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FriedhofstralRe

Planungsrechtliche Grundlagen

! . A7\ RS T NN N = = = Biotop Streuobstwiese

2 = keine Ausweisung von
ot = Wohnnutzung — Anderung FNP
SRR W M notwendig

Fl1.3.

1]
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Friedhofstrafe

Ergebnisse aus der Artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse 2021

FriedhofstraRe

(Mehrkosten fur die Herstellung von Habitaten > 15.000 €)

Sandweg

Dr. Jiirgen Winkler, 2021

26.08.2025 e-netz Siidhessen Baulandentwicklung 5



FriedhofstralRe

Austausch Bestandskanal

= Kanalsanierung im Bestand erforderlich

e | = = Austausch von 70 m Mischwasserkanal
5 T | zwischen Erbacher Strale 23 und 31

i

y

| P |
e

" '{ ’ * '
S A A L

(eca

Auszug Wasserstandsplan nérdliche Erbacher Str. n=0,33 1/a
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Zusammenfassung FriedhofstralRe

= Flachennutzungsplan - Keine Wohnnutzung in
ubergeordneter Planung vorgesehen

= Natur und Artenschutz - Maldnahmen fur versch. Arten
notwendig, Streuobstwiese im FNP als Biotop
ausgewiesen

= Wirtschaftlichkeit - zusatzlicher Kanalaustausch im
Bestand notwendig

= Erschlie3ung - kaum Erweiterungspotential
(Entwicklungspreis vrsl. > 275 €/m?)

/ /// | 5 ':  f -  Untersuchung des Gebietes Sandweg wird
YIX N 3 " | priorisiert

26.08.2025 e-netz Siidhessen Baulandentwicklung 7
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Stadtebauliches Konzept Sandweg e-net

Eckdaten
Flache 2,4 Hektar
38 Grundstucke
1,9 Hektar Nettobauland (Anteil: 82 %)

26.08.2025 e-netz Siidhessen Baulandentwicklung 9
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Stadtebauliches Konzept Sandweg klein a;hessen

Eckdaten
Flache 1,6 Hektar
29 Grundstucke
1,4 Hektar Nettobauland (Anteil: 87 %)

26.08.2025 e-netz Siidhessen Baulandentwicklung 10






Voruntersuchung Sandweg
Naturschutzrechtlicher Ausgleich

LEGENDE

| Nutzungstypen nach Hess. Kompensationsverordnung (KV) in
b8 - L3 der Fassung vom 26.10,2018, GVBI. 5. 652;iV.m. 2019 5.19

! Geltungsbereich

Geblsche, Hecken, S3ume heimischer Arlen
auf frischen Standorten (KY-Code 02.200)

Feldgehdlz (Baumheacke), groRfiachig
(KV-Code 4.600)

\ersiegelte Flachen, deren Wasserabfluss
geziell versickerl wird [KV-Code 10.530)

Bewachsena, unbefestigte Feldwege
(K\V-Code 10.610)

Acker, intensiv genutzt
(KV-Code 11.191)

Grabeland, Garen in der Landschaft
(K\-Code 11.211)
Stralenbegleitgrin

(KV-Code 11.221)

26.08.2025 e-netz Siidhessen Baulandentwicklung
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Voruntersuchung Sandweg

Ausgleichsberechnung nach § 15ff BNatSchG, § 13 HeNatG und Hess. Kompensationsverordnung

Uberschligige E-A-Bilanzierung zur Voruntersuchung pot. B-Plan "Sandweg", Gemeinde Frankisch- Crumbach
Gemarkung Frankisch-Crumbach Flur 8 Fist. 84/8, 87, 88/1, 90, 91, 92 (teilw.), 97/1 (teilw.), 98, 99, 100/3

Gesamtflache 24.224 Darmstadt, 15.05..2025

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV Flache je Nutzungstyp Biotopwert [WP]
. §30 (Zus-| WP/ | Bestand .
Typ-Nr |Bezeichnung Kurzform LRT |Bew| gm [m2] Planung Bestand Planung Differenz
1. Bestand
Geblsche, Hecken, 5S4 heimischer Art
2200 & u.sc e, Hecken, Saume heimischer Arten 39 92 4588 3.588
auf frischen Standorten.
4 600|Feldgehdlz (Baumhecke), grofflachig 50 520 26.000 26.000
Versiegelte Flachen, deren Wasserabfluss
10.530|gezielt versickert wird, 6 14 84 84
hier: asphaltierter Feldwege
10.610{Bewachsene unbefestigte Feldwege 25 385 9625 9.625
11.191]Acker intensiv, genutzt 16 23.019 368.304 368.304
Grabeland, Garten in der Landschaft, kleinere
11.211|Grundstucke, meist nicht gewerbsmaliig 19 144 2736 2.736
genutzt
Straltenbegleitgran
1221 Hier: Boschung Erbacher Str. (K 79) 14 50 700 700
Summe 24.224 411.037 411.037
26.08.2025 e-netz Siidhessen Baulandentwicklung 13



Voruntersuchung Sandweg
Schutzgut Boden

= Ackernutzung

= Hochwertige landwirtschaftliche Flache

Rechnunag:
5,72 BWE * 2.000 BWP=11.440 BWP

LEGENDE

=== Grenze Bebauungsplan
ktionsbewertung

Bodenfun|
-
0

mittel

gering

-

Abb. 3:  Ausschnitt aus der Themenkarte ,Bodenfunktionsbewertung fir die
Raum- und Bauleitplanung®, 1:5.000, (Eigendarstellung,
unmalfstéblich; http://bodenviewer.hessen.de)

26.08.2025 e-netz Siidhessen Baulandentwicklung 14



Voruntersuchung Sandweg

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV

Flache je Nutzungstyp

Biotopwert [WP]

Typ-Nr

Bezeichnung Kurzform

§30
LRT

Zus-
Bew

WP/
gm

Bestand

Planung
[m’]

Bestand

Planung

Differenz

2. Zustand nach Vorhabensumsetzung / Entwicklung

4.600

Feldgehdlz (Baumhecke), grofiflachig,
hier: als Grunflache dargestellt

50

391

19550

-19550

10.530

Versiegelte Flachen, deren Wasserabfluss
gezielt versickert wird,
hier Verkehrswege

=]

3.485

20.910

-20.910

Defizit inkl. Boden:

-193.830 Punkte

10.530

Versiegelte Flachen, deren Wasserabfluss
gezielt versickert wird,
hier: befestigte ehemalige Feldwege

494

2.964

-2.964

10.720

Dachflache, unbegrint (GRZ 1 0,4)
Hier: priv. Wohngebaude der Baugebiete

[=2]

7.728

46.370

-46.370

Andere wasserdurchlassige
Flachenbefestigung sowie versiegelte
Flachen, deren Wasserabfluss gezielt
versickert wird Nebenflachen,

hier: Baunebenflachen (GRZ 1 0,21) mit
versickerungsfahigen Belagen

[=2]

3.863

23179

-23.179

11.221

Gartnerisch gepflegte Anlagen, arten- und
strukturarme Hausgarten

Hier: Hausgarten der privaten Grundstiicke
(40%)

14

7.728

108.198

-108.198

11.221

Gartnerisch gepflegte Anlagen
Hier: Griunflachen

14

534

7.476

-7.476

Summe

24.224

24.224

411.037

228.647

-182.390

26.08.2025

e-netz Siidhessen Baulandentwicklung
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Voruntersuchung Sandweg

Entwasserung

26.08.2025

] Feldweg
Verkehr

494 @ o-1e82

ssssss

3485 m?

< Baufiache

19321 m*

Grunflache
GESAMT

925 m?
24224 m*

* An der Michelbach

e-netz Siidhessen Baulandentwicklung

Trennsystem mit Stauraumkanal

Erforderliches Ruckhaltevolumen: ca. 81 m3 (n
=0,1)

ca. 426 m SW-Kanal DN/OD 250
ca. 578 m RW-Kanal DN/OD 315
ca. 58 m Stauraumkanal DN 1400

Festsetzung von Retentionszisternen im
Bebauungsplan

17



Voruntersuchung Sandweg enetz

Entwasserung

Erforderliches Ruckhaltevolumen: ca. 44 m3 (n
=0,1)

~“'= ca. 260 m SW-Kanal DN/OD 250
‘= ca. 382 m RW-Kanal DN/OD 315
ca. 57 m Stauraumkanal DN 1000

= Festsetzung von Retentionszisternen im
Bebauungsplan

26.08.2025 e-netz Siidhessen Baulandentwicklung 18



Voruntersuchung Sandweg
Entwasserung

= Regenwasserkanal in der Erbacher Strae
— Anschluss der Straldenablaufe
— Einbindung der Bestandsgrundsticke nicht notwendig
= leichte Entlastung des Mischwasserkanals durch neuen RW-Kanal

— etwa gleichzusetzen mit Mischwasserabfluss aus dem Baugebiet
(11/s)

= Einleitung in Michelbach mit 10 I/s*ha

An der Michelbach

g

2> Gebiet kann ohne zus. Belastung der vorhandenen
Entwasserungsanlagen entwickelt werden.

26.08.2025 e-netz Siidhessen Baulandentwicklung 19



gepl. Baugebiet *Sandweg"

Kostenve

sudhessen

=

rgleich Hexenberg - Sandweg
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Kostenvergleich Hexenberg - Sandweg

= Vergleich der Gesamtkosten und des Entwicklungspreises pro m? Nettobauland
= Darstellung in 2 Szenarien bezeichnet mit Best Case und Worst Case

= Kosten fur die Vorbereitung der Erschlie3ung:
— Natur- und Artenschutz
— Umlegung/Grundstlcksankauf
— Konzepterstellung und Bauleitplanung
- Projektsteuerung, Vermarktung und Finanzierung

= Aufteilung der Kosten in Baukosten:
— Hochwasserschutz/Regenrtckhaltung
— Allgemeine Entwasserung
— Allgemeine Wasserversorgung
— zus. MalRnahmen aul3erhalb des Baugebietes
— Strallenbau

= Risikobetrachtung durch Spanne des Entwicklungspreises
26.08.2025 e-netz Siidhessen Baulandentwicklung 21



8.000.000 €

7.000.000 €

6.000.000 €

5.000.000 €

4.000.000 €

3.000.000 €

2.000.000€

1.000.000 €

- €

26.08.2025

277 €/m®

Ubersicht Kosten und Entwicklungspreis

333€/m®
302 €/m?

288 €

) 264 €/m?
253 €/m

Hexenbergll  Hexenbergll Sandwegklein Sandwegklein Sandweg Best Sandweg Worst
Best Case Worst Case Best Case Worst Case Case Case

o Baukosten

mmm \orbereitung mmm Kosten gesamt  -@-Entwicklungspreis

e-netz Siidhessen Baulandentwicklung

" sudhessen

300 €/m?

250 €/m?

200 €/m?

150 €/m*¢

100 €/m°>

50 €/m?

0£&/m?
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1.200.000€

1.000.000€

800.000€

600.000 €

400.000 €

200.000€

26.08.2025

Ubersicht Kostenpositionen Vorbereitung

Hexenberg || Best Case ~ m Hexenberg Il Worst Case Sandweg klein Best Case

m Sandweg klein Worst Case m Sandweg Best Case m Sandweg Worst Case

Naturschutzrechtlicher Umlegung und
Ausgleich/ Artenschutz  Grundstucksankauf

Stadtebauliche Finanzierung,
Konzepte, Projeksteuerung und
Bauleitplanverfahren Vermarktung

inkl. Gutachen

e-netz Siidhessen Baulandentwicklung

entstandene Kosten
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2.500.000€

2.000.000€

1.500.000 €

1.000.000 €

500.000 €

26.08.2025

Ubersicht Kostenpositionen ErschlieBung

Hexenberg || Best Case

m Sandweg klein Worst Case

Hochwasserschutz
/Regenruckhaltung

m Hexenberg Il Worst Case Sandweg klein Best Case

allgemeine
Entwasserung

Sandweg Best Case m Sandweg Worst Case

allgemeine zusatzliche
Wasserversorgung MaBnahmen auBerhalb
des Baugebietes

e-netz Siidhessen Baulandentwicklung

StraBenbau
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350 €/m?

300 €/m?

250 €/m?

200 €/m?

150 €/m?

100 €/m?

50 €/m?

0 €/m?

26.08.2025

Spanne des Entwicklungspreises

333 €/m?
288 €/m? .
277 €/m?
253 €/m?2 264 €/m?
20,01%
13,74% 14,30%
Hexenberg Il Sandweg klein Sandweg

e-netz Siidhessen Baulandentwicklung

50%

45%

40%

35%

30%

25%

20%

15%

10%

5%

0%
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Ihre Ansprechpartner

Leon Filippi

Projektleiter
Baulandentwicklung

Telefon 06151 701-8248

E-Mail  |eon filippi@e-netz-
suedhessen.de

26.08.2025

Dennis Kwasniok

Fachteamleiter Planung und
Erschlieung

Telefon 06151 701-6015

E-Mail  Dennis.kwasniok@e-netz-
suedhessen.de

e-netz Siidhessen Baulandentwicklung

I’ sudhessen
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Entwasserungskonzept und Hochwasserschutz
Hexenberg Il

5455 \fo 3610
At55

1E655

1A1309
0 59183

|\ S2230-2
arganid

Konzept Hochwasserschutz und Entwasserung (Reltzel 2022)

Instatlonare Berechnung Wasserstandsplan (Reltzel 2021)

26.08.2025 e-netz Siidhessen Baulandentwicklung 28



Naturschutz Hexenberg

. °
8288080 ar"

Ty Y T

ga ol s s s e

26.08.2025

Grofe io_Typ
e 1110

54 11104
2m 220008
17 02200 (8)
1820 112228
2193 11228
& 02200(8)
538 10810(8)
260 10s10(®)
104 10610(8)
554 10510(8)
1E8 02222

0 2222

130 02200 (8)
171 02200(8)

53 02200(8)
2083 08.330(8)

Legende

- Park(rand) mit GroBbaumbestand (11.231 B)

Feldgeholz, Hecke, Gebiisch (02.200 (B))

i) Ruderalflur (09.123 B)
I:l Wiese, mager, extensiv genutzt (06.330 (B))

Pferdeweide, extensiv genutzt (06.220 B)

[ | Grasweg (10.610 B))

I:l Garten, strukturreich mit Obstbaumen (11.222 B)
I:l Walnussanpflanzung (03.100)
Halbstammobstwiese (03.222)

1d mit aumen,
Verbrach 1z, Zal
am 20.09.2022 (06.330 (B))

[ Ackersaum (11.194)

[ ] Acker (11191

[ ] schotterweg (10.530)
I versiegette Fiache (10.630)

Die Zahl gibt den Biotoptyp der Hessischen
Kompensationsverordnung an
Die Abgrenzung der Biotope wurde nicht eingemessen.

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans

Luftbild: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und
Geoinformation
Originalmafistab: A2

Gemeinde Frankisch-Crumbach
Bebauungsplan 'Am Hexenberg'

0% 08.330(8)

3122 08.330(B)
} Blro fur Landschaftsékologie
Heuer und Déring

| Landschaftsarchitektur und Bauleitplanung

Mainzer StraBe 25, 65185 Wiesbaden, Tel. 0611/ 36 00 76 55, info@Bfl-odw.de

Bestand Biotoptypen

MaBstab 1: 1.000

Gezeichnet: Heuer

September 2022

e-netz Siidhessen Baulandentwicklung

= FUr aktuellen Konzeptbereich ca.
750.000 bis 850.000 Okopunkte fur den
Ausgleich notwendig (Preis ca. 0,7 € -1€
pro Punkt)

= Beim Kauf raumlicher Bezug erforderlich
(max. 50 — 60 km)

= untersuchte Ausgleichsflachen max.
460.000 Punkte — bisher keine pos.
Ruckmeldung von Landwirten

29



Artenschutz Hexenberg

Legende = Vergramung in anliegende Gebiete
e aufgrund fehlender Mitwirkungsbereitschaft

) Reptilien-Nachweisbleche 2022

] Reptilien-Nachweisbleche 2021 d e r ET n iCht m 69 I iCh

Reptilien Nachweise 2022

’:2“"““”““‘“’ = vorhandene Umsiedelungsflache bei UNB
Blindschleiche(n) .

Repilien Nachweise 2021 umstritten

5/t Zauneidechse(n)

| Biindschieiche(n)

.A FB Thema:
Reptieliennachweise 2021/22

Mafstab: 1:2400
Datum 20102022 A
Bearbeiter: Patrick Fuhrmann

Peter C. Beck

M.A. Geograph b oo e
Hoffmannstr.59 o
64265 Darmstadt g

Tel, 06151-296959

L ] v beck-darmstadt.de

26.08.2025 e-netz Siidhessen Baulandentwicklung 30



e-netz
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Entwasserung Sandweg

WASSERSPIEGELLAGEN

»- 2,01 m WASSERSPIEGELLAGE UNTER GELANDE

-1,01 - 2,00 m WASSERSPIEGELLAGE UNTER GELANDE
0,51 - 1,00 m WASSERSPIEGELLAGE UNTER GELANDE
0,26 - 0,50 m WASSERSPIEGELLAGE UNTER GELANDE

0,01 - 0,25 m WASSERSPIEGELLAGE UNTER GELANDE

WASSERSPIEGELLAGE UBER GELANDE

Gemeinde Frankisch-Crumbach - Neubaugebiete ,Sandweg®, ,Friedhofstrale” und ,Hexenberg“ - Voruntersuchung Entwasserung

Stellungnahme zu den Ergebnissen der Berechnungen vom Mai 2021 (Reitzel, 2021)

26.08.2025 e-netz Siidhessen Baulandentwicklung 31



Bisher durchgefuhrte Untersuchungen

= Fur Hexenberg, Sandweg und FriedhofstraRe:
— Erste Eigentimergesprache (2020 — 2021)
— Potentialanalysen Artenschutz (2021)
— Uberpriifung der Hydraulischen Berechnung (2021)

= Fur Hexenberg:
— Artenschutzgutachten 2021 und 2022
— Voruntersuchung Entwasserungskonzept (2022)
— Voruntersuchung Urbane Sturzfluten (2021)
— Bewertung des Baumbestandes (2021)
— Ausgleichsbilanzierung (2022)
— Scoping im Vorfeld der Bauleitplanung (2022)
— Eigentumerverhandlungen (2021 — 2024)
— Stadtebauliche Konzepte (2021 — 2024)
— Baugrunduntersuchung (2022 und 2024)
— Bewertung von Ausgleichs- und Artenschutzflachen (2024)

26.08.2025 e-netz Siidhessen Baulandentwicklung 32
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