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TEIL A (Begriindung)

1 Anlass der Planung

Die Gemeinde Wolfersheim beabsichtigt im Ortsteil Wolfersheim die Erweiterung ihrer ge-
werblich nutzbaren Flachen. Dafiir ist auf einer ca. 1,12 ha groBen Gesamtflache die Anderung
und die Erweiterung eines Gewerbegebiets gem. § 8 Baunutzverordnung (BauNVO) vorgese-
hen.

Die Gemeinde Wolfersheim sieht hierfiir die Bereitstellung von landwirtschaftlichen Flachen
fr die Erweiterung des Gewerbegebiets vor. Der Erweiterungsbereich der Bebauungsplanan-
derung betragt 0,49 ha. Es ist aufgrund der geringen FlachengréRe davon auszugehen, dass
durch die Erweiterung des Planbereichs die Grundziige des Regionalplans nicht betroffen sind
und somit keine gesonderte RegFNP- Anderung im Verfahren notwendig ist.

Im Bereich der StraRe "Im Leituch" sind drei Gewerbetriebe am Ende der baulichen und ge-
werblichen Nutzung ihrer Grundstiicke und Betriebsstrukturen angelangt. Um eine geordnete
Weiterfihrung dieser homogenen Betriebsstrukturen und den dazugehérenden Arbeitsplat-
zen zu gewahrleisten, haben sich die drei Geschéaftsfiihrer entschlossen die Gemeinde Wol-
fersheim zu bitten, das Gewerbegebiet im hinteren Bereich der Grundstiicke zu erweitern.

Die Planung der Erweiterung und Anderung des Gewerbeparks in Wélfersheim sieht die Be-
reitstellung von gewerblich nutzbaren Flachen fiir Betriebe mit unterschiedlichen qualitativen
Anspriichen und die Anderung der Teilfliche des Gewerbeparks SeestraBe Ost vor. Fiir die
Realisierung dieses Vorhabens ist im Vorfeld das notwendige Baurecht zu schaffen.

Das geplante Vorhaben entspricht dem Grundsatz des § 1 (6) Nr. 8a BauGB, welcher festsetzt,
die Belange der Wirtschaft sowie ihre mittelstandige Struktur zu férdern, insbesondere aber
auch dem Grundsatz gem. § 1 (6) 9 Nr. 8c BauGB, wonach die Gemeinde bei ihrer Planung
dem Erhalt, der Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen den Erfordernissen der Wirt-
schaft Rechnung zu tragen hat. Mit der Erweiterung der Gewerbebauflachen kann die Ge-
meinde einen wesentlichen Beitrag zur Stabilisierung der drei familiengefiihrten Unterneh-
men und dem Erhalt von Arbeitsplatzen in Wolfersheim leisten.

Der Gemeindevorstand der Gemeinde Wolfersheim hat am 12.03.2019 den Beschluss zur Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Gewerbepark SeestraRe Ost, 3. Anderung” (Gemarkung Wél-
fersheim) gem. § 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB) gefasst.
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2 Bestand

2.1 Lage und GrolRRe des Plangebiets

Abb. 1: Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich (rote Linie) des Bebauungsplans ,,Ge-
werbepark SeestraBe Ost, 3. Anderung®, Hintergrund TK 25

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Rand des Kernorts Wolfersheim zwischen dem Siedlungsbe-
reich und dem Wolfersheimer See. Im Osten grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an die
Vorhabenflache an. Nordlich und stdlich der geplanten Gewerbeflachen liegen ebenfalls land-
wirtschaftlich genutzte Flachen. Innerhalb der Planflache und westlich der Planflache befinden
sich bereits bestehende Gewerbeflachen (Gewerbepark Seestrale Ost).

Der rdaumliche Geltungsbereich umfasst eine Gesamtgrofie von ca. 1,12 ha und beinhaltet in
der Gemarkung Woélfersheim die folgenden Flurstiicke: Flur 2, im Leituch, Fist. 357 teilw., 358
vollst., 359/1 vollst., 360/4 vollst., 381 teilw.

2.2 Nutzung

Das Plangebiet ist im Westen derzeit schon als Gewerbeflache bebaut (Gewerbepark See-
straBe Ost). Der Ostliche Teil des Plangebiets dient derzeit als landwirtschaftliche Ertragsflache
und wird ackerbaulich genutzt. Entlang des nordlichen Randbereichs befindet sich eine gro-
RBere Anzahl von Gehdélzen. Dort sind mehre Baumgruppen vorhanden, bei denen es sich um
Geholze handelt, welche ein grolRes Spektrum der heimischen Baum- und Straucharten beher-
bergen. Ein in Teilen geschotterter Grasweg begrenzt das Plangebiet in seiner siidlichen Aus-
dehnung, er verlauft von Westen nach Osten.

Im Hinblick auf eine differenzierte Beschreibung des Plangebietes wird auf die Ausfiihrung im
Umweltbericht (Teil B) verwiesen.

REGIOKONZEPT GmbH &Co. KG e BiedrichstralRe 8c ® 61200 Wolfersheim 2



Begriindung B-Plan ,Gewerbepark SeestraRe Ost, 3. Anderung”

3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP)

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP) des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain bil-
det zusammen mit dem Regionalplan Sidhessen (RPS) ein Planwerk und planungsrechtliche
Grundlage fiir den vorliegenden Bebauungsplan (REGIERUNGSPRASIDIUM (RP) DARMSTADT & REGIO-
NALVERBAND FRANKFURTRHEINMAIN 2011).

GemalR RegFNP aus dem Jahr 2010 liegt der westliche Teil des Plangebiets in einem
y,Vorranggebiet fur Industrie und Gewerbe”. Den unmittelbar 6stlich angrenzenden Bereich
stellt der RegFNP als ,Vorranggebiet fiir Landwirtschaft” und ,Vorbehaltsgebiet fir den
Grundwasserschutz” dar.

Die Erweiterung des Planbereiches als ,,Gewerbliche Bauflache” unterschreitet die planungs-
rechtlich moglichen 0,5 ha. Aufgrund der geringen FlachengroRe der Erweiterungsflache wer-
den die Grundziige des Regionalplans nicht berihrt. Es ist davon auszugehen, dass kein ge-
sondertes RegFNP- Anderungsverfahren im Rahmen der Bebauungsplandnderung notwendig
ist.

3.2 Landschaftsrahmenplan Siidhessen 2000

In der Bestandskarte (Teilkarte 2) des Landschaftsrahmenplans Stidhessen 2000 ist das Plan-
gebiet als ,,nicht klassifizierbare Flache” dargestellt. Die Entwicklungskarte (Teilkarte 2) be-
schreibt den Bereich als ,,Flache fiir den Schutz von Boden mit sehr hohem Ertragspotenzial
im Offenland”.

3.3 Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Das Plangebiet liegt aulRerhalb von festgesetzten naturschutzrechtlichen Schutzgebieten nach
§§ 23-29 ff. BNatSchG. Auch gesetzlich geschiitzte Biotope gem. § 30 BNatSchG sind von der
Planung nicht betroffen.

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Ge-
biete oder européische Vogelschutzgebiete). Ostlich des Wélfersheimer Sees ist ein Teilgebiet
des groRflachigen EU-Vogelschutzgebietes , Wetterau” (Gebiets-Nr. 5519-401) lokalisiert; die
minimale Entfernung zum Plangebiet betragt etwa 1,6 km.

Das nachstgelegene FFH-Gebiet ist mit Gber 2,5 km Entfernung das slidostlich des Plangebie-
tes gelegene FFH-Gebiet , Griinlandgebiete in der Wetterau” (Gebiets-Nr. 5619-306). Auf-
grund der groBen Distanz sind erhebliche Beeintrachtigungen fiir die genannten Natura 2000-
Gebiete durch das geplante Vorhaben nicht zu erwarten.

3.4 Schutzgebiete nach Wasserrecht

Das Plangebiet befindet sich in der quantitativen Zone D des Heilquellenschutzgebiets fiir die
staatlich anerkannten Heilquellen des Hessischen Staatsbades Bad Nauheim. Die Ver- und Ge-
bote der Schutzgebietsverordnung vom 24.10.1984 (St.Anz. 48/1984 S. 2352) sind zu beach-
ten.

Weiterhin liegt das Plangebiet in der Qualitativen Zone Il des Oberhessischen Heilquellschutz-
bezirkes ID-Nr. 440-088. Die Bestimmungen der Schutzverordnung vom 07.02.1929 (Hessi-
sches Regierungsblatt Nr. 3/1929) sind zu beachten.
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Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

3.5 Erlauterung des Vorhabens

Die Gemeinde Wélfersheim plant die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Ge-
werbepark SeestraRe- Ost” auf einer insgesamt 1,12 ha groRen Flache. Mit der vorliegenden
Bauleitplanung mochte die Gemeinde Wolfersheim ihr Angebot an Gewerbeflachen erwei-
tern, um der aktuellen und sich abzeichnenden Bedarfslage an Gewerbeflachen gerecht zu
werden. AuRerdem stellt die Gewerbeansiedlung einen wichtigen und zentralen Baustein fir
die zuklnftige Gemeindeentwicklung dar.

Die Gemeinde Wélfersheim sieht fiir die Anderung des Bebauungsplans die Bereitstellung von
landwirtschaftlichen Flachen fiir die Erweiterung des Gewerbegebiets vor. Der Erweiterungs-
bereich der Bebauungsplanidnderung betragt 0,49 ha. Es ist aufgrund der geringen Flachen-
grofRe davon auszugehen, dass durch die Erweiterung des Planbereichs die Grundzlige des Re-
gionalplans nicht betroffen sind und somit keine gesonderte RegFNP- Anderung im Verfahren
notwendig ist.

Die Gemeinde sieht die Umgestaltung der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bau-
men und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im 6stlichen und siidlichen Plangebiet vor
um den Bebauungsplan den aktuellen Erfordernissen anzupassen. Zudem soll Im Rahmen der
Anderung des Bebauungsplans , Gewerbepark SeestraRe Ost“ die bestehende Wendeanlage
zu einer Schleppkurve umgeplant werden, um die StralRe an die aktuelle StraRenflihrung an-
zupassen.

3.6 Ziele der Planung

Mit der vorliegenden Planung verfolgt die Gemeinde Wolfersheim die folgenden Ziele:

— Mit der Erweiterung des Bebauungsplans soll die Flache, fir die drei Gewerbetreiben-
den, die am Ende ihrer baulichen und gewerblichen Nutzung ihrer Grundstlicke und
Betriebsstrukturen angelangt sind, nutzbar gemacht werden.

— Mit der Anderung des Bebauungsplans soll die ErschlieRungsstraRe, welche derzeit als
Wendeanlage ausgebaut ist, in eine Stralle mit Schleppkurve umgewandelt werden,
um die StraBe an die aktuelle StralRenfiihrung anzupassen.

— Durch die Neuordnung der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mdchte die Gemeinde auf die sich im Laufe
der Zeit gedanderten Anspriiche des Gewerbegebiets reagieren und den Bebauungs-
plan an aktuelle Erfordernisse anpassen.

— Die Ausweisung eines Gewerbegebiets nach § 8 BauNVO dient der Schaffung neuer
Bauflachen. Eine Bebauung des Geltungsbereichs soll durch die Festsetzung von Bau-
fenstern ermdglicht werden.

— Der Planbereich soll insgesamt einer nachhaltigen und geordneten stadtebaulichen
Entwicklung zugefiihrt werden.

— Die Planung tragt mit der Schaffung gewerblich nutzbarer Flachen fir Betriebe mit un-
terschiedlich qualitativen Anspriichen zu Erhalt, Sicherung und Schaffung von Arbeits-
platzen bei und tragt damit den Erfordernissen der lokalen mittelstandischen Wirt-
schaft Rechnung. Damit entspricht der Bebauungsplan den Grundsatzen des
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§ 1 (6) Nr. 8a und Nr. 8c BauGB und fordert die Belange der mittelstandischen Wirt-
schaftsstruktur sowie die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen.

3.7 Flachenbilanz

Der rdumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst eine Flache von
insgesamt ca. 1.1194 m?. Nachfolgend wird die Flichengliederung niher erlautert.

Tab. 1: Flachengliederung

Flachengliederung Planung (m?)
Gewerbegebiet ca. 9.699 m?
Stralenverkehrsflachen ca. 585 m?

Planungen, Nutzungsregelung, MafRnah-
men und Flachen zum Schutz, zur Pflege

2
und zur Entwicklung von Natur und Land- ca.910m
schaft
Gesamt ca. 1.1194 m?

4 Begriindung der Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Ordnung sind in Ausfliihrung des
§ 1 (3) BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufgenommen worden. Im Wesentlichen werden die Festsetzungen aus
dem rechtsgiiltigen Bebauungsplan ibernommen, da es sich um eine Erweiterungsflache der
bestehenden Betriebe handelt.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Flr das Plangebiet wird als Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO
ausgewiesen.

In dem Gewerbegebiet sind ausnahmsweise Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter zuldssig, die den Gewerbebetrieben zuge-
ordnet und ihnen gegeniber in Grundflachen und Baumassen deutlich untergeordnet sein
missen. Pro Grundstiick sind maximal 2 Wohnungen mit insgesamt 200 m? Wohnfliche zu-
lassig, wobei die gewerbliche Nutzung mindestens 75% der Gesamtnutzung betragen muss.
Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung bleiben, wie in dem am 09.04.1999 in Kraft
getretenen Bebauungsplan ,Gewerbepark Seestralle Ost festgesetzt, bestehen.

4.2 Mak der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind
gem. § 16 Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroRe der Grundflache der bau-
lichen Anlage und die Zahl der Vollgeschosse oder die Ho6he der baulichen Anlage zu bestim-
men. Ohne die Festsetzungen kdnnen insbesondere das Orts- und Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigt werden. Als Mal} der baulichen Nutzung wird in der vorliegenden Bebauungs-
plandnderung eine maximale Grundflachenzahl, eine Geschossflachenzahl, die Zahl der zulas-
sigen Vollgeschosse sowie die Bauweise und die zuldssige Trauf- und Firsthéhe festgesetzt.
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Die Grundflidchenzahl gibt an, wieviel m? Grundflache je m? Grundstiicksfliche im Sinne des
§ 19 Abs. 3 BauNVO zulissig sind. Die Geschossflachenzahl gibt an wieviel m? Geschossflache
je m? Grundstticksflache im Sinne des § 19 (3) BauNVO zulissig sind. Der Bebauungsplan setzt
gem. § 17 (1) BauNVO als Grundflachenzahl die Obergrenze fiir Gewerbegebiete von 0,8, und
eine Geschossflachenzahl von 2,0 fest. Die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse wird auf
Il festgesetzt.

Die Traufhohe (TH) und Firsthéhe (FH) sind in der Bebauungsplananderung in der Nutzungs-
schablone als Hochstgrenze festgesetzt. Die Traufhohe wird von Oberkante offentlicher Er-
schlieBungsflache (Hinterkante der StraRenbegrenzungslinie mit Grundstilicksgrenze) gemes-
sen. Es wird in der Grundstiicksmitte an der ErschlieBungsflaiche zugewandten AulRenwand-
flache bis zum Schnittpunkt der Auenwand mit der Dachhaut gemessen.

Der Bebauungsplan setzt fir das Gewerbegebiet gem. § 22 (2) S. 1 BauNVO eine offene Bau-
weise fest. In der offenen Bauweise werden die Gebdude mit seitlichen Grenzabstinden als
Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet. Die Lange der in Satz 1 bezeichneten
Hausformen darf hochstens 50 m betragen. Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nut-
zung entsprechen den Darstellungen des bestehenden Bebauungsplans.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen gem. § 23 BauNVO

Maligebend fiir die (iberbaubaren Grundstiicksflachen ist die Baugrenze im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans. Das Baufenster ermoglicht eine Uberbauung des Grundstiicks mit
dem geplanten Gewerbegebiet. Das Baufenster ist analog zum bestehenden Bebauungsplan
groRflachig angelegt, um fir die zukiinftige Nutzung eine hohe Flexibilitat zu gewahrleisten.

Gem. 23 (5) S. 1 BauNVO sind Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO sowie Garagen und Stell-
platze nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflaichen oder in den dafiir festgesetzten
Flachen zuldssig. Die Festsetzung stellt sicher, dass die nicht liberbaubaren Flachen grundsatz-
lich fur eine Begrinung zur Verfligung stehen. Die Abstandsflachen nach § 6 Hessische Bau-
ordnung (HBO) sind einzuhalten.

4.4 Gliederung des Gewerbegebiets nach dem flachenbezogenen Schallleis-
tungspegel gem. § 1 (4) BauNVO

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens des Bebauungsplans ,Gewerbepark Seestralle Ost” wurde
im Rahmen des Beteiligungsverfahrens vom RP Darmstadt, Dez. Immissions- und Strahlen-
schutz, auf die Problematik ,,Wohnen neben Gewerbegebieten” hingewiesen. Aufgrund des-
sen wurde gefordert, flr das Plangebiet einen flaichenbezogenen Schallleistungspegel festzu-
setzten.

Im Zuge dessen wurde durch den TUV Anlagen und Umwelt GmbH mit der Niederlassung in
Hessen ein Gutachten vom 05.10.1998 (iber die Larmimmissionen erstellt und die flaichenbe-
zogenen Schallleistungspegel ermittelt.

Entsprechend dem Gutachten wurden die angegebenen ausbreitungswirksamen Schallleis-
tungspegel in 8 Teilflichen (Bebauungsplan ,,Gewerbepark Seestralle Ost, 3. Anderung”) im
Bebauungsplan festgesetzt. Die entsprechenden ausbreitungswirksamen Schallleistungspegel
diirfen von den jeweiligen Betrieben nicht Gberschritten werden.
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Die Gewerbegebiete Nr. 1 bis Nr. 8 im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Gewerbepark
SeestrafSe Ost“ sind nach § 1 (4) der BauNVO nach der maximal zulédssigen Schallemission ge-
gliedert. Im Zuge dieser Gliederung werden fiir die Tageszeit (06.00 bis 22.00 Uhr) und die
Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr) die in der nachstehenden Tabelle angegebenen ausbreitungs-
wirksamen fléchenbezogenen Schallleistungspegel Lw” in dB(A) pro m? festgesetzt, die von den
Betrieben nicht (iberschritten werden diirfen.

Tab. 2: Ausbreitungswirksamer Schallleistungspegel

Tabelle Zulassige Gerduschemissionen tags / nachts durch Gewerbelarm
1eche Loy Fldchengroke | Schalleistung L,"

Nr. in dB(A)/m b in dB(A)

tags / nachts
1-3 (GEn) 56/41 98 /83 98/83

4 64 /48 104 /88 104 /88

5und6 61/45 102/86 102/ 86

7 65 /50 103/88 103 /88

8 65/53 106 /94 106/ 94

Summe - 110/96 110/96

*ausbreitungswirksame Schalleistung ohne zusétzliche Abschirmung
Ausbreitungswirksamer Schallleistungspegel
(Planungsgruppe Zimmer Egel- GeBner GbR Architektur-
biiro fiir Stidtebau und Landschaftsplanung (1999))

Die textliche Festsetzung zur Gliederung des Gewerbegebiets nach dem flachenbezogenen
Schallleistungspegel gem. 1 (4) BauNVO ist von der Anderung und Erweiterung des Bebau-
ungsplans nicht betroffen und gilt demnach vollumfanglich weiter. Das Gutachten Nr. L 3831
Uber die Lirmimmissionen im Einwirkungsbereich des Bebauungsplanentwurfs ,Gewerbepark
Seestralle Ost” der Gemeinde Wolfersheim; Festsetzungen von flaichenbezogenen Schallleis-
tungspegeln in der Bauleitplanung (TUV ANLAGEN UND UMWELTTECHNIK GMBH (1998) ist Bestand-
teil des Bebauungsplans.

4.5 Verkehrsflache

Die im zeichnerischen Teil der Bebauungsplananderung festgesetzte Verkehrsflache dient der
Sicherstellung der ErschlieBung. Um die Freiluftanlage ist eine 7,5 m breite ErschlieBungs-
strafBe angeordnet, die in eine Wendeanlage miindet. Im Rahmen der Bebauungsplanande-
rung wird die Wendeanlage zu einer Stralle mit Schleppkurve gedndert, um die StraRe an die
aktuelle Strallenfiihrung anzupassen.

4.6 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20, 25 BauGB

Die mit P 2 gekennzeichneten Flachen sind mit artenreicher, standortgerechter Rasenmi-
schung und Gehélzen zu begriinen. Pro 100 m? angefangener Pflanzflichen sind 2 groRkronige
Bdume gleichen Artenspektrums und mindestens 18 Straucher zu pflanzen und zu pflegen. In
der Flache sind pro Grundstiick max. 2 Zufahrten zuldssig, die raumlich getrennt sind und ei-
nen Mindestabstand von 20 m untereinander haben miissen. Die Durchfahrtsbreite pro Zu-
fahrt wird auf 7,50 m begrenzt.

Die mit P 3 gekennzeichneten Flachen sind mit artenreicher, standortgerechter Rasenmi-
schung und mit Kleingehdlzen zu begriinen. Dabei sind auf 100 m? angefangener Pflanzfliche
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mindestens 20 % Gehdlze gruppenweise anzupflanzen. Der Schutzbereich der 20 kV -Leitung
ist von tiefwurzelnden Geholzen freizuhalten.

Es sind auf dem nicht (iberbaubaren Grundstiick mindestens 80 % der Bepflanzungen aus der
Artenliste (siehe Anhang Artenliste) zu verwenden. Einheimische Baume und Straucher eignen
sich besonders als Nahrungsquelle oder Lebensraum fiir die heimische Tierwelt. Zudem erwe-
cken die Anpflanzungen einen natiirlichen Eindruck des Plangebiets. Die zu pflanzenden Ge-
holze sollten in den Randzonen und an den Grundstlicksgrenzen moglichst in Form von ge-
schlossenen Schutzpflanzungen angelegt werden. Damit die Geholze auf lange Sicht in Ihrem
Bestand weniger durch betriebliche Vorgange und BaumalRnahmen gefahrdet werden und sie
auf lange Sicht weniger Pflegekosten verursachen. Die Bepflanzungen tragen dazu bei, dass
die Verdunstungsrate erhoht wird und es gleichzeitig zu einer Minderung des Oberflachenab-
flusses innerhalb des Plangebiets kommt.

4.7 Griinflichenanteil auf den Grundstiicken gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB

Auf dem Uberbaubaren Grundstiick sind 20 % der Grundstiicksflichen zu begriinen. Hierbei
sind vorwiegend die Geholze des Anhangs ,Artenliste” zu verwenden.

4.8 Begriinung von Gestaltung von Stellplatzen gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB

Im Sinne einer 6kologisch vertraglichen Planung ist die Bodenversiegelung nur in einem erfor-
derlichen Umfang zulassig. Der Versiegelung von Grund und Boden wird u. a. durch die Fest-
setzung der Oberflachenmaterialien fur die Befestigung der Stellplatze entgegengewirkt. Die
Stellplatze im Plangebiet sind mit Rasengittersteinen, breitfugigem Pflasterbelag, Schotter o-
der dhnlichen wasser- und luftdurchlassigen Belagen zu befestigen, soweit kein Schadstoffe-
intrag in das Grundwasser zu beflirchten ist. Lediglich die Fahrgassen dirfen versiegelt wer-
den. Die Teilversiegelung der Stellplatze wirkt sich eingriffsmindernd aus. In den nicht zur Be-
bauung vorgesehenen Bereichen sind zudem Bodenverdichtungen zu vermeiden
(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB).

Auf privaten Parkplatzen ist auf Pflanzstreifen und / oder -inseln fiir jeweils 4-6 zusammen-
hangende Stellplatze mindestens ein grokroniger und standortgerechter Laubbaum (Stamm-
umfang 20-25 cm) zu pflanzen. Die Baumscheiben sollen 6 m? nicht unterschreiten. Die Be-
pflanzung tragt zur Gestaltung des Plangebiets wie auch zur Verbesserung des Kleinklimas bei.
Besonders in den Sommermonaten wirkt sich Beschattung durch die Baume positiv aus. Die
Baume sind dauerhaft gegen Befahren zu sichern, um giinstige Wuchsbedingungen zu errei-
chen und eine gesunde Entwicklung der Bdume zu gewahrleisten.

4.9 Festsetzungen zum Ausgleich

Zur Bemessung des Ausgleichsbedarfs wurde hilfsweise die Hessische Kompensationsverord-
nung — KV 2018 vom 28. Oktober. 2018 herangezogen, um quantifizierbare und nachvollzieh-
bare Aussagen zu erhalten. Nach der Hessischen Kompensationsverordnung — KV 2018 wurde
eine Bewertungsdifferenz von 83.763 Biotopwertpunkten (BWP) errechnet. Diese Differenz
wird durch Zuordnung einer entsprechenden Zahl von Okopunkten aus dem Okokonto , Ex-
tensivierung einer Griinflache sidlich der Kreuzquelle” der Gemeinde Wélfersheim vollstandig
ausgeglichen.
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5 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen geht die Option auf Selbstdarstellung einher.
Werbeanlagen kénnen sich, als dem haufigen Wandel unterliegendes Element der Gestaltung,
auf das Strallen-, Orts- und Landschaftsbild negativ auswirken.

Die angestrebte Integration des Baugebiets in das Landschaftsbild und die Nahe zum Ortskern
Wolfersheim begriindet die Notwendigkeit, dass Werbeanlagen sich in GroRe und Farbgebung
unterzuordnen haben und sie nur am Ort der Leistung zuldssig sind. Werbeanlagen mit wech-
selndem oder bewegtem Licht sind unzulassig.

Um optische Stérungen zu vermeiden, sind Einfriedungen nur als durchsichtige Zaune zulassig.
Als Zaunmaterial ist Metall oder Holz zu verwenden. Die strallenseitigen Einfriedungen sind
bis zu einer max. Hohe von 1,80 m zulassig. Alle Einfriedungen sind ohne Absatze dem Stra-
Rengefalle anzupassen.

6 Eingriff und Ausgleich

Die Eingriffs - und Ausgleichsbilanzierung wird im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag (ReGI-
OKONZEPT 2019B) zum Bebauungsplan ,,Gewerbepark Seestrae Ost, 3. Anderung” detailliert
bearbeitet und erlautert und kann dort nachvollzogen werden.

7 Sonstige Belange

7.1 ErschlieBung - Verkehr und Infrastruktur

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt iber die gemeindeeigene Stralle ,Im
Leituch”, die westlich des Plangebiets verlauft.

4

Die Stralle ,Im Leituch®“ miindet in die , BiedrichstraBe®, welche in den ,Heyenheimer Weg*
fihrt. Uber den ,Heyenheimer Weg“ ist das Plangebiet an die OrtsdurchgangsstraRe ,,See-
stralle” (BundesstraRe 455) angebunden. Der Anschluss an das ortliche und tiberortliche Ver-
kehrsnetz ist gesichert.

7.2 Ver- und Entsorgung

7.2.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebiets ist an die vorhandene Trinkwasserleitung des Ortsteils
Wolfersheim angeschlossen. Die Versorgung des Plangebiets erfolgt Gber das Ortsnetz von
Wolfersheim. Versorgt wird das Plangebiet durch das Staatsbad Bad Nauheim. Damit ist die
Versorgung der Erweiterung des Plangebiets gesichert.

7.2.2 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem, d. h. das Schmutz- und Nie-
derschlagswasser wird getrennt aus dem Plangebiet abgeleitet. Die Schmutzwdasser aus dem
Plangebiet werden dem vorhandenen Mischwasserkanal zugefiihrt und in der Klaranlage Wol-
fersheim gereinigt. Das Regenwasser, das im Plangebiet anfillt, wird in Regenwasserleitungen
gesammelt und dann dem Biedrichsgraben zugefiihrt.
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7.2.3 Energieversorgung

Das Versorgungsnetz des Energieversorgungsunternehmers ovag Netz AG, 61169 Fried-
berg/Hessen sichert die Stromversorgung des Plangebiets.

Wenn im Bereich der Kabelleitungen tiefwurzelnde Baume oder Straucher gepflanzt werden,
ist moglichst ein seitlicher Abstand zwischen Stammachse und Kabel von mindestens 2,50 m
einzuhalten. Wird dieser Abstand unterschritten, sind MaBnahmen zur Sicherung gegen
Durchwurzelung der Kabelanlage zu treffen, die u. a. im ,Regelwerk Abwasser - Abfall, Hin-
weisblatt H 162, Ausgabe 12/89“ festgelegt sind.

7.3 Artenschutz

Parallel zum Bebauungsplanverfahren, wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (ReGlo-
KONZEPT 2019A) auf Basis von Datenrecherchen und frilheren Begehungen erstellt. Bei einer
friheren Untersuchung aus dem Jahr 2015 (REGIOKONZEPT 2016) konnte kein Nachweis fiir den
Feldhamster erbracht werden. Da die Untersuchungsergebnisse bereits vier Jahre alt sind, ist
eine aktuelle Bestandsaufnahme der Feldhamster vorgesehen. Da die Zeitfenster fiir eine
Hamsterkartierung in der Regel im Frihjahr von Ende April bis Anfang Juni und im Sommer
von Mitte Juli bis Mitte September liegen, werden die Ergebnisse der Feldhamsterkartierung
frihestens Ende April/Anfang Mai 2019 vorliegen. Deren Ergebnisse werden dann in den Ent-
wurf des Bebauungsplans ,,Gewerbepark SeestraRe Ost, 3. Anderung” eingearbeitet.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag hat nach derzeitigem Wissenstand unter Berticksichti-
gung der art- und gebietsspezifischen Situation dargelegt, dass vorhabenbedingte arten-
schutzrechtliche Konflikte ausgeschlossen werden kdénnen. Das geplante Vorhaben arten-
schutzrechtlich als vertraglich einzustufen.

Somit sind nach derzeitigem Wissenstand keine artenschutzrechtlichen Konflikte nach
§ 44 (1) BNatSchG zu erwarten.

8 Nachrichtliche Ubernahme und sonstige Hinweise

8.1 Abfallentsorgung fiir Material (Aushubmasse) von Baugrundstiicken, das au-
Rerhalb des Bebauungsplangebiets verbracht werden soll

Ausnahme:

Es betrifft nicht den nach dem Abbruch aufgebrachten unbelasteten Oberboden.

Auflagen:

Die Sanierung des Geldndes erfolgt im Hinblick auf die geplante ausschlieRlich gewerblich/in-
dustrielle Folgenutzung (ohne Wohnnutzung). Sollte die Nutzungsabsicht in Zukunft gedndert
werden, z. B: Wohnen, Nutzung von Freiflachen, ist zuvor ein weitergehendes Sanierungser-
fordernis zu prifen und mit dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV- Arbeitsschutz
und Umwelt Frankfurt, abzustimmen.

Die vorgesehenen Entsorgungswege, der bei der Sanierung anfallenden Abfélle (Erdaus-
hub/Bauschutt), sind in Form von (vereinfachten) Entsorgungsnachweisen darzulegen und vor
Abtransport mit dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV- Arbeitsschutz und Um-
welt Frankfurt, abzustimmen.
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Uber die gesamte EntsorgungsmalRnahme ist ein Bericht anzufertigen und der Abteilung IV-
Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt vorzulegen. Der Bericht muss in tabellarischer Form die
Uberwachungsbedurftigen Abfille z. B. angefallenen Erdaushub-/ Bauschuttmengen, die Ver-
wertungs- und Entsorgungsmalnahmen sowie besondere Auffalligkeiten dokumentieren. Der
Bericht ist durch den Gutachter sowie durch die Bauherren zu unterzeichnen und umgehend
nach Abschluss der Aushubarbeiten vorzulegen. Dem Bericht sind geeignete Unterlagen (iber
den Nachweis der Entsorgung beizufiigen (z. B. Wiegescheine, Rechnungen etc.).

Hinweise:

Fur die Entsorgung von Erdaushub / Bauschutt gelten die abfallrechtlichen Vorschriften. Bei
Nichteinhaltung kann eine Ordnungswidrigkeit oder Straftat des Verantwortlichen vorliegen.

Bei der Sanierung und den Baumalinahmen ist mit belastetem Erdaushub und Bauschutt zu
rechnen. Fir die ordnungsgemaBe Untersuchung, Einstufung, Nachweisfiihrung und Andie-
nung des anfallenden kontaminierten Erdaushubes/ Bauschutt zur Verwertung oder zur Be-
seitigung ist der Bauherr, Erzeuger oder Besitzer des Bodenaushubes/ Bauschutt verantwort-
lich.

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfalle diirfen nicht miteinander vermischt werden und
sind separat einer Beseitigung zuzufiihren. Die BaumalRnahmen sind daher so durchzufiihren,
dass die entstehenden Abfille nicht vermischt werden, sondern die einzelnen Fraktionen, wie
Erdaushub und Bauschutt getrennt erfasst und gelagert werden.

Die Aushubarbeiten sind durch Sachverstandige zu begleiten. Das anfallende Aushubmaterial
ist durch den Sachverstandigen nachvollziehbar den verschiedenen Belastungsstufen zuzuord-
nen.

Das nach Begutachtung durch den Sachverstandigen als belastet / verunreinigt eingestufte
Abbruch- und Aushubmaterial ist in geeigneter Weise auf dem Grundstiick bereitzustellen.
Grundsatzlich sollen Abfille baldmoglichst zur Verwertungs- oder Entsorgungsanlage ge-
bracht werden. Die Bereitstellungsflachen miissen so beschaffen sein, dass das Wohl der All-
gemeinheit, vorrangig der Grundwasserschutz, nicht beeintrachtigt wird. Entsprechende Vor-
kehrungen richten sich nach der Beschaffenheit der Bereitstellungsflache und der Art und dem
Grad der Belastung oder Verunreinigung.

Im Allgemeinen sind folgende Mindestanforderungen zu beachten:

e Wasserundurchlassige Grundflache (Auflager) in StraBenbauweise und/oder Abde-
ckung des Untergrundes mit Kunstoffdichtungsbahn, Mindestdicke 1,0 mm

e Gezielte und ggf. kontrollierte Ableitung des Oberflachenwassers

e Schutz gegen Niederschlagswasser, z.B. verwehungssichere Abdeckung mit Kunstoff-
dichtungsbahnen

e Abflllung in Container, Abdeckungen

Unter der Beachtung des Verwertungsgebotes ist vorrangig zu prifen, inwieweit die jeweili-
gen Abbruch- und Aushubmaterialien einer dafiir zugelassenen Behandlungsanlage zugefihrt
werden kdnnen. Bei Verwertung aulierhalb von hessischen Deponien gilt:

Bei Uberschreitung der Z 1.2 LAGA — Werte (Obergrenze freier Aushub) durch den zur Entsor-
gung anstehenden Erdaushub ist der Entsorgungsweg bis zur endgiltigen Verwaltungsmaf-
nahme darzustellen. Fir die Anlage oder MaBnahme muss jeweils eine behordliche Genehmi-
gung zugrunde liegen, in der die Verwertung des vorliegenden Materials mit der vollstandigen

REGIOKONZEPT GmbH &Co. KG e BiedrichstralRe 8c ® 61200 Wolfersheim 11



Begriindung B-Plan ,Gewerbepark SeestraRe Ost, 3. Anderung”

deklarierten Belastung zugelassen ist. In der Annahmeerkldrung ist dies ausdrticklich zu doku-
mentieren und nachzuweisen. Ein entsprechender Parametervergleich / Deklaration/ Zulas-
sung ist hierbei fiir die Plausibilitdt der Angaben wichtig.

Nach Zusicherung der PreussenElektra ist eine Belastung der Grundstiicke und Gebaude mit
umweltgefdhrdenden Stoffen, die lber die Baugenehmigung Az. 0038-96-B-0024 und Az.
10565-95-B-0024 genannten Stoffe hinausgehen, nicht bekannt. Diese in den vorbezeichneten
Baugenehmigungen genannten Bodenverunreinigungen wurden anlasslich der durchgefiihr-
ten Abbrucharbeiten mit beseitigt und das Gelande fiir eine gewerbliche und industrielle Nut-
zung, einschlieBlich grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe, vorbereitet.

8.2 Altlasten

Altlasten oder Ablagerungen sowie andere Bodenkontaminationen sind nach derzeitigem
Kenntnisstand im Plangebiet nicht bekannt. Werden im Geltungsbereich dennoch Bodenkon-
taminationen oder sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefdahrdung fir
Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umgehend das zustandige Dezernat des Regierungs-
prasidiums Darmstadt als technische Fachbehorde, die nachste Polizeidienststelle oder der
Abfallwirtschaftsbetrieb des Wetteraukreises zu benachrichtigen.

8.3 Denkmalpflege

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bzw. archdologische Fundgegenstande bekannt wer-
den, so ist dies gem. § 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) unverziiglich dem Lan-
desamt fur Denkmalpflege Hessen, Abteilung Archdologie und Paldaontologie, oder der Unte-
ren Denkmalschutzbehorde des Wetteraukreises zu melden. In diesen Fallen kann fiir die wei-
tere Fortfihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach
§ 18 HDSchG erforderlich werden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.

8.4 Grundwasser

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht wird einer dauerhaften Grundwasserabsenkung bzw. Ablei-
tung (z. B. Bauwerksdranagen o. a.) nicht zugestimmt. Bauliche Anlagen, die in den Grundwas-
serbereich eingreifen, sind in druck- bzw. auftriebssicherer Ausfiihrung herzustellen.

8.5 OVAG

Wenn tiefwurzelnde Baume oder Straucher gepflanzt werden, ist moglichst ein seitlicher Ab-
stand zwischen Stammachse und Kabel von mindestens 2,50 m einzuhalten. Wird dieser Ab-
stand unterschritten, sind MalRnahmen zur Sicherung gegen Durchwurzelung der Kabelanlage
zu treffen, die u. a. im ,,Regelwerk Abwasser - Abfall, Hinweisblatt H 162, Ausgabe 12/89“ fest-
gelegt sind.

8.6 Riickhaltung von Niederschlagswasser

Das anfallende Oberflachenwasser der Dachflachen, einschlieBlich der Einschnitte und Dach-
aufbauten, kann tiber ein getrenntes Leitungsnetz in eine geschlossene Zisterne ohne seitliche
Versickerung auf dem jeweiligen Grundstiick abgeleitet werden. Das Fassungsvermogen der
Zisternen richtet sich nach der Betriebsart, der BetriebsgroRRe sowie dem integrierbaren
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Brauchwasser im gewerblichen Produktionsprozess. Das tGiberschiissige Wasser ist dem Regen-
wasserkanal zuzufiihren. Die GroRe der Zisterne sollte pro Grundstiick mindestens 10 m? be-
tragen.

8.7 Stddtebau

Garagen benachbarter Grundstiicke sind in ihrer Dachneigung, Dacheindeckung, Material und
Farbton aufeinander abzustimmen.

8.8 Tiefbau

Aufgrund der Tieflage der Kanale und dem moglichen Riickstau hat die Entwasserung der Kel-
ler durch Hebeanlagen zu erfolgen. Gemal der gliltigen Entwasserungssatzung der Gemeinde
Wolfersheim ,,Grundstiicksentwasserungsanlagen”, hat sich jeder Grundstlickseigentiimer
gegen Rickstau des Abwassers aus der Abwasseranlage selbst zu schiitzen.

8.9 Umwelt- und Naturschutz

Die Nutzung des Regenwassers als Brauchwasser wird empfohlen. Zur Sicherstellung der hy-
gienischen und sicherheitstechnischen Belange bei der Verwertung von Niederschlagswasser
aus Zisternen (z. B. Toilettenspiilung) sind die Anlagen nach den einschldgigen technischen
Regeln auszufiihren und zu betreiben. Auf die gesetzliche Regelung gem. § 37 (4) Hessisches
Wassergesetz (HWG) wird in diesem Zusammenhang hingewiesen: ,,Abwasser, insbesondere
Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn wasser-
wirtschaftliche oder gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.”

Sonnenkollektoren sind erwiinscht. Wohnraume von Betriebswohnungen mit groRen Fens-
tern und Terrassen sind nach Siden bis Westen auszurichten. An der Stidfassade sollte der
Fensterglasanteil optimal ca. 30 % betragen. Die Hauptfirstrichtung sollte sich in Ost-West-
Richtung orientieren, um bei der Nutzung der Solarenergie Vorteile zu erhalten.

Flachdachgaragen und flachgeneigte Gewerbedacher sollten aus 6kologischen Griinden als
dauerhaft begriinte Dacher aufgefiihrt werden.
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TEIL B (Umweltbericht)

Den rechtlichen Rahmen des Umweltberichts bildet das BauGB in der Fassung durch Bekannt-
machung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634).

Die Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB dient zur Vorbereitung der Beschlussfassung tiber den
Bauleitplan. Sie sieht die Arbeitsschritte ,Ermittlung”, ,, Beschreibung” und ,,Bewertung” vor.
Dadurch wird die systematische und rechtliche Aufbereitung des Abwagungsmaterials ge-
wahrleistet. Die methodischen Anforderungen an die Ermittlung und Bewertung der Belange
im Rahmen der Umweltpriifung sind in den Anlagen zum BauGB geregelt. Danach ist mit den
Schritten Bestandsaufnahme, Prognose, Priifung von Vermeidungs-, Minimierungs- und Aus-
gleichsmalRnahmen und Priifung anderweitiger Planungsmoglichkeiten ein Prifschema fiir die
Zusammenstellung des umweltbezogenen Abwagungsmaterials vorgegeben.

9 Einleitung

9.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans - Kurzdarstellung

Die Gemeinde Wolfersheim beabsichtigt im Ortsteil Wélfersheim die Anderung und Erweite-
rung ihrer gewerblich nutzbaren Flachen auf einer ca. 1,12 ha groRen Flache.

Im Bereich der StraRe "Im Leituch" sind drei Gewerbetriebe am Ende der baulichen und ge-
werblichen Nutzung ihrer Grundstiicke und Betriebsstrukturen angelangt. Um eine geordnete
Weiterfihrung dieser homogenen Betriebsstrukturen und den dazugehérenden Arbeitsplat-
zen zu gewadhrleisten, haben sich die drei Geschaftsfiihrer entschlossen, die Gemeinde Wol-
fersheim zu bitten, das Gewerbegebiet im hinteren Bereich der Grundstiicke zu erweitern. Mit
der Erweiterung der Gewerbebauflachen kann die Gemeinde einen wesentlichen Beitrag zur
Stabilisierung der drei familiengefiihrten Unternehmen und dem Erhalt von Arbeitsplatzen in
Wolfersheim leisten. Mit der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplanes sollen daher
nun im Ostlichen und westlichen Teilbereich des Plangebietes verschiedene Bebauungsplan-
inhalte angepasst werden. Zum einen ist eine Erweiterung des Gewerbeparks nach Osten ge-
plant und zum anderen soll die StraBenfiihrung der GemeindestrafRe ,Im Leituch” gedndert
werden.

Der rdaumliche Geltungsbereich fir die Erweiterung des Gewerbegebiets nach Osten umfasst
eine GesamtgrofRe von ca. 0,49 ha und beinhaltet grofStenteils ackerbaulich genutzte Flachen
Ostlich des bereits bestehenden Gewerbegebiets. Da die Grundziige des Regionalplans auf-
grund der geringen FlichengroRe nicht betroffen sind, ist auch kein gesondertes RegFNP-An-
derungsverfahren notwendig. Durch die Erweiterung des Gewerbegebiets nach Osten ist zu-
dem eine Entnahme der der im aktuell giltigen Bebauungsplan festgelegten Bepflanzungen
notig.

Weiterhin plant die Gemeinde Wolfersheim im Rahmen der Bebauungsplandanderung die
Wendeanlage zu einer StralRe mit Schleppkurve zu dndern, um die bestehende StraBe ,Im
Leituch” an die aktuelle StraRenflihrung anzupassen.

Der Bebauungsplan setzt im ,Gewerbepark Wolfersheim“ eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,8 fest, womit eine Flachenversiegelung von 80 % maoglich ist. Die zuldssige Zahl der Vollge-
schosse wird auf lll und die Geschossflachenzahl (GFZ) auf 2,0 festgesetzt. Es gilt im Plangebiet
eine Hohenbeschrankung von 14 m. Mit den Festsetzungen wird die Bebauung in der Erwei-
terungsflache an die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans angepasst.
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Das geplante Vorhaben entspricht dem Grundsatz des § 1 (6) Nr. 8a BauGB, welcher festsetzt,
die Belange der Wirtschaft sowie ihre mittelstandige Struktur zu férdern, insbesondere aber
auch dem Grundsatz gem. § 1 (6) Nr. 8c BauGB, wonach die Gemeinde bei ihrer Planung dem
Erhalt, der Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen den Erfordernissen der Wirtschaft
Rechnung zu tragen hat. Mit der Erweiterung der Gewerbebauflachen kann die Gemeinde ei-
nen wesentlichen Beitrag zur Stabilisierung der drei familiengefiihrten Unternehmen und dem
Erhalt von Arbeitsplatzen in Wolfersheim leisten.

9.2 Umweltschutzziele der fiir das Vorhaben relevanten Fachgesetze und Fach-
planungen

Nach dem gegenwartigen Planungsstand sind im Plangebiet vorrangig folgende umweltrele-
vanten Fachgesetze und Fachplanungen von konkreter Bedeutung:

Das Gemeindegebiet Wolfersheim liegt in der Planungsregion Siidhessen und somit im Gel-
tungsbereich des Landschaftsrahmenplans (LRP) Stidhessen 2000. In der Bestandskarte (Teil-
karte 2) des LRP (RP DARMSTADT 2000) ist das Plangebiet als ,,nicht klassifizierbare Flache” dar-
gestellt. In der Entwicklungskarte (Teilkarte 2) wird der Bereich zum Schutz von Bdden mit
sehr hohem Ertragspotenzial im Offenland beschrieben.

Der giltige Flachennutzungsplan fir die Gemeinde Wolfersheim ist der RegFNP 2010 fir den
Ballungsraum Frankfurt/Rhein/Main, der mit seiner Veréffentlichung am 17. Oktober 2011 im
Hessischen Staatsanzeiger in Kraft getreten ist. Der RegFNP bildet zusammen mit dem Regio-
nalplan Stidhessen ein Planwerk und planungsrechtliche Grundlage fiir den vorliegenden Be-
bauungsplan (RP DARMSTADT & REGIONALVERBAND FRANKFURTRHEINMAIN 2011).

Gemal RegFNP aus dem Jahr 2010 liegt der westliche Teil des Plangebiets in einem ,Vorrang-
gebiet fir Industrie und Gewerbe“. Den unmittelbar 6stlich angrenzenden Bereich stellt der
RegFNP als ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft” und ,Vorbehaltsgebiet flir den Grundwasser-
schutz” dar.

Einen aktuell rechtskraftigen Landschaftsplan (LP) gibt es flir das Gemeindegebiet Wolfers-
heim nicht. Der LP war integriert in den Flachennutzungsplan (FNP), der mit dem Inkrafttreten
des RegFNP 2010 ersetzt wurde.

Das Plangebiet befindet sich in der quantitativen Schutzzone D des Heilquellenschutzgebiets
fir die staatlich anerkannten Heilquellen des Hessischen Staatsbades Bad Nauheim ID-Nr.
440-084. Die Bestimmungen (Verbote) der Schutzverordnung vom 24.10.1984 (St.Anz. Nr.
48/1984 S. 2352) sind zu beachten. Weiterhin liegt das Plangebiet in der Qualitativen Zone Il
des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes ID-Nr. 440-088. Die Bestimmungen der Schutz-
verordnung vom 07.02.1929 (Hessisches Regierungsblatt Nr. 3/1929) sind zu beachten.

Das Plangebiet liegt aulRerhalb von festgesetzten naturschutzrechtlichen Schutzgebieten nach
§§ 23-29 ff. BNatSchG. Auch gesetzlich geschiitzte Biotope gem. § 30 BNatSchG sind von der
Planung nicht betroffen.

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Ge-
biete oder européische Vogelschutzgebiete). Ostlich des Wolfersheimer Sees ist ein Teilgebiet
des groRflachigen EU-Vogelschutzgebietes ,Wetterau” (Gebiets-Nr. 5519-401) lokalisiert; die
minimale Entfernung zum Plangebiet betragt etwa 1,6 km. Das nachstgelegene FFH-Gebiet ist
mit Gber 2,5 km Entfernung das slidostlich des Plangebietes gelegene FFH-Gebiet ,Griinland-
gebiete in der Wetterau” (Gebiets-Nr. 5619-306).
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Fiir den Bereich der Planflache liegen keine Hinweise auf Bodendenkméler vor (REGIONALVER-
BAND FRANKFURTRHEINMAIN 20198, HLNUG 2017, DENkXWEB 2019). Allgemeine Hinweise der ar-
chaologischen Denkmalpflege finden in Teil A (Begriindung) Berucksichtigung.

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemafll §§ 14 ff. BNatSchG ist auf Grundlage des
BauGB, hier insbesondere nach § 1a (3) BauGB abzuarbeiten. Im Rahmen des Landschaftspfle-
gerischen Fachbeitrags zum Bebauungsplan (REGIokoNnzepT 20198) wird auf die Eingriffsrege-
lung eingegangen. Die gesetzlichen Anforderungen werden mit entsprechenden Festsetzun-
gen erfullt.

10 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

10.1 Derzeitiger Umweltzustand und Entwicklung des Umweltzustands bei Durch-
fiihrung der Planung

In diesem Kapitel wird der derzeitige Umweltzustand, der sich aus der heutigen Nutzung, der
Nutzungsintensitdt und den natiirlichen Faktoren zusammensetzt, schutzgutbezogen darge-
stellt. Auf dieser Basis werden die moglichen Umweltauswirkungen ebenfalls schutzgutbezo-
gen prognostiziert.

10.1.1 Schutzgut Mensch

In unserer Gesellschaft wird dem Menschen als Bestandteil der Umwelt, seiner Gesundheit
und seinem Wohlbefinden eine hohe Bedeutung beigemessen. Neben dem Schutz des Men-
schen, z. B. vor Ubermaligen Schadstoff- oder Schallimmissionen, ist die Gestaltung und Si-
cherung eines addaquaten Wohnumfeldes, z. B. durch siedlungsnahe Flachen mit Erholungs-
eignung, wesentlich fir das menschliche Wohlbefinden.

Standortbeschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustands

Das Plangebiet liegt 6stlich der B 455 am Ortsrand des Ortsteils Wolfersheim zwischen dem
Gewerbepark ,Seestralle Ost” und dem Wolfersheimer See. Das Gelande fallt leicht Richtung
Sudosten von ca. 150 m U. NN auf etwa 142 m . NN ab.

Beim Plangebiet selbst handelt es sich um eine Flache, die sowohl Bestandsbebauung aus dem
Gewerbepark ,,Seestralle Ost” enthalt als auch in der 6stlichen Halfte der landwirtschaftlichen
Nutzung unterliegt. Bei der landwirtschaftlich genutzten Flache handelt es sich um intensiv
bewirtschaftetes Ackerland mit artenarmen Feldsdaumen.

Im Osten grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen und landwirtschaftlich gepragtes Griinland
an die Vorhabenflache an. Sidlich der geplanten Gewerbeflache liegen ebenfalls landwirt-
schaftlich genutzte Flachen. Bei den o. g. landwirtschaftlichen Nutzflachen handelt es sich um
Ackerland. Nordlich des Plangebiets befindet sich ein aus der Nutzung genommener Altstand-
ort mit festgestelltem Sanierungsbedarf. Es handelt sich dabei um das Areal eines Kohlekraft-
werks, dessen Nutzung im Oktober 1991 eingestellt wurde. AnschlieRend wurde das Gelande
rekultiviert. Daher grenzen nérdlich Boschungen mit Heck- und Geblischpflanzungen bzw.
Feldgeholzen direkt an das Plangebiet. Nordlich des Altstandorts schliefen die nachstgelege-
nen Wohnbauflachen an. Westlich der Planflache liegt eine bereits bestehende Gewerbefla-
che (Gewerbepark , Seestrafle Ost“).
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Da das Plangebiet direkt am Ortsrand und somit im Ubergang zur offenen, durch landwirt-
schaftliche Nutzung gepragten Landschaft liegt, weist es grundsatzlich ein Naherholungspo-
tenzial flr Spazierganger oder Radfahrer auf (Feierabend- und Wochenenderholung). Eine be-
sondere Funktion beziiglich der Naherholung ist jedoch nicht anzunehmen, da das Gebiet
nicht an Wohnbauflachen grenzt. Zudem dient im ndheren Umfeld das Gelande um den Wél-
fersheimer See als Freizeit- und Erholungsraum. Das Plangebiet selbst hat deshalb in diesem
Kontext nur eine untergeordnete Bedeutung fiir Erholungszwecke. Aufgrund der Lage im Ein-
wirkungsbereich des vorhandenen Gewerbegebietes ist zudem davon auszugehen, dass das
Plangebiet durch Larmimmissionen vorbelastet ist.

Prognose Uber die Entwicklung des Zustands bei Durchfiihrung der Planung

Bei einer Durchfiihrung der Planung kénnen drei heimische Gewerbetriebe ihre homogenen
Betriebsstrukturen geordnet weiterfiihren und die dazugehérigen Arbeitsplatze gewahrleis-
ten. Die bestehende landwirtschaftlich genutzte Flache des Plangebiets wird dabei ihrer bis-
herigen Nutzung entzogen. Auf der westlichen Teilflache mit Bestandsbebauung und Bepflan-
zungen werden die im aktuell glltigen Bebauungsplan festgelegten Bepflanzungen entfernt
und durch die Anderung der Fiihrung der StraRe ,Im Leituch” die bestehende Wendeanlage
ihrer Nutzung als Wendeanlage entzogen.

Die westliche Teilflache des Plangebiets enthalt bereits Bestandsbebauung und ist ebenso wie
die westlich anschliefenden Flachen bereits durch eine gewerbliche Nutzung gepragt. Durch
die Erweiterung des Gewerbegebietes sind daher keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte
zu erwarten. Die nachstgelegenen Wohnbauflachen liegen etwa 200 m nordlich des geplanten
Gewerbegebietes. Dazwischen liegt ein aus der Nutzung genommener Altstandort, der zwi-
schenzeitlich mit Gehdlzen bewachsen ist. Dadurch sind die Wohngebaude zusatzlich zum ge-
planten Gewerbegebiet hin abgeschirmt. Die Planung entspricht damit dem im § 50 Bun-
desimmissionsschutzgesetz (BImSchG) formulierten Trennungsgrundsatz. Nach den Vorgaben
des § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBRnahmen die fiir eine be-
stimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umweltein-
wirkungen auf die ausschlieBlich oder tiberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie
auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden.

Im Gewerbegebiet westlich an die Flachen der drei bereits bestehenden Betriebe angrenzend
befindet sich ein Umspannwerk, in das zwei 110kV-Systeme eingefiihrt werden. Deshalb
wurde bereits 2007 fir den 2. Bauabschnitt des Gewerbeparks ,,SeestraBe Ost” ein Gutachten
Uber die Messung, Berechnung und Bewertung niederfrequenter elektromagnetischer Felder
eingeholt (TUV SUD INDUSTRIE SERVICE GMBH 2007). Das Ergebnis beschreibt der Gutachter wie
folgt: ,,Im gesamten Beurteilungsgebiet werden damit die Grenzwerte der 26. BImSchV sowie
die zuldssigen Werte nach Unfallverhiitungsvorschrift BGV B11 durchgdngig unterschritten.
Neben den Grenzwerten fiir die Allgemeinbevélkerung werden auch die Richtwerte fiir Trdger
von Herzschrittmachern der Kategorie 1 und 0 nach DIN VDE 0848-3-1: 2002 im gesamten Ge-
biet des Gewerbeparks bis zu einer Héhe von 8 m im Freien durchgéngig eingehalten. Aus-
nahme bildet nur der Bereich direkt vor den Portalen des Umspannwerks unter den 110kV-
Leitungen, wo die Werte fiir eingeschrinkt stérfeste Herzschrittmacher nur bis zu einer Héhe
von 5 m im Freien eingehalten werden.” Da sich die Situation bei den Portalen des Umspann-
werks sowohl hinsichtlich der magnetischen Flussdichte als auch der elektrischen Feldstarke
am ungunstigsten darstellt, ist die oben zitierte Beurteilung sinngemaR auf das geplante Ge-
werbegebiet Ubertragbar. Es ist deshalb davon auszugehen, dass die Grenzwerte durchgangig
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eingehalten bzw. unterschritten werden. Fiir die 110kV-Freileitungen sind die Sicherheitsbe-
stimmungen einzuhalten.

Durch die Realisierung der Planung werden jedoch zusatzliche Verkehre erzeugt und es ist mit
zusatzlichen Immissionsbelastungen zu rechnen, die zu Belastigungen der Bevolkerung fiihren
konnen. Durch die Betriebe im angrenzenden Gewerbegebiet und die vorhandene Verkehrs-
infrastruktur ist das Plangebiet bereits vorbelastet. Der zusatzlich induzierte Verkehr wird
Richtung Westen durch das bestehende Gewerbegebiet abflielen und somit von Wohnfla-
chen ferngehalten. Hinsichtlich der Wohn- und Wohnumfeldqualitat sind deshalb nach gegen-
wartigem Kenntnisstand unter Beachtung der gesetzlichen Bestimmungen und technischen
Richtlinien zum Larm- und Immissionsschutz keine erheblichen Auswirkungen zu er-warten.
Auch auf den Aspekt Erholung ergeben sich keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen, da
in diesem Zusammenhang eine besondere Funktion des Plangebietes nicht anzunehmen ist
und in der Umgebung noch umfangreich Freiflachen zur Verfiigung stehen.

Wahrend der Bauphase sind temporare Larm-, Staub- und Abgasemissionen durch Bauma-
schinen und Baustellenverkehr zu erwarten. Die Beeintrachtigungen durch die BaumalRnah-
men sind lediglich temporarer Natur und werden ebenfalls als nicht erheblich angesehen.

10.1.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Im Vordergrund steht hier der Schutz der Lebensraume und -bedingungen fir die Tier- und
Pflanzenarten und ihrer Lebensgemeinschaften. Hierbei sind vor allem Lebensraume zu be-
trachten, die besondere Funktionen fiir Tiere und Pflanzen sowie ihre Ausbreitung erfillen.

Standortbeschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustands

Flr eine Einschatzung der von dem Vorhaben betroffenen Biotop- und Nutzungstypen wurde
im Marz 2019 eine Gelandebegehung durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Erhebung werden
nachfolgend dargestellt.

Das Plangebiet ist grundsatzlich in zwei unterschiedlich genutzte Bereiche geteilt. Die westli-
che Teilflache des Plangebiets ist durch bestehende Bebauung aus dem Gewerbepark ,,See-
straBe Ost” charakterisiert. Hier befinden sich drei Gewerbebetriebe. Die 6stliche Teilflache
des Plangebiets ist durch die Landwirtschaft gepragt und wird Gberwiegend ackerbaulich ge-
nutzt. Hier stellt ein intensiv genutzter Acker den Grol3teil der Flache dar. Der intensiv ge-
nutzte Acker wird nordlich und westlich von artenarmen Feldsdumen frischer Standorte be-
grenzt. Das Arteninventar der Feldsdume ist eher artenarm und weist auf eine intensive Nut-
zung hin.

Eine gewisse Aufwertung erfahrt das Plangebiet durch die nordlich angrenzenden Béschungen
mit ihren Heck- und Geblschpflanzungen bzw. Feldgehdlzen. Es handelt sich dabei um Ge-
holze, welche ein grolles Spektrum der heimischen Baum- und Straucharten beherbergen. Sie
liegen jedoch bereits auBerhalb des Geltungsbereiches.

Entlang der stidlichen Plangebietsgrenze auBerhalb des Plangebiets verlduft zudem ein Gras-
weg. Im westlichen Bereich an die Gewerbeflache angrenzend ist dieser Weg als Schotterweg
ausgebildet. Ostlich des Plangebiets grenzt Griinland an.

Im Rahmen der Geldandebegehung konnte im Feldsaum zwischen Acker und Gewerbegebiet
ein einzelnes Schneeglockchen (Galanthus spec., vermutlich G. nivalis) festgestellt werden,
das als Wildform eine Art der FFH-Richtlinie (Anhang V) sowie nach § 30 des BNatschG beson-
ders geschitzt ist. G. nivalis wachst natlrlicher Weise in grofSeren Gruppen in basen- und
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nadhrstoffreichen Bruch- und Auenwaldern und weiteren bodenfeuchten Laubmischwaéldern
(BucH & JAGEL 2018). Das Vorkommen des Schneegldckchens ist auf dem unnatiirlichen Stand-
ort vermutlich auf die Verwilderung von Kulturpflanzen zurtickzufiihren, da auch Gartenab-
falle in der Nahe sichtbar waren. Daher ist das Vorkommen nicht als planungsrelevant einzu-
stufen. Weitere besonders schiitzenswerte Pflanzenarten konnten im Rahmen der Gelande-
begehung nicht festgestellt werden. Entsprechende Hinweise sind auch nicht bekannt. Ge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete) oder sonstige
Schutzgebiete wie NSG/LSG werden von der Planung nicht beriihrt.

Da das Plangebiet in rdumlicher Nahe zur Siedlungsflache (Gewerbegebiet) liegt und zudem
der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung unterliegt, ist es durch menschliche Nutzung und die
damit einhergehende Storwirkung gepragt. Die Bedeutung des Plangebietes als potenzieller
Lebensraum ist aufgrund der intensiven Nutzung und der kaum ausgepragten Feldraine ein-
geschrankt. Die am nordlichen Rand des Geltungsbereiches stockenden Gehdlze tragen je-
doch zu einer Steigerung der Artenvielfalt bei.

Ackerfluren bilden zudem fir darauf spezialisierte Arten einen potenziellen Lebensraum. So
sind auf den Ackern von Wélfersheim die Feldmaus und der Feldhase flichendeckend verbrei-
tet. Der haufigste Brutvogel der Acker ist die Feldlerche. Innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans bestehen keine Hinweise auf das Vorkommen des Feldhamsters (REGIOKON-
ZEPT 20194). Zwar findet sich nach NATUREG-Viewer (HMUKLYV 2018) ein Vorkommen auf dem
Messtischblatt, jedoch konnte bei einer friilheren Untersuchung (REGIOKONZEPT 2016) kein
Nachweis fiir den Feldhamster erbracht werden. Aus diesem Grund ist der Feldhamster im
Plangebiet nicht zu erwarten.

Zur Prifung, ob im Plangebiet artenschutzrechtliche Verbotstatbestiande des § 44 (1) Nr. 1
BNatSchG sowie § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG bei einer Realisierung der Planung erfiillt werden,
wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (REGIOKONZEPT 2019A) auf Basis von Datenrecher-
chen und friiheren Begehungen erstellt. Bei einer friiheren Untersuchung aus dem Jahr 2015
(REGIokoNzZEPT 2016) konnte kein Nachweis fur den Feldhamster erbracht werden. Da die Un-
tersuchungsergebnisse bereits vier Jahre alt sind, ist eine aktuelle Bestandsaufnahme der
Feldhamster vorgesehen. Da die Zeitfenster fiir eine Hamsterkartierung in der Regel im Friih-
jahr von Ende April bis Anfang Juni und im Sommer von Mitte Juli bis Mitte September liegen,
werden die Ergebnisse der Feldhamsterkartierung friihestens Ende April/Anfang Mai 2019
vorliegen. Deren Ergebnisse werden dann in den Entwurf des Bebauungsplanes ,,Gewerbepark
SeestralRe Ost, 3. Anderung” eingearbeitet.

Prognose Uber die Entwicklung des Zustands bei Durchfiihrung der Planung

Die Teilfliche des Plangebiets, in dem das Gewerbegebiet erweitert wird, wird im Wesentli-
chen von einer intensiv genutzten Ackerflache sowie kleinen artenarmen Feldsaumen einge-
nommen. Die Ackerfluren des Geltungsbereiches besitzen aus naturschutzfachlicher Sicht nur
eine geringe Wertigkeit. 20 % der vollig versiegelten Flachen der StraRe ,Im Leituch” im Be-
reich der Wendeanlagen werden nach der Anderung der StraRenfiihrung den arten- und struk-
turarmen Hausgarten zugeordnet und erfahren dadurch eine gewisse Aufwertung. Die Teilfla-
che, in der die StraBenfihrung der Gemeindestralie ,,Im Leituch” und die aktuelle Bepflanzung
geandert wird, ist (iberwiegend durch Bestandsbebauung, wenige arten- und strukturarme
Hausgarten und naturschutzfachlich eher durchschnittlich bis gering wertige heimische He-
cken charakterisiert und daher in Hinsicht auf die Biodiversitat und Flora nicht sehr hochwer-

tig.
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Bei einer Realisierung der Planung werden durch bauliche Aktivitaten Biotopstrukturen mit
geringer bis durchschnittlicher Wertigkeit beseitigt. Die Versiegelung von Flachen fihrt dabei
zu einem vollstandigen Verlust von potenziellen Lebensraumen fir die Tier- und Pflanzenwelt.
Die Bedeutung der Baugrundstiicke als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere ist nach der Ver-
wirklichung des Bauvorhabens nur noch mit gering einzustufen, zumal gewerblich genutzte
Grundstlicke eher vegetationsarm sind.

Gesetzlich geschiitzte Biotope oder seltene naturnahe Biotoptypen sind von einem Verlust
nicht betroffen. Nachteilige Auswirkungen auf Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung sind
durch das geplante Vorhaben ebenfalls nicht zu erwarten. Das Vogelschutzgebiet ,, Wetterau®
ist durch den Wolfersheimer See mit angrenzendem Geholzgiirtel weitgehend abgeschirmt.
Fir weitere Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung sind alleine wegen der Distanz (mind.
2,5 km) potenzielle Wirkungen zu vernachlassigen.

Da von der Planung im Bereich der zukiinftigen Erweiterung des Gewerbegebietes insbeson-
dere die Biotoptypen , Acker, intensiv genutzt”, kleinflachig , Artenarme Feld-, Weg und Wie-
sensaume frischer Standorte” und ,Heimische Hecken” betroffen sind, kommt es vorwiegend
zu einem Verlust von leicht reproduzierbaren Biotoptypen mit einer mittleren bis geringen
Wertigkeit. Dieser Verlust ist durch die Bearbeitung der Eingriffsregelung (siehe Landschafts-
pflegerischer Fachbeitrag) sowie gesonderter artenschutzrechtlicher Bestimmungen (Arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag) auszugleichen.

Eine okologische Aufwertung erhalt das Plangebiet durch die Festlegung eines Griinflachen-
und Geholzanteils auf den Baugrundstiicken und die geplanten Anpflanzungen von heimi-
schen Baum- und Strauchpflanzungen gemalR der Artenliste im Landschaftspflegerischen
Fachbeitrag (REGIOKONZEPT 20198). Die gartnerische Anlage der unbebauten Grundstiicksfla-
chen mit heimischen Gehdlzarten fordert die biologische Vielfalt im Siedlungsbereich.

Bau- und betriebsbedingt kommt es fiir die Fauna zu einer Zunahme der visuellen und akusti-
schen Beeintrachtigungen. Betriebsbedingte Beeintrachtigungen sind nur fiir Arten mit einer
entsprechenden Sensibilitdt zu erwarten. Aufgrund der Vorbelastung auf den angrenzenden
Flachen und der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung im Plangebiet, sind jedoch nur Arten
mit einer vergleichsweise hohen Stresstoleranz und guten Anpassungsfahigkeit zu erwarten,
die durchaus bereits an Stérungen in ihrem direkten Umfeld angepasst sind. Die geplante ge-
werbliche Nutzung stellt eine Erganzung zu der bestehenden Nutzung mit einer dhnlichen
Storwirkung dar.

Wahrend der Bauzeit kann es durch Lairmemissionen sowie sonstigen vorhabenspezifischen
Stérungen zu Beeintrachtigungen der Fauna kommen. Auch eine gewisse Storwirkung auf Be-
wohner der nordlich angrenzenden Geholzbestande ist nicht auszuschlielen, wobei die Ge-
holzstrukturen insbesondere fiir Vogel eine faunistische Bedeutung besitzen. Die bauzeitli-
chen Beeintrachtigungen sind jedoch nur kurzfristig und klingen nach Abschluss der BaumaR-
nahmen ab. Sie werden deshalb nicht als erheblich angesehen.

Ein direkter Verlust von Tieren, Nestern und Gelegen der gehdélzbritenden Arten kann im Plan-
gebiet ausgeschlossen werden, da keine Rodungsarbeiten durchgefiihrt werden. Bei den Bau-
arbeiten muss jedoch evtl. auch mit Tierverlusten z. B. durch Uberfahren oder Verschiitten
gerechnet werden. Durch die Baumalnahmen und die Versiegelung des Bodens kann es zu
einer Zerstorung und dem Verlust von Teilen eines Feldhamster-Lebensraumes kommen.

REGIOKONZEPT GmbH &Co. KG e BiedrichstralRe 8c ® 61200 Wolfersheim 20



Umweltbericht B-Plan ,Gewerbepark SeestraRe Ost, 3. Anderung”

Um zu prifen, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbestande bei einer Realisierung der Pla-
nung erflllt werden, werden parallel zum Bauleitplanverfahren Kartierungen fiir den Feld-
hamster durchgefiihrt. Werden daraufhin ArtenschutzmalRnahmen fir den Feldhamster erar-
beitet, die geeignet sind, nachteilige Auswirkungen auf die zu betrachtenden Tierarten zu ver-
meiden, so dass hierdurch ein VerstoB gegen die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG ver-
mieden wird oder jedenfalls die Beeintrachtigungen minimiert werden, so werden diese ggf.
in den Entwurf des Bebauungsplanes ,,Gewerbepark SeestraRe Ost, 3. Anderung” eingearbei-
tet.

Das im Rahmen der Biotoptypenkartierung festgestellte Schneeglockchen (Galanthus spec.,
vermutlich G. nivalis) ist vermutlich Gartenfliichtling aus einem nah gelegenen privat genutz-
ten Garten und wiirde natirlicher Weise nicht in dem vorliegenden Feldsaum wachsen. Da
lediglich die Wildform als FFH-Art gilt (BucH & JAGEL 2018) sowie nur Wildformen unter die
Verbote des § 44 des BNatschG fallen, ist das Vorkommen daher nicht als planungsrelevant
und schiitzenswert einzustufen.

Angesichts der oben genannten Rahmenbedingungen und bei Beachtung der entsprechenden
MinimierungsmalRinahmen und ggf. Bereitstellung geeigneter AusgleichsmaRnahmen fiihrt
das Vorhaben voraussichtlich zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiter
Pflanzen und Tiere.

10.1.3 Schutzgut Boden

Das Schutzgut Boden als Lebensgrundlage fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganis-
men erfillt unterschiedlichste Funktionen im Naturhaushalt. So ist es z. B. fiir die Wasser- und
Nahrstoffkreislaufe, die Filterung und Pufferung, die Stoffumwandlung, die Grundwasser-
schutzfunktion sowie als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte von besonderer Bedeutung.

Standortbeschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustands

Nach der Geologischen Ubersichtskarte von Hessen (GUK 300, HLUG 2007) liegt das Untersu-
chungsgebiet im Bereich von Ton-Schluff, Sand-Kies und Braunkohle aus dem Tertiar. Im Ter-
tidr entstand durch die vulkanische Tatigkeit des Vogelsberges der geologische Untergrund,
der aus Basalten und Tuffen besteht. In Folge von tertidren Schollenbewegungen und Absen-
kungen entstand in Fortsetzung des Rheintalgrabgens die Wetterauer Senke. Im Pliozan wur-
den durch tief einschneidende Flusssysteme Tone, Sande und auch pflanzliche Materialien in
den vorhandenen Senken abgelagert. An einigen Stellen bildeten sich Torfmoore, welche von
unterschiedlichen Substraten Giberdeckt wurden, wodurch sich somit im weiteren Verlauf des
Erdzeitalters durch verschiedene Prozesse Braunkohle bilden konnte. Die Abbautatigkeiten
des Braunkohletagebaus haben flachige Veranderungen der urspriinglichen Landschaft und
der standortlichen Umwelt hervorgerufen (Mever 1981).

Gemal den Auskiinften zu Bodendaten des BodenViewer Hessen (HLNUG 2017) ist der Boden
des Plangebietes der Bodeneinheit ,,Parabraunerde-Tschernoseme und Tschernosem-Para-
braunerden mit Tschernosemen” mit Substrat aus Loss (Pleistozédn) zuzuordnen. Es handelt
sich hierbei um Boden aus machtigem Loss (Untergruppe 5.3.1) innerhalb der Hauptgruppe
der Boden aus dolischen Sedimenten (Hauptgruppe 5). Informationen zu weiteren mittelmal3-
stabigen (1:50.000) Bodendaten (Nitratriickhaltevermoégen, Standorttypisierung, Filtervermo-
gen) liegen fiir das Plangebiet nicht vor (HLNUG 2017). Fiir die stdlich an das Plangebiet an-
grenzende Flache ist hingegen ein hohes Nitratriickhaltevermodgen sowie ein sehr hohes Fil-
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tervermogen verzeichnet. Nach der Strategischen Umweltprifung (SUP) des Regionalverban-
des FrankfurtRheinMain (REGIONALVERBAND FRANKFURTRHEINMAIN 20194) ist dem Boden des Plan-
gebiets ein sehr hohes Ertragspotenzial zugeordnet.

Die wellige Wetterau gehort mit ihren Lossdecken und ihrer Klimagunst zu den fruchtbarsten
Anbaugebieten Hessens (HLNUG 20198). Im siidlichen Bereich, im Umfeld des ,,Biedrichsgra-
bens, unterliegen die Standorte einer potenziellen Auendynamik und oberflaichennahem
Grundwassereinfluss (HLNUG 2017). Ausgedehnte Auenbdden sind gemaR den o. g. Auskiinf-
ten des BodenViewer Hessen (HLNUG 2017) im Plangebiet jedoch nicht gegeben.

Die o. g. Parabraunerde-Tschernoseme bzw. Tschernosem-Parabraunerden gehoren zu den
degradierten Schwarzerden. Schwarzerden entstehen meist auf Loss und gehdren zu den
fruchtbarsten Standorten. Die Bodenart ist schluffig mit relativ hohen Tongehalten (SCHEFFER
& SCHACHTSCHABEL 1998). In Mitteleuropa sind Schwarzerden Reliktbdden friherer Klimabedin-
gungen als in der Nacheiszeit das Wetter wesentlich trockener und kontinentaler war. Wird
das Klima maritimer und feuchter, kommt es zu Prozessen der Degradierung (HLUG 2005).

Da die Bodenflachen der geplanten Erweiterungsflaiche noch unversiegelt sind, ist von einer
hohen Naturndhe der Béden auszugehen. In unversiegelten Bereichen sind die Bodenfunktio-
nen im Allgemeinen unbeeintrachtigt. Eine gewisse Vorbelastung besteht jedoch durch die
intensive landwirtschaftliche Bodennutzung mit dem Einsatz von Pflanzenschutzmitteln und
Mineraldiinger sowie dem Befahren mit schwerem landwirtschaftlichem Gerat. Laut Umwel-
tatlas Hessen (HLNUG 2019A) sind im Plangebiet keine schadlichen Bodenveranderungen, Alt-
ablagerungen oder Altstandorte verzeichnet. Allerdings ist nordlich der zu erweiternden Fla-
che eine Altlast lokalisiert. Flir den Bereich der Planflache liegen keine Hinweise auf Boden-
denkmaler vor. Lediglich fir das Gebiet nordlich der Planflache weist die strategische Umwelt-
prifung des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain ,Siedlungsfunde, Linearbandkeramik”
aus (REGIONALVERBAND FRANKFURTRHEINMAIN 2019A).

Laut dem Auszug aus der Altflachendatei des Hessischen Landesamtes fiir Umwelt und Geo-
logie befindet sich das Vorhabengebiet auRerhalb bestehender Altstandorte (ALTIS Nummer:
440.024.040 000.013). Im Norden grenzt ein Altstandort mit festgestelltem Sanierungsbedarf
(ehemaliges Schwelkraftwerk Wolfersheim) an das Plangebiet. Werden im Geltungsbereich
Bodenkontaminationen oder sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Ge-
fahrdung fiir Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umgehend das zustdndige Dezernat des
Regierungsprasidiums als technische Fachbehdérde, die nachste Polizeidienststelle oder der
Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises zu benachrichtigen.

Prognose Uber die Entwicklung des Zustands bei Durchfiihrung der Planung

Hinsichtlich des Bodenhaushalts sind die Eingriffswirkungen der geplanten Bebauung als hoch
zu bewerten. Bei einer GRZ von 0,8 kdnnen mogliche Versiegelungen durch gewerbliche Bau-
ten bis zu 80 % der Grundstiicksflachen umfassen. Durch Neuversiegelung kommt es zu einem
Verlust an belebter Bodenoberflache und dadurch zu Beeintrachtigungen des Bodenwasser-
haushaltes, des Bodenlufthaushaltes sowie des Bodenlebens. Betroffen ist in diesem Fall ins-
besondere ein bisher weitgehend unversiegelter Bereich mit naturnahem Boden im 6stlichen
Teilgebiet des Plangebiets sowie die Bepflanzungsflaichen des aktuell gliltigen Bebauungs-
plans.

Die Flacheninanspruchnahme durch Gebaude oder ZufahrtsstraBen und andere versiegelte
oder teilversiegelte Flachen bedeutet in der Regel lokal den vollstandigen Verlust der Boden-
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funktionen als Lebensraum fir Pflanzen, Tiere und Bodenorganismen, als Filter und Puffer so-
wie als Ausgleichskérper im Wasserhaushalt. Eine Versiegelung versperrt die Moglichkeit ei-
nes jeglichen 6kologischen Austausches zwischen Boden und Atmosphare. Im vorliegenden
Fall sind insbesondere auch Boden mit hoher Produktionsfunktion betroffen, die der landwirt-
schaftlichen Nutzung dauerhaft entzogen werden. Da im Plangebiet vorwiegend Schwarzerde-
Reliktboden vorhanden sind, kommt es nach den abgefragten Daten der Strategischen Um-
weltprifung (SUP) des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain (REGIONALVERBAND FRANKFUR-
TRHEINMAIN 2019A) zudem zu einem Verlust von seltenen Béden. Insgesamt fihren Versiege-
lungen immer zu erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen.

Dariber hinaus sind wahrend der Bauphase durch Abtrag und Umschichtung von Boden Ver-
anderungen des Bodenprofils und des Bodengefiiges zu erwarten. Dies fihrt zu einer Veran-
derung oder gar dem Verlust der bodenokologischen Funktionen sowie zu einer Minderung
der Bodenqualitat. Hinzu kommen Bodenverdichtungen wahrend der Bauphase durch das Be-
fahren mit schweren Maschinen und Geraten. Bodenverdichtungen stéren die gewachsene
Bodenstruktur und fithren zu einer Verringerung der Versickerungskapazitat, des Filtervermo-
gens und der Durchliiftung des Bodens. Zudem kommt es zu einer Zerstérung von Bodenlebe-
wesen. Wahrend der Bauphase ist deshalb unnétiges Befahren zu vermeiden und das Arbeiten
mit schweren Baumaschinen auf Perioden mit trockener Witterung zu beschranken. Tempo-
rare Verdichtungen sind zu beseitigen. Mit Bodenaushub ist fachgerecht umzugehen, auch
hinsichtlich einer Zwischenlagerung und Verwertung. Flr weitere bodenspezifische Minimie-
rungsmaBnahmen wird auf die einschlagigen Vorschriften bei der Baudurchfiihrung und die
Auflagen und Hinweise im Bebauungsplan verwiesen. Diese sind zu beachten.

Der Bebauungsplan setzt zudem fest, dass mindestens 20 % der nicht Gberbaubaren Grund-
stlicksflachen als Grinflachen mit artenreicher, standortgerechter Rasenmischung und mit
Kleingeholzen anzulegen sind. Dadurch wird der Grad der Versiegelung minimiert. Um auRer-
dem eine Uber die Bebauung hinausgehende Versiegelung gering zu halten, bestimmt der Be-
bauungsplan, dass Stellplatze und private Fulwege (Gebaudezugange) nach Moglichkeit, dort
wo es technisch und auch unter Bodenschutz- bzw. Gewasserschutzaspekten moglich ist, was-
serdurchlassig zu befestigen sind.

10.1.4 Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser besitzt unterschiedliche Funktionen fiir den Naturhaushalt. Zu unter-
scheiden sind die Teilbereiche Grundwasser und Oberflachengewasser. Schutzziele sind die
Sicherung der Quantitat und Qualitat des Grundwassers sowie die Erhaltung und Reinhaltung
der Oberflachengewasser.

Standortbeschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustands

Wichtige Grundlage zur Bewertung des Grundwasserhaushaltes sind Aussagen zur Grundwas-
serergiebigkeit und Verschmutzungsempfindlichkeit. Das Plangebiet ist im hydrogeologischen
Teilraum ,,Wetterau” (TR_ID: 03202), dem flachwelligen tertidren Senkungsbereich zwischen
Taunus und Vogelsberg (einem Teilsenkungsbereich der Hessischen Senke) gelegen. Es han-
delt sich um ortlich quartéare fluviatile Lockergesteine geringer bis mittlerer Durchlassigkeit
und silikatischem Gesteinschemismus liber machtigen tertidaren Lockergesteinen geringer bis
mittlerer Durchldssigkeit und silikatisch/organisch/karbonatischem Gesteinschemismus (FRIT-
SCHE ET AL. 2003). Im betroffenen Grundwasserkorper (2480 _3202) (HLUG 2008) liegt das
Grundwasser als Porengrundwasserleiter (silikatisch/karbonatisch) vor (FRITSCHE ET AL. 2003).
Sowohl der mengenmalige Zustand als auch der chemische Zustand des Grundwasserkorpers
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werden im Gebiet als gut bewertet (HMUKLV 20174A). Die Bereiche mit geologisch bedingter
Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers sind in der Themenkarte 8 des Land-
schaftsrahmenplans Siidhessen (RP DARMSTADT 2000) dargestellt. Das Plangebiet wird hierbei
mit einer wechselnd grolRen bis mittleren Verschmutzungsempfindlichkeit eingestuft. Die der-
zeit noch offenen Flachen des Plangebietes stehen fiir eine Versickerung des Niederschlags-
wassers uneingeschrankt zur Verfliigung. Vorbelastungen des Grundwassers sind gegenwartig
nicht bekannt (guter chemischer Zustand des Grundwasserkorpers) (WRRL-Viewer, HMUKLV
2017A). Die Schutzwirkung der Grundwasseriiberdeckung ist im Plangebiet mit , glinstig” an-
gegeben (HMUKLV 2017A).

Das Plangebiet befindet sich in der quantitativen Schutzzone D des Heilquellenschutzgebiets
fiir die staatlich anerkannten Heilquellen des Hessischen Staatsbades Bad Nauheim ID-Nr.
440-084. Die Bestimmungen (Verbote) der Schutzverordnung vom 24.10.1984 (St.Anz. Nr.
48/1984 S. 2352) sind zu beachten. Weiterhin liegt das Plangebiet in der Qualitativen Zone Il
des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes ID-Nr. 440-088. Die Bestimmungen der Schutz-
verordnung vom 07.02.1929 (Hessisches Regierungsblatt Nr. 3/1929) sind zu beachten. Ent-
sprechend der Verordnung sind dort Eingriffe in das Erdreich von mehr als 20 Metern verbo-
ten bzw. genehmigungspflichtig. Weitere Schutzgebiete (festgesetzte Trinkwasserschutzzo-
nen oder Uberschwemmungsbereiche gem. WHG) befinden sich nicht im Plangebiet.

Innerhalb der Vorhabenflache liegen keine Oberflachengewadsser. Einziges Oberflachengewas-
ser in der ndheren Umgebung des Geltungsbereichs ist der Biedrichsgraben (HMUKLV 2017A).
Die an den Biedrichsgraben angrenzenden Flachen sind durch eine potenzielle Auendynamik
und oberflachennahem Grundwassereinfluss gekennzeichnet (HLNUG 2017). In den Bereichen
mit geringem Flurabstand wird nach den abgefragten Daten der Strategischen Umweltpriifung
(SUP) des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain (REGIONALVERBAND FRANKFURTRHEINMAIN
20194) die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers mit hoch bewertet (Porenleiter
Uber Kluftleiter). Davon betroffen ist ein Flachenanteil von ca. 21 % des Plangebietes (REGIO-
NALVERBAND FRANKFURTRHEINMAIN 2019A).

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sind von der Planung nicht betroffen (HMUKLV
2017A).

Die derzeit noch offenen Flachen des Plangebietes stehen fiir eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers uneingeschrankt zur Verfliigung. Vorbelastungen des Grundwassers sind der-
zeit nicht bekannt. Jedoch kann es durch die intensiv genutzten Ackerflachen zu Stoffeintragen
durch Dinger und Pflanzenschutzmittel kommen.

Prognose Uber die Entwicklung des Zustands bei Durchfiihrung der Planung

Infolge der Realisierung der Planung kommt es zu Versiegelungen und damit zu einem Eingriff
in den Wasserhaushalt durch eine Einschrankung der Niederschlagsversickerung, die sich
nachteilig auf die Grundwasserneubildung auswirkt. Durch Versiegelungen ergeben sich ein
erhohter Oberflachenabfluss und eine geringere Verdunstung innerhalb des Plangebiets. Dies
kann zu einer Erhdhung von Hochwasserspitzen beitragen. Der Eingriff in den Wasserhaushalt
erfolgt dauerhaft. Die Versiegelung betrifft den Ostlichen Teil des Gebiets, der bisher nicht
durch Versiegelungen vorbelastet ist, sowie die im aktuell gliltigen Bebauungsplan vorgesehen
Bepflanzungen im westlichen Teil des Geltungsbereichs.

Die Eingriffswirkungen fiir den Wasserhaushalt werden dadurch minimiert, dass Stellplatze
und private FuBwege in wasserdurchldssiger Bauweise angelegt werden, sofern es technisch
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und auch unter Bodenschutz- und Gewasserschutzaspekten maoglich ist. Zusatzlich soll das an-
fallende Oberflaichenwasser der Dachflachen in Zisternen gesammelt werden und so als
Brauchwasser oder zur Bewasserung der Griinflachen zur Verfligung stehen. Die Riickhaltung
von Niederschlagswasser in Zisternen leistet einen Beitrag zur Stabilisierung und Verbesse-
rung des Wasserhaushaltes, da u. a. eine Verringerung der Abflussmengen erzielt wird. In die-
sem Zusammenhang wird auch auf die gesetzlichen Vorgaben des Hessischen Wassergesetzes
(§ 37 HWG) verwiesen, wonach das anfallende Niederschlagswasser von demjenigen zu ver-
werten ist, bei dem es anfallt. Ein Hinweis auf diese gesetzliche Regelung wurde in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Die Bereitstellungsflachen fiir Abbruch- und Aushubmaterial missen
zudem so beschaffen sein, dass vorrangig der Grundwasserschutz nicht beeintrachtigt wird.
Entsprechende Hinweise sind dem Bebauungsplan zu entnehmen.

Weiterhin tragt die vorgesehene Bepflanzung der nicht Giberbaubaren Grundstlicksflachen mit
heimischen, standortgerechten Geholzen zur Erhéhung der Verdunstungsrate und zur Minde-
rung des Oberflachenabflusses innerhalb des Plangebietes bei.

Eine Beeintrachtigung der Grundwasserqualitat ist bei ordnungsgemalem Baubetrieb nach
dem anzuwendenden Stand der Technik und unter Einhaltung der gesetzlichen Anforderun-
gen nicht zu erwarten, zumal die Schutzwirkung der Grundwasseriiberdeckung im Plangebiet
mit ,,glinstig” angegeben ist. Aufgrund der Lage in einem Heilquellenschutzgebiet sind zudem
die Vorgaben der Schutzgebietsverordnung zu beachten.

Oberflachengewasser werden durch die Planung nicht beriihrt.

10.1.5 Schutzgut Klima und Luft

Das Schutzgut Klima und Luft umfasst im Wesentlichen die Leistungen des Naturhaushaltes
hinsichtlich der Luftreinhaltung, der Frischluftregeneration und des Klimaausgleichs.

Standortbeschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustands

Als Teilbereich der Wetterau weist das Plangebiet die typischen Eigenschaften der hessischen
Senkenlandschaft auf, wie z. B. haufige Warmebelastung, hohe Luftfeuchtigkeit und geringe
Luftbewegung im Sommer sowie vermehrte Inversionswetterlagen in den Wintermonaten (RP
DARMSTADT 2000). Die Jahresmitteltemperatur (Referenzzeitraum 1961-1990) liegt bei ca. 8 °C.
Die mittlere Niederschlagshéhe (Referenzzeitraum 1961-1990) betragt ca. 600 mm im Jahr,
das Niederschlagsmaximum liegt hierbei in den Sommermonaten. Die Sonnenscheindauer be-
tragt ca. 1.500 Stunden im Jahr (HLNUG 2019A).

Kleinrdaumig wird das Regionalklima durch die topographischen Gegebenheiten und die Fla-
chennutzungen beeinflusst. Nach der Klimafunktionskarte von Hessen (KATZSCHNER 2003A) liegt
das Plangebiet in einem potenziell aktiven Kaltluftentstehungsgebiet. In Offenlandbereichen
erwarmen sich an heifen Sommertagen die obersten Bodenschichten sehr stark, kithlen in der
Nacht aber auch stark ab, so dass ackerbaulich genutzte Flachen von ausgepragten Tempera-
turamplituden gepragt sind. Nach der 5-stufigen Klimabewertungskarte (KATzSCHNER 2003B)
wird das Gebiet mit ,geringer” Bedeutung und Schutzwirdigkeit hinsichtlich des Klimas
(Klima-Hauptklasse ,,D“) bewertet. Ein Luftaustausch bzw. eine Belliftung angrenzender Sied-
lungsflachen findet nicht statt, da das Plangebiet nahezu eben ist bzw. lediglich ein sehr leich-
tes Gefille in stido6stlicher Richtung aufweist. GemaR den Angaben des RegFNP liegt auch
keine Flachenilberschneidung mit ausgewiesenen ,Vorbehaltsgebieten fiir besondere Klima-
funktionen” vor.
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Im LRP (RP DARMSTADT 2000) wird die Beurteilung der lufthygienischen Belastung mittels
epithetischer Flechten (Flechtenkartierung) dargestellt; das Gebiet wird hierbei mit ,sehr
hoch” belastet eingestuft. Nach den abgefragten Daten der Strategischen Umweltprifung
(SUP) des REGIONALVERBANDES FRANKFURTRHEINMAIN (2019A) liegt die Planflache zudem in einem
Gebiet mit hoher Warmebelastung.

Prognose Uber die Entwicklung des Zustands bei Durchfiihrung der Planung

Bei einer Verwirklichung der Planung kommt es durch die Versiegelungen und den geringeren
Freiflachenanteil zu negativen Auswirkungen auf das Kleinklima. Es ist mit einer Einschrankung
der Verdunstung und einem geringfligigen Anstieg der Durchschnittstemperatur zu rechnen.
Gleichzeitig kommt es durch die Uberbauung zu einem Verlust potenzieller Kaltluftprodukti-
onsflachen, wovon nach den Angaben der Strategischen Umweltprifung (SUP) des Regional-
verbandes FrankfurtRheinMain ein bereits durch hohe Warmebelastung vorbelasteter Be-
reich betroffen ist. Die kleinklimatischen Auswirkungen werden sich jedoch hauptsachlich auf
das Plangebiet selbst beschranken. Durch das kaum vorhandene Relief bzw. die leichte Gelan-
deneigung nach Siidost werden die Auswirkungen auf die angrenzenden Gewerbeflachen
kaum merklich sein.

Durch das Bauvorhaben kommt es zwar zu einer Veranderung der lokalklimatischen Aus-
gleichsfunktion der Flache. Da das Plangebiet aber in seiner Gesamtheit flr die Kaltluftversor-
gung und/oder Durchliftung von Siedlungsgebieten nicht von Bedeutung ist, bleibt der Effekt
irrelevant. Insgesamt sind deshalb durch das Vorhaben keine erheblichen Beeintrachtigungen
des Lokalklimas zu erwarten. Entlang des noérdlichen, 6stlichen und sidlichen Rands der Be-
standsbebauung des Gewerbegebiets im Geltungsbereich sieht der aktuell gliltige Bebauungs-
plan eine Begriinung mit heimischen, bioklimatisch wirksamen Gehdlzen vor. Diese wiirden
durch das Vorhaben entfallen. Die bioklimatisch wirksamen Gehdlze am nérdlichen Rand des
Plangebietes bleiben bestehen. Die Festlegung eines Griinflaichen- und Gehdlzanteils auf den
Baugrundstiicken bzw. die geplante Begriinung der nicht (iberbauten Grundstticksflachen tra-
gen zur Minimierung der beschriebenen Effekte bei.

Wahrend der Bauphase ist mit temporaren Staub- und Abgasemissionen durch Baumaschinen
und Baustellenverkehr zu rechen. Diese sind jedoch wegen ihrer kurzen Dauer als unerheblich
zu bewerten. Sie kdnnen zudem durch den Einsatz von emissionsarmen Maschinen nach dem
Stand der Technik minimiert werden.

Nach der Verwirklichung der Bebauung wird durch den erhdhten Ziel- und Quellverkehr die
Luftqualitat beeinflusst und die Luftbelastung zunehmen. Insgesamt ist jedoch von einem lo-
kal begrenzten Wirkbereich betriebsbedingter Emissionen auszugehen. Durch das angren-
zende Gewerbegebiet ist bereits eine Vorbelastung vorhanden.

10.1.6 Landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist die duRere, sinnlich wahrnehmbare Wesenserscheinung, die Gestalt
von Natur und Landschaft. Bei deren Bewertung werden nicht nur objektive, messbare Sach-
verhalte, wie das Vorhandensein von Vegetation und Wasser beschrieben, sondern auch sub-
jektive Elemente haben dabei eine wichtige Bedeutung, da das Landschaftsbild vom jeweiligen
Betrachter und seinen subjektiven Bediirfnissen wahrgenommen und bewertet wird. Die Be-
wertung von AulBenweltphdanomenen als schon oder hasslich stellt eine sehr sensible Beurtei-
lung komplexer Sachverhalte dar, in der die Vielfalt, Eigenart und Schénheit einer Landschaft,
wie siein § 1 des BNatSchG in besonderem Malfe unter Schutz gestellt sind, zusammenfassend
bewertet werden.
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Standortbeschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustands

Das Plangebiet liegt am Ortsrand der Gemeinde Wolfersheim, 6stlich der B 455 zwischen Ge-
werbepark ,,Seestralle Ost” und Solarpark Woélfersheim. Angrenzende Flachen im Siiden sind
vorwiegend ackerbaulich gepragt. Im Norden grenzt ein aus der Nutzung genommener Altlas-
tenstandort mit festgestelltem Sanierungsbedarf an das Plangebiet. Es handelt sich dabei um
das Areal eines Kohlekraftwerks, dessen Nutzung im Oktober 1991 eingestellt wurde. An-
schlieBend wurde das Geldande rekultiviert. Im Osten grenzt landwirtschaftlich gepragtes
Grinland an. In westlicher Richtung grenzt das Plangebiet an den bestehenden Gewerbepark
,SeestralRe Ost”. Das Planvorhaben ist somit strukturell direkt an bestehende Gewerbeflachen
angeschlossen.

Das Plangebiet selbst ist im Bereich der geplanten StraRenfliihrungsanderung durch beste-
hende Gewerbeflachen und im Erweiterungsbereich des Gewerbegebiets vorwiegend acker-
baulich gepragt. Die vorhandenen Ackerflachen unterliegen einer intensiven Bewirtschaftung.
Durch die anthropogene Uberprigung ist ein natiirliches Landschaftsbild in diesem Bereich
nicht mehr gegeben. Am nordlichen Rand des Geltungsbereichs befinden sich Heck- und Ge-
blischpflanzungen bzw. Feldgehoélze, aus einem grolRen Spektrum der heimischen Baum- und
Straucharten. Diese Strukturen werten das Landschaftsbild in diesem Bereich auf. In stidliche
Richtung grenzen weitere Acker an und in &stlicher Richtung befindet sich landwirtschaftlich
gepragtes Griinland.

Das Gelande fallt leicht Richtung Siidosten ab, ist jedoch nahezu eben und reliefarm. Die siid-
lich des Plangebiets vorhandenen Freileitungen, sind als landschaftshildstérende Vorbelas-
tung zu werten. Vorbelastet ist das Landschaftsbild zudem durch das im Westen liegende Ge-
werbegebiet.

Prognose Uber die Entwicklung des Zustands bei Durchfuhrung der Planung

Die Planung wird zu einer Veranderung des Landschaftsbildes fiihren. Die Reduktion von Frei-
flache und das Einfligen von technischen, naturfernen Materialien fiihren zu einer Uberpré-
gung des Landschaftsbildes. Aufgrund der ebenen Geldandetopologie kann diese Veranderung
zu einer weit sichtbaren optischen Stérung des Landschaftsbildes fliihren. Von Siden, d. h. von
der freien Landschaft her, ist das Plangebiet gut einsehbar. Nach Norden ist das Plangebiet
weitestgehend eingegriint. Zudem ist aus dieser Richtung topographiebedingt ein direkter
Sichtbezug begrenzt.

Der westliche Teil des Plangebiets wird im Hinblick auf das Landschaftsbild nur wenig durch
eine Anderung der StraRenfiihrung veridndert. Im Hinblick auf das Landschaftsbild stellt der
Ostliche Teil des Plangebiets eine Erweiterungsflache fir das bereits bestehende Gewerbege-
biet dar. AulRerdem ist dort von der Planung kein hochwertiges oder vielfaltiges Landschafts-
bild betroffen. Aufgrund der eingeschrankten Strukturvielfalt, der geringen Urspriinglichkeit
und der Vorbelastung durch die unmittelbare Nachbarschaft zum vorhandenen Gewerbege-
biet wird der Eingriff in das Landschaftsbild damit insgesamt als gering bewertet. Da der ge-
wahlte Standort bereits in der Nahe von Siedlungs- und Verkehrsflachen liegt, wird eine zu-
satzliche Landschaftszerschneidung oder Zersiedlung der Landschaft vermieden. Die nordlich
angrenzenden landschaftsbildpragenden Gehodlzbestdande bleiben erhalten.

Um die geplante Bebauung in die umgebende Landschaft einzubinden und negative (Fern-)-
Wirkungen abzumildern, sieht der Bebauungsplan eine Reihe griinordnerischer und bauord-
nungsrechtlicher Festsetzungen vor. Zur Minimierung der Eingriffswirkungen in das Land-
schaftsbild sollen Garagen benachbarter Grundstticke in ihrer Dachneigung, Dacheindeckung,
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ihrem Material und Farbton aufeinander abgestimmt werden. Zudem enthélt der Bebauungs-
plan Festsetzungen zur Hohenbegrenzung der Bebauung und zur Zuldssigkeit von Werbeanla-
gen. Als weitere MinimierungsmaBnahme sollen Einfriedungen (wo ndétig) aus visuell mog-
lichst unauffalligen Zaunen hergestellt werden.

10.1.7 Kultur- und Sachgiiter

Kulturgiter im Sinne der Umweltgesetzgebung koénnen definiert werden als Zeugnisse
menschlichen Handelns ideeller, geistiger und materieller Art, die als solche fir die Geschichte
des Menschen bedeutsam sind, und die sich als Sachen, als Raumdispositionen oder als Orte
in der Kulturlandschaft beschreiben und lokalisieren lassen. Der Begriff Kulturgut umfasst da-
mit sowohl Einzelobjekte oder Mehrheiten von Objekten, einschlieRlich ihres notwendigen
Umgebungsbezuges, als auch flachenhafte Auspragungen sowie rdaumliche Beziehungen bis
hin zu kulturhistorisch bedeutsamen Landschaftsteilen und Landschaften. Hinzuzurechnen
sind auch noch Giter, die die prahistorische Entwicklung dokumentieren (archaologische
Funde, Bodendenkmaler etc.).

Standortbeschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustands

Firr die Planflache liegen keine Hinweise auf Bodendenkmaler vor. Baudenkmale, sonstige be-
deutende Bauwerke oder Ensembles befinden sich nicht im Plangebiet. Sachgiiter bestehen
in Form der landwirtschaftlich nutzbaren Ackerflache.

Fiir die nordlich an den Geltungsbereich angrenzenden Flachen gibt es Hinweise auf Boden-
denkmaler. Die strategische Umweltprifung des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
weist diesen Bereich mit dem folgenden Hinweis aus: ,Siedlungsfunde, Linearbandkeramik”.
Dadurch ist ein Vorkommen von archdologischen Funden unwahrscheinlich, aber nicht sicher
auszuschlieflen.

Prognose Uiber die Entwicklung des Zustands bei Durchfuhrung der Planung

Aufgrund der Vorkenntnisse ist im Bebauungsplanbereich ist voraussichtlich nicht mit dem
Auftreten von Bodendenkmalern zu rechnen. Da in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plange-
biet Siedlungsfunde der Linearbandkeramische Kultur dokumentiert sind, ist ein Auftreten von
Bodenfunden nicht sicher auszuschliefRen. Sollten im Rahmen von Erdarbeiten Bodendenkma-
ler bzw. archdologische Funde bekannt werden, so ist dies dem Landesamt flir Denkmalpflege
Hessen, Abteilung Archaologie und Paldontologie oder der Unteren Denkmalschutzbehorde
unverziiglich anzuzeigen (Meldepflicht archdologischer Bodenfunde nach § 20 HDSchG). In
diesen Fallen kann fiir die weitere Fortfiihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche
Genehmigung nach § 16 HDSchG erforderlich werden. Ein entsprechender Hinweis wurde in
den Bebauungsplan aufgenommen. Bei Einhaltung der gesetzlichen Meldefrist im Falle uner-
wartet freigelegter archdologischer Funde und bei Beachtung der denkmalschutzrechtlichen
Bestimmungen kann davon ausgegangen werden, dass es zu keiner erheblichen Beeintrachti-
gung von Bodendenkmalern kommt, zumal im Plangebiet selbst bisher keine archdologischen
Fundstatte bekannt sind.

Das Sachgut Ackernutzung wird in diesem Bereich durch die neue Bausubstanz ersetzt.

10.1.8 Flachenverbrauch

In Hessen betragt der tagliche Flachenverbrauch durch neue Siedlungs- und Verkehrsflachen
rund 3 ha. Im Zuge der Nachhaltigkeitsstrategie Hessen hat sich die Landesregierung zum Ziel
gesetzt, die Flacheninanspruchnahme bis 2020 auf maximal 2,5 ha pro Tag zu begrenzen.
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GemaR § 1a (2) BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal} zu begrenzen. Diese Grundsatze sind in
der bauleitplanerischen Abwagung nach § 1 (7) BauGB zu beriicksichtigen.

Die GroRe des Geltungsbereiches betragt rund 11194 m2. Hiervon entfallen auf die Erweite-
rung des Gewerbegebiets ca. 9699 m? und auf die Verkehrsflache ca. 585 m?. Fiir Gehélzpflan-
zungen sind entlang der nérdlichen Grenze des Plangebiets ca. 504 m? und entlang der StralRe
ca. 406 m? vorgesehen. Die ausgewiesenen Flachen wurden insgesamt auf das erforderliche
Mal} beschrankt, um unndétige Flacheninanspruchnahmen zu vermeiden. Durch die Umset-
zung der Planung kann im Bereich der Gewerbegebiets eine Flache von rund 7759 m? neu ver-
siegelt werden. Die relativ hohe Grundflachenzahl von 0,8, die sich an der Obergrenze gem.
BauNVO fiir Gewerbegebiete orientiert, erlaubt eine verdichtete Bauweise. Dadurch kann der
Flachenverbrauch an anderer Stelle vermieden werden mit positiven Folgen fiir den Freiraum-
schutz. Die restlichen Flachen im Gewerbegebiet sind fiir interne Ausgleichsflachen und sons-
tige Grinflachen vorgesehen.

Im Bereich von Bebauung und Versiegelung gehen die Bodenfunktionen in der Regel ganzlich
verloren, so dass die betroffenen Boden ihre Aufgaben im Naturhaushalt nicht mehr erfiillen
kénnen. Die schutzgutbezogene Betrachtung der Auswirkungen der Flachenversiegelung ist in
den vorangehenden Kapiteln bereits ausfiihrlich behandelt.

10.2 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen definieren das umfassende, strukturelle und funktionale Beziehungsge-
flecht zwischen den Schutzglitern und ihren Teilkomponenten. Sie kdnnen z. B. struktureller,
energetischer oder stofflicher Art sein und bestehen letztlich innerhalb und zwischen den
Schutzglitern in unterschiedlichen Kombinationen. Naturgemal} bestehen zwischen den ein-
zelnen Faktoren des Naturhaushaltes Wechselwirkungen, wobei sich die betrachteten Schutz-
glter gegenseitig in unterschiedlichen MalRen beeinflussen.

Unmittelbar verknipft sind z. B. die Schutzgiiter Boden und Hydrologie. Im Allgemeinen fiihrt
die Uberbauung von Boden zwangslaufig zu einem Verlust der Funktionen dieser Béden, wozu
auch die Speicherung von Niederschlagswasser zahlt. Hierdurch erhéht sich der Oberflachen-
wasserabfluss, wahrend die Versickerung unterbunden wird. Versiegelung und Uberdeckung
des Bodens beeinflussen aullerdem die Verdunstungsrate sowie die nachtliche Kaltluftbil-
dung. Eine Veranderung der Standortfaktoren hat zudem Einfluss auf das Arten- und Biotop-
potenzial bzw. die aktuelle Vegetation und Fauna.

Soweit bestimmbar, wurden bekannte Wechselwirkungen in diesem Umweltbericht im Rah-
men der schutzgutbezogenen Bestandsbeschreibungen und Prognosen beriicksichtigt. Nach
derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine wesentlichen, iber die bereits beschrie-
benen Aspekte hinausgehenden Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern zu erwarten.
Eine Verstarkung der Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkun-
gen ist mit hoher Wahrscheinlichkeit auszuschlieBen.

10.3  Entwicklungsprognose ohne das Vorhaben (,,Nullvariante®)

Bei einer Nichtverwirklichung des Vorhabens ist eine Veranderung des Umweltzustands im
Plangebiet zunachst nicht zu erwarten. Die 6stliche Flache des Plangebiets wiirde voraussicht-
lich weiterhin hauptséachlich landwirtschaftlich intensiv genutzt, ohne dass Verbesserungen
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oder Verschlechterungen des Umweltzustandes zu erwarten waren. Die Nutzung der Gemein-
destralRe , Im Leituch” westlich im Plangebiet wiirde voraussichtlich unverandert bleiben. Die
Wendeanlage der Stralle ,,Im Leituch” wiirde voraussichtlich weiterhin als Wendeanlage ge-
nutzt werden. Die im aktuell giiltigen Bebauungsplan festgelegten Bepflanzungen um das be-
stehende Gewerbegebiet wiirden voraussichtlich weiterhin bestehen bleiben.

Der Bedarf an Gewerbeflachen miisste bei Nichtdurchfiihrung der Planung anderweitig ge-
deckt werden, wobei dann wiederum vorrangig landwirtschaftliche Nutzflachen im AuRenbe-
reich herangezogen werden missten. Die umweltrelevanten Auswirkungen dieser Bebauung
waren dabei dhnlich jener der vorliegenden Planung. Eine geordnete Weiterflihrung der ho-
mogenen Betriebsstrukturen ware nicht sicher gewahrleistet.

11 Vermeidung, Minimierung und Ausgleich

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der Bau-
leitplane und in der Abwadgung nach § 1 (7) BauGB zu beriicksichtigen. Im Besonderen sind auf
der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1a(3) BauGB i. V. m.
§ 21 (1) BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu beurteilen und Aussa-
gen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich zu entwickeln. Nicht unbedingt erfor-
derliche Beeintrachtigungen sind zu unterlassen bzw. zu minimieren und entsprechende
Wertverluste durch geeignete AufwertungsmalBnahmen innerhalb oder auRerhalb des Plan-
gebietes auszugleichen.

11.1 Vermeidung und Minimierung

Um diesen Anforderungen zu geniigen, wurde ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum
Bebauungsplan ,Gewerbepark SeestraRe Ost, 3. Anderung” erarbeitet (REGIOKONZEPT 20198).
Die darin enthaltenen MaRnahmen mit dem Ziel einer Vermeidung und Minimierung von Be-
eintrachtigungen wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplans berlicksichtigt. Die ein-
griffsmindernden Festsetzungen werden sowohl in der Begriindung als auch bei den Ausfiih-
rungen zu den einzelnen Schutzgitern im vorliegenden Umweltbericht ndher erldutert. Dabei
handelt es sich im Wesentlichen um folgende MaRnahmen:

- Die Vorauswahl der Flache erfolgte unter anderem nach dem Kriterium der Land-
schaftsvertraglichkeit: Die Flache liegt bereits angrenzend an Gewerbeflachen. Es
handelt sich um eine Flache mit geringer Strukturvielfalt, ohne siedlungsklimati-
sche Bedeutung.

- Im Plangebiet wird ein Grinflaichen- und Gehdlzanteil auf den Baugrundstiicken
festgelegt. Die nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind méglichst struktur-
reich als Garten bzw. Griinflachen anzulegen.

- Fir die Bepflanzung auf den Grundstiicken sind einheimische und standortge-
rechte Gehdlze aus der Artenliste zu verwenden.

- Im Bereich der Gewerbegebietserweiterung wird ein Gehdlzstreifen zum nordli-
chen Randbereich hin angelegt.

- Stellplatze sowie Gebaudezugange sind wasser- und luftdurchlassig zu befestigen.

- Auf privaten Parkplatzen ist fir jeweils 4-6 zusammenhangende Stellplatze mindes-
tens ein grolRkroniger und standortgerechter Laubbaum zu pflanzen.
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- Fiir einen sparsamen Wasserverbrauch ist das anfallende Oberflachenwasser in Zis-
ternen zu sammeln und zu verwenden.

- Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen zur Hohenbegrenzung der Bebauung
und zur Zulassigkeit von Werbeanlagen.

- Als Einfriedungen sollen Zaune aus visuell moglichst unauffalligen Materialien mit
einer Hohenbeschrankung von 1,80 m ohne Absdtze an das Strallengefille ange-
passt Verwendung finden.

- Garagen benachbarter Grundstlicke sind in ihrer Dachneigung, Dacheindeckung,
Material und Farbton aufeinander abzustimmen.

- Sonnenkollektoren sind erwiinscht.

- Flachdachgaragen und flachgeneigte Gewerbedacher sollten aus ©kologischen
Grinden als dauerhaft begriinte Dacher aufgefiihrt werden.

Soweit sich Eingriffe nicht vermeiden oder auf ein tolerierbares Mal} reduzieren lassen, wer-
den AusgleichsmaBnahmen notwendig.

11.2  AusgleichsmaBnahmen

Zur Bemessung des verbleibenden Ausgleichsbedarfs wurde eine Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanzierung in Anlehnung an die Hessische Kompensationsverordnung — KV (HMULV 2018) im
Landschaftspflegerischen Fachbeitrag (RK 20198) durchgefiihrt. Nach § 1a (3) Satz 6 BauGB ist
nicht der Ist-Zustand des schon zuvor lberplanten Gebietes zu betrachten, sondern die Fest-
setzungen des geltenden Bebauungsplanes. Als erster Schritt erfolgte daher fir die Berech-
nung des Ausgleichbedarfs zunachst eine Berechnung der Wertigkeit der Eingriffsflache auf
Grundlage des aktuell gliltigen Bebauungsplans. Danach wurde der zukiinftige Wert der von
der Planung betroffenen Flache unter Einbeziehung der oben genannten AusgleichsmalRnah-
men erfasst. Das ,,Kompensationsdefizit” wurde letztlich aus der Differenz des Zustandes des
geltenden Bebauungsplans und dem Zustand, der sich nach der Realisierung der Planung vo-
raussichtlich einstellen wird, berechnet. Dabei wurde unter Einbeziehung der oben genannten
Minimierungsmalinahmen im Plangebiet noch eine Bewertungsdifferenz von 83.763 Bio-
topwertpunkten (BWP) ermittelt.

Diese Differenz wird durch Zuordnung einer entsprechenden Zahl von Okopunkten aus einem
Okokonto der Gemeinde Wélfersheim ausgeglichen. Dafiir wird die geplante vorlaufende Er-
satzmallnahme , Extensivierung einer Griinlandflache sudlich der Kreuzquelle“ herangezogen,
fiir die bereits ein Antrag auf Anerkennung gestellt wurde.

12 Darstellung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Fiir den Standort spricht, dass das Areal direkt an den Gelanden der drei Gewerbebetriebe
gelegen ist. Die Betriebe konnen somit die Erweiterungen ihrer Grundstlicke an ihre beste-
henden Betriebe angliedern. Dadurch kann das Gebiet an bestehende Infrastrukturen ange-
bunden werden und weiterer StraRenbau und die einhergehenden Versiegelungen werden
vermieden. Der Ortsrandbereich ist zudem an dieser Stelle bereits durch die vorhandene Be-
bauung vorbelastet. Zudem werden fiir die Erweiterung des Gewerbegebiets durch das ge-
plante Vorhaben an dieser Stelle (iberwiegend Flachen in Anspruch genommen, die derzeit
einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung unterliegen. Den vorhandenen Ackerflachen
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wird aufgrund der intensiven Nutzung und der artenarmen Sdume eine eher geringe Bedeu-
tung flr den Naturschutz zugeordnet. Auch den aktuell im Bebauungsplan festgelegten Pflan-
zungen von heimischen Geholzen wird eine durchschnittliche bis eher geringe naturschutz-
fachliche Wertigkeit zugeordnet. Eingriffe in moglicherweise naturschutzfachlich hochwerti-
gere Bereiche konnen durch den gewahlten Standort zumindest umgangen werden.

Weitere verfligbare Flachen mit Bezug zu vorhandenem Gewerbe sind im Kernort Wolfers-
heim nicht bekannt. Die Nachfrage nach derartigen Bauflachen kann durch die vorliegende
Bauleitplanung befriedigt werden.

13 Anfalligkeit des Vorhabens gegeniiber schweren Unfdllen und Ka-
tastrophen

Das Vorhaben dient vorwiegend der Betriebserweiterung bereits angesiedelter Gewerbebe-
triebe. Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Un-
falle oder Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gegeben. Eine Gefahr des
Austretens umweltgefahrdender Stoffe infolge von Leckagen oder Unfallen kann durch ent-
sprechende VorsichtsmaRnahmen sowie durch die Einhaltung der gesetzlichen Auflagen und
Sicherheitsbestimmungen vermindert werden. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die
umweltrelevanten Schutzglter, die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Natura 2000-
Gebiete, die menschliche Gesundheit oder das kulturelle Erbe durch schwere Unfélle oder Ka-
tastrophen sind aus den genannten Griinden voraussichtlich nicht zu erwarten.

14 Verfahren und Vorgehensweise

Die Gliederung des Umweltberichtes und die Vorgehensweise ergeben sich aus den gesetzli-
chen Grundlagen gemal BauGB (insbesondere §§ 2 (4) und 2a BauGB mit der zugehdorigen
Anlage). Durch den Umweltbericht wird die Methodik der Umweltprifung dokumentiert. Sie
orientiert sich dabei an der klassischen Vorgehensweise innerhalb einer Umweltvertraglich-
keitsprifung. Daflir wurde der jetzige Zustand eines jeden Schutzgutes betrachtet und mit der
voraussichtlichen zukiinftigen Betroffenheit des Schutzgutes verglichen. Die Beurteilung der
Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ. Der Umweltbericht ist entsprechend dem
derzeitigen Kenntnis- und Verfahrensstand erstellt.

Besondere Schwierigkeiten sind bei der Bearbeitung nicht aufgetreten. Relevante Defizite bei
der Zusammenstellung des Datenmaterials werden aus heutiger Sicht nicht gesehen. Die Be-
standserhebung und —bewertung zu den einzelnen Schutzgiitern erfolgten auf der Grundlage
vorhandener Unterlagen. Fiir genauere Aussagen Uber den aktuellen (Nutzungs-)
Zustand des betroffenen Gebietes und der unmittelbar anschlieBenden Umgebung wurde
eine ortliche Bestandsaufnahme (Biotoptypenkartierung) durchgefiihrt. Die Biotoptypenkar-
tierung und die Eingriffsbewertung erfolgte im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag (REGIO-
KONZEPT 20198) auf Grundlage der Kompensationsverordnung Hessen (KV 2018). In Bezug auf
weitere Beurteilungsgrundlagen wird an dieser Stelle auf die Quellenangaben im Text und das
Literaturverzeichnis im Anhang verwiesen. Um zu prifen, ob ggf. artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestdnde bei einer Realisierung der Planung erfiillt werden, wurde parallel zum Bau-
leitplanverfahren ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt (REGIOKONZEPT 2019A), dessen
Ergebnisse in den Umweltbericht aufgenommen wurden. Zudem wird eine aktuelle Bestands-
aufnahme der Feldhamster durchgefiihrt. Da die Zeitfenster fir eine Hamsterkartierung in der
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Regel im Frihjahr von Ende April bis Anfang Juni und im Sommer von Mitte Juli bis Mitte Sep-
tember liegen, werden die Ergebnisse der Feldhamsterkartierung frihestens Ende April/An-
fang Mai 2019 vorliegen. Deren Ergebnisse werden dann in den Entwurf des Bebauungsplanes
,Gewerbepark SeestraRe Ost, 3. Anderung” eingearbeitet. Weitere Untersuchungen wurden
nicht fur erforderlich gehalten.

15 Uberwachung (Monitoring)

Die Kommunen sind gemal} § 4c BauGB verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen,
die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplanung eintreten, zu Gberwachen. Durch diese
Uberwachung sollen unvorhergesehene, nachteilige Auswirkungen friihzeitig ermittelt wer-
den, um damit in der Lage zu sein, geeignete Mallnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Zu den gesetzlichen Vorgaben zum Monitoring ist anzumerken, dass den Kommunen hierbei
ein nicht unerheblicher Gestaltungsspielraum eingerdumt wird, da lediglich die Pflicht zum
Monitoring normiert wird. Bindende Vorgaben hinsichtlich der Uberwachungszeitpunktes und
des Umfangs existieren dagegen nicht. Da es im Rahmen des Monitorings insbesondere darum
geht, prognostische Unwigbarkeiten aufzufangen, soll sich die Uberwachung hauptsichlich
auf Umweltauswirkungen konzentrieren, deren Prognose unsicher ist.

Eine fachbezogene Uberwachung der méglichen Umweltauswirkungen erfolgt dabei bereits
durch die bestehenden Uberwachungssysteme der Fachbehérden. Da die Gemeinde Wélfers-
heim keine eigenen umfassenden Umweltiiberwachungssysteme betreibt, ist sie im Wesent-
lichen auch auf entsprechende Informationen der zustandigen Fachbehdérden angewiesen. Zu
diesem Zweck haben die Behorden gemal der §§ 4(3) und 4c BauGB die Gemeinde Wolfers-
heim zu unterrichten, sofern und soweit ihnen Erkenntnisse vorliegen, die auf unvorhergese-
hene, nachteilige Umweltauswirkungen hinweisen.

In eigener Zustandigkeit wird die Gemeinde Woélfersheim die rechtmaflige Umsetzung des Be-
bauungsplans, insbesondere die Umsetzung der eingriffsminimierenden MaBnahmen und die
Eingriffskompensation, beobachten. Fiir den vorliegenden Bebauungsplan ist das Monitoring
insbesondere fir folgende Bereiche durchzufihren:

e Uberwachung der maximalen Flicheniiberbauung und —versiegelung im Rahmen der
Bauantrage.

e Uberwachung der Durchfiihrung der Pflanzgebote und Pflanzbindungen in regelmaRi-
gen Abstanden von 5 Jahren.

e Uberwachung in Bezug auf die Verwendung von wasserdurchlissigen Belidgen im Be-
reich der Stellplatze und FuBwege.

Sonstige MaRnahmen zur Uberwachung sind derzeit nicht vorgesehen.

16 Zusammenfassung des Umweltberichtes

Die folgende Zusammenfassung beschrankt sich auf Kernaussagen des Umweltberichts. De-
tails zu den einzelnen Schutzgiitern sind den entsprechenden Teilkapiteln zu entnehmen.

Die Gemeinde Wélfersheim plant eine Erweiterung und Anderung des bestehenden Gewer-
beparks ,Seestralle Ost” und damit die Ausweisung eines Gewerbegebietes am dstlichen Rand
des Kernortes. Das Vorhaben liegt im direkten Anschluss an ein bestehendes Gewerbegebiet.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 1,12 ha und wird in
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Teilen von einem bereits gewerblich genutzten Areal (Gewerbepark Seestralle Ost) und einer
groRtenteils ackerbaulich genutzten Fliche eingenommen. Die Anderungen des bereits beste-
henden Bebauungsplans beinhalten eine Erweiterung der gewerblich nutzbaren Flachen fir
drei ansassige Betriebe nach Osten. Weiterhin plant die Gemeinde Wolfersheim potenziell das
gesamte Gewerbegebiet nach Osten zu erweitern, woflr die StraRenflihrung der bestehenden
Stralle ,,Im Leituch” und die Bepflanzung im Geltungsbereich um die Bestandsbebauung mit
der der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplanes gedndert werden soll. Fiir die Ande-
rung der StralRenfiihrung entfallt eine Wendeanlage.

Im Hinblick auf den Umweltbelang Mensch lasst die Planung keine immissionsschutzrechtli-
chen Konflikte erkennen, da sich das Vorhaben in ausreichender Entfernung zu Wohnnutzun-
gen befindet und das Plangebiet durch das angrenzende Gewerbegebiet bereits Vorbelastun-
gen aufweist. Die Sicherheitsbestimmungen im Bereich der 110kV-Freileitungen sind einzu-
halten. Eine besondere Erholungsfunktion ist flir den Geltungsbereich aufgrund seiner Lage
nicht anzunehmen. Fir den Umweltbelang Mensch ist daher insgesamt nicht mit erheblichen
Auswirkungen zu rechnen.

Hinsichtlich der Schutzgiter Pflanzen und Tiere besitzen die bebauten Flachen, das intensiv
genutzte Ackerland mit artenarmen Feldsaumen sowie die heimischen Hecken zunachst nur
eine geringe bis durchschnittliche Wertigkeit. Gesetzlich geschiitzte Biotope, Schutzgebiete
nach Naturschutzrecht oder Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung sind von der Planung
nicht betroffen.

Fiir die Fauna kommt es bau- und betriebsbedingt zu einer Zunahme der visuellen und akusti-
schen Beeintrachtigungen. Aufgrund der Vorbelastung durch die angrenzenden Gewerbefla-
chen und der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung im Plangebiet selbst, sind jedoch ledig-
lich Arten mit einer vergleichsweise hohen Stresstoleranz und guten Anpassungsfahigkeit zu
erwarten. Bei den Bauarbeiten muss aber evtl. mit Tierverlusten gerechnet werden.

Da friihere Untersuchungsergebnisse bereits vier Jahre alt sind, ist eine aktuelle Bestandsauf-
nahme der Feldhamster vorgesehen.

Im Hinblick auf das Schutzgut Boden ergeben sich Eingriffswirkungen mit starkerer Intensitat.
Durch Neuversiegelung kommt es zu einem Verlust an belebter Bodenoberflache und dadurch
zu Beeintrachtigungen des Bodenwasserhaushaltes, des Bodenlufthaushaltes sowie des Bo-
denlebens. Insbesondere sind die Bodenfunktionen als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere, als
Filter und Puffer sowie als Ausgleichskorper im Wasserhaushalt betroffen. Im vorliegenden
Fall sind insbesondere auch Boden mit hoher Produktionsfunktion beriihrt. AuBerdem ist der
Verlust seltener Boden mit Archivfunktion miteingeschlossen, da im Plangebiet Schwarzerde-
Reliktboden vorhanden sind.

Wahrend der Bauphase sind dariiber hinaus Verdanderungen des Bodenprofils und des Boden-
gefiiges zu erwarten. Hinzu kommen Bodenverdichtungen durch das Befahren mit schweren
Maschinen und Geraten. Die einschlagigen Vorschriften zum Bodenschutz sind wahrend der
Baudurchfiihrung zu beachten.

Auch fir das Schutzgut Wasser ergeben sich dauerhafte Eingriffswirkungen. Versiegelungen
bewirken einen erhéhten Oberflachenabfluss und eine geringere Verdunstung innerhalb des
Plangebietes. Es kommt zu einer Einschrankung der Niederschlagsversickerung, was sich nach-
teilig auf die Grundwasserneubildung auswirkt. Eine Beeintrachtigung der Grundwasserquali-
tat ist bei ordnungsgemalRem Baubetrieb nicht zu erwarten. Da sich der Geltungsbereich in-
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nerhalb der quantitativen Schutzzone D des Heilquellenschutzgebietes fiir die staatlich aner-
kannten Heilquellen des Hessischen Staatsbades Bad Nauheim befindet, sind zudem die ent-
sprechenden Schutzgebietsvorschriften einzuhalten. Weiterhin liegt das Plangebiet in der
Qualitativen Zone Il des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes, weswegen auch hier ent-
sprechende Schutzvorschriften eingehalten werden missen.

Hinsichtlich des Schutzgutes Klima und Luft ist zu konstatieren, dass das Plangebiet keine be-
sonderen Funktionen fir das Siedlungsklima der benachbarten Ortsteile erfiillt. Damit sind fir
die angrenzenden Gewerbeflachen keine nennenswerten Eingriffswirkungen zu erwarten. Die
kleinklimatischen Auswirkungen werden sich hauptsachlich auf das Plangebiet selbst be-
schranken, wo mit einer Einschrankung der Verdunstung und einem geringfligigen Anstieg der
Durchschnittstemperatur zu rechnen ist. Durch den erhéhten Ziel- und Quellverkehr wird die
Luftqualitat beeinflusst werden und die Luftbelastung zunehmen. Insgesamt ist jedoch von
einem lokal begrenzten Wirkbereich betriebsbedingter Emissionen auszugehen. Durch das an-
grenzende Gewerbegebiet ist bereits eine Vorbelastung vorhanden.

Fiir das Schutzgut Landschaftsbild wird die Planung zwar zu einer Veranderung fiihren. Jedoch
sind keine erheblichen nachteiligen Wirkungen zu erwarten, da kein hochwertiges oder viel-
faltiges Landschaftsbild betroffen ist. Zudem ist durch die unmittelbare Nachbarschaft zum
vorhandenen Gewerbegebiet bereits eine Vorbelastung vorhanden.

Flr das Planungsgebiet selbst sind keine Hinweise auf Bodendenkmaler oder archdologische
Fundstatten bekannt. Nach den abgefragten Daten der strategischen Umweltprifung des Re-
gionalverbandes FrankfurtRheinMain liegen fir die nordlich an den Geltungsbereich angren-
zenden Flachen Hinweise auf Siedlungsfunde der Linearbandkeramische Kultur vor. Aufgrund
dieser Vorkenntnisse ist im Plangebiet evtl. mit archadologischen Bodenfunden zu rechnen.
Sollten im Rahmen der Erdarbeiten archaologische Funde bekannt werden, ist umgehend die
dafir zustandige Behorde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zu-
stand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

Die ausgewiesenen Flachen wurden insgesamt auf das erforderliche MaR beschrankt, um un-
notige Flacheninanspruchnahmen zu vermeiden.

Das Vorhaben dient vorwiegend der Betriebserweiterung bereits angesiedelter Gewerbebe-
triebe. Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fiir schwere Un-
falle oder Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gegeben. Die glltigen Aufla-
gen und Sicherheitsbestimmungen sind einzuhalten.

Um die Eingriffswirkungen der Planung insgesamt zu minimieren, wird im Bebauungsplan eine
Reihe von Festsetzungen getroffen. So sieht der Bebauungsplan u. a. eine Bepflanzung der
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen mit artenreicher, standortgerechter Rasenmischung
und mit heimischen Kleingehélzen vor. Negative Auswirkungen durch Versiegelungen werden
durch Festsetzungen zur wasser- und luftdurchlassigen Bauweise von Hofeinfahrten, privater
FuBwege und Stellplatze minimiert. Zudem ist das anfallende Oberflaichenwasser in Zisternen
zu sammeln. Zur Abmilderung negativer (Fern-)Wirkungen der geplanten Bebauung dienen
u. a. die Beschrankungen hinsichtlich der Farbgebung, Dachneigung, Dacheindeckung, und des
Materials von Garagen, der Hohenbegrenzung von baulichen Anlagen, der Einfriedungen und
zur Zul3dssigkeit von Werbeanlagen.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde im zugeho-
rigen Landschaftspflegerischen Fachbeitrag nach der Kompensationsverordnung 2018 des
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Landes Hessen durchgefiihrt. Demnach verbleibt fiir die im Rahmen der 3. Anderung des Be-
bauungsplans ,Gewerbepark Seestrale Ost” vorbereiteten Eingriffe ein Defizit von 83.763 Bi-
otopwertpunkten. Dieses Defizit wird durch die Zuordnung einer entsprechenden Zahl von
Okopunkten aus dem Okokonto ,Extensivierung einer Griinlandfliche siidlich der Kreuz-
quelle” der Gemeinde Woélfersheim ausgeglichen.

Im Rahmen der vorzunehmenden Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung der Planung ist von einer Fortfliihrung der Gberwiegend intensiven acker-
baulichen Nutzung im 6stlichen Teil des Plangebiets auszugehen. Die Nutzung der Gemein-
destraBe ,,Im Leituch” westlich im Plangebiet wiirde voraussichtlich unverandert bleiben. Die
Wendeanlage der Stralle ,,Im Leituch” wiirde voraussichtlich weiterhin als Wendeanlage ge-
nutzt werden. Die im aktuell gliltigen Bebauungsplan festgelegten Bepflanzungen um das be-
stehende Gewerbegebiet wiirden voraussichtlich weiterhin bestehen bleiben. Der Bedarf an
Gewerbeflachen musste bei Nichtdurchfiihrung der Planung anderweitig gedeckt werden, wo-
bei dann wiederum vorrangig landwirtschaftliche Nutzflachen im AulRenbereich herangezogen
werden missten. Die umweltrelevanten Auswirkungen dieser Bebauung waren dabei dhnlich
jener der vorliegenden Planung.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Beriicksichtigung der MalRnahmen zur Vermei-
dung, Minimierung und zum Ausgleich durch die Bebauungsplanung keine erheblichen nach-
teiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Im Hinblick auf die anzugebenden MaRnahmen zur Uberwachung der unvorhergesehenen,
erheblichen Umweltauswirkungen ist festzustellen, dass die Gemeinde Wélfersheim nicht viel
mehr tun kann, als die Umsetzung der umweltrelevanten Festsetzungen des Bebauungsplans
zu beobachten. Ansonsten ist die Gemeinde Wélfersheim zur Uberwachung der Umweltaus-
wirkungen im Wesentlichen auf die Uberwachungsstrukturen der Fachbehérden angewiesen.
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17 Quellenverzeichnis

17.1 Gesetze, Richtlinien und Verordnungen

BAUGB — BAUGESETZBUCH in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634).

BAUNVO - BAUNUTZUNGSVERORDNUNG in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786).

BIMSCHG — BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZ in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013
(BGBI. I S. 1274), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771)
gedandert worden ist.

BNATSCHG - BUNDESNATURSCHUTZGESETZ: Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege vom
29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Septem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3434).

FFH-Richtlinie — Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie: Richtlinie 92/43/EWG des Rates zur Erhaltung der na-
turlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen vom 21. Mai 1992. (Abl.
L 206, S. 7), zuletzt gedndert durch Art. 1 AndRL 2013/17/EU vom 13. 5. 2013 (ABI. Nr. L 158
S. 193-229).

HBO - HESSISCHE BAUORDNUNG vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198).
HDSCHG — HESSISCHES DENKMALSCHUTZGESETZ vom 28. November 2016 (GVBI. S. 211).

HESSISCHES REGIERUNGSBLATT (1929): Verordnung, den Schutz der Heilquellen in der Provinz Oberhessen
betreffend. Vom 7. Februar 1929. Nr. 3/1929. S. 17.

HMULV — HESSISCHES MINISTERIUM FUR UMWELT, LANDLICHEN RAUM UND VERBRAUCHERSCHUTZ (2018): Verord-
nung (ber die Durchfiihrung von KompensationsmaRnahmen, das Fithren von Okokonten,
deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ersatzzahlungen (Kompensationsverordnung
KV) vom 26. Oktober 2018, zuletzt gedandert durch Gesetz vom 15. September 2017 (BGBI. |
S. 3434).

HWG - HESSISCHES WASSERGESETZ vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel
4 des Gesetzes vom 22. August 2018 (GVBI. S. 366).

ST.ANZ — STAATSANZEIGER FUR DAS LAND HESSEN (1984): Verordnung zum Schutz der staatlich anerkannten
Heilquellen des Landes Hessen (Heilquellenschutzgebietsverordnung Bad Nauheim) vom 24.
Oktober 1984. Nr. 48/1984. S. 2352.

WHG — WASSERHAUSHALTSGESETZ vom 31. Juli 2009, zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15. Novem-
ber 2014 geadndert.

17.2 Verwendete Literatur
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S., SCHLOSSER-KLUGER, I. (2003): Beschreibung der hydrogeologischen Teilrdume von Hessen
gemal EU-Wasserrahmenrichtlinie (RU-WRRL). — In: Geologisches Jahrbuch Hessen 130.
[HMUELV — Hessisches Ministerium fiir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz] Wiesbaden.
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Anhang

B-Plan ,,Obere Steingasse - Parkplatz Singberg“

Anhang: Artenliste

Biume, PflanzgroRe STU 16/18

Bergahorn
Eberesche
Feldahorn
Hainbuche
Sandbirke

Spitzahorn
Stieleiche

Winterlinde

Straucher, Pflanzgr6Be 80/100
Hartriegel
Hasel
Heckenkirsche
Kornelkirsche
Liguster
Pfaffenhitchen
Schwarzer Holunder
WeiRRdorn

Acer pseudoplatanus
Sorbus aucuparia
Acer campestre
Carpinus betulus
Betula pendula

Acer platanoides
Quercus robur

Tilia cordata

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Lonicera xylosteum
Cornus mas
Ligustrum vulgare
Euonymus europaeus
Sambucus nigra

Crataegus monogyna
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