Abb.6). In die Bewertung des Starkregen-Indexes flieken die Anzahl der beobach-
teten Starkregenereignisse (zwischen 2001 und 2020), der versiegelte Flachenanteil sowie die Uberflu-
tungsgefahrdung aufgrund der Topo-grafie ein.

Der Vulnerabilitats-Index wird aus der Bevolkerungsdichte, Anzahl der Krankenhauser, Anzahl industri-
eller und gewerblicher Gefahrstoffeinsatzen (jeweils pro km?) und im urbanen Raum durch die mittlere
Erosionsgefahr im StraRen-Einzugsgebiet ermittelt. Er zeigt im Planungsraum weder erhéhte noch stark
erhohte Werte fir die Vulnerabilitat an.
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Abb. 6: Starkregen-Index im Bereich des Plangebietes (schwarz), (Quelle: HLNUG 2025, Zugriffsdatum: 03/2025,
eigene Bearbeitung

FlieRpfade

Des Weiteren zeigt die kommunale FlieRpfadkarte von Wistems (Abb. 7), dass im nordwestlichen
Randbereich ein FlieRpfade in Richtung der L 3450 verlauft. Des Weiteren verlauft 6stlich und fortfih-
rend sldlich Richtung Ortsteingang entlang der Strallenparzelle ein FlieRpfad. Aufgrund des Verlaufs
sowie unter Berlicksichtigung des 20 m Puffers und der maRigen Gefahrdung fir das Grinland ist mit
einer Beeintrachtigung oder anderen umfangreichen Vorkehrungen gegen Hochwasserschaden oder
Schaden durch Starkregen nicht zu rechnen.

Wahrend der Gelandebegehungen im September 2025 und Mai 2026 wurden in den Bereichen des
FlieRpfades keine Oberflachenabflisse oder Erosionserscheinungen festgestellt. An einzelnen Stellen
kdnnen jedoch aufgrund der Topographie sowie lokaler Bodenverdichtungen nach Niederschlagsereig-
nissen temporare, kleinrdumige Wasserabflisse auftreten.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der bestehenden Gelandeausrichtung kein Gefahr-
dungspotenzial fir die besiedelten Bereiche besteht, da das Oberflachenwasser Richtung der Topogra-
phie nach Siden zum Emsbach abflieRt. Zwischen den potenziellen Abflussbereichen und den Sied-
lungsflachen verlauft jedoch die Landesstralie L 3450, die daher grundsatzlich einem gewissen Risiko
durch Oberflachenabfluss ausgesetzt sein kann
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Abb. 7: FlieRpfade im Plangebiet (rot umrandet), Copyright: ©HLNUG (erstellt durch Hochschule RheinMain) —
Starkregen-Viewer Hessen (2025).

Eingriffsmindernde MalBnahmen

Da die Ausbildung von klimatischen Belastungsraumen tberwiegend auf der Umwandlung von Vegeta-
tionsflachen zu versiegelten bzw. bebauten Flachen beruht, liegt in der Erhaltung und Wiedergewinnung
der Vegetation ein MaRnahmenschwerpunkt, um eine mdgliche Warme- und Luftschadstoffbelastung
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durch das Vorhaben zu mindern. Nachfolgend werden allgemeine klimaschonende MaRnahmen aufge-
zahlt, die im vorliegenden Bebauungsplan beachtet wurden:

e Versiegelung vermeiden bzw. auf das Notigste reduzieren.
- Der Bebauungsplan setzt im Allgemeinen Wohngebiet eine GRZ = 0,4 fest.

- Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie
oder Vlies) zur Freiflachengestaltung ist unzuldssig. Die Anlage von permanent mit
Wasser geflllten Teichen, die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von
Anlagen zur Rickhaltung von anfallendem Niederschlagswasser oder Abdichtungen
von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bleiben hiervon unberihrt.

- Flachige Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen von mehr als 1 m?
Flache sind unzulassig, soweit es sich nicht um Wege handelt und sie nicht dem Spritz-
wasserschutz am Gebaude dienen. Dem Spritzwasserschutz dienen Hausumrandun-
gen mit einer Breite von bis zu 40 cm oder entsprechend dem jeweiligen Dachuber-
stand.

e Dachgestaltung

- Demnach gilt, dass als Dachform der Hauptgebaude Sattel-, Walm-, Kriippelwalm- und
Pultdacher zuldssig sind. Die maximale Dachneigung maximal 38 Grad betragen. Zur
Dacheindeckung sind rétliche, braune oder schiefergraue bis anthrazitfarbene Téne zu-
l&ssig. Glasierte oder hochglasierte Materialien sind unzulassig. Dachbegrinungen und
Solaranlagen (Solarthermie- und Fotovoltaikanlagen) sind ausdriicklich zulassig und
von den vorstehenden Bestimmungen ausgenommen.

24 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Vegetation des Plangebietes und seiner ndheren Umgebung wurden im September
2025 und Mai 2026 Biotop- und Nutzungstypenkartierungen durchgeflihrt. Die Ergebnisse werden nach-
folgend beschrieben:

Die Flachen des Plangebiets setzen sich hauptsachlich aus einer Wiese sowie der angrenzenden Land-
stral3e (L3450) zusammen. Im Norden grenzt eine Laubwaldflache an und im Osten Grinflache. Im
Westen grenzen Wohnhduser mit Garten an das Plangebiet.

Die bestehende Grinflache ist durch eine artenreiche Kraut- und Grasschicht gepragt. Im Artenspekt-
rum sind mit Arrhenatherum elatius und Centaurea jacea typische Kennarten des Lebensraumtyps 6510
.Magere Flachland-Mahwiesen* vertreten. Zudem treten mehrere Magerkeitszeiger, darunter Festuca
ovina, Lotus corniculatus und Luzula campestris, auf, was grundsatzlich auf eine extensivere Auspra-
gung hindeutet. Die Flache erfillt jedoch die in der Kartieranleitung des HLNUG festgelegten Kriterien
fur eine Zuordnung zum LRT 6510 nicht vollstéandig. Insbesondere das Vorkommen von Stor- und Nahr-
stoffzeigern wie Rumex obtusifolius, Lapsana communis und Taraxacum sect. Ruderalia weist auf eine
zumindest maRige Nutzungsintensitat bzw. Nahrstoffbeeinflussung hin. Der Bestand ist daher als arten-
reiche, jedoch in ihrer Auspragung eingeschrankte Glatthaferwiese einzuordnen und erfillt nicht die
Voraussetzungen fir eine Einstufung als Lebensraumtyp 6510.

Entlang eines FlieRpfades wurden einige feuchte Bereiche mit teilweise wasserfiihrenden Vertiefungen
sowie Anzeichen von Bodenerosionen festgestellt. Innerhalb dieser Bereiche treten feuchteliebende
Arten wie Juncus conglomeratus und Ranunculus repens auf.
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Hervorzuheben ist das Vorkommen des Grolten Wiesenknopfs (Sanguisorba officinalis), die Wirts-
pflanze der Schmetterlingsarten Maculinea nausithous und M. teleius (Dunkler und Heller Wiesenknopf-
Ameisenblauling). Die Schmetterlingsart wird in den Anhangen Il & IV der Flora-Fauna-HabitatRichtlinie
[92/43/EWG] genannt und ist streng geschiitzt (BArtSchV). Der Dunkle Wiesenknopf-Ameisenblauling
wird in Hessen und dem RP GielRen als ,gefahrdet” (RL: 3) eingestuft. Das Vorkommen der Falter-Arten

wird zurzeit im Rahmen von faunistischen Erhebungen untersucht.

Insgesamt wurden auf der Griinflache folgende Arten aufgenommen:

Ajuga reptans
Argentina anserina
Arrhenatherum elatius
Bellis perennis
Centaurea jacea

Cerastium fontanum subsp. vulgare

Colchicum autumnale
Cynosurus cristatus
Dactylis glomerata
Dianthus armeria
Festuca ovina
Festuca rubra agg.
Galium spec.

Geum urbanum
Holcus lanatus
Juncus conglomeratus
Lapsana communis
Leucanthemum ircutianum
Lotus corniculatus
Luzula campestris
Lychnis flos-cuculi
Plantago lanceolata
Ranunculus acris
Rumex acetosa
Rumex obtusifolius
Sanguisorba officinalis
Saxifraga granulata
Taraxacum sect. Ruderalia
Trifolium pratense
Veronica chamaedrys
Vicia sativa

Kriechender Glinsel

Gansefingerkraut
Gewohnlicher Glatthafer
Ganseblimchen
Wiesen-Flockenblume
Gewohnliches Hornkraut
Herbstzeitlose
Wiesen-Kammgras
Gewohnliches Knauelgras
Blschel-Nelke
Schaf-Schwingel
Rot-Schwingel
Wiesen-Labkraut

Echte Nelkenwurz
Wolliges Honiggras
Knauel-Binse
Gewohnlicher Rainkohl
Wiesen-Margerite
Gewohnlicher Hornklee
Feld- Hainsimse
Kuckucks-Lichtnelke
Spitz-Wegerich

Scharfer Hahnenful}
Wiesen-Sauerampfer
Stumpfblattriger Ampfer
GrolRer Wiesenknopf
Kndllchen-Steinbrech
Gewohnlicher Léwenzahn
Rot-Klee
Gamander-Ehrenpreis
Saat-Wicke

Vorentwurf — Planstand: 16.04.2026
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Der bewachsene Schotterweg, der im Norden an das Griinland grenzt, setzt sich aus nachfolgenden

Arten zusammen:

Argentina anserina Gansefingerkraut
Rubus spec. Brombeerstrauch
Rumex obtusifolius Stumpfblattriger Ampfer

Taraxacum sect. Ruderalia
Urtica dioica

Gewohnlicher Lowenzahn
Grolte Brennnessel

Abb. 8: Landstral’e (L3450) entlang der extensiven Grin-
landflache innerhalb des Plangebietes. Blick von Nord-
westen nach Siden. Aufnahmedatum 21.05.2026.

Abb. 10: Feuchter Bereich mittig im Grunland. Aufnah-

medatum 21.05.2026.

Vorentwurf — Planstand: 16.04.2026

Abb. 9: Extensive Griinlandflache angrenzend an aul3er-
halb des Plangebiets gelegene Waldflachen im Norden
und Nordosten. Blick von Siidwesten nach Nordosten.
Aufnahmedatum 21.05.2026.

Abb. 11: Feuchter Bereich mittig im Grunland. Aufnah-
medatum 21.05.2026.
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Abb. 12: Feuchter Bereich mittig im Grunland. Aufnah-
medatum 21.05.2026.

Abb. 14: Blick Nordosten auf das Griinland sowie den
umliegenden Wald im Siden. Aufnahmedatum
21.05.2026.

Abb. 16: Bewachsener Schotterweg im nérdlichen Rand-
bereich mit artenarmer Vegetation (GroRe Brennnessel
Dominanz). Blick von Nordosten nach Norden. Aufnah-
medatum: 21.05.2026.

Eingriffsbewertung

& Shes L

Abb. 13: Anzeichen von Bodenerosionen im nérdlichen
Bereich der Grinlandflache. Aufnahmedatum:

21.05.2026.

Abb. 15: Feuchter Bereich im Nordwesten des Plange-
bietes. Aufnahmedatum: 21.05.2026.

Abb. 17: Bewachsener Schotterweg im nodrdlichen
Randbereich mit artenarmer Vegetation (GroRe Brenn-
nessel Dominanz). Blick von Norden nach Nordosten
Aufnahmedatum: 21.05.2026.

Die Flachen des Plangebiets weisen keine besondere floristische Bedeutung auf. Es wurden keine nach
§ 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geschiitzten Biotope oder nach § 19 BNatSchG relevanten
Arten oder Lebensraumtypen nach derzeitigem Wissensstand festgestellt. Die Flache besitzt keine her-
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ausragende floristische Bedeutung im Sinne seltener oder besonders geschitzter Pflanzenarten, weist
jedoch aufgrund ihres artenreichen Griinlandcharakters eine hohe 6kologische Wertigkeit auf. Sowie
eine gewisse stadtdkologische Funktion, v.a. als Lebensraum fir Insekten und, Végel. Somit kommt
dem Plangebiet aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt eine hohe Bedeutung zu, womit durch die
Uberplanung zum derzeitigen Kenntnisstand auch gewisse Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere und
Pflanzen zu erwarten sind.

25 Tiere und artenschutzrechtliche Belange

MaRgeblich fir die Belange des Artenschutzes sind die Vorgaben des § 44 ff. Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) in Verbindung mit den Vorgaben der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie der Vogel-
schutzrichtlinie (VRL).

Die in § 44 Abs. 1 BNatSchG genannten Verbote gelten grundsatzlich fir alle besonders geschitzten
Tier- und Pflanzenarten sowie weiterhin fur alle streng geschutzten Tierarten (inkl. der Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie) und aller europaischen Vogelarten. In Planungs- und Zulassungsvorhaben
gelten jedoch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur fiir die nach BNatSchG streng geschitzten
Arten sowie fiir européische Vogelarten mit ungiinstigem Erhaltungszustand. Arten mit besonderem
Schutz nach BNatSchG sind demnach ausgenommen. Fir diese Ubrigen Tier- und Pflanzenarten gilt
jedoch, dass sie im Rahmen der Eingriffsregelung gegebenenfalls mit besonderem Gewicht in der Ab-
wagung zu bertcksichtigen sind.

Im § 19 BNatSchG wird die Umsetzung des Umweltschadensgesetzes geregelt, welches fir die in Art. 4
Abs. 2 Vogelschutzrichtlinie bzw. Anhang | VSchRL gefiihrten Vogelarten sowie die Arten der Anhange
Il und IV FFH-Richtlinie gilt. Durch das Gesetz kann der Verursacher bzw. Verantwortliche fur einen
eingetretenen Biodiversitatsschaden (Schaden an Artvorkommen und natirlichen Lebensrdumen und
dafir erforderliche SanierungsmaRRnahmen) haftbar gemacht werden. § 19 greift jedoch nicht bei Vor-
haben, die artenschutzrechtlich genehmigt wurden oder aber keiner solcher Genehmigung bedurften
und in Anwendung der Eingriffsregelung genehmigt wurden.

Grundsatzlich weist das Plangebiet aufgrund der vorhandenen Strukturen potenziell geeignete Habitate
fur Vorkommen z.B. von Reptilien, Bilchen, Fledermausen und europaischen Vogelarten auf. Daher
wurden im Jahr 2026 faunistische Erhebungen der oben genannten Tiergruppen und eine artenschutz-
rechtliche Prifung fur die vorliegende Planung beauftragt und durchgefuhrt.

Die Ergebnisse werden Eingang in die Entwurfsunterlagen zur vorliegenden Planung finden.

2.6 Natura 2000 Gebiete und sonstige Schutzgebiete

Das nachstgelegene Natura-2000-Gebiet ist das EU-Vogelschutzgebiet Nr. 5716-30 ,Niedges-Sau- und
Kirrbachtal zwischen Mauloff und Schmitten® mit seinem gleichnamigen Naturschutzgebiet in rd. 2,2 km
norddstlicher Entfernung vom Plangebiet (Abb. 18). Da es durch das Vorhaben somit zu keiner Fla-
chenbeanspruchung von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und/oder Europaischen Vogel-
schutzgebieten (VSG) kommt und auch keine entsprechenden Gebiete im Einwirkungsbereich des Vor-
habens liegen, kénnen nachteilige Auswirkungen voraussichtlich ausgeschlossen werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks Hochtaunus. Naturparke dienen sowohl dem Schutz und
Erhalt der Kulturlandschaften mit ihrer Biotop- und Artenvielfalt als auch der Erholung, dem natur- und
umweltvertraglichen Tourismus und einer dauerhaft natur- und umweltvertraglichen Landnutzung sowie
auch der Bildung fir nachhaltige Entwicklung. Der Schutzstatus ergibt sich vor allem aus den Erholungs-
und landschaftlichen Strukturen und steht diesbezlglich nicht im Widerspruch zur Planung.
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FFH-Gebiet Nr. 5716-306:
"Niedges-,Sau- und Kirrbachtal zwischen
Mauloff und Schmitten"

Naturscutzgeblet: :
"Saubach und Niedgesbach bei |
Schmitten"

FFH-Gebiet Nr. 5716-307:
"Wald bei Arnoldshain"

»

FFH-Gebiet Nr. 5716-304:
"Reifenberger Wiesen, Schmittgrund bei
Oberreifenberg mit angrenzenden Flachen"

E%

Abb. 18: Natur- und Landschaftsschutzgebiete sowie Natura-2000-Gebiete im Umfeld des Plangebiets (schwarz)
(Quelle: HLNUG 2024, eigene Bearbeitung (03/2026)

27 Gesetzlich geschiitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen

Hinweise auf geschitzte Biotope gemaR § 30 BNatSchG i. V. m. § 25 HeNatG sowie geschutzte Le-
bensraumtypen nach FFH-Richtlinie wurden weder innerhalb noch angrenzend des Plangebietes fest-
gestellt. Der nachstgelegene Hinweis auf ein gesetzlich geschitztes Biotop ist das Biotop ,Emsbach
sudsudostlich Wistems®in rd. 70 sudlicher Entfernung und ,Wiesenbach sudsidéstlich Wistems*® in rd.
170 m sidostlicher Entfernung zum Plangebiet. Flachen mit rechtlichen Bindungen mit Bezug zu Natur-
und Landschaftsschutz wie Kompensations- und Okokontoflachen sind im und angrenzend zum Plan-
gebiet nicht bekannt (Abb. 19).

Biotop I
"Wiesenbach s(idsiidostlich Wiistems"

Biotop )
"Seitenbach des Ems-Baches
nordnordwestlich Oberems"

\\ A ‘ e

Abb. 19: Hinweise auf gesetzlich geschitzte Biotoptypen (rosa) im und um das Plangebiet (schwarz) (Quelle:
HLNUG 2024, eigene Bearbeitung (03/2026)
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Eingriffsbewertung

Aufgrund des fehlenden rdumlichen Zusammenhangs sind keine Eingriffswirkungen im Rahmen der
Umsetzung der Planung auf gesetzlich geschiitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen zu
erwarten.

2.8 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitdt umfasst laut BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ

e die Vielfalt der Arten,
e die Vielfalt der Lebensraume und

e die genetische Vielfalt innerhalb der Tier- und Pflanzenarten.

Alle drei Bereiche sind eng miteinander verknipft und beeinflussen sich auch gegenseitig; bestimmte
Arten sind auf bestimmte Lebensrdume und auf das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten
angewiesen. Der Lebensraum wiederum hangt von bestimmten Umweltbedingungen wie Boden-,
Klima- und Wasserverhaltnissen ab. Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten schliellich ver-
bessern die Chancen der einzelnen Art, sich an veranderte Lebensbedingungen (z.B. durch den Klima-
wandel) anzupassen. Man kann biologische Vielfalt mit einem eng verwobenen Netz vergleichen, ein
Netz mit zahlreichen Verknlpfungen und Abhangigkeiten, in dem ununterbrochen neuen Knoten ge-
knUpft werden.

Die biologische Vielfalt bildet eine wesentliche Grundlage unserer Existenz. Sie liefert Nahrung und
Rohstoffe (Baumaterial, medizinische Wirkstoffe oder Kleidung). Zusétzlich stellt sie Okosystemdienst-
leistungen, wie die Klimaregulation, die Pflanzenbestidubung oder die Bodenbildung zur Verfiigung.
Durch die steigende Flacheninanspruchnahme wird die Vernetzung dieser Bereiche gestort und fihrt
zwangslaufig zu einem Verlust der Biodiversitat. Zum Schutz dieser verfolgt das internationale Uberein-
kommen Uber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitadtskonvention) drei Ziele:

- den Erhalt der biologischen Vielfalt,

- die nachhaltige Nutzung der biologischen Vielfalt und

- den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der biologischen Vielfalt.

Auch die Hessische Biodiversitatsstrategie verfolgt das Ziel, in Hessen die natirlich und kulturhistorisch
entstandene Artenvielfalt fir die einzelnen Lebensrdume charakteristischer Auspragung zu stabilisieren
und zu erhalten. Dabei soll die vorhandene naturraumtypische Vielfalt von Lebensraumen dauerhaft
gesichert werden und sich in einem glinstigen Erhaltungszustand befinden. Wildlebende Arten (Tiere,
Pflanzen, Pilze, Mikroorganismen) sollen in ihrer genetischen Vielfalt und in ihrer natirlichen Verteilung
—auch im Boden und Wasser — vorhanden sein.

Entsprechend den Ausflihrungen im vorhergehenden Kapitel ist bei Durchfihrung geeigneter arten-
schutzfachlicher Vermeidungsmaflnahmen und einer méglichst naturnahen Freiflachengestaltung vo-
raussichtlich nicht mit erheblichen nachteiligen Wirkungen auf die biologische Vielfalt zu rechnen.

29 Landschaft

Das Landschafts- bzw. Ortsbild im Einwirkungsbereich des Vorhabens wird Giberwiegend durch die vor-
handenen landwirtschaftlich genutzten Fldchen (Acker, Griinland) sowie durch die umgebenden Walder
und viel befahrenen Stralenwege gepragt.

Die geplante Bebauung wird sich auf Grund der Lage am Ortsrand voraussichtlich in das bestehende
Landschaftsbild einfligen. Eine wesentliche Beeintrachtigung des Ortsbildes ist nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht zu erwarten.
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Fir die angrenzenden bestehenden Wohnhauser im Westen flihrt die Planung zu einer starkeren Ein-
bindung in den Siedlungskorper. Der bislang bestehende freie Blick in die offene Landschaft wird ein-
geschrankt. Aufgrund der Vorpragung durch die angrenzende Bebauung und der Lage am Ortsrand ist
die Veranderung als ortsiiblich und landschaftsvertraglich einzustufen. Insgesamt ist von einer geringen
Veranderung des Landschaftsbildes auszugehen. Die verbleibenden Grinlandflachen Gbernehmen
weiterhin wichtige Funktionen fir das Landschaftsbild. Erhebliche Beeintrachtigungen sind aufgrund der
Ortsrandlage, der Vorpragung und der vorgesehenen Eingriinung nach derzeitigem Kenntnisstand je-
doch nicht zu erwarten.

210 Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an bestehende Wohnbebauung an. Es wird derzeit Uberwiegend als
Grunland genutzt und tréagt zur wohnungsnahen Freiraum- und Erholungsfunktion bei. Im Zuge der Pla-
nung wird ein Teil dieser Griinlandflachen in Anspruch genommen und Uberbaut. Der tUberwiegende
Teil der bestehenden Griinlandflachen in direkter Umgebung bleibt jedoch erhalten, sodass die grund-
satzliche Freiraumfunktion des Gebietes weiterhin bestehen bleibt.

Larm und Stérungen treten temporar wahrend der Bauphase auf. Insgesamt kann davon ausgegangen
werden, dass im Rahmen der Umsetzung der Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen auf
Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat zu erwarten sind.

2.11  Kulturelles Erbe und Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemaf § 21
HDSchG dem Landesamt flir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehdérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gemaf §
21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

2.12 Bestehende und resultierende Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbe oder fiir planungsrelevante Schutzgiiter durch Unfille und Katastrophen

Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Katastro-
phen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf
Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Biologische Vielfalt, Natura-2000-Ge-
biete, Mensch, Gesundheit, Bevolkerung sowie Kultur- und sonstige Sachguter durch schwere Unfalle
oder Katastrophen sind voraussichtlich nicht zu erwarten.

213 Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich aufgrund von komplexen Wirkungszusammenhan-
gen und Verlagerungseffekten gegenseitig in unterschiedlichem MalRe. Diese Wechselwirkungen be-
stehen zwischen den Organismen untereinander, zu ihrer Umwelt und deren Geoodkofaktoren bzw.
Okofaktoren und dem Menschen. Die Einwirkung der Planung auf die betrachteten Schutzgiiter wurden
in den Kapiteln 2.1 bis 2.12, in dem fir einen Umweltbericht méglichen Rahmen, abgeschatzt.

In der Zusammenfassung ergab sich flr keines der Schutzgliter eine erhebliche Beeintrachtigung. Des
Weiteren sind zwischen den Schutzgitern zurzeit keine strukturellen oder funktionalen Beziehungen
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bzw. Wechselwirkungen ersichtlich, die bei Umsetzung der Planung in wesentlichem Male beeintrach-
tigt werden kdnnten.

Potenzielle Wechselwirkungen betreffen im vorliegenden Fall insbesondere die Aspekte des Immissi-
onsschutzes. Daher werden im weiteren Verfahren der vorliegenden Planung diese Aspekte u.a. im
Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung vertieft betrachtet.

3.  Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu berucksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MalRnahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden. Ein
Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren.

Die Behandlung der Eingriffsregelung findet zum Entwurf Eingang in die Planung.

4, Prognose liber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltschutzes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Bei Nicht-Durchflihrung der Planung bleiben die derzeit vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen aller
Voraussicht nach bestehen. Eine deutliche Verbesserung oder Verschlechterung des derzeitigen Um-
weltzustands ist bei Verzicht auf die Planung nicht absehbar.

5. Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben anderer benachbarter Plangebiete ist nach der-
zeitigem Wissenstand nicht bekannt.

6. Alternative Planungsmoglichkeiten und wesentliche Griinde fiir die Standortwahl

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebdudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kén-
nen. Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitpldnen darzulegen
ist, dass die Gemeinden Bemuhungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschoépfen.

Die Siedlungsentwicklung innerhalb des Ortsteils Wistems, aber auch in den tbrigen Ortsteilen, nimmt
eine wichtige Rolle ein, um dem demografischen Wandel durch ein entsprechendes Angebot an Bau-
grundstiicken entgegenzuwirken. Die Gemeinde Waldems ist danach bestrebt, durch eine stabile Be-
volkerungsbilanz die gut ausgebaute Infrastruktur als Einzugsgebiet in das Rhein-Main-Gebiet dauer-
haft zu erhalten. Die Gemeinde Waldems verfuigt mit mehreren KiTas sowie Praxen fir Allgemeinmedi-
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zin Uber eine angemessene soziale Infrastruktur. Diese gute Infrastruktur gilt es durch eine stabile Be-
volkerungsentwicklung langfristig zu erhalten. Die Gemeinde Waldems ist hierbei aktiv darum bemiiht,
die Siedlungsentwicklung tber MaRnahmen der Innenentwicklung und der baulichen Nachverdichtung
zu betreiben.

In Wistems sind die Potenziale der Innenentwicklung jedoch weitestgehend ausgeschopft. Zwar exis-
tieren vereinzelt Baullicken. Bei Baullicken stellt sich die Situation jedoch oft so dar, dass diesen seitens
der Eigentiimer eine eigene Nutzung zugefiihrt oder diese fiir Familienangehdrige fiir eine spatere Be-
bauung vorgehalten werden. Aus diesem Grund ist die Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer hier auch
nicht gegeben, weshalb eine Baugebietsausweisung am Ortsrand zur Eigenentwicklung notwendig wird.
Auch Leerstande sind kaum vorhanden oder nicht fiir eine Wohnnutzung geeignet, sodass eine Nach-
verdichtung nur in sehr begrenztem Umfang méglich ist. Gleichzeitig besteht eine anhaltende Nachfrage
nach Wohnraum, insbesondere durch junge Familien, die in ihrer Heimatgemeinde bleiben oder zurtick-
kehren mochten, sowie durch altere Menschen, die barrierefreie und altersgerechte Wohnformen su-
chen. Auch der Zuzug aus dem Umland tragt zur steigenden Nachfrage bei, da Waldems durch seine
naturnahe Lage und gute Erreichbarkeit zunehmend an Attraktivitat gewinnt.

Die betreffende Flache liegt ortsnah, ist topografisch geeignet und kann baulich sinnvoll erschlossen
werden. Der geplante Standort des Plangebiets ist zudem vertretbar, da der Flachennutzungsplan als
langfristige Entwicklungsvorstellung eine Siedlungsentwicklung am stidostlichen Ortsrand vom Ortsteil
Wistems vorsieht. Mit der geplanten Wohnbebauung erfolgt demnach eine stadtebaulich sinnvolle Er-
ganzung des bestehenden Wohngebiets.

7. Kontrolle der Durchfiihrung von Festsetzungen und MaRnahmen der Planung sowie Uber-
wachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Gemal § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchfiihrung von Bauleitplanen eintreten, zu iberwachen, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Malinahmen
zur Abhilfe zu ergreifen. Die Kommune soll dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3 Buchstabe b
der Anlage zum BauGB angegebenen UberwachungsmaRnahmen sowie die Informationen der Behor-
den nach § 4 Abs.3 BauGB nutzen. Hierzu ist anzumerken, dass es keine bindenden gesetzlichen Vor-
gaben hinsichtlich des Zeitpunktes und des Umfanges des Monitorings gibt. Auch sind Art und Umfang
der zu ziehenden Konsequenzen nicht festgelegt.

8. Zusammenfassung

Die Zusammenfassung erfolgt zum Entwurf.
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