Umweltbericht
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1. Einleitung und rechtliche Grundlagen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Ostlicher Lohmiihlenweg* ist geman
§ 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufuhren. Die dabei ermittelten,
beschriebenen und bewerteten voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
sind nach § 2a BauGB in Verbindung mit Anlage 1 zum BauGB in einem Umweltbericht
darzustellen. Der vorliegende Umweltbericht ist deshalb Bestandteil der Begriindung des
Bebauungsplans und dient zugleich der Information der Offentlichkeit sowie der Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange im Rahmen der Beteiligungsverfahren nach
§§ 3 und 4 BauGB.

Die Umweltprifung hat die Schutzgliter Mensch, Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt,
Flache, Boden, Wasser, Klima, Luft, Landschaft sowie Kultur- und Sachguter in den Blick
zu nehmen. Zu berucksichtigen sind aulRerdem die Wechselwirkungen zwischen den
einzelnen Schutzgltern. Daneben sind die einschlagigen fachrechtlichen Anforderungen,
insbesondere des Wasserhaushaltsgesetzes und des Bundesnaturschutzgesetzes, sowie
die umweltbezogenen Grundsatze des Baugesetzbuches einzubeziehen.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan ist von besonderer Bedeutung, dass Teilbereiche
des Plangebiets innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebiets liegen.
Deshalb kommt dem Schutzgut Wasser, dem Hochwasserschutz nach §§ 76 ff., 78 WHG
sowie den Belangen der Hochwasservorsorge ein besonderes Gewicht zu. Ebenso
wesentlich ist, dass es sich um einen historisch gewachsenen, seit sehr langer Zeit baulich
gepragten Bereich handelt und die Planung gerade nicht auf die erstmalige
Inanspruchnahme bislang unbebauter Flachen gerichtet ist, sondern auf die
planungsrechtliche Ordnung, Sicherung und teilweise Neuordnung bereits vorhandener
Bauflachen.

Fir die rechtliche Einordnung des Umweltberichts ist ferner malgeblich, dass die
Umweltprifung auf der Ebene der Bauleitplanung nicht jede einzelne technische oder
ausflhrungsspezifische Frage eines spateren Vorhabens abschlielend zu entscheiden
hat. Zu prufen ist vielmehr, ob der Bebauungsplan als solcher voraussichtlich erhebliche
Umweltauswirkungen vorbereitet oder erméglicht. Anderungen allein des Umweltberichts
betreffen zudem den Begrindungsteil des Bebauungsplans; das unterstreicht die
Funktion des Umweltberichts als planungsbezogene, prognostische und strukturierende
Umweltbewertung.

Die fachliche und rechtliche Bewertung dieses Umweltberichts stitzt sich daher auf die
ortlichen Gegebenheiten des Plangebiets, die vorhandene Bestandsbebauung, die
geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans sowie die gesetzlichen Prifmalistabe der
Umweltprufung. Soweit im Rahmen der Bauleitplanung noch keine abschliefende
Prifung einzelner ausfiihrungstechnischer Fragen erforderlich ist, erfolgt die Bewertung
auf der fur das Bebauungsplanverfahren maf3geblichen planerischen Ebene. Konkrete
Detailfragen  bleiben, soweit erforderlich, nachfolgenden Bauantrags- und
Genehmigungsverfahren vorbehalten.
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2. Anlass, Ziel und Inhalt der Planung

Mit Beschluss des Stadtrates der Stadt Stadtiim vom 19.06.2025 wurde die Aufstellung
des Bebauungsplans ,Ostlicher Lohmiihlenweg* eingeleitet. Anlass der Planung ist die
planungsrechtliche Ordnung eines seit langer Zeit bestehenden baulich gepragten
Bereichs am 6stlichen Rand der Stadt Stadtilm.

Der Bereich liegt planungsrechtlich im AuRenbereich im Sinne des § 35 BauGB.
Gleichwohl ist er seit sehr langer Zeit bebaut und weist einen historisch gewachsenen
Gebaudebestand auf, dessen Ursprung teilweise bis um das Jahr 1900 zurlckreicht. Ziel
der Planung ist es, den vorhandenen Gebaudebestand planungsrechtlich zu sichern und
gleichzeitig eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu ermdéglichen.

Die Planung sieht vor, dass vorhandene Geb&ude erhalten bleiben, einzelne bauliche
Anlagen umgebaut oder zurlickgebaut werden und Ersatzbauten innerhalb der
festgesetzten Baufenster bzw. innerhalb der bestehenden Strukturen zulassig sein sollen.
Die friher vorhandenen gewerblichen Nutzungen werden nicht mehr betrieben; das
Gebiet soll stadtebaulich als Wohngebiet geordnet werden.

Der Bebauungsplan verfolgt damit nicht die Entwicklung eines neuen, bislang unbebauten
Baugebiets, sondern die planungsrechtliche Sicherung, Ordnung und teilweise
Neuordnung eines historisch gewachsenen, baulichen Bestands. Neue Bauflachen im
bislang unbebauten AuRenbereich werden nicht geschaffen. Dies gilt insbesondere auch
fuar die im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet liegenden Teilbereiche des
Plangebiets.

Fur die Umweltprifung ist besonders hervorzuheben, dass die Planung keine erheblichen
Veranderungen der vorhandenen Freiflachen- und Vegetationsstruktur vorbereitet. Ziel ist
zunachst die Nutzung, der Umbau, der Rlckbau oder gegebenenfalls der Ersatz
vorhandener baulicher Anlagen innerhalb bestehender Bauflachen. Nach der Planung
sollen weder Rasenflachen auflerhalb der bestehenden Bauflachen in Anspruch
genommen noch Laubbdume oder sonstige pragende Gehdlzstrukturen entfernt werden.
Auch Eingriffe in die Bodenstruktur Uber die bestehenden baulich genutzten Bereiche
hinaus sind nicht vorgesehen.

Soweit zukiinftig auBerhalb des Uberschwemmungsgebiets, insbesondere in den
Baufenstern 1 und 4, im Rahmen der planungsrechtlich eréffneten Méglichkeiten weitere
konkrete bauliche Malknahmen beantragt oder realisiert werden sollten, waren deren
technische, wasserrechtliche, naturschutzrechtliche und sonstige umweltbezogene
Einzelwirkungen nicht bereits Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens, sondern in den
jeweiligen Bauantrags- oder Genehmigungsverfahren zu prufen. Maligeblich fur die
vorliegende Umweltprifung ist allein, ob der Bebauungsplan selbst erhebliche
Umweltauswirkungen vorbereitet. Dies ist nach dem Inhalt der Planung nicht der Fall.

Inhaltlich ist die Planung durch vier Baufenster gegliedert. Zwei dieser Baufenster liegen
aulerhalb des Uberschwemmungsgebiets, zwei innerhalb. Fiir die innerhalb des
Uberschwemmungsgebiets liegenden Baufenster ist vorgesehen, dass ausschlieRlich der
vorhandene bauliche Bestand sowie MalRnahmen innerhalb der bestehenden Strukturen
zugelassen werden.
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Eine  Erweiterung der  bebauten Flachen, zusatzliche  Versiegelungen,
Gelandeanhebungen oder Aufschittungen sind dort nicht vorgesehen. Dadurch wird
bereits auf der Ebene des Bebauungsplans sichergestellt, dass die Planung die
Anforderungen des Hochwasserschutzes beachtet und keine zusatzlichen
hochwasserrelevanten Belastungen auslést.

3. Lage und Beschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Rand der Stadt Stadtilm im Bereich des
Lohmihlenwegs. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in der
Gemarkung Stadtilm, Flur 11, die Flursticke 1290/1, 1289 und 920/6. Die verkehrliche
ErschlieBung ist Uber den bestehenden Lohmihlenweg gesichert. Die vorhandene
Infrastruktur ist grundsatzlich ausgebaut; die Grundstlcke sind erschlossen und an die
Ver- und Entsorgung angebunden.

Das Gebiet ist seit langer Zeit baulich gepragt. Die vorhandene Bebauung besteht aus
Wohngebauden sowie aus ehemals gewerblich genutzten Gebauden und Nebenanlagen.
Ein erheblicher Teil der Gebaude wurde bereits um das Jahr 1900 errichtet. Die bauliche
Nutzung des Gebiets ist damit historisch gewachsen und stellt keine neue
Siedlungsentwicklung der letzten Jahre oder Jahrzehnte dar.

Der Bebauungsplan sieht insgesamt vier Baufenster vor. Baufenster 1 und Baufenster 4
liegen auRerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets. Baufenster 2 und
Baufenster 3 liegen innerhalb des Uberschwemmungsgebiets. Baufenster 2 befindet sich
auf dem Flurstlick 1290/1. Baufenster 3 befindet sich auf dem Flurstick 1289. Fir beide
im Uberschwemmungsgebiet liegenden Baufenster gilt, dass die Planung ausschlieRlich
auf vorhandene Bauflachen abstellt und eine Ausdehnung in bislang unbebaute
Uberschwemmungsflachen nicht vorsieht.

Das Umfeld des Plangebiets ist durch grof3flachige Wiesen gepragt, die zugleich einen
wesentlichen Teil der natirlichen Uberflutungsflachen der llm bilden. Nérdlich und
sudostlich des Plangebiets erstrecken sich ausgedehnte Flutungswiesen, die fur die
Hochwasserriickhaltung von erheblicher Bedeutung sind. Diese Flachen sind eben und
frei von topographischen Hindernissen.

Fir die umweltfachliche Bewertung ist weiter von Bedeutung, dass die innerhalb des
Plangebiets vorhandenen Freiflachen siedlungsbezogen und nicht als unberlhrte
Naturrdume einzustufen sind. Die vorhandenen Baume und Rasenflachen stehen in
engem Zusammenhang mit der bestehenden Grundsticksnutzung. Nach dem Inhalt der
Planung sollen diese Strukturen gerade nicht beseitigt oder grundlegend verandert
werden.

4. Methodik der Umweltpriifung

Die Umweltprifung beruht auf einer Bestandsaufnahme der vorhandenen
Umweltverhaltnisse, einer Bewertung der Schutzglter im Ist-Zustand sowie einer
Prognose der voraussichtlichen Auswirkungen der Planung. MaRgeblich ist dabei der
Vergleich zwischen dem gegenwartigen Zustand und dem Zustand, der bei Durchfihrung
der Planung unter Beriicksichtigung der vorgesehenen Festsetzungen zu erwarten ist.
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Die Bewertung der Erheblichkeit erfolgt anhand der Frage, ob durch die Planung
gegenuber dem vorhandenen Zustand zusatzliche und verstarkte Auswirkungen auf die
Schutzglter zu erwarten sind. Der Begriff der ,erheblichen Umweltauswirkungen® ist
gesetzlich nicht naher definiert; maligeblich ist deshalb eine prognostische, auf die
planerische Ebene bezogene Betrachtung.

Erheblich sind nur solche Auswirkungen, die durch die Planung neu ausgeldst oder in
ihrer Intensitat wesentlich verstarkt werden und geeignet sind, in der planerischen
Abwagung ein relevantes Gewicht zu erlangen.

BloRe Fortflhrung der vorhandenen Situation, geringfigige Veranderungen oder lediglich
theoretisch denkbare Einzelwirkungen begriinden demgegeniber keine Erheblichkeit im
Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB.

Zur Verdeutlichung der Erheblichkeitsschwelle ist darauf hinzuweisen, dass erhebliche
Umweltauswirkungen typischerweise dann vorliegen, wenn durch eine Planung bislang
unbebaute Flachen in groBerem Umfang erstmalig in Anspruch genommen werden,
hierdurch  Versiegelungen erfolgen und naturliche Funktionen von Boden,
Wasserhaushalt oder Lebensraumen nachhaltig erheblich verandert oder beeintrachtigt
werden. Ebenso kénnen erhebliche Auswirkungen gegeben sein, wenn schutzwirdige
Strukturen wie Biotope, ausgepragte Gehdlzbestdnde oder Lebensrdume geschitzter
Arten in relevantem Umfang betroffen sind oder sich das Landschaftsbild grundlegend
verandert.

Demgegentber sind Veranderungen innerhalb bereits baulich gepragter Bereiche, die
sich auf vorhandene Bauflachen beschranken und keine neue Qualitat der
Beeintrachtigung begriinden, regelmaRig nicht als erhebliche Umweltauswirkungen im
Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB zu bewerten.

Vorliegend ist deshalb nicht auf jede abstrakt denkbare Veranderung abzustellen, sondern
allein darauf, ob der Bebauungsplan selbst zusatzliche oder erheblich verstarkte
Auswirkungen auf Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Klima, Luft,
Landschaft oder den Menschen vorbereitet. Nur solche Auswirkungen, die die Schwelle
der Erheblichkeit  Uberschreiten, sind im Rahmen der Umweltprifung
entscheidungserheblich. Dies ist nach Inhalt und Reichweite der Planung nicht der Fall.

Da der Bebauungsplan nicht die Ausfihrung konkreter Einzelvorhaben regelt, sondern
den planungsrechtlichen Rahmen fur spatere Vorhaben vorgibt, erfolgt die Umweltprifung
auf einer planerischen Ebene. Zu prufen ist deshalb nicht jedes denkbare Detail eines
kinftigen Bauantrags, sondern ausschlieRlich, ob der Bebauungsplan als solcher
erhebliche Umweltauswirkungen vorbereitet oder ermoglicht. Diese Differenzierung
entspricht der gesetzlichen Konzeption des § 2 Abs. 4 BauGB, des § 2a BauGB und der
Anlage 1 zum BauGB.

Fur die vorliegende Planung ist daher entscheidend, dass der Bebauungsplan nach
seinen Festsetzungen keine verbindlichen Rodungen, Baumfallungen, die Beseitigung
von Rasenflachen oder sonstige erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft vorsieht.
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Vielmehr beschrankt sich die Planung auf die Festlegung des planungsrechtlichen
Rahmens fiir einen historisch gewachsenen baulich genutzten Bereich.

Die Bewertung der Umweltbelange erfolgt im vorliegenden Umweltbericht insbesondere
anhand folgender Kriterien: Umfang der Flacheninanspruchnahme, Veranderung des
Wasserhaushalts, Eingriffsintensitat in Boden und Vegetation, mogliche Auswirkungen
auf Tiere und Pflanzen, Veranderungen des Landschaftsbildes sowie Auswirkungen auf
den Menschen und seine Gesundheit. Hinzu tritt im vorliegenden Fall die besondere
Bewertung der hochwasserrechtlichen Situation, da Teile des Plangebiets, Baufenster 2
und Baufenster 3 innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebiets liegen.

Soweit im Einzelfall spatere konkrete Bauvorhaben beantragt werden, die Uber den jetzt
erkennbaren Bestand hinaus technische Detailfragen aufwerfen kénnten, sind diese
gesondert auf der Ebene des jeweiligen Bauantrags zu prufen. Dies betrifft insbesondere
die konkrete bautechnische Ausflihrung, einzelne Abriss- oder Umbauarbeiten, die
Prifung artenschutzrechtlicher Einzelfragen an einzelnen Gebduden oder etwaige
baubegleitende Schutzmaflinahmen.

5. Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes

Die Ziele des Umweltschutzes ergeben sich zunachst aus dem Baugesetzbuch selbst,
insbesondere aus § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB sowie aus § 1a BauGB. Danach sind
Bauleitplane so aufzustellen, dass eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
gewahrleistet wird, die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen
auch in Verantwortung gegenuber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt.
Hierzu gehort insbesondere der sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden.

Fir die hier besonders relevante wasserrechtliche Situation ist § 78 WHG malgeblich.
Danach sind in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten neue Baugebiete im
Aulenbereich grundsatzlich unzuldssig. Dieses Verbot ist jedoch nach der
hdchstrichterlichen Rechtsprechung auf solche Flachen beschrankt, die erstmalig einer
Bebauung zugefuhrt werden sollen. Die planungsrechtliche Ordnung bereits bebauter
oder faktisch vorgepragter Bereiche wird davon nicht erfasst. Diese Unterscheidung ist fir
die vorliegende Planung von zentraler Bedeutung.

Artenschutzrechtlich sind insbesondere die Verbote des § 44 BNatSchG zu beachten.
Danach ist insbesondere das Téten besonders geschiitzter Tiere, die erhebliche Stérung
bestimmter Arten sowie die Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten verboten. Die artenschutzrechtliche Prifung knipft an konkrete Eingriffe und
deren Wirkungen an. Je weniger der Bebauungsplan selbst bestimmte Eingriffe
verbindlich festlegt, desto starker verlagert sich die Prifung einzelner Detailfragen auf die
Ebene der spateren Vorhabenzulassung.
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6. Beschreibung und Bewertung der Schutzgtiter

6.1 Schutzgut Boden

Das Schutzgut Boden ist im vorliegenden Fall nur in sehr geringem Umfang betroffen.
Ausgangspunkt der Bewertung ist, dass es sich bei dem Plangebiet nicht um bislang
unbebaute oder landwirtschaftlich intensiv genutzte Neuerschlielungsflachen handelt,
sondern um einen seit sehr langer Zeit baulich genutzten Bereich.

Die Planung fuhrt zu keiner zusatzlichen Inanspruchnahme bislang unversiegelter
Flachen aullerhalb der festgesetzten Baufenster. Vielmehr beschrankt sich der
Bebauungsplan auf die planungsrechtliche Sicherung und teilweise Neuordnung bereits
baulich gepragter Bereiche.

Innerhalb der Baufenster 1 und 4 ermdglicht der Bebauungsplan eine bauliche
Weiterentwicklung. Die hiermit verbundenen moéglichen Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden sind jedoch nicht Gegenstand der Bauleitplanung selbst, sondern im jeweiligen
Genehmigungsverfahren zu prufen.

Besonders hervorzuheben ist, dass die vorhandenen Rasen- und Freiflachen nach der
planerischen Konzeption im Grundsatz erhalten bleiben. Das Geldnde soll in seiner
Bodenstruktur weitgehend unverandert bleiben. Eine gezielte Umgestaltung bislang
unversiegelter Flachen wird durch den Bebauungsplan nicht vorgegeben.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass die natirlichen Bodenfunktionen,
insbesondere die Filter- und Speicherfunktion sowie die Funktion als Lebensraum flr
Bodenorganismen, durch die Planung nicht erheblich beeintrachtigt werden.

Eine relevante Verschlechterung des Bodenhaushalts ist nach der planerischen Prognose
nicht zu erwarten. Unter Berucksichtigung des § 1a Abs. 2 BauGB ist die Planung als
flachenschonend zu bewerten, da sie an vorhandene Nutzungsstrukturen anknupft und
keine zusatzlichen Flachen auflerhalb des bestehenden Siedlungszusammenhangs in
Anspruch nimmt.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden sind nicht zu
erwarten.

6.2 Schutzgut Wasser (einschlieBlich Hochwasserschutz und hydraulischer
Bewertung)

Dem Schutzgut Wasser kommt im vorliegenden Fall besondere Bedeutung zu, weil
Teilbereiche des Plangebiets (Baufenster 2 und Baufenster 3) innerhalb eines
festgesetzten Uberschwemmungsgebiets der Iim liegen. Die Bewertung erfolgt daher
unter besonderer Beriicksichtigung der Anforderungen des Wasserhaushaltsgesetzes.

Die drtlichen Gegebenheiten sind dadurch gekennzeichnet, dass sich das Plangebiet
innerhalb eines weitrdumigen Talraumes mit ausgepragten natirlichen Retentionsflachen
befindet.
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Nordlich und slddstlich des Gebiets erstrecken sich ausgedehnte Flutungswiesen mit
einer Gesamtbreite von etwa 1km. Diese Flachen setzen sich flussabwarts fort und stellen
einen erheblichen natirlichen Retentionsraum dar. Die Flachen sind eben, sie weisen
keine relevanten topographischen Hindernisse auf, so dass sie eine ungehinderte
Ausbreitung von Hochwasser erméglichen.

Die nachsten Oberlieger befinden sich in einer Entfernung von etwa 150 Metern oberhalb
des Plangebiets, wahrend sich die nachsten Unterlieger erst in einer Entfernung von etwa
2km flussabwarts befinden. Diese Abstande sowie die dazwischenliegenden
Retentionsflachen fihren dazu, dass das Plangebiet hydraulisch nur eine untergeordnete
Bedeutung hat.

Die Planung ist so ausgestaltet, dass nach ihrem Inhalt keine nachteiligen Auswirkungen
auf den Wasserhaushalt zu erwarten sind.

Innerhalb der im Uberschwemmungsgebiet liegenden Baufenster 2 und 3 wird die
Nutzung auf den vorhandenen baulichen Bestand sowie auf Mallnahmen innerhalb der
bestehenden Strukturen beschrankt. Eine Erweiterung der Bebauung Uber diese Bereiche
hinaus, zusatzliche Versiegelungen oder Gelandeanhebungen sind dort nicht vorgesehen.
Dadurch wird sichergestellt, dass weder zusatzliche Abflusshindernisse entstehen noch
Retentionsraume verloren gehen.

Vor diesem Hintergrund sind nach der planerischen Prognose weder eine Erhdhung des
Wasserstandes noch eine Beschleunigung des Hochwasserabflusses oder eine
nachteilige Veranderung der Abflussverhaltnisse zu erwarten.

Auch unter rechtlichen Gesichtspunkten ist festzustellen, dass die Planung den
Anforderungen des § 78 WHG entspricht. Sie ordnet im Bereich der Baufenster 2 und 3
ausschliel3lich bestehende Strukturen und schafft dort keine neuen Uberbaubaren
Flachen.

6.3 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt (Biotop- und
Habitatbewertung)

Das Plangebiet ist seit langer Zeit baulich gepragt. Die vorhandenen Freiflachen innerhalb
der Baufenster bestehen Uberwiegend aus siedlungsbezogenen Rasen- und Freiflachen.
Geholz- und Baumstrukturen befinden sich Uberwiegend aulierhalb der festgesetzten
Baufenster. Es handelt sich somit nicht um eine unberiihrte naturnahe Flache, sondern
um einen durch langjahrige Nutzung gepragten Bereich mit siedlungsbezogener Fauna
und Flora.

Fiar die umweltfachliche Bewertung ist entscheidend, dass der Bebauungsplan keine
Festsetzungen trifft, die eine Beseitigung dieser Strukturen verbindlich vorsehen.
Insbesondere werden keine MalRnahmen festgesetzt, die flachenhafte Rodungen,
systematische Baumfallungen oder Eingriffe in bislang ungenutzte Lebensrdume
vorbereiten.

Auf Ebene der Bauleitplanung werden daher keine erheblichen Eingriffe in das Schutzgut
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt vorbereitet.
Die Planung differenziert dabei zwischen den einzelnen Teilbereichen:

W:OFFICE\WORD\045-21 B-Plan Stadtilm Lohmiihlenweg\045-21-1 B-Plan Ostl.Lohmiihlenweg Stadtilm\B-Plan\Bearbeitung f. 24.08.2026\B-Plan_Umweltbericht_24.08.26.docx Seite 8 von 14



Im Bereich der Baufenster 2 und 3 beschrankt sich die zulassige Nutzung auf den
vorhandenen baulichen Bestand sowie auf Maflinahmen innerhalb der bestehenden
Strukturen. Zusatzliche Eingriffe in angrenzende Vegetationsflachen werden insoweit
nicht vorbereitet.

In den Baufenstern 1 und 4 ermdglicht der Bebauungsplan eine bauliche
Weiterentwicklung innerhalb der festgesetzten Baufenster. Die hiermit verbundenen
mdglichen Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und Lebensrdume sind jedoch nicht
Gegenstand der Bauleitplanung selbst, sondern im jeweiligen nachgelagerten
Genehmigungsverfahren zu prifen und unterliegen den fachrechtlichen Anforderungen
des Natur- und Artenschutzrechts.

Soweit im Einzelfall im Zusammenhang mit Bau-, Umbau- oder Rickbaumalnahmen
gebaudebezogene artenschutzrechtliche Fragestellungen auftreten konnen, etwa im
Bereich von Dachraumen, Nischen oder Gebaudespalten, sind diese ebenfalls im
jeweiligen Einzelverfahren zu bertcksichtigen.

Vor dem Hintergrund der bestehenden Nutzung und der planungsrechtlichen Konzeption
ist nicht davon auszugehen, dass durch den Bebauungsplan erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt zu
erwarten sind.

Erganzend ist zu berlcksichtigen, dass im unmittelbaren raumlichen Zusammenhang mit
dem Plangebiet das Flurstiick 1292 (ca. 910 m?) im Eigentum des Vorhabentragers steht.
Es handelt sich um ein Wiesengrundstiick mit Geholz- und Baumbestand und bereits
vorhandenen naturnahen Strukturen.

Dieses Grundstiick eignet sich grundsatzlich fir eine 6kologische Aufwertung und kann
im Bedarfsfall fur erforderliche Ausgleichsmal3nahmen im Zusammenhang mit spateren
Einzelvorhaben herangezogen werden.

6.4 Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist durch die vorhandene Bebauung bereits vorgepragt. Die Gebaude
bestehen seit langer Zeit und sind Teil eines historisch gewachsenen Siedlungsbereichs.
Das Gebiet ist nicht durch eine offene, unbeeintrachtigte Landschaftssituation
gekennzeichnet, sondern durch das Nebeneinander von baulichem Bestand und
umgebenden Grun- und Wiesenflachen.

Die bauliche Entwicklung bleibt auf den bereits vorgepragten Siedlungsbereich und die
festgesetzten Baufenster begrenzt.

Die Planung fuhrt zu keiner wesentlichen Veranderung des Landschaftsbildes.
Die bauliche Entwicklung bleibt auf den bereits vorgepragten Siedlungsbereich und die
festgesetzten Baufenster begrenzt.

Dadurch wird sichergestellt, dass keine Uber den bestehenden Gebietscharakter
hinausgehende raumliche Ausdehnung der Bebauung erfolgt.

Soweit in den Baufenstern 1 und 4 bauliche Entwicklungen méglich sind, erfolgen diese
innerhalb eines bestehenden Siedlungszusammenhangs und orientieren sich an der
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vorhandenen Bebauungsstruktur. Eine grundlegend neue Pragung des Landschaftsbildes
ist damit nicht verbunden.

Auch eine erhebliche bauliche Verdichtung oder eine das Landschaftsbild pragende
Hoéhenentwicklung ist nach der planerischen Konzeption nicht zu erwarten.

Die vorhandenen Freiflachen und Vegetationsstrukturen bleiben erhalten, so dass die
landschaftliche Einbindung des Gebiets weiterhin gewahrleistet ist. Eine erhebliche
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist daher nicht zu erwarten.

6.5 Schutzgut Mensch und Gesundheit

Die Planung dient der Ordnung eines bestehenden Siedlungsbereichs und tragt zur
Verbesserung der stadtebaulichen und wohnbezogenen Situation bei. Erhebliche
nachteilige Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit sind nicht zu erwarten.

Die kunftige Nutzung ist im Wesentlichen auf Wohnen ausgerichtet; emissionsintensive
oder stérende Nutzungen werden planungsrechtlich nicht vorbereitet. Zusatzliche
erhebliche Larm-, Luft- oder Verkehrsbelastungen sind daher nach der planerischen
Prognose nicht zu erwarten.

Auch im Hinblick auf den Hochwasserschutz ergibt sich keine Verschlechterung der
Gefahrdungslage, da im Uberschwemmungsgebiet keine zusatzlichen
hochwasserrelevanten Belastungen vorbereitet werden.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind daher nicht
zu erwarten.

7. Artenschutzrechtliche Bewertung (§§ 44, 45 BNatSchG)

Die artenschutzrechtlichen Anforderungen ergeben sich insbesondere aus § 44 Abs. 1
BNatSchG. Danach ist es unter anderem verboten, besonders geschiitzte Tiere zu toten,
sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschadigen oder
zu zerstoren.

Fir die Ebene der Bauleitplanung ist jedoch entscheidend, in welchem Umfang der
Bebauungsplan selbst konkrete eingriffsrelevante Wirkungen vorbereitet. Der vorliegende
Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen, die Rodungen, Baumfallungen, die Beseitigung
von Wiesenflachen oder sonstige unmittelbare Eingriffe in vorhandene Vegetations- und
Habitatstrukturen  zwingend vorgeben. Die Planung regelt vielmehr den
planungsrechtlichen Rahmen fur einen bereits baulich gepragten Bereich und dessen
geordnete Weiterentwicklung.

Besonders wichtig ist insoweit, dass nach der Planung die vorhandenen Wiesen- und
Grinflachen in ihrer Struktur grundsatzlich unverandert bleiben sollen. Der
Bebauungsplan bereitet damit keine Beseitigung typischer potenzieller Lebensstatten in
Baumen, Strauchern oder Griinflachen vor.

Soweit die untere Naturschutzbehoérde im Beteiligungsverfahren vorsorglich auf mogliche
Fledermaus- oder sonstige Artenschutzfragen hinweisen sollte, ist zu beachten, dass der
Bebauungsplan als solcher keine konkreten Abriss- oder Bauausfiuihrungen festsetzt, aus
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denen sich bereits jetzt eine zwingende Verletzung artenschutzrechtlicher Verbote
ergabe. Gebietsbezogene allgemeine Vermutungen reichen fir die Annahme eines
artenschutzrechtlichen Planungshindernisses nicht aus; maRgeblich sind konkrete
eingriffsbezogene Wirkungen und belastbare Erkenntnisse im jeweiligen Eingriffsbereich.
Es bestehen keine Anhaltspunkte daflir, dass durch den Bebauungsplan auf Ebene der
Bauleitplanung artenschutzrechtliche Verbotstatbestande verwirklicht werden.

Die artenschutzrechtlichen Belange werden beachtet. Eine weitergehende
einzelfallbezogene Priifung bleibt gegebenenfalls den jeweiligen Bauantragsverfahren
vorbehalten.

8. Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Die Planung ist von vornherein so konzipiert, dass Eingriffe in Natur und Umwelt
weitestgehend vermieden und auf das notwendige Mal} beschrankt werden. Bereits auf
der Ebene des Bebauungsplans werden hierzu wesentliche umweltrelevante
Rahmenbedingungen festgelegt.

Die Planung kniupft an die vorhandene bauliche Struktur und den bestehenden
Siedlungszusammenhang an und vermeidet eine Ausdehnung der baulichen Nutzung
Uber die festgesetzten Baufenster hinaus. Innerhalb des Uberschwemmungsgebiets wird
die bauliche Nutzung auf die bestehenden Strukturen begrenzt; eine Ausweitung der
Bebauung in diesen Bereichen ist nicht vorgesehen.

In den auRerhalb des Uberschwemmungsgebiets gelegenen Baufenstern 1 und 4
ermoglicht der Bebauungsplan eine bauliche Weiterentwicklung innerhalb der
festgesetzten Baufenster. Diese erfolgt jedoch im Rahmen eines bereits vorgepragten
Siedlungsbereichs und fihrt nicht zu einer grof3flachigen oder strukturell neuen
Inanspruchnahme von Flachen. Die raumliche Ausdehnung und Intensitadt moglicher
Eingriffe bleiben dadurch begrenzt.

Die vorhandenen Vegetationsstrukturen werden durch die Planung grundsatzlich nicht in
Anspruch genommen. Insbesondere werden keine Malnahmen festgesetzt, die
flachenhafte Rodungen, systematische Baumfallungen oder Eingriffe in bislang
ungenutzte Lebensraume vorbereiten.

Soweit im Rahmen spaterer konkreter Bauvorhaben im Einzelfall weitergehende
Mallnahmen erforderlich werden sollten, sind diese im nachfolgenden
Genehmigungsverfahren festzulegen. Dies betrifft insbesondere baubegleitende
Schutzmalnahmen sowie die Berlicksichtigung artenschutzrechtlicher Anforderungen.
Die Planung entspricht damit dem gesetzlichen Gebot des sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden und tragt dazu bei, vermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu unterlassen.

9. Alternativenpriifung

Im Rahmen der Bauleitplanung ist zu prifen, ob alternative Planungsmdglichkeiten
bestehen, die zu geringeren Umweltauswirkungen fihren wirden.
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Vorliegend ist zu berlcksichtigen, dass die Planung auf die Ordnung eines bereits
bestehenden baulich gepragten Bereichs abzielt. Eine Verlagerung der geplanten
Nutzung auf andere Standorte wirde zwangslaufig zur Inanspruchnahme bislang
unbebauter Flachen fihren und damit zu starkeren Eingriffen in Natur und Landschaft.
Die gewahlte Planung stellt deshalb im Vergleich zu mdglichen Alternativen die
umweltvertraglichere Lésung dar, weil sie ausschliellich auf bereits genutzte Flachen
zurtckgreift und zusatzliche Flacheninanspruchnahmen vermeidet. Sie wahrt damit
zugleich die Ziele des § 1a BauGB.

Eine Nullvariante, also ein Verzicht auf die Planung, wirde demgegentber zu keiner
Verbesserung der Umweltsituation fuhren, sondern die bestehende ungeordnete
planungsrechtliche Situation fortschreiben. Umweltbezogene Vorteile ergaben sich
daraus nicht.

10. MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Gemall § 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die sich aus der
Durchfihrung des Bebauungsplans ergeben, zu Uberwachen. Da der Bebauungsplan
nach der vorliegenden Umweltprifung keine erheblichen Umweltauswirkungen erwarten
lasst, beschrankt sich das Monitoring auf die allgemeine Beobachtung der Entwicklung
des Plangebiets im Rahmen der bauaufsichtlichen und fachbehérdlichen Verfahren.

11. Gesamtbewertung im Hinblick auf erhebliche Umweltauswirkungen

Die vorstehende Prifung der Schutzgiiter zeigt, dass der Bebauungsplan ,Ostlicher
Lohmuhlenweg® keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen im Sinne des § 2
Abs. 4 BauGB verursacht oder vorbereitet.

Maldgeblich ist dabei nicht jede denkbare oder geringfligige Veranderung, sondern allein
die Frage, ob durch die Planung zuséatzliche oder verstarkte Auswirkungen von solcher
Intensitat ausgelést werden, dass sie in der planerischen Abwagung ein erhebliches
Gewicht erlangen. Eine solche Qualitat von Beeintrachtigungen ist nach dem Ergebnis
der Umweltprifung nicht zu erwarten.

Hinsichtlich des Schutzguts Boden ist festzustellen, dass die Planung keine erstmalige
Inanspruchnahme bislang unbebauter Flachen im AuRenbereich vorbereitet. Sie knupft
an einen bereits baulich gepragten Bereich an und ist insgesamt flachenschonend
ausgerichtet. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind daher
nicht zu erwarten.

Auch fur das Schutzgut Wasser einschlieRlich des Hochwasserschutzes ergeben sich
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen. Der Hochwasserabfluss wird nicht
beeintrachtigt, die Wasserstande werden nicht erhdht und die vorhandenen
Retentionsraume bleiben erhalten. Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten sowie der
bestandsorientierten Planung sind auch nachteilige Auswirkungen auf Ober- oder
Unterlieger nicht zu erwarten.

Fiar das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt ist maRgeblich, dass der
Bebauungsplan keine Festsetzungen trifft, die auf flachenhafte Rodungen, systematische
Baumfallungen oder die Beseitigung vorhandener Vegetationsstrukturen gerichtet sind.
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Die vorhandenen Griin- und Freiflachen bleiben in ihrer Funktion im Grundsatz erhalten.
Erhebliche Beeintrachtigungen von Lebensrdumen oder der biologischen Vielfalt sind
daher nicht zu erwarten.

Die bauliche Entwicklung bleibt auf den bereits vorgepragten Siedlungsbereich und die
festgesetzten Baufenster begrenzt.

Vor diesem Hintergrund wird auch das Schutzgut Landschaft durch die Planung nicht
erheblich beeintrachtigt. Eine grundlegende Veranderung der bestehenden Gebiets- und
Freiraumstruktur ist nicht zu erwarten.

Soweit in den Baufenstern 1 und 4 bauliche Entwicklungen im Rahmen der festgesetzten
Baufenster moglich  sind, erfolgen diese innerhalb eines bestehenden
Siedlungszusammenhangs und flhren nicht zu einer grundlegenden Veranderung der
vorhandenen Gebiets- und Freiraumstruktur.

Fir das Schutzgut Mensch sind ebenfalls keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten. Die Planung dient der Ordnung eines bestehenden
Siedlungsbereichs und flhrt nicht zu zusatzlichen erheblichen Belastungen.

Auf Ebene der Bauleitplanung bestehen keine Anhaltspunkte flr artenschutzrechtlich
relevante Konflikte, da der Bebauungsplan keine konkret bestimmbaren Eingriffe in
Lebensstatten geschiutzter Arten festsetzt.

Soweit im Einzelfall bei spateren Bau-, Umbau- oder Rickbaumalinahmen
artenschutzrechtliche Fragestellungen auftreten sollten, sind diese im jeweiligen
Genehmigungsverfahren zu prifen.

Die Schwelle zur Erheblichkeit wird insgesamt nicht erreicht, weil der Bebauungsplan
keine umweltintensive Neuentwicklung vorbereitet, sondern einen vorhandenen, baulich
genutzten Bestand ordnet und sichert. Zusatzliche oder verstarkte Beeintrachtigungen der
mafgeblichen Schutzguter werden durch die Planung nicht in einer Weise ausgeldst, die
als erheblich im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB zu bewerten ware.

Soweit in den Baufenstern 1 und 4 kunftig konkrete bauliche MaRnahmen in Betracht
kommen, bleibt deren genaue Ausgestaltung den nachgelagerten
Genehmigungsverfahren vorbehalten. Dies andert jedoch nichts daran, dass auf der
Ebene des Bebauungsplans selbst keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
zu erwarten sind.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass nach Inhalt und Reichweite des
Bebauungsplans keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auf Natur, Tiere,
Pflanzen, Boden, Wasser, Landschaft oder den Menschen zu erwarten sind.

12. Ergebnis der Umweltprifung und Gesamtbewertung

Im Ergebnis der Umweltpriifung ist festzustellen, dass vom Bebauungsplan ,Ostlicher
Lohmuhlenweg® keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen ausgehen.

Dies ergibt sich aus der vorstehenden Prifung der einzelnen Schutzgiter sowie aus der
bestandsorientierten Konzeption der Planung. Der Bebauungsplan bereitet keine
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umweltrelevante Neuinanspruchnahme bislang unberihrter Flachen vor, sondern ordnet
und sichert einen bereits seit langer Zeit bestehenden baulich gepragten Bereich.

Die Belange des Umweltschutzes wurden im Rahmen des Verfahrens umfassend
bericksichtigt. Insbesondere die Orientierung an vorhandenen Strukturen und
festgesetzten Baufenstern, die Vermeidung zusatzlicher Inanspruchnahmen unberihrter
Freiraume sowie die Berlcksichtigung der hochwasserrechtlichen Rahmenbedingungen
fuhren dazu, dass die Schwelle der Erheblichkeit im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB nicht
Uberschritten wird.

Erhebliche Umweltauswirkungen liegen insbesondere deshalb nicht vor, weil die Planung
weder flachenhafte neue Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet noch schutzwirdige
Strukturen in einer Weise betroffen sind, die eine relevante Verschlechterung der
Umweltsituation erwarten lieRe. Die vorhandene Gebietsstruktur bleibt in ihren
malfigeblichen 6kologischen und funktionalen Zusammenhangen erhalten.

Auch soweit der Bebauungsplan in den Baufenstern 1 und 4 bauliche Entwicklungen im
Rahmen der festgesetzten Baufenster ermoglicht, fihrt dies auf der Ebene der
Bauleitplanung nicht zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen. Mégliche spatere
Einzelmallnahmen bewegen sich innerhalb eines bereits vorgepragten
Siedlungsbereichs. |hre konkrete Ausgestaltung sowie etwaige im Einzelfall zu
beachtende naturschutz-, artenschutz- oder sonstige fachrechtliche Anforderungen
bleiben den jeweiligen Genehmigungsverfahren vorbehalten.

Damit wird zugleich klargestellt, dass die planungsrechtlich eréffneten Moglichkeiten fir
spatere Einzelvorhaben — insbesondere auBerhalb des Uberschwemmungsgebiets —
durch den Umweltbericht nicht eingeschrankt werden. Der Umweltbericht stellt vielmehr
fest, dass der Bebauungsplan als solcher keine erheblichen Umweltauswirkungen
vorbereitet, wahrend konkrete Einzelwirkungen gegebenenfalls auf der nachgelagerten
Zulassungsebene zu priifen sind.

Die Anforderungen des Hochwasserschutzes werden eingehalten. Auch
naturschutzrechtliche und artenschutzrechtliche Belange stehen der Planung nicht
entgegen.

Aus umweltfachlicher Sicht bestehen daher keine Grinde, die der Aufstellung des
Bebauungsplans entgegenstehen. Der Bebauungsplan ist unter Berlcksichtigung der
gepruften Umweltbelange fachlich tragfahig; erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen
sind nicht zu erwarten.
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