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TEIL A (Begriindung)

1 Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Wolfersheim mochte auf einem rund 4,1 ha groRBen Areal stdlich des Ortsteils
Sédel ein Wohngebiet realisieren. Mit dem geplanten Vorhaben mochte die Gemeinde
Wolfersheim ihr Angebot an Bauflachen erweitern, um der aktuellen und sich abzeichnenden
Bedarfslage an neuen Bauflachen gerecht zu werden. Die bestehenden Flachen sind bereits
bebaut, sodass dringender Bedarf an Bauflachen besteht. Mit dem geplanten Vorhaben soll
nicht nur das Angebot an Bauplatzen fiir das Wohnen in der Gemeinde Woélfersheim erweitert
werden, sondern auch zur Eigentumsbildung in der Bevoélkerung beitragen. Das geplante
Vorhaben entspricht dem Grundsatz des § 1 (6) Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB), wonach den
Wohnbediirfnissen der Bevélkerung Rechnung zu tragen ist.

Zusatzlich ist die Anlage eines kombinieten , Geh- und Radwegs” sldlich des Wohngebiets,
entlang der Kreisstralle (K) 172 (Melbacher StraRe) geplant. Durch den Neubau des , Geh- und
Radwegs” entlang der K172 erfolgt der Anschluss an den vorhandenen Weg parallel der
BundesstralRe (B) 455 nordwestlich der Ortslage von Melbach (Hohenweg). Das geplante
Vorhaben entspricht dem Grundsatz des § 1 (6) Nr. 9 BauGB, wonach bei der stadtebaulichen
Entwicklung auch den Belangen des nicht motorisierten Verkehrs Rechnung zu tragen ist.

Die geplanten Vorhaben stellen einen wichtigen und zentralen Baustein fir die
Gemeindeentwicklung in den nachsten Jahren dar.

Um eine lickenlose Bebaubarkeit im Plangebiet gewadhrleisten zu koénnen, wird eine
Wegeparzelle, welche derzeit schon nicht mehr als Weg fungiert, umgewidmet und der
Bauflache zugesprochen. Um eine Bebaubarkeit im Plangebiet gewahrleisten zu kdnnen, soll
eine Wegeparzelle, welche innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans "Flllgesgarten
IV. BA“ sowie die Teilanderung des Bebauungsplans ,Fiillgesgarten Il. BA", Gemarkung Sodel
und Melbach liegt als Allgemeines Wohngebiet, umgewidmet und der Bauflache zugesprochen
werden. Die StraBenparzellen und die o6ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung
Spielplatz im Uberschneidungsbereich des Bebauungsplans ,Fiillgesgirten 11.BA“ schlieBen dann
direkt an den aufzustellenden Bebauungsplan an. GemaR & 1 (3) BauGB dient die Anderung der
stadtebaulichen Ordnung in diesem Bereich.

Die Planung der Gemeinde Wodlfersheim sieht die Bereitstellung landwirtschaftlicher Flachen
fir die Entwicklung des Wohngebietes vor. Fiir die Realisierung des Bauvorhabens ist im Vorfeld
das notwendige Baurecht zu schaffen. Ziel des Bebauungsplans ist es, ein neues Wohngebiet zu
entwickeln. Hierflr wird ein , Allgemeines Wohngebiet” gemall § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO)ausgewiesen.

Angesichts der zu veranschlagenden Vorlaufzeit muss die Gemeinde Woélfersheim rechtzeitig
Vorsorge treffen, um auch in Zukunft den Ansiedlungswiinschen der Biirgerinnen und Blrgern
innerhalb der Gemeinde Wélfersheim gerecht werden zu kénnen.

Daher hat der Gemeindevorstand der Gemeinde Wodlfersheim am 18.01.2019
gem. § 2 (1) BauGB die Aufstellung des Bauleitplans fiir den Bereich Bebauungsplan ,
Flllgesgarten IV. BA” sowie die Teilanderung des Bebauungsplans ,Fiillgesgarten Il. BA“ gefasst.
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2 Bestand

2.1 Lage und GroRe des Plangebiets

Das Plangebiet liegt ca. 1,2 km slidwestlich des Kernortes von Wolfersheim, am stidlichen Rand
des Ortsteils Sodel. In nordlicher und nordwestlicher Richtung befinden sich Wohnbebauung.
Im Siiden wird das Plangebiet durch einen befestigten Wirtschaftsweg, im Westen durch die
»Nauheimer StraRe” begrenzt. Im Osten grenzt es an die K 172 .Entlang dieser KreisstraRe soll
der bereits zuvor angesprochene kombinierte ,Geh- und Radweg” zwischen den Ortsteilen
Sédel und Melbach verlaufen. Im Stiden schlieBen landwirtschaftlich genutzte Flachen an den
0.g. Wirtschaftsweg an.

Der rdaumliche Geltungsbereich umfasst eine Gesamtgrofle von ca. 4,1 ha und beinhaltet in der
Gemarkung Sodel, Flur 5, ,,Im kleinen Feld” die Flurstiicke und Wegparzellen 59/5, 59/11, 60/6,
61/9, 61/10, 62 (tlw.), 67 (tlw.), 68 (tlw.) und 69/1 (tlw.) sowie in der Gemarkung Melbach,
Flur 1, das Flurstiick 767/9 (tlw.).

2.2 Nutzung

Das Plangebiet ist gdnzlich durch die Landwirtschaft geprdagt. Von den ermittelten
Nutzungstypen im rund 4,1 ha grolRen Plangebiet kann der liberwiegende Teil (ca. 3,7 ha) als
»Acker intensiv genutzt” beschrieben werden. Die Flachen sind komplett anthropogen
beeinflusst. Ausgepragte Feldraine sind nicht vorhanden. Den Ackerflichen wird im
Allgemeinen aufgrund der intensiven Nutzung und der fehlenden Sdume einen geringe
Bedeutung fiir den Naturschutz zugeordnet.

Im Hinblick auf eine differenzierte Beschreibung des Plangebiets wird auf die Ausfiihrungen im
Umweltbericht (Teil B) verwiesen und auf einer Wiederholung an dieser Stelle verzichtet.

3 Ubergeordnete Planungen und Ausweisung

3.1 Regionalplan Siidhessen/ Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP) des
Regionalverbandes FrankfurtRheinMain)

Der glltige Flachennutzungsplan fir die Gemeinde Wolfersheim ist der Regionale Flachen-
nutzungsplan 2010 (RegFNP) fur den Ballungsraum Frankfurt/Rhein/Main, der mit seiner
Veroffentlichung am 17. Oktober 2011 im Hessischen Staatsanzeiger in Kraft getreten ist. Der
RegFNP bildet zusammen mit dem Regionalplan Siidhessen ein Planwerk und die
planungsrechtliche Grundlage fiir den vorliegenden Bebauungsplan (REGIERUNGSPRASIDIUM DARM-
STADT & REGIONALVERBAND FRANKFURTRHEINMAIN 2011).

Der giltige RegFNP fiir das Ballungsgebiet FrankfurtRheinMain aus dem Jahr 2010 weist das
Plangebiet als ,,Wohnbauflache, geplant” aus. Sudlich angrenzend ist im RegFNP 2010 ein
yVorranggebiet fur die Landwirtschaft” dargestellt. Diese wird von einem ,Vorbehaltsgebiet fiir
besondere Klimafunktionen” sowie dem ,Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwasserschutz”
Uberlagert.
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Da das geplante Wohngebiet im RegFNP bereits als ,Wohnbauflache” ausgewiesen ist,
entspricht die Planung dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB. Es stehen keine Ziele der
Raumordnung entgegen.

3.2 Landschaftsrahmenplan Siidhessen 2000

Das Gemeindegebiet Wolfersheim liegt in der Planungsregion Sidhessen und somit im
Geltungsbereich des Landschaftsrahmenplans (LRP) Siddhessen 2000. In der Bestandskarte
(Teilkarte 2) des Landschaftsrahmenplans Sidhessen 2000 (RP DARMSTADT 2000) ist das
Plangebiet als ,Acker” dargestellt. Die Entwicklungskarte (Teilkarte 2) weist ein Gebiet zum
»Schutz von Boden mit sehr hohem Ertragspotenzial” aus.

3.3 Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Das Plangebiet liegt aullerhalb von festgesetzten naturschutzrechtlichen Schutzgebieten nach
§§ 23-29 ff. Bundesnaturschutzgesetz (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-
Gebiete oder europaische Vogelschutzgebiete). Das nachstgelegene FFH-Gebiet ist mit ca. 3 km
Entfernung das slidostlich des Plangebiets gelegene FFH-Gebiet ,Griinlandgebiet in der
Wetterau” (Gebiets-Nr. 5519-306). Ostlich des Plangebiets ist ein Teilgebiet des groRflichigen
EU-Vogelschutzgebietes ,Wetterau” (Gebiets-Nr. 5519-401) lokalisiert. Die minimale
Entfernung zum Plangebiet betragt etwa 2,3 km.

Aufgrund der groRen Distanz sind erhebliche Beeintrachtigungen fir die o.g. Natura 2000-
Gebiete durch das geplante Vorhaben nicht zu erwarten.

34 Schutzgebiete nach Wasserrecht

Das Plangebiet befindet sich in der Quantitativen Zone 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. Entsprechend der Verordnung vom 19.02.1929 sind dort Eingriffe in
das Erdreich von mehr als 20 Metern verboten und genehmigungspflichtig.

Weitere Schutzgebiete (festgesetzte Trinkwasserschutzzonen oder Uberschwemmungsbereiche
gem. Wasserhaushaltsgesetz (WHG) befinden sich nicht im Plangebiet.
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4 Planung

4.1 Erlduterung des Vorhabens

Die Gemeinde Wolfersheim plant die Errichtung eines neuen Wohngebiets auf einem rund
4,1 ha grofRen Areal am slidlichen Ortsrand von Sédel. Mit dem geplanten Vorhaben mochte die
Gemeinde Wolfersheim ihr Angebot an Bauflaichen erweitern, um der aktuellen und sich
abzeichnenden Bedarfslage an neuen Bauflachen gerecht zu werden.

Die Planung der Gemeinde Woéolfersheim sieht die Bereitstellung von landwirtschaftlichen
Flachen fir die Errichtung eines Wohngebiets vor. Fiir die Realisierung ist im Vorfeld das
notwendige Baurecht zu schaffen. Ziel des Bebauungsplans ist die Ausweisung eines
»Allgemeinen Wohngebiets” gemal} § 4 BauNVO.

Im Rahmen der Ausweisung des ,Allgemeinen Wohngebiets” soll zudem der Neubau eines
»,Geh- und Radweges” zwischen den Ortsteilen Sédel und Melbach entlang der K 172 erfolgen.

Der ,,Geh- und Radweg” befindet sich in der Gemarkung Melbach, Flur 1, auf dem Flurstiick
767/9 sowie in der Gemarkung Sodel, Flur 5, ,,Im kleinen Feld“, auf den Flursticken 67, 68, 69/1
jeweils teilweise. Er umfasst im Plangebiet eine Gesamtlange von ca. 322 m.

Durch den Neubau erfolgt der Anschluss an den vorhandenen Weg parallel der B 455 westlich
der Ortslage von Melbach (Héhenweg).

Um eine lickenlose Bebaubarkeit im Plangebiet gewadhrleisten zu koénnen, wird eine
Wegeparzelle (Gemarkung Sodel, Flur 5, ,,Im kleinen Feld”, Wegparzellen 59/11) welche derzeit
schon nicht mehr als Weg fungiert, umgewidmet und der Bauflache zugesprochen. Hierfir
muss allerdings auch ein Teilbereich des bereits rechtskraftigen Bebauungsplans , Flllgesgarten
Il. BA“ gedndert werden, da die 0.g. Wegeparzelle in diesem Bebauungsplan liegt.

4.2 Ziele der Planung

- Die Ausweisung eines ,Allgemeinen Wohngebiets” dient der Schaffung neuer
Bauflachen.

- Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt dem Grundsatz wonach gemal
§ 1 (6) Nr. 2 BauGB den Wohnbedirfnissen der Bevolkerung Rechnung zu tragen ist.

- Ostlich des geplanten ,Allgemeinen Wohngebiets” soll ein ,Geh- und Radweg”
ausgewiesen werden.

- Die Planung des ,Geh- und Radwegs” folgt dem Grundsatz gemaR
§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB, demnach eine auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr
ausgerichtete stadtebauliche Entwicklung Rechnung zu tragen ist.

- Derzeit wird die Wegeparzelle 59/11 nicht als solche genutzt, deshalb soll die Parzelle zu
einem ,Allgemeinen Wohngebiet" umgewidmet werden um eine llckenlose
Bebaubarkeit im Plangebiet zu gewahrleisten.

- Das Plangebiet soll insgesamt einer nachhaltigen und geordneten stadtebaulichen
Entwicklung zugefiuhrt werden. Das Plangebiet wird gestalterisch und griinordnerisch in
das Orts- und Landschaftsbild eingebunden.
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4.3 Flachenbilanz

Flachengliederung Planung (ha)
Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 2,86 ha
StraRenverkehrsflache ca. 0,87 ha
Geh- und Radweg ca. 0,18 ha
Griinflache ca.0,12 ha
Ortseingriinung ca. 0,09 ha
Gesamt ca. 4,1 ha

5 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

Um die Errichtung eines Wohngebiets zu ermoglichen, wird fiir das Plangebiet als Art der
baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO ausgewiesen. Im
festgesetzten Wohngebiet sind die im § 4 (3) BauNVO aufgefiihrten ausnahmsweise zuldssigen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen
fir Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

5.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§ 16-22 BauNVO)

Das zuldssige MalR der baulichen Nutzung ergibt sich aus der Festsetzung der Zahl der
zulassigen Vollgeschosse, der Grundflichenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), der
Bauweise sowie der Dachform.

Der Bebauungsplan setzt im gesamten Plangebiet ein ,Allgemeinen Wohngebiet “ mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 fest. Die Festlegung von 0,4 GRZ fir das ,Allgemeine
Wohngebiet” entspricht der nach § 17 (1) BauNVO festgelegte Obergrenze fiir die Bestimmung
des Mal’ der baulichen Nutzung.

Das ,Allgemeine Wohngebiet” wird unterteilt in WA 1 und WA 2. In dem mit WA 1 und WA 2
festgelegten Plangebiet sind innerhalb der U(iberbaubaren Grundstiicke Einzel- und
Doppelhduser zulassig. Die Zahl der Vollgeschosse im Plangebiet WA 1 wird auf bis zu drei und
die Geschossflichenzahl auf 1,4 festgesetzt. In dem Plangebiet WA2 wird eine
Geschossflachenzahl von 0,8 und bis zu zwei Vollgeschosse festgelegt. Es wird in dem mit WA 1
und WA 2 gekennzeichneten Plangebiet eine offene Bauweise sowie eine geneigte Dachform
festgeschrieben.

Héhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Gem. § 18 BauNVO sind bei der Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen die erforderlichen
Bezugspunkte zu bestimmen. Die Hohenlage der baulichen Anlagen wird gemessen von OK.
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Fertigdecke der 6ffentlichen Verkehrsflache bis OK. FertigfuRboden. Die Erdgeschossdecke darf
1,00 m nicht Gberschreiten. Ausnahmsweise kann eine andere Sockelh6he zugelassen werden,
wenn der Anschluss an die offentliche Entwasserungsanlage dies erfordert oder durch
Grundwasserverhaltnisse unzumutbare Nachteile entstehen.

Bei bis zu zwei geschossigen Einzel- und Doppelhdusern ist die Traufhéhe mit 6,50 m und die
Firsthohe mit 12,00 m jeweils als Hochstmal definiert. Die Mehrfamilienhduser kénnen bis zu
drei geschossig sein, hier betragt die Traufhohe maximal 9 m und die Firsthohe maximal 15 m.

Die Traufhohe wird gemessen von Oberkante offentlicher Verkehrsflachen (Hinterkante an der
Grundstlcksgrenze in der Grundsticksmitte) und der Verkehrsfliche zugewandten
AuBenwandflache bis zum Schnittpunkt der AuBenwand der Dachhaut.

Die Firsthohe ist an der gleichen Messstelle zu nehmen. Bei Eckgrundstiicken ist die
tieferliegende Verkehrsflache anzuhalten.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen gemiR § 23 BauNVO

Malgebend fiir die Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind die Baugrenzen im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans. Das Baufenster ermdglicht eine Uberbauung des Grundstiicks mit
dem geplanten Wohngebiet. Das Baufenster ist groRflachig angelegt, um fiir die zukinftige
Nutzung eine hohe Flexibilitat zu gewahrleisten.

Abweichend von § 23 Abs. 5 BauNVO sind Nebenanlagen i.S.d § 14 BauNVO sowie Lagerflachen
und Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflichen zuldssig. Die
Abstandsflachen nach § 6 Hessische Bauordnung (HBO) sind einzuhalten.

5.4 Bauweise (§ 22 Abs. 1 BauNVO)

Es wird eine offene Bauweise gemaR § 22 (2) BauNVO festgesetzt. Es sind Einzel- und
Doppelhauser (ED) in unbeschrankter Lange auf dem Baugrundstiick unter der Beachtung der
Abstandsflachen nach § 6 HBO zuldssig, soweit sie die festgesetzte Grundflachenzahl nicht
Uberschreitet.

Héchstzuldssige Zahl von Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In dem mit WA 1 festgesetzten Flachen sind Einzel- und Doppelhduser mit maximal zwei
Wohneinheiten zuldssig. In den mit WA 2 gekennzeichneten Flachen sind Mehrfamilienhauser
mit maximal sechs Wohneinheiten im Plangebiet zuldssig. Voraussetzung ist, dass der
festgesetzte Grundflachenanteil und der erforderliche Stellplatzbedarf auf dem Grundstiick
gesichert ist. Als ein Wohngebdude zahlen das Einzelhaus, die Doppelhaushalften und die
Mehrfamilienhduser.

5.5 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauNVO)

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten Verkehrsflichen dienen der
Sicherstellung der ErschlieBung.

Entlang der sid-ostlichen Grenze des Geltungsbereichs befindet sich die Verkehrsflache
besondere Zweckbestimmung ,,Geh- und Radweg”.
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5.6 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaR
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Baumpflanzungen in den Verkehrsflachen:

Entlang der HaupterschlieRungsachse sind zur Gliederung und Verkehrsberuhigung des
StraRenraumes mindestens 15 standortgerechte Laubbdume (gemaR Artenliste) beidseitig
versetzt zu pflanzen. Die Lage der Baumstandorte wird im Zuge der Ausfiihrungsplanung
konkretisiert.

Es sind folgende Qualitaten zu verwenden: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm
fir grolRkronige Baume und Stammumfang 14-16 cm fiir mittel- und kleinkronige Baume.

Die Baumscheiben, die von Versiegelung freizuhalten sind, sollen 5 m? nicht unterschreiten.
Ortsrandeingriinung:

Innerhalb der gekennzeichneten Flache im rickwartigen Bereich stidlich gelegener Grundstiicke
ist zum AuRenbereich hin eine Bepflanzung mit Strauchern in einer Breite von mindestens drei
Metern durchzufiihren. Dabei ist pro 1,5 m? Pflanzfliche mindestens ein standortgerechter
Strauch gemaR Artenliste zu pflanzen und zu pflegen (Qualitat: 2x verpflanzt, H 60-100 cm).

Begriinung der Baugrundstiicke:

In dem allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 80 % der nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Um die Durchgriinung des Gebietes zu unterstiitzen, ist auf jedem Grundstiick mindestens ein
kleinkroniger Laubbaum (gemaf Artenliste) oder ein Hochstamm-Obstbaum zu pflanzen.

Dachbegriinung:

Flachdachgaragen sind aus 6kologischen Griinden extensiv zu begriinen. Die durchwurzelbare
Mindestsubstratstarke betragt 10 cm.

Die Anpflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und bei Ausfallen zu ersetzen.

5.7 MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gemaR § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB). Auf den privaten Grundsticksflachen sind Wege und Zufahrten auf
ein Mindestmal zu beschranken.

Nicht (berdachte PKW-Stellpldatze, private Zufahrten und Hofflichen sind mit
wasserdurchldssigen Belagsarten zu befestigen (z.B. Schotterrasen, Rasengittersteine,
Rasenfugenpflaster), soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen.

Als Strafen und Wegebeleuchtung sind ausschlielRlich Natriumdampf-Niederdrucklampen oder
LED-Lampen zu verwenden.

Das Niederschlagswasser der Dachfldachen ist liber ein getrenntes Leitungsnetz einer Zisterne
zuzufiihren und auf dem jeweiligen Grundstiick abzuleiten. Das Uberlaufwasser der Zisterne ist
dem Regenwasserkanal zuzufihren.
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Die festgesetzten MaRnahmen dienen insbesondere zur Minimierung der Auswirkung der
Nutzung auf die Schutzgiter Boden und Wasser.

5.8 Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich gemafR} § 9 Abs. 1a BauGB

Nach der Hessischen Kompensationsverordnung — KV 2005 wurde ein Ausgleichsbedarf von
338.921 Biotopwertpunkten (BWP) errechnet. Der Ausgleich der durch den Bebauungsplan
vorbereiteten Eingriffe erfolgt durch Zuordnung einer entsprechenden Zahl von Okopunkten
aus dem Okokonto der Gemeinde Wélfersheim. Dafiir wird die vorlaufende ErsatzmaRnahme
»,Bergheimer Wald“ herangezogen.

5.9 MaRnahmen gegen schiadliche Umwelteinwirkungen § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Aktive ImmissionsschutzmafRnahme:

Entlang der Ostlichen Seite des Plangebiets zur K172 hin kann ein 2,50 m hoher
Immissionsschutzwall errichtet werden. Die Hohe des Immissionsschutzwalls bezieht sich auf
das Fahrbahnniveau der K 172.

Der Immissionsschutzwall ist mit Strauchern gemall Artenliste im Raster 1,00 m x 1,00 m zu
bepflanzen.

6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Um optische Storungen zu vermeiden, sind Einfriedungen nur als offene, transparent wirkende
Zaune zuldssig. Als Zaunmaterial ist Holz oder Metall zu verwenden. Die Zdaune sind bis zu einer
Hohe von max. 0,80 m zuldssig. Die Einfriedungen sind ohne Sockel herzustellen. Der
Bodenabstand hat mind. 15cm zu betragen, um die Durchgangigkeit fir Kleinsduger zu
gewahrleisten und eine Barrierewirkung zu vermeiden.

Die Farbgebung der baulichen Anlagen hat in hellen, gedeckten Farbtonen zu erfolgen.
Verkleidungen aus Holz und vorgemauerten Klinkern sind auRerdem zuldssig. Diese
Festsetzungen gelten auch fir Anbauten, Nebengebdude und Garagen, die farblich und
materialmaRig an das Hauptgebaude anzupassen sind. Die Fassaden von Doppelhdusern sind
ebenfalls aufeinander abzustimmen.

Im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet sind nur geneigte Dachflachen fiir die Hauptnutzung
zulassig. Die zulassige Dachneigung betragt mindestens 10° und hochstens 45°. Fir die
Dacheindeckung ist nur kleinteiliges Material (z. B. Tonziegel, Betondachsteine) in den Farben
rot bis braun und grau bis anthrazit zu verwenden. Spiegelnde und glanzende Materialien sind
unzulassig. Bei Doppelhdusern sind die Dacher in Form, Neigung, Material und Farbton
aufeinander abzustimmen. Dachbegriinungen und entsprechende Anlagen fiir die Nutzung
solarer Energie sind ausdriicklich zulassig.

Gauben und Dacheinschnitte sind zuldssig, sofern ihre Breite nicht das Mal} der Halfte der
Hausbreite Ubersteigt. Gauben sind als Sattel-, Schlepp- oder Tonnengauben auszufihren.
Gauben haben vom First einen Mindestabstand von 0,75 m und von der Giebelwand einen
Abstand von mindestens 1,50 m einzuhalten. Werden mehrere Gauben auf der Dachflache
angeordnet, sind sie als horizontales Band auszufiihren und in einem einheitlichen Format zu
gestalten.
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Weitere Anforderungen fiir die Gestaltung im Plangebiet betreffen die Abfallsammelanlagen
und die Abstandsflachen. Die Abfall- und Wertstoffbehalter auf den privaten Grundstiicken sind
einzuhausen, in die Gebaude zu integrieren oder in geeigneter Weise zu umpflanzen, um sie vor
Einsichtnahme aus dem offentlichen StraRenraum abzuschirmen. Die Abstandsflachen nach
§ 6 HBO sind einzuhalten.

7 Sonstige Belange

7.1 VerkehrserschlieBung

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten Verkehrsflichen dienen der
Sicherstellung der ErschlieSung.

Der Anschluss an das klassifizierte StraBennetz ist gesichert. Die verkehrliche ErschlieRung des
Wohngebiets erfolgt zum einen (iber eine geplante HaupterschlieRungsstralle, welche sich von
West nach Ost erstreckt und als Verbindung zwischen , Nauheimer StraBe” und der K172
fungiert. Von dort aus erfolgt eine Anbindung der im nordlichen Wohngebiet vorhandenen
Verkehrswege (Rodgener, Schwalheimer und Dorheimer StraRe).

Die sudlich der geplanten HaupterschlieBungsstralle liegenden Grundstiicke werden Uber finf
StichstraRen erschlossen, die jeweils mit einem Wendehammer enden. Dies tragt zur
Vermeidung von Durchgangsverkehr bei.

Durch die geplante Nutzung des Gebiets als allgemeines Wohngebiet wird es im Vergleich zur
jetzigen Nutzung zu einem hoheren Verkehrsaufkommen kommen. Die bestehende
ErschlieRBung ist hierfiir ausreichend dimensioniert.

Zudem ist zwischen den Ortsteilen Sédel und Melbach entlang der K 172 im std6stlichen
Radbereich des Plangebiets der Neubau eines ,,Geh- und Radwegs” geplant. Durch den Neubau
des ,Geh- und Radwegs” erfolgt der Anschluss an den ,H6henweg” parallel der B 455
nordwestlich der Ortslage von Melbach.

7.2 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser, Strom und Telekommunikationsleitungen ist
durch die Anbindung an die Vorhandene Infrastruktur im zweiten Bauabschnitt des
Wohngebietes Flillgesgarten vorgesehen. Damit ist die Versorgung des Plangebietes gesichert.

Die Ver- und Entsorgung im Geltungsbereich ist im Trennsystem vorgesehen. Das Abwasser
wird Uber einen neu zu errichtenden Schmutzwasserkanal an das 6ffentliche Abwassernetz der
Gemeinde Wolfersheim im Il. BA des Wohngebietes ,Fillgesgarten” angebunden. Eine
geordnete Abwasserentsorgung ist somit sichergestellt.

7.3 Artenschutz

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde ein Feldhamster-Screening (REGIOKONZzEPT 2016)
durchgefihrt und ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt (REGIoOKONzEPT 20194). Bei dem
im Frihjahr sowie direkt nach der Ernte 2015 durchgefiihrten Feldhamster-Screening wurden
auf den betroffenen Flachen keine feldhamstertypischen Baue festgestellt. Der Artenschutz-
rechtliche Fachbeitrag kommt insgesamt zu dem Ergebnis, dass das geplante Vorhaben unter
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den Gesichtspunkten der artenschutzrechtlichen Priifung als vertraglich einzustufen ist. Es sind
keine artenschutzrechtlichen Konflikte nach § 44 (1) BNatSchG zu erwarten.

8 Hinweise und Nachrichtliche Ubernahme

8.1 Altlasten

Altlasten oder Ablagerungen sowie andere Bodenkontaminationen sind nach derzeitigem
Kenntnisstand im Plangebiet nicht bekannt. Werden im Geltungsbereich dennoch
Bodenkontaminationen oder sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine
Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umgehend das zustandige Dezernat
des Regierungsprasidiums als technische Fachbehoérde, die nachste Polizeidienststelle oder der
Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises zu benachrichtigen.

8.2 Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bzw. archadologische Fundgegenstande bekannt werden
so ist dies unverziglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Abt. Archdologische
Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. In diesen Fallen kann fir
eine weitere Fortfliihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung
erforderlich werden.

8.3 Empfehlungen zum Immissionsschutz an der K 172 ,,Melbacher StraRe”

Passiver Immissionsschutz:

In den Wohnhausern sollten auf der dem Larm zugewandten Ostlichen Gebaudeseite lediglich
Versorgungsraume (Treppenaufgdnge, Toiletten, Bader, Abstelltraume) angeordnet werden.
Die larmempfindlichen Bereiche wie Wohn- und Schlafraume sollten auf der larmabgewandten
Seite eingerichtet werden.

8.4 Loschwasserversorgung

Zur Sicherstellung des Loschwasserbedarfs ist gemall DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 405
(Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung) im allgemeinen
Wohngebiet ein Loschwasserbedarf von 800I/min erforderlich. Bei maximaler
Loschwasserentnahme muss der FlieBdruck mindestens 1,5 bar betragen und die
Loschwassermenge fir mindestens 2 Stunden zur Verfligung stehen. Die Wasserleitungen sind
als Ringleitungen auszufiihren.

8.5 Regenwassernutzung

Die Nutzung des Regenwassers als Brauchwasser wird empfohlen. Zur Sicherstellung der
hygienischen und sicherheitstechnischen Belange bei der Verwertung von Niederschlagswasser
aus Zisternen (z.B. Toilettenspilung, Gartenbewadsserung, Waschmaschinenbetrieb) sind die
Anlagen nach den einschlagigen 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
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Person, bei der es anfillt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche oder gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen.”

8.6 Stellplatzsatzung

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Woélfersheim in der zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung
glltigen Fassung ist zu beachten.

8.7 Sonnenkollektoren

Sonnenkollektoren sind ausdriicklich erwiinscht.
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TEIL B (Umweltbericht)

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

Die Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB dient der Vorbereitung der Beschlussfassung liber den
Bauleitplan. Sie sieht die Arbeitsschritte , Ermittlung”, ,Beschreibung” und , Bewertung” vor.
Dadurch wird die systematische und rechtliche Aufbereitung des Abwagungsmaterials
gewadhrleistet. 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, Prifung von Vermeidungs-, Minimierungs- und
AusgleichsmaRnahmen und Priifung anderweitiger Planungsmoglichkeiten ein Prifschema fir
die Zusammenstellung des umweltbezogenen Abwagungsmaterials vorgegeben.

1 Einleitung

1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans - Kurzdarstellung

Das Plangebiet liegt ca. 1,2 km slidwestlich der Kerngemeinde Woélfersheim, am stdlichen
Ortsrand des Ortsteils Sodel. Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Gesamtgrofie von ca.
4,1 ha und beinhaltet in der Gemarkung Sodel, Flur 5, ,Im kleinen Feld” die Flurstiicke und
Wegparzellen 59/5, 59/11, 60/6, 61/9, 61/10, 62 (tlw.), 67 (tlw.), 68 (tlw.) und 69/1 (tlw.) sowie
in der Gemarkung Melbach, Flur 1, das Flurstiick 767/9 (tlw.).

Entsprechend den Ausfiihrungen in der Begriindung (Teil A) dient die vorliegende Planung der
Erweiterung eines nordlich und westlich vorhandenen Wohngebietes. Im Osten grenzt das
Plangebiet an die K 172. Im Siiden schlielen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Auch
das Plangebiet selbst unterliegt derzeit einer landwirtschaftlichen Nutzung.

Wesentliches Planungsziel ist die Entwicklung eines Wohngebiets, um der weiterhin
bestehenden Nachfrage nach Baugrundstiicken innerhalb der Gemeinde Woaolfersheim
nachzukommen. Der Wohnbaustandort soll im Wesentlichen dem Bau von Einfamilienhdusern
(maximal zweigeschossige Einzel- oder Doppelhduser) und im sitddstlichen Bereich von
Mehrfamilienhausern dienen.

Zusatzlich ist die Anlage eines Geh- und Radweges vorgesehen, welcher siidlich des
Wohngebiets entlang der K172 entstehen soll. Dazu wird westlich der KreisstralRe eine
Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,, Geh- und Radweg” festgesetzt.

Entsprechend der Gebietsart der angrenzenden Baugebiete und der stdadtebaulichen Ziele
werden die Bauflaichen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes als ,Allgemeines
Wohngebiet” festgesetzt. Flir das MaR der baulichen Nutzung wurde mit einer GRZ von 0,4 das
Hochstmall nach BauNVO ausgeschopft. Dadurch soll auch bei kleineren Grundstilicken eine
optimale Ausnutzung des Baulandes ermdoglicht werden.

Die HaupterschlieBung der Baugrundsttlicke soll tiber eine neu zu errichtende Verbindungstralie
zwischen der ,Nauheimer StralRe” im Westen und der K 172 im Osten erfolgen. Von dort aus
erfolgt eine Anbindung der im nérdlichen Wohngebiet vorhandenen Verkehrswege (Rodgener,
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Schwalheimer und Dorheimer StraBe) sowie die ErschlieBung der im Siuden liegenden
Bauflachen Uber Stichstralien.

Hinsichtlich der Hohenentwicklung soll im westlichen Teil des geplanten Wohngebietes
(maximal zweigeschossige Einzel- oder Doppelhduser) eine Bebauung bis zu einer maximalen
Firsthohe von 12 m ermdglicht werden. Im o&stlichen Teil des Baugebietes wird fir die
geplanten bis zu dreigeschossigen Mehrfamilienhduser eine maximale Firsthohe von 15 m
festgesetzt. Die offene Bauweise ist vorgesehen.

Weitere Ausfiihrungen zu Art und Umfang der geplanten Bebauung sind den entsprechenden
Abschnitten in der Begriindung zum Bebauungsplan (Teil A) zu entnehmen.

1.2 Umweltschutzziele der fiir das Vorhaben relevanten Fachgesetze und
Fachplanungen

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

Das Gemeindegebiet Woélfersheim liegt in der Planungsregion Sidhessen und somit im
Geltungsbereich des LRP Sudhessen 2000. In der Bestandskarte des LRP (REGIERUNGSPRASIDIUM
DARMSTADT 2000) ist das Plangebiet als ,Acker” dargestellt. Die Entwicklungskarte weist in
diesem Bereich ein Gebiet zum ,Schutz von Boden mit sehr hohem Ertragspotenzial“ aus.

Der giiltige Flachennutzungsplan fiir die Gemeinde Wolfersheim ist der RegFNP 2010 fir den
Ballungsraum Frankfurt/Rhein/Main, der mit seiner Veroffentlichung am 17. Oktober 2011 im
Hessischen Staatsanzeiger in Kraft getreten ist. Der RegFNP bildet zusammen mit dem
Regionalplan Stdhessen ein Planwerk und planungsrechtliche Grundlage fiir den vorliegenden
Bebauungsplan (REGIERUNGSPRASIDIUM DARMSTADT & REGIONALVERBAND FRANKFURTRHEINMAIN 2011).
Im RegFNP 2010 ist das Plangebiet bereits als ,,Wohnbauflache, geplant” ausgewiesen. Sidlich
angrenzend ist im RegFNP 2010 ein ,Vorranggebiet fiir die Landwirtschaft” dargestellt. Dieses
wird von einem ,Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz” sowie von einem
»Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen” liberlagert. Da das geplante Wohngebiet im
RegFNP bereits als ,Wohnbauflaiche” ausgewiesen ist, entspricht die Planung dem
Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB. Es stehen keine Ziele der Raumordnung entgegen.

Einen aktuell rechtskraftigen Landschaftsplan (LP) gibt es fir das Gemeindegebiet Wolfersheim
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 Zone D des Heilquellenschutzgebiets fiir die
staatlich anerkannten Heilquellen des Hessischen Staatsbades Bad Nauheim ID-Nr. 440-084
(Verordnung vom 24.10.1984, St.Anz. Nr. 48 / 1984 S. 2352). Weiterhin liegt das Plangebiet in
der Qualitativen Zonell des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes ID-Nr. 440-088
(Verordnung vom 15.07.1896, Hess. Regierungsblatt 33). Die Bestimmungen (Verbote) der
Schutzverordnungen sind zu beachten und im planerischen Handeln zu beriicksichtigen.

Festgesetzte Trinkwasserschutzzonen oder Uberschwemmungsgebiete sind von der Planung
des Wohngebiets nicht betroffen.
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Das Plangebiet liegt aullerhalb von festgesetzten naturschutzrechtlichen Schutzgebieten nach
§§ 23-29 ff. BNatSchG. Auch gesetzlich geschitzte Biotope gem. § 30 BNatSchG sind von der
Planung nicht betroffen.

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Gebiete oder européische Vogelschutzgebiete). Das nachstgelegene FFH-Gebiet ist mit ca. 3 km
Entfernung das slidostlich des Plangebiets gelegene FFH-Gebiet ,Griinlandgebiet in der
Wetterau” (Gebiets-Nr. 5519-306). Ostlich des Plangebiets ist ein Teilgebiet des groRflachigen
EU-Vogelschutzgebietes ,Wetterau” (Gebiets-Nr.5519-401) lokalisiert. Die minimale
Entfernung zum Plangebiet betragt etwa 2,3 km. Aufgrund der groflen Distanz sind keine
negativen Auswirkungen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung zu erwarten.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist auf Grundlage des § 1a (3) BauGB abzuarbeiten.
Dazu wurde im Zuge der Planung ein Landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan
erstellt (ReGIOKONzepT 20198), in dem auf die Eingriffsregelung eingegangen wird. Die
gesetzlichen Anforderungen werden mit entsprechenden Festsetzungen erfiillt.

Im Nordwesten angrenzend befindet sich ein ausgewiesenes Bodendenkmal (vorgeschichtliche
Siedlung, siehe Kap. 2.1.7). Allgemeine Hinweise der archdologischen Denkmalpflege finden in
Teil A (Begriindung) Beriicksichtigung.

Eine weitere maligebliche gesetzliche Grundlage bildet das Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG). Zweck des BBodSchG ist der langfristige Schutz des Bodens hinsichtlich seiner
Funktionen im Naturhaushalt. Hierzu ist der Boden vor schadlichen Bodenveranderungen zu
schitzen, schadliche Bodenveranderungen und Altlasten sowie dadurch verursachte
Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher
Bodenveranderungen zu treffen. Altlasten sind derzeit im Plangebiet nicht bekannt.

Aus Sicht des Immissionsschutzes gibt das Bundesimmissionschutzgesetz (BImSchG) die
malgeblichen Umweltqualitatsziele vor. Zweck des Gesetzes ist der Schutz des Menschen, der
Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der Atmosphare sowie von Kultur- und sonstigen
Sachguitern vor schadlichen Umwelteinwirkungen und Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens
schadlicher Umwelteinwirkungen. Gemal} § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen
und Malnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete so weit wie moglich vermieden werden. Da bei vorliegender
Planung das Allgemeine Wohngebiet direkt im Anschluss an vorhandene Wohnnutzungen
ausgewiesen wird, kann diesem Grundsatz somit entsprochen werden.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Derzeitiger Umweltzustand und Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung

In diesem Kapitel wird der derzeitige Umweltzustand, der sich aus der heutigen Nutzung, der
Nutzungsintensitdit und den natirlichen Faktoren zusammensetzt, schutzgutbezogen
dargestellt. Auf dieser Basis werden die moglichen Umweltauswirkungen ebenfalls
schutzgutbezogen prognostiziert.
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2.1.1  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 Menschen,
z. B. vor ibermaRigen Schadstoff- oder Schallimmissionen, ist die Gestaltung und Sicherung
eines addaquaten Wohnumfeldes, z. B. durch siedlungsnahe Flachen mit Erholungseignung,
wesentlich flir das menschliche Wohlbefinden.

Standortbeschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustands

Das Plangebiet liegt ca. 1,2 km slidwestlich der Kerngemeinde Wolfersheim, am stdlichen
Ortsrand des Ortsteils Sodel. Im Siden wird das Plangebiet durch einen befestigten
Wirtschaftsweg und im Westen durch die ,Nauheimer StraRe” begrenzt. Im Osten grenzt es an
die K 172. Uber die ,Nauheimer StraRe” und die KreisstraRe erfolgt die Hauptzufahrt zum
Plangebiet. Im Siiden schlieRen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an den o.g.
Wirtschaftsweg an. In ndrdlicher und nordwestlicher Richtung befinden sich weitere
Wohngebiete. Das Plangebiet selbst ist derzeit noch landwirtschaftlich genutzt und durch
Ackerflachen charakterisiert.

Aufgrund der Lage und den ortlichen Gegebenheiten ist davon auszugehen, dass das Plangebiet
durch Larmimmissionen vorbelastet ist, da es sich im Einwirkungsbereich der 6stlich
verlaufenden K 172 befindet. Insbesondere ist im unmittelbaren Nahbereich der K 172 mit
StralRenverkehrslarm zu rechnen. Von dem angrenzenden Neubaugebiet gehen dagegen nur
geringe, fur ein allgemeines Wohngebiet (ibliche Larm-Emissionen aus.

Da das Plangebiet direkt am Ortsrand und somit im Ubergang zur offenen, durch landwirt-
schaftliche Nutzung gepradgten Landschaft liegt, weist es grundsatzlich ein Naherholungs-
potenzial auf. Bedeutung hat die siedlungsnahe Feldflur vor allem flir Spazierganger und
Radfahrer (Feierabend- und Wochenenderholung).

Eine besondere Funktion der relativ ausgerdumten Agrarflur beziiglich der Naherholung ist
jedoch nicht anzunehmen, da der Erholungswert einer Landschaft eng mit dem Landschaftsbild
verknipft ist. Dabei steigert eine abwechslungsreiche Landschaft normalerweise die Erholungs-
und Erlebnisqualitat. Sudlich Sodel sind jedoch kaum landschaftsstrukturierende Elemente
vorhanden.

Entlang der westlichen und sldlichen Plangebietsgrenze wird der vorhandene
landwirtschaftliche Weg bzw. die ,Nauheimer Stralle” u. a. als Radweg genutzt. Es handelt sich
dabei um eine erginzende Radwegeverbindung zwischen dem Haupt-Radverkehrsnetz.
Sudostlich des Plangebietes verlauft diese Radwegeverbindung entlang der K 172 in Richtung
des Ortsteiles Melbach. Dort ist auch die Moglichkeit zum Anschluss an die Themenroute
,Rhein-Main-Vergniigen Route 2“ und an das Radwegenetz der ,Wetterauer Seenplatte”
gegeben.

Prognose liber die Entwicklung des Zustands bei Durchfiihrung der Planung

Bei einer Durchfihrung der Planung erweitert sich das Wohnbauangebot der Gemeinde
Wolfersheim um Bauflaichen am sudlichen Rand des Ortsteils Sédel. Die bestehende
landwirtschaftliche Nutzflache geht dabei verloren. Die vorhandenen Wegeverbindungen, die
aktuell noch fiir die Bewirtschaftung der umliegenden Ackerflichen genutzt werden, bleiben
jedoch bestehen.
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Durch die weitere Bebauung sind nur geringe betriebsbedingte Auswirkungen, wie z. B.
Immissionsbelastungen durch Heiztatigkeit, Zu erwarten. Mit wesentlichen
Immissionsbelastungen durch zusatzlich induzierte Verkehre ist nicht zu rechnen, da es sich bei
den verursachten Verkehren um reine Anwohner- und Besucherverkehre handelt.
Beeintrachtigungen fiir das geplante Baugebiet durch Immissionen der K 172 werden durch die
Anlage eines begriinten Immissionsschutzwalles gemindert. Durch diesen der geplanten
Bebauung vorgelagerten Grinstreifen ist auch ein gewisser Abstand der Wohngebaude zur
Fahrbahn gewahrleistet. Als passiver Immissionsschutz besteht zudem die Mdoglichkeit, die
[armempfindlichen Bereiche wie Wohn- und Schlafraume auf der straBenabgewandten Seite
einzurichten. Es wird empfohlen, auf der dem Larm zugewandten Ostlichen Gebdudeseite
lediglich Versorgungsrdume (Treppenaufgange, Toiletten, Bader, Abstellrdume) anzuordnen.
Unter Berlicksichtigung dieser Empfehlung sind Larmbelastungen nicht im erheblichen MaRe zu
erwarten.

Fir die Wohnqualitdt der umgebenden Bereiche fiihrt das Vorhaben, abgesehen von einer
gewissen anlagebedingten Veranderung des Landschaftsbildes, zu keinen wesentlichen
nachteiligen Auswirkungen. Die Zufahrt zum Wohngebiet ist u. a. direkt iber die KreisstraRe
vorgesehen, wodurch Anliegerverkehre durch das angrenzende Wohngebiet vermieden werden
kénnen.

Da das Plangebiet an einen Siedlungsbereich anschlie8t, sind wahrend der Bauphase zeitlich
begrenzte Beeintrachtigungen fir die Anwohner der direkt an das Plangebiet angrenzenden
Grundstiicke zu erwarten. Die Storungen durch Larmentwicklung und AbgasausstoR der
Baufahrzeuge und Baumaschinen sind temporar, auf den Tageszeitraum begrenzt und nach
Fertigstellung der Bebauung nicht mehr existent. Sie gelten wegen ihrer kurzen Dauer als
unerheblich.

Erhebliche negative Auswirkungen auf die ortliche Naherholung bestehen ebenfalls nicht, da
durch die Planung kein Gebiet in Anspruch genommen wird, das beziglich der Naherholung
eine besondere Funktion Ubernimmt. Zudem stehen in der Umgebung noch ausreichend
Freiflachen fiir die landschaftsgebundene Erholung zur Verfiigung und die vorhandenen
Wegebeziehungen bleiben bestehen.

Durch die Anlage einer separat gefiihrten Radwegetrasse entlang der K 172 wird sich
hinsichtlich der Radwegeverbindung eine Verbesserung ergeben. Der geplante Geh- und
Radweg parallel der K 172 bildet als Verbindung zwischen den Wdlfersheimer Ortsteilen Sodel
und Melbach einen Lickenschluss im Radwegenetz und fihrt zu einer erheblichen
Verbesserung der Verkehrssicherheit.

2.1.2  Schutzgut Pflanzen und Tiere

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

Standortbeschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustands

Im Juli 2014 und im August 2017 wurden Kartierungen der Biotoptypen, orientiert an der
Kompensationsverordnung — KV 2005, durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Erhebungen werden
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nachfolgend dargestellt. Eine kartographische Darstellung erfolgt im Landschaftspflegerischen
Fachbeitrag (REGIOKONZEPT 20198).

Das Plangebiet ist fast ganzlich durch die Landwirtschaft geprdagt. Am siidlichen Rand der
geplanten Wohnbauflache fuhrt ein befestigter Wirtschaftsweg (teils Schotter, teils Asphalt)
entlang. Sudlich dieses Weges liegen weitere Ackerflichen. Noérdlich und westlich der
Vorhabensflache schliel3t ein Wohngebiet an. Westlich ist das Plangebiet durch die ,,Nauheimer
Stralle” begrenzt. Im Osten befindet sich die K172, die von ausgeprdgten, artenarmen
StraBenrandern begleitet ist. Die Flachen 0stlich der Kreisstrale sind wiederum
landwirtschaftlich genutzt.

Auch der geplante Geh- und Radweg verlduft Gberwiegend auf Ackerflachen. Im sidlichen
Abschnitt liegt die Trasse innerhalb des Flurstiicks der KreisstraBe und nimmt dort vorwiegend
den Bereich des Strallenrandes in Anspruch. StraBenbegleitend ist hier lediglich ein
Einzelgeholz vorhanden. Dabei handelt es sich um eine Roteiche (Quercus rubra), eine im
Ostlichen Nordamerika beheimatete Baumart. Angrenzend werden in diesem Bereich
Sonderkulturen (Rosen) angebaut.

Von den ermittelten Nutzungstypen im rund 4,1 ha groRRen Plangebiet kann der tiberwiegende
Teil (37.171 m?) als ,Acker, intensiv genutzt” beschrieben werden. Auf Ackerflachen fiihren
sowohl die wiederkehrenden Bearbeitungsschritte mittels schwerer Maschinen und Gerate als
auch der Einsatz von Dilinger und Pestiziden zu einer Beeintrachtigung von Flora und Fauna. Die
Flachen sind dadurch komplett anthropogen beeinflusst. Ausgepragte Feldraine sind nicht
vorhanden. Den Ackerflachen wird im Allgemeinen aufgrund der intensiven Nutzung und der
fehlenden Sdaume eine geringe Bedeutung fiir den Naturschutz zugeordnet.

Entlang der nordlichen Plangebietsgrenze verlauft eine Wegeparzelle (Flur 5 Flurstiick 59/11),
die vermutlich ehemals als bewachsener Feldweg genutzt wurde. Derzeit wird diese Parzelle,
die eine leichte Mulde aufweist, unterschiedlich genutzt. Der liberwiegende Teil des Streifens
liegt momentan brach, so dass sich dort sowohl typische Arten von Ruderalstellen (z. B.
Gemeine Nachtkerze — Oenothera biennis) oder Wegrandern (z. B. Gemeine Wegwarte —
Chichorium intybus) als auch sog. Kulturbegleiter (z. B. Klatsch-Mohn — Papaver rhoeas)
etablieren konnten. Diese Vegetationsbestiande tragen durch ihren Blitenreichtum zu einer
Steigerung der Artenvielfalt bei, u.a. werden nektar- und pollensammelnde Insekten gefordert.
Zum Teil wird der ehemalige Grasweg derzeit aber auch noch regelmaRig durch Mahd gepflegt.
Im Bereich der ,Schwalheimer StraRe” ist die Wegeparzelle zudem durch eine dort
durchgefiihrte BaumalRnahme gepragt. Die angelegte Mulde ist hier vegetationsfrei und die
Bdschung ist zum Baugrundstlick hin mit Schotter befestigt. An der norddstlichen Ecke des
Plangebietes liegt zudem ein Ausldufer des vorhandenen Larmschutzwalls entlang der K 172 auf
der beschriebenen Wegeparzelle. Die Parzelle ist bereits im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes , Fillgesgarten 1l. BA” enthalten und dort als ,Landwirtschaftlicher Weg”
festgesetzt. Im Zuge der vorliegenden Planung erfolgt in diesem Bereich eine Teilanderung des
Bebauungsplanes.

Besonders schiitzenswerte Pflanzenarten, die zumeist im Bereich seltener Biotoptypen mit
besonderen Standortbedingungen zu finden sind, konnten im Rahmen der Gelandebegehung
nicht festgestellt werden. Entsprechende Hinweise sind auch nicht bekannt. Gebiete von
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gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete) oder sonstige Schutzgebiete
wie NSG/ LSG werden von der Planung nicht beruhrt.

Da das Plangebiet in raumlicher Nahe zum besiedelten Bereich liegt, zudem an zwei Seiten an
StraBen grenzt und selbst intensiv als Ackerflache genutzt wird, ist es durch die menschliche
Nutzung gepragt. Durch die damit einhergehende Stérwirkung ist im Gebiet allenfalls das
Vorkommen von storungsunempfindlichen Tierarten zu erwarten. Dennoch stellen auch
Ackerfluren fiir darauf spezialisierte Arten einen potenziellen Lebensraum dar. Zur Prifung, ob
im Plangebiet bei einer Realisierung der Planung artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
gemall § 44 (1) BNatSchG erfillt werden, wurde deshalb im Zuge des Planverfahrens ein
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt (REGIOKONZEPT 2019A).

Da fir die Planfliche sowie das angrenzende Offenland bereits Hinweise auf
naturschutzfachlich relevante Artenvorkommen des Feldhamsters vorlagen (gemaf den
Auskiinften des BodenViewer ist dort ein potenzielles Feldhamsterhabitat vorhanden), wurde
im Vorfeld zudem eine aktuelle Bestandsaufnahme der Feldhamster durchgefiihrt
(REGIOKONZEPT 2016). Dazu wurde auf den betroffenen Flachen im Frihjahr sowie direkt nach
der Ernte 2015 eine flachendeckende Begehung zur Kartierung von Hamsterbauen
durchgeflihrt. Dabei konnten jedoch keine feldhamstertypischen Baue festgestellt werden.

Die Ackerflichen des Plangebietes stellen auch einen potenziellen Lebensraum fir
Brutvogelarten des Offenlandes dar. So bevorzugen beispielsweise Feldlerchen offenes Geldande
mit weitgehend freiem Horizont. 2017 wurden deshalb auch bereits Erhebungen bezlglich
moglicher Vorkommen von Feldvogeln im Plangebiet durchgefiihrt. Die Ermittlung der
Brutvogel erfolgte (ber eine flaichendeckende Revierkartierung im Untersuchungsraum
(Geltungsbereich mit einem Puffer von 200 m).

Zum Zeitpunkt der Kartierungen konnte zwar auf den umliegenden Flachen die Feldlerche in
geringen Dichten nachgewiesen werden, jedoch nicht im Plangebiet selbst. Das Vorkommen der
Art ist stark von Aussaat und Bearbeitung der Feldkulturen abhangig. Die Feldlerche favorisiert
niedrige sowie vielfdltig strukturierte Vegetation aus Grasern und Krautern mit offenen Stellen.
Entsprechende, geeignete Vegetationsstrukturen waren zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme
im Plangebiet nicht vorhanden. Auch ist von einer Meidung des Plangebietes auszugehen, da
Feldlerchen bis zu einer Ndahe von ca. 200 m Meideeffekte z. B. zu einer Wohnbebauung zeigen.

Im Rahmen der o.g. Feldvogelkartierung wurden zudem die wenig storungsempfindlichen
Arten Amsel, Bluthanfling, Feldsperling, Rauchschwalbe, Ringeltaube und Stieglitz beobachtet,
jedoch konnten keine Reviere im Untersuchungsraum festgestellt werden. Aufgrund des
Fehlens von geeigneten Bruthabitaten, auch in der ndheren Umgebung, sind diese lediglich als
Nahrungsgaste anzusehen.

Angesichts der Lage und der Nutzung des Plangebietes wird fiir weitere spezifische faunistische
Kartierungen derzeit kein Erfordernis gesehen.

Prognose liber die Entwicklung des Zustands bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Planung wird eine Nutzung der Flache fiir Zwecke einer Wohnbebauung vorbereitet.
Bei einer Realisierung der Planung werden durch bauliche Aktivitditen die kartierten
Biotopstrukturen beseitigt. Da von der Planung im Bereich des kiinftigen Wohngebietes sowie
im Bereich des kiinftigen Geh- und Radweges insbesondere der Biotoptyp , Acker” betroffen ist,
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kommt es vorwiegend zu einem Verlust eines Biotoptyps mit einer aus naturschutzfachlicher
Sicht geringen Wertigkeit. Gesetzlich geschiitzte Biotope sind von einem Verlust nicht
betroffen.

Nachteilige Auswirkungen auf Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung sind aufgrund der groRRen
Distanz zum Plangebiet ebenfalls nicht zu erwarten (Entfernung ca. 2,3 km zum
nachstgelegenen EU-Vogelschutzgebiet ,, Wetterau®).

Die Versiegelung von Flachen fiihrt jedoch zu einem vollstandigen Verlust von potenziellen
Lebensrdaumen fur die Tier- und Pflanzenwelt und macht eine Wiederbesiedelung grundsatzlich
unmoglich. Die Bedeutung der Baugrundstiicke als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere ist nach
der Verwirklichung des Bauvorhabens nur noch mit gering einzustufen.

Eine Okologische Aufwertung erhalt das Plangebiet durch die geplanten Anpflanzungen von
heimischen Baum- und Strauchpflanzungen gemals der als Anhang beigefligten Artenliste. Die
gartnerische Anlage der unbebauten Grundstilicksflaichen mit heimischen Gehdlzarten férdert
die biologische Vielfalt im Siedlungsbereich. Vor allem fiir die Bewohner siedlungsnaher
Geholzbiotope kdnnen dadurch wichtige Strukturen geschaffen werden.

Bau- und betriebsbedingt kommt es fiir die Fauna zu einer Zunahme der visuellen und
akustischen Beeintrachtigungen. Die tempordren Beeintrachtigungen wahrend der Bauphase
werden dabei als nicht erheblich angesehen, zumal auf den angrenzenden Flachen aufgrund
der Vorbelastung nur Arten zu erwarten sind, die durchaus bereits an Stérungen in ihrem
direkten Umfeld angepasst sind. Die geplante Wohnnutzung stellt eine Ergdnzung zu
bestehenden Nutzungen mit einer dahnlichen Storwirkung dar.

Kinstliche Lichtquellen durch StraBen- oder Wegebeleuchtung kdnnen mafigeblich fir Insekten
nachteilige Wirkungen erzeugen. Je nach Auswahl des Leuchtmittels kdnnen die kiinstlichen
Lichtquellen in der Dammerung und nachts eine starke Attraktionswirkung auf nachtaktive
Insekten haben. Zum Schutz von nachtaktiven Insekten sind deshalb als StralRen- und
Wegebeleuchtung ausschlieBlich insektenschonende Natriumdampf-Niederdrucklampen oder
LED-Lampen zu verwenden. Die von diesen Leuchtmitteln emittierte Wellenldange kann von
nachtaktiven Insekten nur schwer wahrgenommen werden und es kommt bei diesen
Leuchtmitteln auch zu einer geringeren Erwarmung des Lampengehduses. Eine entsprechende
Festsetzung zur Auswahl des Leuchtmittels wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Um zu priifen, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbestande bei einer Realisierung der Planung
erflllt werden, wurde parallel zum Bauleitplanverfahren ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
erarbeitet (REGIOKONZEPT 2019A). Die artenschutzrechtliche Betrachtung kommt insgesamt zu
dem Fazit, dass vorhabenbedingte artenschutzrechtliche Konflikte ausgeschlossen werden
konnen. Spezifische MaBnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte sind nicht
erforderlich.

Unter Berlicksichtigung der Eingriffsregelung verursacht die Entwicklung eines Wohngebietes
an dieser Stelle keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Pflanzen und Tiere.

2.1.3 Biologische Vielfalt

GemiaR dem Ubereinkommen iiber die biologische Vielfalt (CBD — Convention on Biological
Diversity, Konferenz der Vereinten Nationen 1992 in Rio de Janeiro) umfasst der Begriff
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biologische Vielfalt oder Biodiversitdt die Vielfalt der Arten, die Vielfalt innerhalb der Arten
(genetische Vielfalt) sowie die Vielfalt von Okosystemen (Lebensrdumen). Alle drei Bereiche
sind dabei eng miteinander verknlpft und beeinflussen sich gegenseitig.

Wie in dem vorangegangenen Kapitel aufgezeigt, besitzt das Plangebiet aufgrund der
Vornutzung keine besondere Relevanz fiir die biologische Vielfalt. Auch besteht keine
unmittelbare Bindung von Arten oder speziellen Lebensrdumen ausschlieBlich an das
Plangebiet. Bezlglich der biologischen Vielfalt sind deshalb keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten.

2.1.4 Schutzgut Boden

Das Schutzgut Boden als Lebensgrundlage fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen
erfullt unterschiedlichste Funktionen im Naturhaushalt. So ist es z. B. fir die Wasser- und
Nahrstoffkreislaufe, die  Filterung und  Pufferung, die Stoffumwandlung, die
Grundwasserschutzfunktion 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
Untersuchungsgebiet im Bereich von Ton, Schluff, oft mit Steinen, Grus und Sand. Das
Vorkommen eines heterogenen Bodengemisches aus Bestandteilen unterschiedlicher Kérnung
mit einem erheblichen Grobkornanteil fiihrt in diesen Bereichen zur Bildung einer sogenannten
»FlieBerde, ungegliedert”. Bei starker Durchndssung konnen diese FlieRerden bereits bei
geringem Gefalle in Bewegung geraten.

Der Boden des Plangebiets ist gemall den Auskiinften zu Bodendaten des BodenViewer Hessen
(http://bodenviewer.hessen.de/viewer.htm) der Bodeneinheit ,Parabraunerde aus LOss”
(Pleistozan) zuzuordnen. Es handelt sich hierbei um Boden aus machtigem LoOss
(Untergruppe 5.3.1) innerhalb der Hauptgruppe der Boden aus d&olischen Sedimenten.
Parabraunerden aus LOss finden sich vorwiegend in den Arealen einer Losslandschaft, in denen
das Relief schwacher ausgepragt ist. Die angegebene Bodenart ist vorwiegend Lehm.
Parabraunerden aus L6ss sind allgemein glinstige Ackerstandorte, werden jedoch in Hanglage
durch die Verschluffung des Oberbodens leicht erodiert. Der Boden im Plangebiet weist ein
sehr hohes  Ertragspotenzial und Nitratrickhaltevermégen sowie ein  hohes
Wasserspeicherungsvermogen auf. Als Standort fir die natirliche Vegetation sind diese Boden
wenig bedeutend, da sie keine extremen Standorteigenschaften aufweisen, wie sie fiir das
Vorkommen seltener Arten von Bedeutung sind.

Nach den abgefragten Daten der Strategischen Umweltprifung (SUP) des Regionalverbandes
FrankfurtRheinMain liegen im Ostlichen Teil des Plangebietes Schwarzerde-Reliktboden.
Schwarzerden entstehen meist auf Loss und gehéren zu den fruchtbarsten Standorten. Die
Bodenart ist schluffig mit relativ hohen Tongehalten. In Mitteleuropa gelten Schwarzerden als
Reliktbdden friiherer Klimabedingungen der Nacheiszeit, als das Wetter wesentlich trockener
und kontinentaler war. Wird das Klima maritimer und feuchter kommt es zu Prozessen der
Degradierung. Degradierte Schwarzerden wiederum gehdren zu den o. g. Parabraunerden.

Bodenkontaminationen wie Altlasten und Ablagerungen sind weder bekannt noch zu vermuten.
Nach derzeitigem Kenntnisstand befindet sich im Plangebiet auch kein Altstandort.
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Das Plangebiet ist derzeit noch weitgehend unversiegelt, auBBer im Bereich der vorhandenen
KreisstraBe und des bestehenden Wirtschaftsweges am Siidrand der geplanten
Wohnbebauung. In den unversiegelten Bereichen sind die Bodenfunktionen im Allgemeinen
unverandert existent. Jedoch sind die Boden im Plangebiet infolge des hohen ackerbaulichen
Ertragspotenzials durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung mit dem Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln und Mineraldiinger sowie dem Befahren mit schwerem landwirt-
schaftlichem Gerat bereits anthropogen beeinflusst.

Prognose Uiber die Entwicklung des Zustands bei Durchfiihrung der Planung

Die geplanten BaumalBnahmen verandern und storen die Bodenstruktur in einem bisher
unversiegelten Bereich, mit der Folge, dass dort die bodendkologischen Funktionen und die
anderen Eigenschaften des Bodens verdandert werden oder verloren gehen. Bei der
Bauabwicklung kann es durch den Einsatz von Bau- und Transportfahrzeugen zu
Bodenverdichtungen mit der Folge einer Beeintrachtigung der Filtereigenschaften des Bodens
und der Zerstérung von Bodenlebewesen kommen. Wahrend der Bauphase ist deshalb
unnotiges Befahren zu vermeiden und das Arbeiten mit schweren Baumaschinen auf Perioden
mit trockener Witterung zu beschrdanken. Hinzu kommt eine potenzielle Gefdhrdung des
Schutzguts Boden wahrend der Bauphase durch den Austritt umweltgefahrdender Stoffe in
Folge von Leckagen oder Unfallen.

In erster Linie wird der Eingriff in den Bodenhaushalt jedoch durch die kiinftige Versiegelung
hervorgerufen. Vollstandig versiegelte Bodenflachen sieht der Bebauungsplan u. a. im Bereich
der StraBen vor. Zudem werden im Bereich der geplanten Baufenster Ein- oder
Mehrfamilienhduser sowie ggf. Garagen oder Carports entstehen. Beziglich der Hof- und
Stellplatzflachen sowie der Garagenzufahrten sehen die Festsetzungen eine wasserdurchlassige
Bauweise (z. B. Okopflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen) vor.

Die Flacheninanspruchnahme durch Gebdude oder Zufahrtsstralen und andere versiegelte
oder teilversiegelte Flachen (Hof- und Stellplatzflaichen etc.) flihrt zu einem weitgehenden
Verlust der Bodenfunktionen, wie zum Beispiel der Filter- und Pufferfunktion. Eine vollstandige
Versiegelung versperrt dabei die Maoglichkeit eines jeglichen 06kologischen Austausches
zwischen Boden und Atmosphare. Versiegelungen fiihren deshalb immer zu erheblichen und
nachhaltigen Beeintrachtigungen. Das Ausmall dieser Beeintrachtigungen wird durch die
Grundflachenzahl (GRZ) sowie dem davon abhdngigen Anteil moglicher Versiegelungen (nach
der BauNVO) gesteuert.

Im Bebauungsplan ist eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Dies erlaubt, dass 40 % der
Wohnbauflachen durch bauliche Anlagen Uberbaut bzw. versiegelt werden kénnen. Zudem
bietet § 19 Abs. 4 BauNVO die Moglichkeit, diesen Wert u. a. durch Nebenanlagen und/ oder
Garagen bzw. Stellplatze um 50 % zu Uberschreiten. Hinzu kommt die moégliche Versiegelung
einer Flache von rund 1 ha fir die geplanten Verkehrsflachen (Erschlielungsstrallen sowie Rad-
und FuBweg). Hierdurch verlieren diese Boden dauerhaft ihre Funktionen im Naturhaushalt, so
dass von einer erheblichen Beeintrachtigung auszugehen ist.

Betroffen sind in erster Linie relativ naturnahe Béden mit einer hohen Produktionsfunktion
hinsichtlich der landwirtschaftlichen Ertragsfahigkeit. Im 6stlichen Teil des Plangebietes kommt
es zudem zu einem Verlust von Schwarzerde-Reliktboden. Da diese Standorte nach den
Auskiinften des BodenViewer dem Bodentyp ,Parabraunerde” zuzuordnen sind, ist davon
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auszugehen, dass es sich dabei um degradierte Schwarzerden handelt. Im unmittelbaren
Nahbereich der K172 kann aullerdem angenommen werden, dass es durch deren Bau und
damit verbundener Bodenumlagerung und —verdichtung bereits zu einer Beeintrachtigung der
Bodenfunktionen gekommen ist.

2.1.5 Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser besitzt unterschiedliche Funktionen fiir den Naturhaushalt. Zu
unterscheiden sind die Teilbereiche Grundwasser und Oberflachengewadsser. Schutzziele sind
die Sicherung der Quantitat und Qualitdit des Grundwassers sowie die Erhaltung und
Reinhaltung der Oberflachengewadsser.

Standortbeschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustands

Wichtige Grundlage zur Bewertung des Grundwasserhaushaltes sind Aussagen zur
Grundwasserergiebigkeit und Verschmutzungsempfindlichkeit. Das Grundwasser gilt dort als
gut geschiitzt, wo gering durchlassige Deckschichten Giber dem Grundwasser die Versickerung
behindern und wo grolRe Flurabstande zwischen Gelande und Grundwasseroberflache eine
lange Verweilzeit beglinstigen.

Nach der Karte ,Hydrogeologische Einheiten grundwasserleitender Gesteine” des Hessischen
Landesamtes flir Naturschutz, Umwelt und Geologie, vertffentlicht im Umweltatlas Hessen
(http://atlas.umwelt.hessen.de) gehort das Plangebiet zur hydrogeologischen Einheit
»Feinsande und Tone des Pliozdns, geringmachtige tertidre Basalte des Randbereiches”.

GemaR den Angaben aus dem Fachinformationssystem Grund- und Trinkwasserschutz Hessen
(GRUSCHU - http://gruschu.hessen.de) kann das Plangebiet konkret der hydrogeologischen
Einheit ,Pliozdne Tone, Schluffe, Sande, Kiese, Braunkohle” zugeordnet werden. Es handelt sich
dabei um einen Lockergesteins-Porengrundwasserleiter, bei dem runde Hohlrdume aus der Zeit
der Sedimentation erhalten geblieben sind. Der geochemische Gesteinstyp ist silikatisch mit
organischen Anteilen. Die ,Hydrogeologische Ubersichtskarte” stellt das Plangebiet laut
GRUSCHU mit einer maBigen bis geringen Durchldssigkeit dar.

In der hydrogeologischen Raumgliederung wird das Plangebiet zum Teilraum ,Wetterau”
(ID 03202) gezahlt. Nach den Angaben aus dem WRRL-Viewer (http://wrrl.hessen.de) sind
sowohl der mengenmalige als auch der chemische Zustand des Grundwassers im betreffenden
Grundwasserkorper (DEHE_2480 3202) mit ,gut” bewertet.

Aufgrund der Bodenverhdltnisse konnen die vorhandenen Grundwasservorkommen als gut
geschitzt angesehen werden. Der Boden im Plangebiet weist ein sehr hohes
Nitratrickhaltevermogen auf (siehe Schutzgut Boden). Das Nitratriickhaltevermogen kann
insbesondere deshalb als Indikator fir die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers
herangezogen werden, da der Stoff extrem wasserloslich ist und damit ein besonderes
Gefahrdungspotenzial fiir das Grundwasser darstellt. Die bindigen Deckschichten des
Plangebiets sorgen somit fiir eine glinstige Schutzwirkung der Grundwasseriberdeckung.

Das Plangebiet befindet sich in der Quantitativen Zone 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)
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sind zu beachten. Zudem liegt das Plangebiet innerhalb der Zone Il des Oberhessischen
Heilquellenschutzbezirkes (Verordnung vom 15.07.1896).

Innerhalb der Vorhabensflache liegen keine Oberflichengewasser. Flir das Plangebiet liegt auch
keine wasserrechtliche Zuordnung als festgesetztes Uberschwemmungsgebiet vor.

Die derzeit noch offenen Flachen des Plangebietes stehen fiir eine Versickerung des
Niederschlagswassers uneingeschrankt zur Verfligung, so dass das Plangebiet fiir die potenzielle
Grundwasserneubildung eine hohe Bedeutung besitzt. Vorbelastungen des Grundwassers sind
derzeit nicht bekannt. Jedoch kann es durch die intensiv genutzten Ackerflachen zu
Stoffeintragen durch Diinger und Pflanzenschutzmittel kommen.

Prognose liber 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 Schmalerung der Versickerungsflaiche. Die
Grundwasserneubildung wird in den Uberbauten Abschnitten generell verringert. Durch
Versiegelungen ergeben sich zudem ein erhohter Oberflachenabfluss und eine geringere
Verdunstung innerhalb des Plangebiets. Prekar ist in diesem Zusammenhang auch die in den
letzten Jahren zu beobachtende Tendenz, dass es im Zuge des Klimawandels zukiinftig generell
zu intensiveren Regenfillen kommen kann.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird die Uberbauung der Bauflichen durch eine
festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 begrenzt. Fiir die Bereiche der verbleibenden Freiflachen
ist eine Gestaltung als Gartenflaichen zu erwarten. Die vorgesehene Bepflanzung der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit einheimischen, standortgerechten Laubgehélzen tragt
zur Erhéhung der Verdunstungsrate und der Minderung des Oberflachenabflusses innerhalb
des Plangebietes bei.

Als MinimierungsmaBnahme werden zudem notwendige Stellplatzflaichen, Garagenzufahrten
sowie Hofflachen auf den Grundstiicken in wasserdurchlassiger Bauweise angelegt, so dass die
flachige Versickerung des Niederschlagswassers in diesen Bereichen generell moglich bleibt.

Die Entsorgung des anfallenden Abwassers und Niederschlagswassers des Wohngebietes
erfolgt im Trennsystem. Das Abwasser wird (iber einen neu zu errichtenden
Schmutzwasserkanal an das 6ffentliche Abwassernetz der Gemeinde Woélfersheim im Il. BA des
Wohngebietes ,Fiillgesgarten” angebunden. Eine geordnete Abwasserentsorgung ist somit
sichergestellt.

Die Regenwassernutzung des auf versiegelten Flachen anfallenden Niederschlagswassers ist
durch geeignete Anlagen auszufiihren. Eine entsprechende Festsetzung wurde in den
Bebauungsplan aufgenommen. Demnach soll das auf den Dachflichen anfallende
Niederschlagswasser (iber ein getrenntes Leitungsnetz in Zisternen gesammelt und auf dem
jeweiligen Grundstick abgeleitet werden. Das gesammelte Regenwasser kann von den
Hausbewohnern z. B. fiir die Gartenbewasserung eingesetzt werden. Zudem wird die Nutzung
des Regenwassers als Brauchwasser (z. B. fiir die Toilettenspiilung) empfohlen.

Aufgrund der Lage innerhalb zweier Heilquellenschutzgebiete sind die Vorgaben der
Schutzgebietsverordnungen zu beachten. Unter Einhaltung der zu beachtenden Vorgaben
sowie bei ordnungsgemallem Baubetrieb unter Einhaltung der anerkannten Regeln der Technik
ist eine Beeintrachtigung der Grundwasserqualitat nicht zu erwarten, zumal die bindigen
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Deckschichten des Plangebiets fiir eine giinstige Schutzwirkung der Grundwasseriiberdeckung
sorgen.

Oberflachengewdsser werden durch die Planung nicht berihrt.

2.1.6  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. geringere Niederschlagsmengen, haufigere Warmegewitter
infolge hoher Warmeeinstrahlung, geringere Anzahl der Schneetage sowie warmere Sommer
und mildere Winter als in den umliegenden Mittelgebirgen. Die Jahresmitteltemperatur liegt
bei ca. 8 - 9 °C. Die mittlere Niederschlagshohe liegt im Bereich von 600 — 700 mm im Jahr. Das
Niederschlagsmaximum liegt in den Sommermonaten. Die Sonnenscheindauer betragt ca.
1.400 — 1.500 Stunden im Jahr. Das Regionalklima ist durch vorherrschende Sid- und
Westwinde gekennzeichnet.

Kleinrdumig wird das Regionalklima durch die topographischen Gegebenheiten und die
Flachennutzungen beeinflusst. Nach der Klimafunktionskarte von Hessen (UNIVERSITAT KASSEL
2003) liegt das Plangebiet in einem potenziell aktiven Kaltluftentstehungsgebiet. Da das
Plangebiet vorrangig aus intensiv ackerbaulich genutzter Flache besteht, ist es von
ausgepragten Temperaturamplituden gepragt. In Offenlandbereichen erwdarmen sich an heiRen
Sommertagen die obersten Bodenschichten sehr stark, kiihlen in der Nacht aber auch stark ab.
Die Ackerpflanzen kénnen wahrend der Aufwuchsphase bis zur Ernte die auftretenden
Temperaturunterschiede etwas abmildern.

Das Plangebiet weist zwar ein leichtes Hanggefalle nach Norden auf, jedoch stréomt kihle Luft
erst ab einem Gefalle von 5 % ab. Mangels der nicht oder kaum vorhandenen Reliefenergie ist
nicht von einer wesentlichen siedlungsklimatischen Bedeutung des Plangebietes auszugehen.
Ein Luftaustausch bzw. eine Bellftung angrenzender Siedlungsflichen findet kaum statt. Die
lokalklimatologische Bedeutung des Plangebiets ist demnach als gering einzustufen. Auch als
grofRraumiges Frischluftentstehungsgebiet hat das Plangebiet keine besondere Bedeutung, da
keine entsprechenden Grinstrukturen vorhanden sind.

Im Umweltatlas der Hessischen Landesanstalt fir Umwelt und Geologie (HLUG 2012) wird die
Luftglite mittels epiphytischer Flechten (Flechtenkartierung) in den Jahren 1990 - 1993
bewertet. Nach dieser Flechtenkartierung liegt das Plangebiet in einem Bereich mit ,sehr
hoher” lufthygienischer Belastung. Im Plangebiet selbst bzw. in seiner direkten Umgebung sind
derzeit, auler dem Kraftfahrzeugverkehr auf der K 172, keine bedeutenden Emissionsquellen
vorhanden.

Prognose liber die Entwicklung des Zustands bei Durchfiihrung der Planung

Bei einer Verwirklichung der Planung werden potenzielle Kaltluftproduktionsflachen tberbaut.
Die bestehende landwirtschaftliche Nutzflache bleibt als solche nicht erhalten und verliert
dadurch ihre klimatisch wirksame Funktion. Dies ist im vorliegenden Fall jedoch nicht weiter
relevant, da das Plangebiet fir die Kaltluftversorgung und Durchliftung von Siedlungsbereichen
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keine wesentliche Bedeutung hat. Zudem stehen in der Umgebung noch ausreichend
Freiflachen fiir die Kaltluftproduktion zur Verfligung.

Die kleinklimatischen Auswirkungen des Vorhabens werden sich vor allem auf das Plangebiet
selbst konzentrieren. Durch die Flachenversiegelungen, den geringeren Freiflachenanteil, die
schnellere bzw. geringere Verdunstung und die Warmespeicherung der Gebdude und
versiegelten Flachen kommt es zu einem geringfligigen Anstieg der Durchschnittstemperatur.
Wesentlich splrbare Beeintrachtigungen sind jedoch in Bezug auf das Schutzgut Klima mit
hoher Wahrscheinlichkeit auszuschlieRen.

Wahrend der Bauphase sind temporare Staub- und Abgasemissionen durch Baumaschinen und
Baustellenverkehr zu erwarten. Diese sind jedoch wegen ihrer kurzen Dauer unerheblich. Sie
kénnen zudem durch den Einsatz von emissionsarmen Maschinen nach dem Stand der Technik
minimiert werden.

Durch die Nutzung nach der Verwirklichung der Bebauung wird die Luftbelastung im Plangebiet
durch Heizanlagen und durch verkehrsbedingte Emissionen des zukiinftigen Anwohnerverkehrs
zunehmen. Das Ausmal} dieser Emissionen ist jedoch als gering einzustufen. Eine wesentliche
Verschlechterung der Klima- und Immissionssituation ist, auch unter Beachtung der
bestehenden Vorbelastung durch die benachbarte Wohnbebauung, insgesamt nicht zu
erwarten.

Durch die Anlage von Hausgdrten und eine, die Beschattung férdernde Bepflanzung der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflichen sowie der StraBenverkehrsflaichen koénnen die oben
beschriebenen Aufheizeffekte und die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft
minimiert werden. Auch im Bereich des entstehenden Larmschutzwalles werden neue
Geholzstrukturen geschaffen, die sich positiv auf das Kleinklima (Luftbefeuchtung) und die
Luftqualitdt (Ausfilterung von Staub- und Schadstoffen) auswirken. Zur weiteren
Eingriffsminimierung sollen die Dacher von Flachdachgaragen dauerhaft begriint werden.
Zudem sind im Plangebiet Anlagen zur aktiven Nutzung der Sonnenenergie (Solarthermie- und
Photovoltaikanlagen) ausdriicklich zuldssig. Hiermit wird ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet.

Hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung als Beitrag
zum Klimaschutz werden auf die bestehenden gesetzlichen Regelungen des EEWarmG
(Erneuerbare-Energien-Warmegesetz) und der EnEV (Energieeinsparverordnung) verwiesen, die
in ihrer jeweils gliltigen Fassung zu beachten sind. Da der Bebauungsplan auch den Bau von
Doppelhdusern zuldsst, wird die energetisch sinnvolle Umsetzung von zusammenhangenden
Gebaduden mit weniger AuRenwanden ermdglicht.

Eine besondere Anfilligkeit des geplanten Vorhabens gegeniber den Folgen des Klimawandels
ist derzeit nicht erkennbar.

2.1.7 Landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist die duBere, sinnlich wahrnehmbare Wesenserscheinung, die Gestalt von
Natur und Landschaft. Bei deren Bewertung werden nicht nur objektive, messbare Sachverhalte
wie das Vorhandensein von Vegetation und Wasser beschrieben, sondern auch subjektive
Elemente haben dabei eine wichtige Bedeutung, da das Landschaftsbild vom jeweiligen
Betrachter und seinen subjektiven Bedirfnissen wahrgenommen und bewertet wird. Die
Bewertung von AuBenweltphdanomenen als schén oder hasslich stellt eine sehr sensible
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Beurteilung komplexer Sachverhalte dar, in der die Vielfalt, Eigenart und Schonheit einer
Landschaft, wie sie in § 1 des BNatSchG in besonderem Malle unter Schutz gestellt sind,
zusammenfassend bewertet werden.

Standortbeschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustands

Das Plangebiet liegt ca. 1,2 km sidwestlich der Kerngemeinde Wolfersheim, sudlich des
Ortsrandes von Sodel. Das Gelande liegt etwa auf einer Hohe von 170 m . NN und ist relativ
eben bzw. leicht in nordliche Richtung geneigt. Im Siiden wird das geplante Wohngebiet durch
einen befestigten Wirtschaftsweg begrenzt, an den landwirtschaftlich genutzte Flachen
anschliefen. Im Osten grenzt das Plangebiet an die K 172. In ndrdlicher und nordwestlicher
Richtung befinden sich weitere Wohngebiete mit neuerer Bebauung. Das Planvorhaben ist
damit strukturell direkt an bestehende Siedlungsflachen angeschlossen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der naturrdumlichen Einheit ,Wetterau”. Diese gilt als
ertragsreichste Ackerlandschaft Hessens und ist nahezu waldfrei. Auch im Plangebiet Gberwiegt
die Wahrnehmung einer intensiv genutzten Agrarkulturlandschaft. Die Flachen sind durch eine
intensive ackerbauliche Bewirtschaftung anthropogen gepragt. Gliedernde oder belebende
Landschaftselemente, die im Allgemeinen zur Vielfalt, Naturndhe und Schoénheit einer
Landschaft beitragen, sind im Plangebiet nicht vorhanden. Lediglich stidlich des geplanten Geh-
und Radweges fallt der Blick auf einen vorhandenen Gehdlzbestand (Baumgruppen und
Geblisch) im Kreuzungsbereich zur B 455. Westlich davon befindet sich eine landwirtschaftliche
Hofstelle.

Das Plangebiet ist insgesamt von der freien Feldflur aus gut einsehbar. Die vorhandene
Ortsrandbebauung Sddels ist in der ausgeraumten und reliefarmen Landschaft als Vorbelastung
zu werten. Das Neubaugebiet, das von der alten Siedlungsstruktur deutlich abweicht, fiihrt an
dieser Stelle bereits zu einer Uberformung des Landschaftsbildes. Landschaftsbildpragend wirkt
an dieser Stelle die ungeniigende Eingrinung durch die jeweilige, meist strukturarme
Bepflanzung der Hausgarten. Im Osten ist durch die vorhandene KreisstraBe und eine im
Landschaftsbild weithin sichtbare Freileitung eine weitere Vorbelastung vorhanden.

Prognose Uber die Entwicklung des Zustands bei Durchfiihrung der Planung

Anlagebedingt wird das Orts- und Landschaftsbild durch die Reduktion von Freiflache und das
Einfigen von naturfernen Materialien in diesem Bereich verdandert. Im Hinblick auf das
Landschaftsbild kommt es bei einer Realisierung der Planung jedoch zu keiner wesentlichen
Beeintrachtigung, da die geplante Wohnbauflache als Erweiterung des bereits bestehenden
Wohngebiets im Landschaftsbild wahrzunehmen ist. Die geplanten Anlagen (Ein- und
Mehrfamilienhauser, ErschlieBungswege) grenzen direkt an das bestehende Wohngebiet und
sind daher, unter Beriicksichtigung der gegebenen Vorbelastung durch den vorhandenen
Ortsrand und das Neubaugebiet, bei einem Blick auf die Siedlungsflaiche nicht als storend
wahrnehmbar. Uber das unmittelbare Umfeld hinausreichende, negative Wirkungen bestehen
nicht.

Da sich die Bebauung an der Gestalt des bereits bestehenden Wohngebiets orientiert und die
Rahmenbedingen hierzu im Bebauungsplan festgesetzt werden, ist die Einbindung des neuen
Wohngebiets in das bestehende Siedlungsbild gewahrleistet. Damit sich die geplante Bebauung
in die Umgebung einpasst, werden im Bebauungsplan u.a. bauordnungsrechtliche
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Festsetzungen bezliglich der Dachgestaltung und Farbgebung der baulichen Anlagen getroffen.
Ferner wird die Bauhdhe der baulichen Anlagen begrenzt. Als straBenseitige Einfriedungen
sollen nur offene, transparent wirkende Zaune bis zu 0,80 m Hohe Verwendung finden.

Zu einer Belebung und optischen Auflockerung des Orts- und Landschaftsbildes tragen die
vorgesehenen Bepflanzungen des Baugebietes mit heimischen Laubstrauchern und —bdaumen
bei. Mit der Anlage eines bepflanzten Larmschutzwalles am 06stlichen Plangebietsrand, der
Anlage einer Griinfliche innerhalb des westlichen Plangebietsteiles und der geplanten
Anpflanzung eines 3 m breiten Gehdlzstreifens am stdlichen Rand des Plangebietes wird das
kiinftige Wohngebiet in das Orts- und Landschaftsbild eingebunden. Auch die kilnftig
entstehenden Gartenflaichen kénnen zu einer landschaftlichen Einbindung beitragen. Darliber
hinaus wird mit der geplanten Anpflanzung von Laubbdumen im Bereich der inneren
HaupterschlieBungsstraRe eine Durchgriinung des Wohngebietes erreicht.

Fir die Dauer der Bauzeit kommt es zu visuellen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
durch Baufahrzeuge, Maschinen, Container etc. Die Beeintrachtigungen durch die
Baumalinahmen sind lediglich tempordrer Natur und werden daher als nicht erheblich
eingestuft.

2.1.8  Kultur- und Sachgiiter

Kulturgiter im Sinne der Umweltgesetzgebung konnen definiert werden als Zeugnisse
menschlichen Handelns ideeller, geistiger und materieller Art, die als solche fiir 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 damit
sowohl Einzelobjekte oder Mehrheiten von Objekten, einschlieRlich ihres notwendigen
Umgebungsbezuges, als auch flichenhafte Auspragungen sowie raumliche Beziehungen bis hin
zu kulturhistorisch bedeutsamen Landschaftsteilen und Landschaften. Hinzuzurechnen sind
auch noch Giter, die die prahistorische Entwicklung dokumentieren (archdologische Funde,
Bodendenkmaler etc.).

Standortbeschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustands

Innerhalb des Plangebietes sind weder denkmalgeschiitzte Bauwerke vorhanden noch sonstige
planungsrelevante Sachgiiter bekannt.

In der Beikarte 1 zum RegFNP 2010 (REGIERUNGSPRASIDIUM DARMSTADT & REGIONALVERBAND
FRANKFURTRHEINMAIN 2011) ist nordwestlich an das Plangebiet angrenzend ein flachenhaftes
Bodendenkmal verzeichnet (vorgeschichtliche Siedlung). Da sich an dieser Stelle das
bestehende Neubaugebiet befindet, ist dieser Bereich jedoch bereits anthropogen beeinflusst,
zum Teil versiegelt oder bebaut.

Im Bereich des geplanten Geh- und Radweges liegt 6stlich der K 172 das Wasserwerk Melbach.
Der an der Gemarkungsgrenze liegende Wasserhochbehdlter aus der Zeit vor dem ersten
Weltkrieg ist als Kulturdenkmal ausgewiesen. Sudlich davon wurden nach den abgefragten
Daten der Strategischen Umweltprifung (SUP) des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
Siedlungsspuren aus der Hallstattzeit nachgewiesen.

In ca. 750 m Entfernung zum Plangebiet verlauft westlich zudem eine ehemalige Romerstralle,
die von Friedberg kommend zum Romerkastell Alteburg bei Lich-Arnsburg flhrt.
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Prognose Uber die Entwicklung des Zustands bei Durchfiihrung der Planung

Aufgrund der Vorkenntnisse ist im Bebauungsplanbereich evtl. mit dem Auftreten von
Bodendenkmalern zu rechnen. An dieser Stelle wird deshalb ausdricklich auf die Meldepflicht
archaologischer Bodenfunde hingewiesen (§ 21 HDSchG). Sollten im Rahmen von Erdarbeiten
unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist unverziiglich die Untere
Denkmalschutzbehorde oder das Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen zu informieren. Ein
entsprechender Hinweis wurde in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

Bei Einhaltung der gesetzlichen Meldefrist im Falle unerwartet freigelegter archaologischer
Funde kann davon ausgegangen werden, dass es zu keiner Beeintrachtigung von Kulturgitern
kommt.

2.1.9 Flachenverbrauch

Durch Bebauung gehen offene, vegetationstragende Flachen verloren und die Bodenoberflache
wird versiegelt. Im Bereich von Bebauung und Versiegelung gehen die Bodenfunktionen in der
Regel ganzlich verloren, so dass die betroffenen Béden ihre Aufgabe im Naturhaushalt nicht
mehr erfillen koénnen. Die schutzgutbezogene Betrachtung der Auswirkungen der
Flachenversiegelung ist in den vorangehenden Kapiteln bereits ausfihrlich behandelt.

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.

GemaR § 1a (2) BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MaR zu begrenzen. Diese Grundsatze sind in der
bauleitplanerischen Abwagung nach § 1 (7) BauGB zu beriicksichtigen.

Die GroRe des Geltungsbereiches betragt rund 4,1 ha. Hiervon entfallen auf die
Wohnbauflachen ca. 2,86 ha, auf die Verkehrsflachen ca. 1,05 ha und auf die Griinflaichen ca.
0,21 ha. Da im Plangebiet durch die vorhandene Fahrbahn der Kreisstral’e 172 bereits eine
Flache von ca. 0,24 ha versiegelt ist, belduft sich die zusatzliche Versiegelung durch
Verkehrsflachen auf ca. 0,82 ha. Zusatzlich kann im Bereich der Wohnbauflachen maximal eine
Flache von ca. 1,71 ha durch bauliche Anlagen lberdeckt werden. Insgesamt kann somit durch
die Umsetzung der Planung eine Flache von rund 2,5 ha neu versiegelt werden. Mindestens
1,35 ha bleiben im Plangebiet als Freiflache unversiegelt und werden begriint.

Zur Verminderung des Versiegelungsgrades wird im Bebauungsplan zudem die Festsetzung
getroffen, dass nicht Uberdachte PKW-Stellplatze, private Zufahrten und Hofflachen mit
wasserdurchldssigen Materialien zu befestigen sind, soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht
entgegenstehen.

2.2 Wechselwirkungen und kumulierende Auswirkungen

Wechselwirkungen definieren das umfassende, strukturelle und funktionale Beziehungsgeflecht
zwischen den Schutzglitern und ihren Teilkomponenten. Sie konnen z.B. struktureller,
energetischer oder stofflicher Art sein und sie bestehen letztlich innerhalb und zwischen den
Schutzglitern in unterschiedlichen Kombinationen. Die betrachteten Schutzgiiter beeinflussen
sich gegenseitig in unterschiedlichen Malen.

REGIOKONZEPT GmbH &Co. KG e Biedrichstrafe 8c ¢ 61200 Wolfersheim 28



Bebauungsplan ,Flllgesgarten IV. BA” sowie Teilanderung Bebauungsplan ,Fillgesgarten Il. BA“

Unmittelbar verknupft sind z. B. die Schutzgiiter Boden und Hydrologie. Im Allgemeinen fihrt
die Uberbauung von Boden zwangslaufig zu einem Verlust der Funktionen dieser Béden, wozu
auch die Speicherung von Niederschlagswasser zahlt. Hierdurch erhéht sich der
Oberflachenwasserabfluss, wahrend die Versickerung unterbunden wird. Versiegelung und
Uberdeckung des Bodens beeinflussen auRerdem die Verdunstungsrate sowie die nichtliche
Kaltluftbildung. Eine Verdanderung der Standortfaktoren hat zudem Einfluss auf das Arten- und
Biotoppotenzial bzw. die aktuelle Vegetation und Fauna.

Soweit bestimmbar, wurden bekannte Wechselwirkungen in diesem Umweltbericht im Rahmen
der schutzgutbezogenen Bestandsbeschreibungen und Prognosen beriicksichtigt. Nach
derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine wesentlichen, Uber die bereits
beschriebenen Aspekte hinausgehenden Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern zu
erwarten. Eine Verstarkung der Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende
Wechselwirkungen ist mit hoher Wahrscheinlichkeit auszuschlief3en.

Kumulierende Auswirkungen kénnen aufgrund der Umsetzung eines Vorhabens in Verbindung
mit den Auswirkungen benachbarter Vorhaben entstehen. Die Auswirkungen benachbarter
Vorhaben kénnen dazu fiihren, dass die Schwelle zu Erheblichkeit Gberschritten wird, selbst
wenn das einzelne Vorhaben fir sich alleine keine erheblichen Umweltauswirkungen
hervorruft.

Nordlich und westlich angrenzend befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Fullgesgarten Il. BA”. Dieser bereits 2004 in Kraft getretene Bebauungsplan setzt fir die
benachbarten Flachen ein allgemeines Wohngebiet fest. Die Planung wurde bereits umgesetzt.
Weitere Planungen oder Vorhaben der Gemeinde Wodlfersheim bzw. anderer Planungstrager
mit kumulierenden Auswirkungen auf die vorliegende Planung sind nicht bekannt.

Ein besonderer Untersuchungsbedarf zu etwaigen kumulativen Auswirkungen ist derzeit nicht
ersichtlich. Es liegen keine Hinweise darauf vor, dass eine durch das Vorhaben hervorgerufene
Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Plangebiete zu erheblichen Auswirkungen
fihren kdnnte.

2.3 Entwicklungsprognose ohne das Vorhaben (,,Nullvariante”)

Bei einer Nichtverwirklichung des Vorhabens ist eine Veranderung des Umweltzustands
gegenlber dem Basisszenario (siehe schutzgutbezogene Bestandsbeschreibung in Kap. 2.1) im
Plangebiet zunachst nicht zu erwarten. Die bisherige landwirtschaftliche Nutzung bliebe
voraussichtlich in ihrer jetzigen intensiven Form erhalten, zumal das ackerbauliche
Ertragspotenzial als hoch eingestuft werden kann. Mdgliche negative Auswirkungen auf den
Boden- und Wasserhaushalt durch die Bewirtschaftung (Bodenverdichtung, Stoffeintridge)
wirden bestehen bleiben. Die Lebensraumbedingungen fiir Pflanzen und Tiere wirden sich
kaum andern. Auch das Orts- und Landschaftsbild wiirde unverandert erhalten bleiben.

Das Wohnbauflachenangebot der Gemeinde Wolfersheim kdnnte in diesem Bereich dann nicht
erweitert werden. Nach dem Text des RegFNP 2010 - Gemeindeteil (REGIERUNGSPRASIDI-
UM DARMSTADT & REGIONALVERBAND FRANKFURTRHEINMAIN 2011) soll in Wolfersheim die zukiinftige
Entwicklung im Bereich Wohnen jedoch insbesondere in den zusammengewachsenen
Ortsteilen Woélfersheim und Soédel stattfinden, weshalb im RegFNP u. a. im Siiden von Sédel
geplante Wohnbauflachen ausgewiesen wurden.
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Der Bedarf an Wohnbauflaichen misste bei Nichtdurchfihrung der Planung anderweitig
gedeckt werden, wobei dann wiederum im Gemeindegebiet Wolfersheim vorrangig
landwirtschaftliche Nutzflichen im AuRenbereich herangezogen werden missten. Die
umweltrelevanten Auswirkungen dieser Bebauung waren dabei dhnlich jener der vorliegenden
Planung bzw. je nach Umfang der dazu erforderlichen ErschlieBungsmalRinahmen auch erheblich
grofRer.

3 Vermeidung, Minimierung und Ausgleich

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1(6) Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwagung nach § 1 (7) BauGB zu berticksichtigen. 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
Aussagen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich zu entwickeln. Nicht unbedingt
erforderliche Beeintrachtigungen sind zu unterlassen bzw. zu minimieren und entsprechende
Wertverluste durch Aufwertung von Teilflachen innerhalb oder auBerhalb des Gebietes mittels
geeigneter Mallnahmen auszugleichen.

MaBnahmen mit dem Ziel einer Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen wurden
bei der Aufstellung des Bebauungsplans berlicksichtigt. Die eingriffsmindernden Festsetzungen
werden sowohl in der Begrindung als auch bei den Ausfihrungen zu den einzelnen
Schutzgiitern im vorliegenden Umweltbericht ndher erldutert. Dabei handelt es sich im
Wesentlichen um folgende MalRnahmen:

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden.

Auf den privaten Grundsticksflichen sind Wege und Zufahrten auf ein Mindestmall zu
beschranken, um den Verlust an unbebautem Boden maoglichst gering zu halten.

Nicht Uberdachte PKW-Stellplatze, private Zufahrten und Hofflaichen sind mit
wasserdurchldssigen Belagsarten zu befestigen, sofern keine wasserwirtschaftlichen Belange
entgegenstehen.

Das Niederschlagswasser von Dachflachen ist in Zisternenanlagen aufzufangen und auf dem
jeweiligen Grundstiick abzuleiten. Die Nutzung des Regenwassers als Brauchwasser wird
empfohlen. In diesem Zusammenhang wird auch auf die gesetzlichen Vorgaben des Hessischen
Wassergesetzes (§ 37 (4) HWG) verwiesen, wonach das anfallende Niederschlagswasser von
demjenigen zu verwerten ist, bei dem es anfallt.

Die Beleuchtung des Gebietes ist so einzurichten, dass nachtaktive Insekten moglichst wenig
beeintrachtigt werden. Als StraBen- und Wegebeleuchtung sind ausschlieBlich Leuchtmittel
zulassig, die eine geringe Lockwirkung gegeniber Insekten aufweisen.

Als stralRenseitige Einfriedungen sind offene, transparent wirkende Holz- oder Metallzdune in
einer max. Hohe von 0,80 m zuldssig. Zudem ist eine Bodenfreiheit von mind. 15cm
einzuhalten, um die Durchgangigkeit z. B. fir Kleinsduger zu gewahrleisten.

Millbehalter auf den privaten Grundstlicken sind einzuhausen, in die Gebdude zu integrieren
oder in geeigneter Weise zu umpflanzen, so dass sie von der StraRe aus nicht sichtbar sind.
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Zur Schonung des Landschaftsbildes sind bei der Farbgestaltung der Fassaden helle, gedeckte
Tone zu verwenden. Verkleidungen aus Holz und vorgemauerten Klinkern sind ebenfalls
zulassig.

Der Bebauungsplan enthadlt zudem Festsetzungen zur Hohenbegrenzung der Bebauung, womit
Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes minimiert werden. Die Festsetzungen zur
Dachgestaltung haben die Einpassung der baulichen Anlagen in die vorhandene
Siedlungsstruktur zum Ziel.

In Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz sind Grasdacher und Anlagen zur aktiven
Nutzung der Sonnenenergie ausdriicklich erwiinscht. Flachdachgaragen sind aus 6kologischen
Griinden zu begriinen.

Mindestens 80 % der nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen sind gartnerisch anzulegen und
zu unterhalten. Um die Durchgriinung des Gebietes zu unterstiitzen, ist auf jedem Grundstiick
mindestens ein kleinkroniger Laubbaum oder ein Hochstamm-Obstbaum zu pflanzen.

Entlang der Verkehrswege und Gebietsrander ist eine Ein- und Durchgriinung vorgesehen, um
das Gebiet moglichst vertraglich in das Landschaftsbild einzubinden.

Fir die geplanten Gehdlzanpflanzungen finden vorrangig einheimische und standortgerechte
Laubgeholze gemall Pflanzliste Verwendung. Heimische Geholze stellen typische Elemente
unserer Kulturlandschaft dar, sind Teil des Naturhaushalts und bieten einer Vielzahl von Tieren
Nahrung und Lebensraum.

Durch die Lage des Plangebietes im Anschluss an bestehende Wohngebiete ist eine verbesserte
Auslastung der bestehenden Ver- und Entsorgungsanlagen sowie Infrastruktureinrichtungen
gegeben und damit eine Schonung von Ressourcen moglich.

Wahrend der Bauarbeiten ist unnotiges Befahren zu vermeiden und temporare Verdichtungen
sind zu beseitigen. Die einschldgigen Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes sind zu
berlicksichtigen. Der Einsatz von emissionsarmen, gut gewarteten Maschinen und
Baufahrzeugen nach dem Stand der Technik tragt ebenfalls zur Minimierung von bauzeitlichen
Beeintrachtigungen bei.

Soweit sich Eingriffe nicht vermeiden oder auf ein tolerierbares MaR reduzieren lassen, werden
AusgleichsmaRnahmen notwendig. Um dieser Anforderung zu geniigen, wurde im Zuge der
Planung ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Fiillgesgarten IV. BA”
erarbeitet (REGIOKONzEPT 20198), in dem der Umfang des Eingriffs und der erforderlichen
KompensationsmaBnahmen durch eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung nach der
Hessischen Kompensationsverordnung — KV (HMULV 2005) ermittelt wurde.

Der Ausgleich der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe soll durch Zuordnung einer
entsprechenden Zahl von Okopunkten aus dem Okokonto der Gemeinde Wélfersheim erfolgen.
Dafiir wird die vorlaufende ErsatzmaBnahme ,Bergheimer Wald“ herangezogen. Das
Waldgebiet ,Bergheimer Wald“ liegt nordwestlich von Wolfersheim bzw. slidwestlich von
Wohnbach nahe der B 45 GielRen-Aschaffenburg in der Gemarkung Wohnbach. Als
NaturschutzmaBnahme erfolgt dort zum einen der dauerhafte Nutzungsverzicht in hiebreifen
naturnahen Laubwaldbestanden und zum anderen der Waldumbau hin zu naturndheren
Bestanden.
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4 Darstellung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Im vorliegenden Fall soll ein Wohngebiet zur Deckung des Bedarfs an Wohnraum ausgewiesen
werden. Auswahlkriterien fir Wohnbauflachen in Woélfersheim wurden bereits im Rahmen der
Aufstellung des Regionalplans Siidhessen/ Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (REGIONALVER-
BAND FRANKFURTRHEINMAIN 2011) erarbeitet. Dabei wurden Entwicklungsflachen fir Wohnen
vorrangig im Stiden von Sodel und im Osten von Wdlfersheim festgelegt, da sich die Ortsteile
Melbach und Wohnbach auf ihre Eigenentwicklung beschranken sollen. Fir den Standort im
Siden von Sodel spricht, dass das Areal direkt am Ortsrand gelegen ist und das Gebiet somit an
bestehende Infrastrukturen angebunden werden kann, womit auch eine Zersiedlung der
Landschaft verhindert wird. Der Ortsrandbereich ist zudem an dieser Stelle bereits durch die
bestehende, neuere Bebauung vorbelastet. Das Plangebiet stellt eine sinnvolle Erweiterung der
vorhandenen Wohngebiete und eine Abrundung der Ortslage dar.

Intern gibt es kaum Alternativen zu einer effektiven Flachennutzung bei einer gleichzeitigen
Berucksichtigung des Anwohnerschutzes sowie einer Abstimmung mit angrenzenden
Nutzungen. Es kommen daher keine anderweitigen Planungsmaoglichkeiten in Frage.

5 Anfalligkeit des Vorhabens gegeniiber schweren Unfallen und
Katastrophen

Aufgrund der geplanten Art der baulichen Nutzung (Wohnbauflachen) ist nicht zu erwarten,
dass von dem Vorhaben erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die umweltrelevanten
Schutzgiiter, die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete, die
menschliche Gesundheit oder das kulturelle Erbe durch schwere Unfidlle oder Katastrophen
ausgehen. Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fir schwere
Unfélle oder Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gegeben.

6 Art und Menge der erzeugten Abfalle sowie sachgerechter Umgang
mit Abfdllen und Abwassern

Art und Menge der erzeugten Abfdlle kann an dieser Stelle nicht konkret beziffert werden. Zu
erwarten sind die Ublichen Haushaltsabfalle. Darliber hinaus sind keine aus der kiinftigen
Nutzung entstehenden Sonderabfallformen absehbar. Grundsatzlich sind alle entstehenden
Abfalle ordnungsgemall zu entsorgen. Dadurch kann eine Beeintrachtigung der Schutzglter
generell vermieden werden.

Bei einer vorschriftsmaRigen Entsorgung der Bau- und Betriebsstoffe, dem sachgerechten
Umgang mit Schmier- und Treibstoffen, einer regelmaBigen Wartung der Baufahrzeuge sowie
der ordnungsgemdRen Lagerung wassergefahrdender Stoffe kénnen auch die durch den
Baustellenbetrieb verursachten Auswirkungen als unerheblich eingestuft werden.

Die Entsorgung des anfallenden Abwassers und Niederschlagswassers des Wohngebietes ist im
Trennsystem vorgesehen. Das Abwasser wird Uber einen neu zu errichtenden
Schmutzwasserkanal in das offentliche Abwassernetz der Gemeinde Wodlfersheim abgeleitet.
Eine geordnete Abwasserentsorgung ist somit sichergestellt. Anfallendes Niederschlagswasser
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der Dachflachen wird Uber ein getrenntes Leitungsnetz in Zisternen gesammelt und auf dem
jeweiligen Grundstiick abgeleitet.

7 Verfahren und Vorgehensweise

Die Gliederung des Umweltberichtes und die Vorgehensweise ergeben sich aus den
gesetzlichen Grundlagen gemadR BauGB (insbesondere §§ 2 (4) und 2a BauGB mit der
zugehorigen Anlage). Durch den Umweltbericht wird die Methodik der Umweltprifung
dokumentiert. Sie orientiert sich dabei an der klassischen Vorgehensweise innerhalb einer
Umweltvertraglichkeitspriifung. Dafiir 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
Bestandserhebung und —bewertung zu den einzelnen Schutzgitern erfolgte auf der Grundlage
vorhandener Unterlagen. Flr genauere Aussagen Uber den aktuellen (Nutzungs-) Zustand des
betroffenen Gebietes und der unmittelbar anschlieBenden Umgebung wurde eine oOrtliche
Bestandsaufnahme durchgefiihrt. Zudem erfolgten spezielle Erhebungen zum potenziellen
Vorkommen von Feldhamstern und Feldvogeln im Gebiet. In Bezug auf weitere Beurteilungs-
grundlagen wird an dieser Stelle auf die Quellenangaben im Text und das Literaturverzeichnis in
Kapitel 8 verwiesen.

8 Uberwachung (Monitoring)

Die Kommunen sind gemaf § 4c BauGB verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplanung eintreten, zu Uberwachen. Durch diese
Uberwachung sollen unvorhergesehene, nachteilige Auswirkungen friihzeitig ermittelt werden,
um damit in der Lage zu sein, geeignete MaRnahmen 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 Unwégbarkeiten aufzufangen, soll sich die Uberwachung hauptsichlich auf
Umweltauswirkungen konzentrieren, deren Prognose unsicher ist.

Da die Gemeinde Wolfersheim keine eigenen umfassenden Umweltiberwachungssysteme
betreibt, ist sie im Wesentlichen auf entsprechende Informationen der zustdndigen
Fachbehorden angewiesen. Zu diesem Zweck haben die Behoérden gemaR der §§ 4(3) und
4c BauGB die Gemeinde Wolfersheim zu unterrichten, sofern und soweit ihnen Erkenntnisse
vorliegen, die auf unvorhergesehene, nachteilige Umweltauswirkungen hinweisen.

Im vorliegenden Planungsfall ist nicht davon auszugehen, dass es durch die Umsetzung des
Bebauungsplanes zu unvorhergesehenen erheblichen negativen Auswirkungen kommt.
Spezielle UberwachungsmaRnahmen sind deshalb nicht erforderlich und die Gemeinde

REGIOKONZEPT GmbH &Co. KG e Biedrichstrafe 8c ¢ 61200 Wolfersheim 33



Bebauungsplan ,Flllgesgarten IV. BA” sowie Teilanderung Bebauungsplan ,Fillgesgarten Il. BA“

Wélfersheim wird sich zur Uberwachung der Umweltauswirkungen im Wesentlichen auf die
behordlichen Uberwachungsstrukturen verlassen.

In eigener Zustandigkeit wird die Gemeinde Wodlfersheim im Rahmen von stichprobenhaften
Kontrollen und Begehungen die plankonforme Umsetzung des Bebauungsplans, insbesondere
der MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung, beobachten. Dabei ist unter anderem auch
zu Uberwachen, ob die Anpflanzungen mit den aufgefiihrten einheimischen Geholzen
umgesetzt und ob die Nebenflaichen (Hofflichen, Stellpldtze und Zufahrten) auf den
Grundsticken wasserdurchlassig befestigt wurden. Nach erfolgter Anlage der Wohnbauflachen
sind zudem in regelmaRigen Abstanden die prognostizierten Umweltauswirkungen durch
Ortsbesichtigung zu liberwachen.

9 Zusammenfassung des Umweltberichts

Um der weiterhin bestehenden Nachfrage nach Baugrundstiicken in Waodlfersheim
nachzukommen, soll im Plangebiet des Bebauungsplans ,Fiillgesgarten IV. BA“ ein allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen werden. Innerhalb der Wohnbauflachen ist insbesondere die
Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern vorgesehen. Lediglich im Stidosten soll auch der Bau
von Mehrfamilienhdusern zuldssig sein. Die verkehrliche HaupterschlieBung der Siedlungsflache
erfolgt von Westen und Osten her Uber bestehende StralRen (,Nauheimer StraRe”, K 172).
Zusatzlich ist die Anlage eines Geh- und Radweges vorgesehen, welcher siidlich des
Wohngebiets und westlich entlang der K 172 entstehen soll.

Das gesamte Plangebiet mit Gberwiegend ackerbaulicher Vornutzung umfasst ca. 4,1 ha. Davon
sind planerisch vorgesehen:

Allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,4) : ca. 2,86 ha;
StraBenverkehrsflache: ca. 0,87 ha; Geh- und Radweg ca. 0,18 ha;
Grinflache: ca. 0,12 ha; Ortrandeingriinung: ca. 0,09 ha.

Im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 fir den Ballungsraum Frankfurt/Rhein/Main
(REGIERUNGSPRASIDIUM DARMSTADT & REGIONALVERBAND FRANKFURTRHEINMAIN 2011) ist der fur das
Vorhaben vorgesehene Bereich bereits als ,Wohnbauflache, geplant” ausgewiesen. Der
Bebauungsplan ist somit an die Ziele der Raumordnung angepasst und aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Alternative Planungen wurden nicht weiter verfolgt.

Das Plangebiet grenzt im Westen und Norden an bestehende Wohnbereiche an. Da durch die
weitere Bebauung nur geringe betriebsbedingte Auswirkungen, wie z.B. Immissionsbelastungen
durch Heiztatigkeit oder Anliegerverkehr, zu erwarten sind, ist die geplante Wohnnutzung
vermutlich nicht mit einer wesentlichen Verschlechterung der Immissionssituation verbunden.
Das Vorhaben fiihrt damit, abgesehen von einer gewissen anlagebedingten Veranderung des
Landschaftsbildes, zu keinen nachteiligen Auswirkungen fiir die Wohnqualitdt der umgebenden
Bereiche. Fir die kiunftigen Bewohner des geplanten Wohngebietes werden die
Larmbelastungen durch die Anlage eines Larmschutzwalles zur K 172 hin reduziert und kénnen
zusatzlich durch passive ImmissionsschutzmaBnahmen gemindert werden.

Erhebliche negative Auswirkungen auf die ortliche Naherholung bestehen bei einer Realisierung
der Planung ebenfalls nicht, da das Plangebiet keine spezifischen Funktionen fir die
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Naherholung erfiillt und in der Umgebung noch umfangreich Freiflachen zur Verfiigung stehen.
Fiir die Radwegeverbindung wird sich durch die Anlage einer separat geflihrten Radwegetrasse
entlang der K 172 eine Verbesserung ergeben.

Durch bauliche Aktivititen werden bei einer Realisierung der Planung alle kartierten
Biotopstrukturen beseitigt. Da der Uberwiegende Teil des Plangebietes als Acker genutzt ist,
kommt es dadurch vorwiegend zu einem Verlust von Biotoptypen mit einer aus
naturschutzfachlicher Sicht geringen Wertigkeit. Gesetzlich geschiitzte Biotope sind von einem
Verlust nicht betroffen. Auch nachteilige Auswirkungen auf Gebiete gemeinschaftlicher
Bedeutung sind aufgrund der groRen Distanz zum Plangebiet nicht zu erwarten.

Fiir die Fauna stellt die geplante Wohnnutzung eine Ergdanzung zu bestehenden Nutzungen mit
einer ahnlichen Storwirkung dar. Um dennoch zu prifen, ob ggf. artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande bei einer Realisierung der Planung erfillt werden, wurde im Zuge der
Planung ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt (REGIOKONzEPT 2019A). Im Jahr 2015
wurde dazu bereits eine aktuelle Bestandsaufnahme der Feldhamster durchgefiihrt, wobei
jedoch keine Feldhamstervorkommen im Plangebiet nachgewiesen wurden. Im Jahr 2017
erfolgte zudem Uber eine flachendeckende Revierkartierung eine Ermittlung der Brutvogel im
Plangebiet. Unter Berlcksichtigung der Kartierergebnisse kommt der Artenschutzrechtliche
Fachbeitrag insgesamt zu dem Ergebnis, dass das geplante Vorhaben unter den
artenschutzrechtlichen Gesichtspunkten als vertraglich einzustufen ist.

Infolge der Realisierung der Planung kommt es zu Versiegelungen und damit zu einem Eingriff
in den Boden- und Wasserhaushalt. Die Flacheninanspruchnahme durch Gebdude und andere
versiegelte Flachen fihrt zu einem weitgehenden Verlust der Bodenfunktionen, wie zum
Beispiel der Filter- und Pufferfunktion. Betroffen sind in erster Linie Boéden mit einer hohen
Produktionsfunktion hinsichtlich der landwirtschaftlichen Ertragsfahigkeit. Im 6stlichen Teil des
Plangebietes kommt es zudem kleinflachig zu einem Verlust von Schwarzerde-Reliktbéden.

Durch Versiegelungen ergeben sich auch ein erhohter Oberflachenabfluss und eine geringere
Verdunstung innerhalb des Plangebiets. Negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch
Versiegelung und Uberbauung werden durch Festsetzungen zur Regenwassernutzung und -
versickerung sowie zur wasserdurchldssigen Bauweise notwendiger Nebenflachen (Stellplatze,
Garagenzufahrten und Hofflaichen) minimiert. Da sich der Geltungsbereich innerhalb der
Quantitativen Zone D des Heilquellenschutzgebietes fiir die staatlich anerkannten Heilquellen
des Hessischen Staatsbades Bad Nauheim sowie innerhalb der Qualitativen Zone Il des
Oberhessischen Heilguellenschutzbezirkes befindet, sind zudem die entsprechenden
Schutzgebietsvorschriften einzuhalten.

Die kleinklimatischen Auswirkungen des Vorhabens werden sich vor allem auf das Plangebiet
selbst konzentrieren, da das Plangebiet fiir die Kaltluftversorgung und Durchliftung von
angrenzenden Siedlungsbereichen keine wesentliche Bedeutung hat. Durch die
Flachenversiegelungen, den geringeren Freiflichenanteil, die schnellere bzw. geringere
Verdunstung und die Warmespeicherung der Gebaude und versiegelten Flachen kommt es
innerhalb des Plangebiets zu einem geringfligigen Anstieg der Durchschnittstemperatur.
Splirbare Beeintrachtigungen sind jedoch mit hoher Wahrscheinlichkeit auszuschlieSen. Eine
wesentliche Verschlechterung der Klima- und Immissionssituation ist insgesamt nicht zu
erwarten.
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Erhebliche nachteilige Veranderungen im Orts- und Landschaftsbild sind unter Bericksichtigung
der gegebenen Vorbelastung durch den vorhandenen Ortsrand und das Neubaugebiet nicht zu
erwarten. Uber das unmittelbare Umfeld hinausreichende, negative Wirkungen bestehen nicht.
Damit sich die geplante Bebauung in die Umgebung und das bestehende Siedlungsbild einpasst,
werden im Bebauungsplan bauordnungsrechtliche Festsetzungen bezliglich der Dachgestaltung
und Farbgebung der baulichen Anlagen getroffen, die sich an der Gestalt des bereits
bestehenden Wohngebietes orientieren. Ferner wird eine maximale Gebdaudehdhe festgesetzt.

Da sich nordwestlich an das Plangebiet angrenzend ein ausgewiesenes Bodendenkmal
(vorgeschichtliche Siedlung) befindet und in der naheren Umgebung weitere historische
Siedlungsspuren bekannt sind, ist aufgrund dieser Vorkenntnisse im Plangebiet evtl. mit
archdologischen Bodenfunden zu rechnen. Wenn jedoch die gesetzliche Meldefrist
archdologischer  Bodenfunde und die entsprechenden denkmalschutzrechtlichen
Bestimmungen eingehalten werden, kann davon ausgegangen werden, dass es zu keiner
Beeintrachtigung von Kulturgiitern kommt.

Eingriffsminimierende MalRnahmen sind bereits Bestandteil der Planung. So sieht der
Bebauungsplan u. a. eine Ein- und Durchgriinung des Baugebiets mit heimischen Laub-
strauchern und —baumen vor, um die Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild einzufligen.
Dadurch werden zudem Moglichkeiten zur 06kologischen Aufwertung des Plangebiets
geschaffen sowie positive Effekte auf das Kleinklima hervorgerufen. Hinsichtlich der Strallen-
und Wegebeleuchtung sieht der Bebauungsplan ausschlieflich Leuchtmittel vor, die eine
geringe Lockwirkung gegeniber Insekten aufweisen.

Um den Anforderungen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zu gentigen, wurde im
Zuge der Planung ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag (REGIOKONzEPT 20198) erstellt, in dem
der Umfang des Eingriffs durch eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ermittelt wurde. Der
Ausgleich der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe wird durch Zuordnung einer
entsprechenden Zahl von Okopunkten aus dem Okokonto ,Bergheimer Wald“ der Gemeinde
Wolfersheim erfolgen. In der Gesamtschau verbleiben daher weder erhebliche noch
nachhaltige Beeintrachtigungen des Naturhaushalts. Mit einer wesentlichen Verstarkung der
Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen ist ebenfalls nicht zu
rechnen.

Da bei der vorliegenden Planung eigentlich keine prognostischen Unwagbarkeiten zu erwarten
sind, sind spezielle UberwachungsmaRnahmen nicht erforderlich. Die Gemeinde Woélfersheim
kann sich zur Uberwachung der Umweltauswirkungen im Wesentlichen auf die
Uberwachungsstrukturen der Fachbehérden verlassen. Sie selbst wird in eigener Zustindigkeit
die plankonforme Umsetzung des Bebauungsplanes, insbesondere die Umsetzung der
umweltrelevanten Festsetzungen des Bebauungsplans kontrollieren.
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Anlage (Artenliste)

Hochstammige Obstbaume

Apfel:

Bismarckapfel
Bittenfelder Samling
Blenheimer

Brauner Malatapfel
Brettacher

Dicker vom Hunsrtick
Gelber Richard
Haugapfel
Herrenapfel

Jakob Lebel

Kaiser Wilhelm
Landsberger Renette
Muskatrenette
Oldenburger

Ontario

Orleans Renette
Rheinischer Bohnapfel
Rheinischer Winterrambour
Roter Boskop

Rote Sternrenette
Schafsnase

Schoéner von Boskop
Schneeapfel

Winterrambour

Birnen:

Alexander Lukas

Grine Jagdbirne

Gellerts Butterbirne

Gute Graue

Gute Luise

Nordhduser Winterforelle

Pastorenbirne

Pflaumen/Zwetschgen:
Biihlers Friihzwetschge
Ortenauer Hauszwetschge

Wangenheims Friihzwetschge

Kirschen:

Blttners Rote Knorpelkirsche
GroRe Schwarze Knorpelkirsche
Hedelfinger

Schneiders Spate Knorpel
GrofRe Prinzessin

Frihe Rote Meckenheimer

Walniisse/Quitten:
Esterhazy Il

verschiedene Quittensorten
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Laubbdume

GroRRkronige Baume:

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplantanus - Bergahorn
Quercus petraea - Traubeneiche
Quercus robur - Stieleiche
Tilia cordata - Winterlinde

Mittel- und kleinkronige Baume:

Acer campestre - Feldahorn

Betula pendula - Hange-Birke
Carpinus betulus - Hainbuche
Malus sylvestris - Holz-Apfelbaum
Prunus avium - Vogelkirsche
Pyrus pyraster - Wildbirne

Sorbus aucuparia - Eberesche
Sorbus torminalis - Elsbeere
Straucher

Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel

Crataegus spec. - WeiRdorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhtitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rosa spec. - Wildrosen-Arten
Salix caprea - Salweide
Samubucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa - Traubenholunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
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Geeignete Kletterpflanzen zur Fassadenbegriinung

Clematis spec. - Waldreben-Arten
Hedera helix - Gemeiner Efeu
Humulus lupulus - Hopfen

Lonicera caprinifolia - Geil’schlinge
Lonicera periclymenum - Wald-Geil3blatt
Parthenocissus quinquefolia - Wilder Wein
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