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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Die Gemeinde Wolfersheim liegt 40 km ndrdlich von Frankfurt am Main in der Wetterau unweit der Stadte
Bad Nauheim und Friedberg (Hessen). Aufgrund der dynamischen Wirtschafts- und Bevélkerungsent-
wicklung in der Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main und den damit einhergehenden wachsenden Ver-
kehrsstromen ist ein effizientes und leistungsfahiges System der Mobilitat und Logistik erforderlich.

Die nahegelegenen REWE-Lagerstandorte Rosbach v.d.H. und Hungen sind mittlerweile an ihre Kapazi-
tats- und Produktivitdtsgrenzen gekommen, eine Erweiterung oder Sanierung im erforderlichen Umfang
ist nicht moglich, sodass in Wolfersheim ein modernes Lebensmitteldistributions- und Logistikzentrum mit
einer Lagerflache von ca. 100.000 Quadratmetern fiir alle Sortimentsbereiche auf einer Grundstucksfla-
che von 300.000 Quadratmetern gebaut werden soll.

Planziel des Bebauungsplans ist die Ausweisung eines Gewerbegebiets i.S. § 8 Baunutzungsverordnung
(BauNVO).

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das fur das REWE-Logistikzentrum vorgesehene Gebiet befindet sich an der B 455 zwischen Woélfers-
heim und Berstadt. Nordwestlich des Gebietes verlauft die B 455, im Stidwesten begrenzt die Kreisstralle
K 181 nach Echzell die Flache, slidostlich befindet sich die Gemarkungsgrenze zu Echzell. Das Gebiet ist
Uberwiegend durch landwirtschaftliche Nutzung gepragt, es besteht aus einem Mosaik intensiv genutzter
Ackerflachen und Feldwege, einer Griinflache (Sportanlage) und randlichen Gehélzbestanden entlang
der im Nordwesten vorbeifiihrenden Bundesstralle und der Autobahnanschlussstelle Wélfersheim. Der
raumliche Geltungsbereich wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden BundesstralRe B 455

Siden landwirtschaftlich genutzte Flachen (Gemarkung Echzell)

Westen Kreisstralte (K181), landwirtschaftlich genutzte Flachen, Aussiedlerhof
Osten landwirtschaftlich genutzte Flachen und Bundesautobahn A 45

Abb. 1.: Luftbild

Quelle: google earth, eigene Darstellung
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Im Umgriff des so begrenzten Bebauungsplan-Entwurfs liegt eine Flache von rd. 32,5 ha. Hiervon entfal-
len auf das Gewerbegebiet rd. 30 ha. Hinzu kommen die flr die auRere ErschlieBung erforderlichen Stra-
Renverkehrsflachen K 181 und B 445 mit insgesamt rd. 2,5 ha.

1.3 Ubergeordnete Planungen
13.1 Regionalplan

Der Regionalplan Stdhessen / Regionale Flachennutzungsplan 2010 sieht fur diesen Bereich Vorrangfla-
che fur Landwirtschaft sowie Grinflachen — Sportanlagen (rd. 3,1 ha) vor. Die Flache wird mit der Signa-
tur Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz und mit der Signatur Vorbehaltsgebiet oberflachennaher
Lagerstatten Uberlagert.

Damit sind bei der Aufstellung des Bebauungsplans folgende Ziele zu beachten und die in der Abwagung
zu beachtenden Grundsatze der Raumordnung gemaf den Vorgaben des Regionalplans Stidhessen
2010 zu wdrdigen.

Landwirtschaft (10)
10.1-10 (2)

Im ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft hat die landwirtschaftliche Bodennutzung Vorrang vor anderen Nutzungs-
ansprichen.

Als ,Vorranggebiete fur Landwirtschaft" sind Flachen ausgewiesen, die fir die landwirtschaftliche Nut-
zung einschlief3lich Wein-, Obst- und Gartenbau besonders geeignet sind und die dauerhaft fir diese
Nutzung erhalten bleiben sollen. In der Begrindung zu den raumordnerischen Vorgaben in Kapitel 10.1
des Textteils zum Regionalplan wird diesbeziglich ausgefuhrt, dass Vorranggebiete fur Landwirtschaft
Flachen sind, die fir die landwirtschaftliche Nutzung einschlieRlich Obst- und Gartenbau besonders ge-
eignet sind und die dauerhaft fiir diese Nutzung erhalten bleiben sollen. Die als Vorranggebiet fur Land-
wirtschaft festgelegten Bereiche sollen die langfristige Sicherung von fur nachhaltige landwirtschaftliche
Nutzung besonders geeigneten Béden gewahrleisten. Sie bilden die rdumlichen Schwerpunkte der Er-
zeugung landwirtschaftlicher Produkte.

Grundlage der Festlegung ,Vorranggebiete fir Landwirtschaft" ist der landwirtschaftliche Fachplan Sid-
hessen 2004. Den ,Vorranggebieten fur Landwirtschaft” wurden die Stufen 1a und 1b der Gesamtbewer-
tung der Feldflurfunktionen des Gutachtens zu Grunde gelegt. Die Gesamtbewertung setzt sich dabei aus
Ernahrungs-, Einkommens-, Arbeitsplatz-, Erholungs- und Schutzfunktion zusammen.

Das Plangebiet ist durch gréRere Offenlandbereiche und landwirtschaftliche Nutzflachen gepragt, von
denen rd. 36,9 ha als Vorranggebiet fir Landwirtschaft (Z 10.1-10) ausgewiesen sind.

Mit der geplanten Flachenausweisung ist in diesem Bereich eine Inanspruchnahme von landwirtschaftli-
chen Flachen verbunden, die in dieser Form nicht vollstdndig auszugleichen ist. Allerdings wird der Ein-
griff in landwirtschaftliche Flachen dadurch reduziert, dass an anderer Stelle im Gemeindegebiet auf eine
Entwicklung gewerblicher Bauflachen verzichtet wird (Flache Il des Antrags, vgl. Abb. 2). Die Flachen
werden der landwirtschaftlichen Nutzung insofern nicht vollstdndig entzogen, sondern soweit mdglich neu
geordnet. Das heil}t, die Belange der Landwirtschaft werden nicht verkannt, sondern durch Flachenfrei-
gabe zu Gunsten der Landwirtschaft zum Teil ausgeglichen. AuRerdem wird im Bebauungsplan sowie im
Umlegungsverfahren daflir Sorge getragen, dass es nicht zu unzumutbaren Beeintrachtigungen fur land-
wirtschaftliche Betriebe kommt.
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Neben diesen Zielen sind folgende Grundséatze der Raumordnung gemaR den Vorgaben des Regional-
plans Stidhessen 2010 auf Ebene des FNP und der 6rtlichen Bauleitplanung abwagungsbeachtlich:

Grundwasser (6.1)
G6.1.7

Zum Schutz des Grundwassers in qualitativer und quantitativer Hinsicht sind in besonders schiitzenswerten Be-
reichen der Planungsregion Siidhessen ,Vorbehaltsgebiete fiir den Grundwasserschutz® ausgewiesen und in der
Karte dargestellt. Der Schutz des Grundwassers hat hier einen besonders hohen Stellenwert bei der Abwagung
gegeniber Planungen und Vorhaben, von denen Grundwasser gefahrdende Wirkungen ausgehen kénnen. Ne-
ben den bestehenden und geplanten Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebieten (Zonen | - l1l/IIIA) sind dies
Flachen mit geringer natirlicher Schutzwirkung gegeniiber Grundwasserverschmutzung.

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets betrifft gem. Bodenkarte Hessens, Maf3stab 1:50.000, die Boden-
formengruppe 137, d.h. Vergesellschaftungen von Parabraunerde-Tschernosemen, Tschernosem-
Parabraunerden und degradierten (i.S.v. verlehmten) Tschernosemen aus Ldss Uiber miozanen Basalten
(Geol. Ubersichtkarte v. Hessen). Es handelt sich hierbei um ausgesprochen tiefgriindige Béden (Méach-
tigkeit 4-13 dm) schluffig-toniger Bodenart (Ap: 3-6 dm, Ut2-Ut3, c0; B-Horizont (bis - 8 dm): Ut3-Lu, cO0,
Ut2-Ut3, darunter Uu-Ut3, c4). Daraus ergeben sich fir alle Bodenhorizonte bei mittlerer Lagerungsdichte
Durchlassigkeitsbeiwerte (kf-Werte) zwischen 1*10 Exp -4 bis 4,63*10 Exp -4. Die Durchlassigkeit der
Bdden ist damit als ,mittel* (kf-Stufe 3) zu bewerten. In Verbindung mit der ausgesprochenen Tiefgrin-
digkeit und den Eigenschaften des geologischen Ausgangsmaterials Loss (nahezu frei von Kliften, ske-
lettarm bis -frei) ist von einer geringen Verschmutzungsempfindlichkeit fur das Grundwasser auszugehen.

Fir die im Siidosten angrenzenden Auffiillbéden liegen zwar keine genauen Daten vor, doch ist hier al-
lein schon wegen der sekundaren (und damit felsfreien) Herkunft und Machtigkeit mit ahnlichen Eigen-
schaften zu rechnen. Eine Gefahrdung des Grundwassers in qualitativer und quantitativer Hinsicht ist vor
dem Hintergrund der geplanten Nutzung des Plangebiets als Logistikflache deshalb nicht erkennbar.

Ebenso kann nach derzeitigem Kenntnisstand eine Gefahrdung der Heilquellen ausgeschlossen werden,
da weder in grundwasserflihrende Schichten eingegriffen wird, noch ein indirekter Eintrag von Schadstof-
fen Uber Oberflachengewasser zu befiirchten ist.

Rohstoffsicherung, Lagerstatten (9.1)
G9.1-2

Oberflachennahe Lagerstatten und Vorkommen abbauwiirdiger und abbauféhiger mineralischer Rohstoffe sind in
der Karte als ,Vorbehaltsgebiete oberflachennaher Lagerstatten" flachenhaft ausgewiesen. Sie sind mdglichst vor
anderweitiger Inanspruchnahme, durch die ein kiinftiger Abbau unmdglich gemacht oder unzumutbar erschwert
wirde, zu sichern. Eine Entscheidung uber einen kiinftigen Abbau ist mit dieser Darstellung nicht verbunden. Die
zur Deckung des derzeitigen und kiinftigen Bedarfs bendtigten mineralischen Rohstoffe sollen gegenliber ande-
ren raumbedeutsamen Vorhaben durch die Ausweisung von Vorrang- und Vorbehaltsgebieten gesichert werden.
Mit der Ausweisung der ,Vorbehaltsgebiete oberflichennaher Lagerstatten® wird die Existenz, Lage und Ausdeh-
nung von abbauwirdigen und abbaufahigen oberflachennahen Lagerstatten einheimischer mineralischer Rohstof-
fe und Vorkommen einschlieBlich der Energierohstoffe aufgezeigt. Sie dienen der mittel- bis langfristigen Roh-
stoffvorsorge.

Der Bergbau auf Braunkohle im Tage- und oberflachennahen Tiefbau wurde 1991 in der Region nach rd.
190 Jahren endgiiltig eingestellt, eine Wiederaufnahme erscheint schon wegen der Art des Rohstoffs und
der weitgehenden Ausbeutung ausgeschlossen. Unabhangig davon wird der Bergwerkseigentiimer e.on
am nachfolgenden Bauleitplanverfahren beteiligt. Der Belang steht insofern der Ausweisung des bean-
tragten Bereichs fir Industrie und Gewerbe nicht unmittelbar entgegen.
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Hinzu tritt der Grundsatz:
Guterverkehr (5.3)
G5.3-5
Neue Logistikzentren sollen an verkehrsgiinstigen Standorten in der Nahe von Bundesautobahnen und Schie-

nenstrecken unter weitgehender Minimierung der Verkehrsauswirkung auf Siedlungs- und Erholungsraume sowie
von Ortsdurchfahrten angesiedelt werden und moglichst intermodal ausgerichtet sein.

In der Begriindung dieses Grundsatzes im Textteil des Regionalplans wird zudem ausgeflhrt, dass fir
die Abwicklung der fir die Giter- und Warenstréme erforderlichen Ziel- und Quellverkehre neben den
Hauptumschlagplatzen die Errichtung von regionalen Logistikzentren erforderlich sei. Regionale Logistik-
zentren eignen sich in besonderem Mal3e zur Blindelung und Verteilung von Giter- und Warenstrémen
sowie deren Umschlag im Regional- und Fernverkehr.

Das geplante Vorhaben entspricht diesem Grundsatz vollumfanglich, da durch die Zusammenlegung und
Neuorganisation der Logistikzentren der LKW-Querverkehr (Leergut- und Shuttletouren) zwischen den
beiden Altstandorten Rosbach und Hungen entfallt. Durch Sortimentskombinationen ist zudem eine effizi-
entere Tourenplanung mdglich, wodurch die Ortsdurchfahrten entlastet und Verkehrswege optimiert wer-
den kénnen. Mit dem Neubau wird eine stabile und effiziente, den zukiinftigen Anforderungen gerechte
Logistikstruktur (Artikelbevorratung, Kommissionierung, Marktbelieferung,...) geschaffen. REWE bleibt
der Region als Nahversorger erhalten und spielt mehr noch eine Vorreiterrolle bei effizienten Logistikpro-
zessen, Qualitats- und Hygienestandards sowie dem Arbeitsschutz.

Laut REWE (s. auch Artikel Frankfurter Rundschau v. 29. Marz 2018) fuhrt die vorgesehene Automatisie-
rung der Arbeitsablaufe dazu, dass die Mitarbeiter ihre Tatigkeiten leichter und ergonomischer verrichten
kénnen. Dem Betriebsrat wurde zudem die Zusage erteilt, dass alle Logistikmitarbeiter aus Rosbach und
Hungen Gbernommen werden.

Einem entsprechenden Antrag auf Zielabweichung (Mai 2017) wurde nach Entscheidung des Re-
gierungsprasidiums Darmstadt (AZ: Il 31.2- 93 b 10/01 Wélfersheim 02/17, Datum: 26.10.2017)
stattgegeben:

Entscheidung
l.

Innerhalb der Antragsflache | wird zur bauleitplanerischen Umsetzung der Ansiedlung eines REWE- Lo-
gistikzentrums die Abweichung von den Zielen Z3.4.2-4 und Z10.1-10 des Regionalplans Studhessen /
Regionalen Flachennutzungsplans 2010 in einem Umfang von 30 ha nach MalRgabe der unter lll. ge-
nannten Nebenbestimmungen, des unter Anlage | beigefiigten Lageplans sowie unter Beachtung der in
Anlage Il gegebenen Hinweise zugelassen.

Im Hinblick auf die von der Antragstellerin beabsichtigte Angebotsplanung gewerblicher Bauflachen wird
die Zulassung einer Abweichung abgelehnt.

Die Zulassung der Abweichung erfolgt unter folgenden Maf3gaben (Auflagen und Bedingungen):
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Die zur Ansiedlung des REWE- Logistikzentrums erforderliche Darstellung gewerblicher Bauflachen
sowie die anschlieRende Festsetzung eines Gewerbegebietes hat innerhalb der Antragsflache | so zu
erfolgen, dass Belange der Landwirtschaft so wenig wie moglich beeintrachtigt werden. Die entspre-
chende Lage innerhalb der Antragsflache | ist im Verfahren zur Anderung des Regionalen Flachen-
nutzungsplans 2010 zu begriinden.

2. Die Zulassung der Abweichung erfolgt unter der Bedingung, dass die Flache Il im Regionalen Fla-
chennutzungsplan 2010 als Flache fir die Landbewirtschaftung (§ 5 Abs. 2 Nr. 9a Baugesetzbuch —
BauGB) dargestellt wird. Die hierfiir erforderliche Abweichung von Ziel Z3.4.2-5 wird zugelassen.

3. Die Gemeinbedarfsflache ,Feuerwehr® ist so zu verlegen, dass keine Béden mit hoher landwirtschaftli-
cher Qualitat in Anspruch genommen werden.

4. Furdie Verlagerung des Modellflugplatzes sowie gegebenenfalls erforderliche Ausgleichsmaflinahmen
durfen Flachen innerhalb eines im Regionalplan Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010
festgelegten Vorranggebiets fur die Landwirtschaft nicht in Anspruch genommen werden. Der als An-
lage beigefligte Lageplan ist Bestandteil dieses Bescheides.

In der Zulassung der Abweichung heil’t es:

,Da die Voraussetzungen des § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG vorliegen, hat die Regionalversammlung Sid-
hessen nach pflichtgemaRem Ermessen uber die Zulassung der Abweichung zu entscheiden. Hier
sind das Interesse der Antragstellerin an der Ausweisung gewerblicher Bauflachen gegen die entge-
genstehenden, durch das hier betroffene Ziel der Raumordnung ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft*
vermittelte Interessen abzuwagen. Diese Abwagung fihrt zur Zulassung der Abweichung in dem sich
aus dem Tenor ergebenden Umfang. Bei einer GréRRe des geplanten Logistikstandortes von 29,07 ha,
von denen 25,97 ha innerhalb eines festgelegten Vorranggebietes fir die Landwirtschaft liegen, sowie
nach Umwidmung der gesamten Flache 1l (11,8 ha) gehen insgesamt 14,17 ha Vorranggebiet fir die
Landwirtschaft verloren®.

Anlage |

Abb. 2: Anlage | zur Abweichung: Auszug RegFNP Karte, unmaBstablich
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Flache I: Innerhalb der Antragsflache | wird zur bauleitplanerischen Umsetzung der Ansiedlung
eines REWE- Logistikzentrums die Abweichung von den Zielen Z3.4.2-4 und Z10.1-10
des Regionalplans Stdhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 in einem Um-
fang von 30 ha nach Mal-gabe der unter Ill. genannten Nebenbestimmungen sowie un-
ter Beachtung der in Anlage Il gegebenen Hinweise zugelassen.

Flache II: Flache Il wird im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als Flache fur die Landbewirt-
schaftung (§ 5 Abs. 2 Nr. 9a Baugesetzbuch — BauGB) dargestellt. Die hierflir erforderli-
che Abweichung von Ziel Z3.4.2-5 wird zugelassen.

Die MaRRgaben der Abweichungszulassung sind, wie noch darzulegen sein wird, bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes berucksichtigt worden.

1.3.2 Flachennutzungsplan

Der Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 sieht fur diesen Bereich Vorrang-
flache fur Landwirtschaft (rd. 36,9 ha) sowie Griinflachen — Sportanlagen (rd. 3,1 ha) vor. Die Flache wird
mit der Signatur Vorbehaltsgebiet flir den Grundwasserschutz und mit der Signatur Vorbehaltsgebiet
oberflachennaher Lagerstatten tberlagert. Die Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans hat be-
reits die frihzeitigen Beteiligungsverfahren durchlaufen.

Die Gemeinde Wodlfersheim beschlief3t, beim Regionalverband Frankfurt RheinMain in Ausfuhrung der
Abweichungsentscheidung der Regionalversammlung Stidhessen vom 22. September 2017 einen modi-
fizierten Antrag auf Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans (RegFNP) 2010 zu stellen.

e Antragsflache | (A): Die zur Ansiedlung des REWE-Logistikzentrums erforderliche Flache von 30 ha
soll im RegFNP als gewerbliche Baufldche dargestellt werden. Auf die Darstellung der weiteren ur-
springlich beantragten 10 ha gewerbliche Bauflachen wird in diesem Anderungsverfahren verzichtet.

¢ Antragsfldche |l (C): Die Flache Il soll im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als Fldche fiir Land-
bewirtschaftung dargestellt werden. Damit werden 11,8 ha Gewerbeflache zu Gunsten der Landwirt-
schaft aufgegeben.

e Hinweis: Auf die Darstellung der Gemeinbedarfsflache ,Feuerwehr" und der Erweiterungsflache im
Bereich des ,Gewerbeparks Wolfersheim" wird zunachst verzichtet.

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP) 2010 wird im Parallelverfahren zur Aufstellung des Be-
bauungsplans ,Logistikpark Wolfersheim A 45 geandert. Die Gemeinde Wolfersheim hat einen entspre-
chenden Antrag der Anderung der Darstellungen des RegFNP beim Regionalverband Frankfurt Rhein-
Main gestellt. Die Grundlage hierfur bildet die Zielabweichung (vgl. Ausfihrungen unter Ziffer 1.3.2).

Die offentliche Auslegung wurde am 12.11.2018 im Staatsanzeiger fiir das Land Hessen Nr. 46/18 be-
kannt gemacht. Sie fand vom 20.11.2018 bis 20.12.2018 statt. Die benachbarten Kommunen und die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 16.11.2018 beteiligt. Da
die Verfahrensbeteiligung keine Stellungnahmen erbracht hat, die nach Abwagung aller gegenwartig be-
kannten Gesichtspunkte eine Anderung der Planung erfordert hatten, kann die Flachennutzungsplanan-
derung abschlieRend beschlossen werden. Die abschlieRende Beschlussfassung ist in der Sitzung der
Verbandskammer des Regionalverbandes im April 2019 vorgesehen.
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1.3.3 Bebauungsplan

Fir den Bereich des hier in Rede stehenden Bebauungsplans gibt es keinen Bebauungsplan. Der Be-
bauungsplan ,Logistikpark Wolfersheim A 45“ schafft somit erstmals Baurecht. Die Gemeindevertretung
der Gemeinde Wolfersheim hat in ihrer Sitzung am 27.03.2017 den Aufstellungsbeschluss zu dem Be-
bauungsplan gefasst (vgl. auch Ziffer 1.7).

1.3.4 Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete

Das zu Uberplanende Gebiet wurde bis zu seiner ErschlielRung als Gewerbestandort intensiv ackerbau-
lich genutzt und wird weder von Schutzgebieten nach bundesrechtlicher Regelung (LSG, NSG) noch von
europaischen Schutzgebieten (FFH, VSG) berthrt (Quelle: hrrp://natura2000-verordnung.hessen.de).

Das Gebiet liegt ca. 300 m nordwestlich des europaischen Vogelschutzgebietes 5519- 401 Wetterau, in
erster Linie ausgewiesen fiir Vogelarten des Offenlandes. VSG 5519-401 ist dartber hinaus bedeutends-
tes hessisches Brutgebiet fur Sumpfohreule, Uferschnepfe, SpielRente und Rothalstaucher. Dies betrifft
aber die Auen- und Stillgewasserbereiche, zu denen die Ackerlandschaft im Bereich des Plangebiets
keine entsprechende funktionale Beziehung erkennen lasst.

Der Standard-Datenbogen flir das VSG konstatiert eine bestehende Gefahrdung und Beeintrachtigung
der Avifauna des Schutzgebietes durch verstarkte stoffliche Belastung der Land- und Wasserlebensrau-
me, bauliche Erschliefungen durch Siedlungserweiterungen, Gewerbeansiedlung, Verkehrs- und Ener-
gietrassen sowie damit einhergehende Stérungen. Diese Angaben beziehen sich auf das Schutzgebiet in
seiner Gesamtausdehnung und mussen bei Planungen kleinraumig geprift werden.

Parallel zu dem Bebauungsplan ,Logistikpark Wolfersheim A 45 werden u.a. ein Umweltbericht, ein ar-
tenschutzrechtlicher Fachbeitrag und eine Natura 2000-Vertraglichkeitspriifung sowie eine Zusatzbewer-
tung Landschaftsbild erstellt, die dem Bebauungsplan als Anlage beiliegen.

1.4 Ansichten

Blick von Siiden Uber das Plangebiet, im Vordergrund Blick von Siiden Uber das Plangebiet, im Zentrum die
die BAB A45 bestehende Autobahnabfahrt ,Wolfersheim®
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Blick von Siiden Uber das Plangebiet und die Zuwe-
gung zur Modellfluganlage

Blick in Richtung Nordosten uber das Plangebiet

AuBenbereichsbebauung auf der anderen Seite der K
181, ehem. Silo und Vereinsheim einer Motorradgruppe
(ungenehmigt) und weiter nérdlich einer Putenzuchtan-
lage (genehmigt), daran anschlieRend ein zu Wohn-
zwecken genutzter ehemaliger Aussiedlerhof

Blick Uber das Plangebiet

15
1.5.1 Topografie

Eigene Fotos: 05/2017

Bestand und stadtebauliche Rahmenbedingungen

Bei dem Gelande handelt es sich um eine nahezu ebene Flache. Der Bereich fallt von Stiden nach Nor-

den von rd. 154 miNN auf rd. 150 miNN.

1.5.2 Heutige Nutzungen und Baustruktur

Die Flache wird zurzeit landwirtschaftlich (Ackerbau/Getreide, Sonderkulturen/Rosen) sowie durch einen
Modellflugplatz genutzt. Weitere Strukturen des Gelandes sind die vorhandenen Wirtschaftswege (as-
phaltierte, bewachsene Feldwege) mit Ruderalstreifen entlang der Wege. Bauliche Anlagen oder Gebau-

de befinden sich keine innerhalb des Plangebietes.

PlanES, 35392 GielRen - 03/2019



Gemeinde Wélfersheim: Bebauungsplan ,Logistikpark Wolfersheim A 45¢ 12

1.5.3 Verkehrliche Einbindung

Die direkte Anbindung des neuen Logistikstandortes an das klassifizierte StralRennetz erfolgt GUber die
KreisstralRe 181. Im weiteren Verlauf wird die Bundesstralle 455 erreicht. Im Osten liegt die Autobahn
BAB 45. Parallel zum Bauleitplanverfahren wurde eine Verkehrsuntersuchung eingeholt sowie eine Stra-
Renplanung durchgefiihrt und die Ergebnisse mit HessenMobil bzw. dem Wetteraukreis abgestimmt. Im
Ergebnis ist die verkehrliche Anbindung gegenwartig wie folgt geplant:

e Eine zusatzliche Fahrspur entlang der Kreisstralle 181 und der Bundesstrafte B 455 bis zum An-
schluss an die vorhandene Rechtsabbiegespur zur A 45,

e Ausbau des Knotenpunkts B 455 / Kreisstrale K 181 einschl. Lichtsignalanlage

e LKW- Zu- und Abfahrt REWE / Kreisstralie 181

e PKW-Zu- und Abfahrt REWE / Kreisstrafie 181

e Signalisierung der Auf- und Abfahrtsrampen im Zuge der BAB 45 AS ,Wdlfersheim*

e Koordination der drei geplanten Signalanlagen

(vgl. hierzu auch die Ausflihrungen zu Ziffer 4.3)

1.5.4 Besitz und Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen befinden sich bis auf die Wege in Privatbesitz. Ein Umlegungsverfahrens nach dem Bauge-
setzbuch (§§ 45 - 79 BauGB) wurde angeordnet und bereits eingeleitet.

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz, Alternativenprifung

Das Baugesetzbuch wurde mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
zu starken. Der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen
ist insofern ausdrucklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. Die stddtebauliche Entwicklung
soll nun vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen (§ 1 Abs. 5 BauGB).

In den ergénzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a
Abs. 2 BauGB in Satz 4 folgendes bestimmt:
Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll begriindet werden;
dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbe-
sondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen kon-
nen.

Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass
die Kommune Bemihungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die
Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen. Ein Vorhaben wie das geplante
Logistikzentrum kann allerdings per se nicht im Innenbereich verwirklicht werden.

So begann die REWE Group bereits Anfang 2016 mit der Suche nach potentiellen Gewerbeflachen in
einem Umkreis von ca. 50 bis 60 km rund um Frankfurt. Mit der Identifizierung geeigneter Grundstiicke
wurde die externe Firma Imtargis beauftragt, die neun Flachen, darunter vier Konversionsstandorte, indi-
viduell auf deren Eignung priifte. Mehrere davon (z. B. Groften Buseck, Gewerbegebiet Ost, Fernwald,
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An der A5, Butzbach, Magnapark, Friedberg, Ray Barracks) schieden bereits im Vorfeld aufgrund man-
gelnder Grundstiicksgrofie aus.

Die Ansiedelungsmoglichkeiten an den drei verbliebenen Standorten Hungen, GieRen, Wélfersheim wur-
den parallel intensiv gepruft, wobei der Standort in Wélfersheim nach Absage der Stadt Giel3en als einzi-
ger alle Anforderungen —Lage: zentral im Liefergebiet, Mitarbeiterbindung: Nahe zum Altstandort, Grund-
stlcksgréfie: > = 300.000 m?, ebenerdig, Erschliefung: BAB-Anschluss, Parkplatze: > 600 PKW- und >
200 LKW-Stellplatze- nahezu vollstandig erfiillte.

Innerhalb der Gemeinde Wolfersheim sind keine Flachen in der erforderlichen Gré3e und der erforderli-
chen Nahe zur Bundesautobahn (A 45) vorhanden. Alle anderen Flachen entlang der Autobahn sind,
abgesehen von einer Vorbehaltsflache, die allerdings von einem Aussiedlerhof in Anspruch genommen
ist, ebenfalls als Vorrangflache fur Landwirtschaft dargestellt und im Falle einer Bebauung dementspre-
chend nicht mit einer geringeren Eingriffsintensitat verbunden. Ein Alternativstandort in der naheren Um-
gebung mit ahnlich guter Verkehrsanbindung konnte nicht gefunden werden.

Zudem fand im Mai 2016 ein Abstimmungs- und Strategietreffen einer Gemeinschaftsinitiative der Kom-
munen Echzell, Nidda und Wolfersheim sowie der Wirtschaftsforderung Wetterau GmbH statt, bei dem
sich unabhangig von REWE als Investor der hier zur Debatte stehende Standort als potentiell am besten
fur einen interkommunalen Gewerbepark im Nahbereich der A 45 geeignet herausstellte.

Abb.: Warum ein Lager in Wolfersheim? Welche Ansiedlungsmadglichkeiten wurden geprift?

Grofen -Buseck -
(Gewerbegebet Osl)
Gielien -
{am alten Flughafen)

e @ : Fermwald
L=

Lage: zentral im Liefergebiet

P (an der AS)

Hurgen Mitarbeiterbindung: Nahe zum Altstandort
- ‘ (Gewerbepark Halde)
(Magnapark) ¥ .
43 $ S o Grundstiicksgréfie: == 300.000 m?, ebenerdig
e - (l’i o] - o Gebietsausweisung: GI,GE mit 24/7
Rof.tlu.ch Ruodheim ; o e
+ wr b iy Hammersbach .
@ {an der L3195) Erschliefung: BAB Anschluss
o @ o (i s Parkplatze: =600 PKW und =200 LKW- Stellplatze
(Depotsr Kaseme)
TR N : B Quelle: REWE

Zu den bestehenden Standorten:

Der Standort Rosbach wird aktuell gemeinsam von Penny (Discount) und REWE (Vollsortiment) ge-
nutzt. Eine der drei Lagerhallen am Standort wird von REWE betrieben. Diese wurde 1984 errichtet
und beinhaltet die Sortimente Obst und Gemuse (O+G), Frische wie Milch-/ Molkerei-Produkte und
Fleisch. Expansionsflachen innerhalb des Standortes oder angrenzend an das Gelénde sind nicht
vorhanden, Straflen oder bebaute Grundstlicke begrenzen den Standort. Penny bendtigt auf Sicht
ebenfalls weitere Lagerflache und méchte innerhalb des Standortes expandieren. Geplant ist daher -
nach dem REWE Neubau in Wélfersheim- der Umbau und die zusatzliche Nutzung der alten REWE-
Halle in Rosbach durch Penny.
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Der Standort Hungen hat seine Anfange im Jahr 1964. Das auf dem Gelande befindliche Lager wur-
de seitdem mehrfach durch Anbauten erweitert und beinhaltet aktuell das Trockensortiment (TS) und
TiefkUhlprodukte (TK). Die Infrastruktur im Gebaude, auf dem Betriebshof sowie im Aufenbereich (Zu-
fahrten, Park- und Wartezonen) sind den aktuellen und zukinftigen Anforderungen nicht mehr ge-
wachsen. Die Gelandeform und die Bodenbeschaffenheit sowie die Eingrenzungen durch Nachbarbe-
bauung lassen eine entsprechend grof3e Flachenerweiterung nicht zu. Die Bereiche der nationalen
Partnerbuchhaltung und der nationalen Werbeabteilung verbleiben am Standort Hungen. Die frei wer-
denden Lagerflachen werden durch REWE intern anderweitig genutzt. Die genaue Verwendungsart
der Logistikflache ist noch nicht entschieden.

Die notwendige Grundsticksgrofie, den Erhalt der Arbeitsplatze fur die Belegschaft und die strategische
Lage von Wolfersheim (direkt an der Autobahnauffahrt zur A 45, zwischen den Altstandorten Hungen und
Rosbach) kénnen andere Grundstlicke im relevanten Suchgebiet in Summe in dieser Form nicht bieten.

Mit den geplanten Erweiterungsflachen ist das neue Logistikzentrum in Wélfersheim fir eine Nutzungs-
dauer von mindestens 30 Jahren ausgelegt. Aus dem Zusammenschluss der beiden Lager am vorgese-
henen Standort ergeben sich mehrere Vorteile:

e Alle Sortimente (Trocken- und Tiefkhlsortiment, Obst und Gemduse, Frischeprodukte (Milch- und
Molkereiprodukte sowie Fleisch) werden an einem Standort vereint.

e Der Lkw-Querverkehr (Leergut- und Shuttletouren) zwischen den Altstandorten entfallt.

e Sortimentskombinationen ermoéglichen durch eine verbesserte Frachtraumausnutzung eine effizi-
entere Tourenplanung.

e Durch bereichsiibergreifende Kommissionierung verbessert sich dartiber hinaus auch die Trans-
porthilfsmittelauslastung.

e Ferner entstehen Synergien bei der Lagerbewirtschaftung beziiglich Personal, Technik, Infra-
struktur, Bewachung etc.

e Auch wirtschaftlich ergeben sich sowohl fir REWE als auch fiir die umliegenden Kommunen Vor-
teile aus dem Bau des Logistikzentrums. Insgesamt sollen 550 Arbeits- und 20 Ausbildungsplatze
entstehen, womit die Arbeitsplatze in der Region erhalten blieben. Zudem werde die Zusammen-
arbeit mit regionalen Produzenten, lokalen Erzeugern und Landwirten weiter ausgebaut.

Das fur das REWE-Logistikzentrum vorgesehene Gebiet befindet sich stdodstlich der Bundesstralle B 455
zwischen Wolfersheim und Berstadt. Im Stidwesten begrenzt die Kreisstrale K 181 nach Echzell die
Flache. Im Siidosten grenzt sie an die Gemarkungsgrenze zu Echzell. Standortkriterium ist fir den ge-
planten Bau eines Logistikzentrums mit rd. 10 ha Gebaudegrdfle und dem einem Logistikbetrieb entspre-
chenden Verkehrsaufkommen sowie Verladetatigkeit Uber 24 Std. am Tag primar eine mdglich kurze
Anbindung an die Uberértliche Verkehrsinfrastruktur (BAB), um Belastungen auf die bestehende Sied-
lungsstruktur und der darin liegenden schutzwirdigen Nutzungen soweit wie moglich zu vermeiden. Es ist
nicht erwiinscht mit einer derart immissionsintensiven Nutzung an schutzwirdige Nutzungen heranzuru-
cken.

Auf Grundlage der vorausgegangenen Abstimmungen und der vorliegenden Ausweisungen im Flachen-
nutzungsplan ist insofern festzustellen, dass alternative Standorte anndhernd gleichwertiger Grofe mit
geringeren Umweltauswirkungen, auch im Hinblick auf die Ressource Boden und somit auch die Land-
wirtschaft, nicht zur Verfiigung stehen.
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1.7 Verfahren und Verfahrensstand

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB). Die
Festsetzungen des Bebauungsplans ,Logistikpark Wolfersheim A 45“ entsprechen den Ergebnissen des
Zielabweichungsverfahrens. Diese wiederum bilden die Grundlage fiir die Bauleitplanung der Gemeinde
Wolfersheim. Gleichzeitig wird damit § 1 Abs. 4 BauGB Rechnung getragen, demzufolge Bauleitplane
den Zielen der Raumordnung anzupassen sind.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte nach ortsiiblicher Be-
kanntmachung am 15.12.2017 im Zeitraum von 18.12.2017 bis 19.01.2018 (einschlief3lich). Die Behérden
und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden im Parallelverfahren dazu beteiligt.

Die férmliche Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte nach ortsiiblicher Bekanntmachung am 14.12.2018 im
Zeitraum vom 21.12.2018 bis zum 01.02.2019 (einschlieBlich) durch Auslegung des Bebauungsplan-
Entwurfes nebst Begriindung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Den beriihrten Behoérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange wurde nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit
zur Stellungnahme gegeben.

Am 18.12.2018 wurde zudem eine Burgerinformationsveranstaltung durchgefiihrt.

Aufgrund der im Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen
Stellungnahmen sowie der zwischenzeitlich erfolgten Konkretisierung der Planung wird der Entwurf in
mehreren Teilbereichen Uberarbeitet / erganzt; insbesondere sind das:

¢ Integration der Ergebnisse des Luftschadstoffgutachtens in das Planverfahren,

e Integration der Ergebnisse der fortgeschrittenen Planung der wasserwirtschaftlichen Belange in
das Planverfahren

e Integration der Konkretisierung der CEF-MalBnahme und der Art und Weise der vorgesehenen
Kompensation (hier: vertragliche Regelung) in das Planverfahren

e Integration der Zusatzbewertung Landschaftsbild in das Planverfahren

e Bemalung der Ausfahren zur K 181, Integration von Sichtfeldern und entsprechender Festset-
zungen zur Bepflanzung in diesen Bereichen, nachrichtliche Darstellung des befestigten Fahr-
bahnrands,

e Anpassung einzelner bauordnungsrechtlicher Festsetzungen zu den Themen Werbeanlagen und
Dachbegriinung.

Die gednderten / ergénzten Planunterlagen (2. Entwurf) werden erneut offentlich ausgelegt und die Stel-
lungnahmen erneut eingeholt.

2 Stadtebauliche und planerische Konzeption

Der Bebauungsplan ,Logistikpark Wolfersheim A45“ umfasst insgesamt einen raumlichen Geltungsbe-
reich von rd. 30 ha, um so das Planungsrecht fiir ein Gewerbegebiet fiir die Ansiedlung eines Logistikbe-
triebs schaffen zu kénnen.

Die nahegelegenen REWE-Lagerstandorte Rosbach v.d.H. und Hungen sind mittlerweile an ihre Kapazi-
tats- und Produktivitdtsgrenzen gekommen, eine Erweiterung oder Sanierung im erforderlichen Umfang
ist nicht moglich, sodass in Wolfersheim ein modernes Lebensmitteldistributions- und Logistikzentrum mit
einer Lagerflache von ca. 100.000 Quadratmetern fiir alle Sortimentsbereiche auf einer Grundstucksfla-
che von 300.000 Quadratmetern gebaut werden soll.
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Neben der eigentlichen Gebaudeflache sind Parkflachen fir Mitarbeiter u.a. auf einem Parkdeck sowie
die absolut notwendigen Park- und Rangierflachen fir den LKW-Verkehr in notwendiger Grofie vorzuhal-
ten. Fir eine optimale Ausnutzung des Gebaudes ist die Andienung von beiden Langsseiten notwendig,
was den erhdhten Bedarf an Verkehrsflachen begriindet. Ebenso sind Vorgaben hinsichtlich der Eingru-
nung des Gebietes einzuhalten.

Das daflir vorgesehene Gebiet liegt verkehrsginstig an der A45 (Anschlussstelle ,Woélfersheim®) und der
B 455/B 489. Der Standort eignet sich demnach optimal fir regionale Distributionslogistik. Ein Alternativ-
standort in der ndheren Umgebung mit &hnlich guter Verkehrsanbindung und besserem Einklang mit
Okologischen, 6konomischen und sozialen Erfordernissen (gemaf 5.1-1 (G) der in Aufstellung befindli-
chen dritten Anderung des LEP Hessen 2000 — Entwurf fiir die Beteiligung nach § 10 ROG) konnte nicht
gefunden werden.

Abb. 3: Lageplan REWE Logistikzentrum
/)

.’.-'. -/

Quelle: Konzeptstudie REWE LOG, PGSJ Planungsgesellschaft mbH, 15.03.2019

Der Zuschnitt des Grundstiicks wurde so gewahlt, dass die Belange der Landwirtschaft so wenig wie
mdglich beeintrachtigt werden. Der stdoéstliche Teil umfasst mit ca. 23% des Gesamtgebietes Verflllun-
gen des friiheren Braunkohleabbaus. Eine noch geringere Beeintrachtigung hatte nur ein Heranziehen
der gesamten rechteckigen Flache an die K 181 gebracht, wovon jedoch wegen der Abstande zu den
vorhandenen landwirtschaftlichen Betrieben und zu der Gefligelzuchtanlage sudwestlich der K 181 Ab-
stand genommen wurde.
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Der Belang des Wohnens auf einem Aussiedlerhof und damit dessen Larmschutzanspruch ist ebenfalls
ein gewichtiger Belang, die Landwirtschaft so wenig wie moglich zu beeintrachtigen. Jede andere Fla-
chenabgrenzung sudlich der Autobahnanschlussstelle Wolfersheim, auch eine quadratische 0.a., hatte zu
mehr Beeintrachtigung der vorhandenen fruchtbaren Bdden gefiihrt. Darlber hinaus wurde der Flachen-
zuschnitt unter Beachtung der Nutzungsanforderungen, ErschlieRung, Flachenverfigbarkeit im Umle-
gungsverfahren, Larmschutz und landwirtschaftliche Wegebeziehungen gewahlt. Die Beeintrachtigung
der Landwirtschaft wird durch Instrumente der Umlegung bei der Ersatzlandbeschaffung der betroffenen
Landwirte minimiert. Eine abweichende Aufteilung flhrt zwangslaufig zu Widrigkeiten im Hinblick auf die
geplante verkehrliche Abwicklung.

Im Zuge der Planung wurde ein Umweltbeirat gegriindet, an dem neben Vertretern der Naturschutzbe-
hérde auch der Fachbereich Landwirtschaft beim Wetteraukreis teilnimmt. Im Rahmen dieser Abstim-
mungen mit den Landwirten und dem Naturschutz wird Gberschiissiger Oberboden zur Aufwertung von
schlechterwertigen Bdden in die Gemarkungen Berstadt und Wohnbach verbracht. Die Verbringung des
Bodens ist ein genehmigungspflichtiger Prozess und wird gutachterlich begleitet. Die zustédndige Behdrde
ist in die Planung einbezogen. Es wird zudem eine bodenkundliche Baubegleitung durch einen anerkann-
ten Gutachter erfolgen.

Das Lager Wolfersheim soll im Sinne energie- und ressourcenschonender Konzepte neue Mal3stabe
setzen. So werden Materialverwendung und Bauausfiihrung nach den Standards der Deutschen Gesell-
schaft fur nachhaltiges Bauen (DGNB) erfolgen und das Lager als sogenanntes ,,Green Building* errich-
tet. Das System bewertet dabei keine EinzelmaRnahmen, sondern die Gesamtperformance eines Ge-
baudes und beriicksichtigt die Aspekte Okologie, Okonomie, soziokulturelle, funktionale und technische
Qualitat sowie Prozess- und Standortqualitat, die jeweils in weitere Kriterien unterteilt werden. Hier spie-
len Gesichtspunkte wie Okobilanz, Barrierefreiheit, Schall- und Immissionsschutz, Biodiversitat, Aufent-
haltsqualitat und Verkehrsanbindung eine Rolle. Die Bewertungsgrundlage basiert dementsprechend auf
einer ganzheitlichen Betrachtung des gesamten Gebaudes. Vorteile einer solchen Auszeichnung sind
insbesondere mehr Lebensqualitat, weniger Nebenkosten, sichere Werte, Risikominimierung, héhere
Planungseffizienz, weniger Aufwand, Relevanz von Bauprodukten und eine klare Orientierung.

Im Falle des Logistikzentrums Wolfersheim wird mindestens die Zertifizierung in Gold angestrebt. Das
ohnehin mit ,Grinstrom® betriebene Lager wird im Bereich Gebdude- und Anlagentechnik auf neueste,
effiziente und umweltfreundliche Konzepte setzen. Dazu zahlen Solarstrom, Warmertckgewinnung, LED-
Beleuchtung, E-Anschliisse, LKW-Laderaumkiihlung etc. Die Gestaltung der Auf3enanlage soll in Zu-
sammenarbeit mit Naturschutzverbdnden entwickelt und entsprechend umweltfreundlich/umweltférdernd
ausgefuhrt werden. Das neue Logistikzentrum in Woélfersheim ist damit fir eine Nutzungsdauer von min-
destens 30 Jahren ausgelegt.

3 Inhalt und Festsetzungen

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen
und umweltschutzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kiinftigen Generationen mitei-
nander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Aligemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
unter Bericksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen,
eine menschenwilrdige Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiutzen und zu entwi-
ckeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu
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fordern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maflinahmen der Innenentwick-
lung erfolgen. (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Zur Ausfihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Artder baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein Gewerbegebiet i.S. § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Das Gewerbegebiet
dient vorwiegend der Unterbringung von Betrieben mit gewerblichem Charakter bzw. Logistik. Vorgese-
hen ist die Ansiedlung des REWE-Logistikzentrums:

3.1.1 Gewerbegebiet

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbe-
betrieben.

Allgemein zulassig sind:
e Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
e (Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude
e Tankstellen
e Anlagen fiir sportliche Zwecke
Ausnahmsweise zugelassen werden konnen dariber hinaus:

e Wohnungen fiur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

e Vergnugungsstatten.

Hinzu kommen Raume und Gebaude fir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbe-
treibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art austiben.

Die Zulassigkeit der genannten Nutzungen ergibt sich unmittelbar aus der Ausweisung des jeweiligen
Gebietstyps. Da der bundeseinheitliche Katalog standortspezifische Besonderheiten jedoch nicht abzu-
bilden vermag, sind im Einzelfall nicht standortadaquate Nutzungen auszuschlief3en oder in andere Ge-
werbegebiete der jeweiligen Gemeinde zu verweisen.

In dem vorliegenden Bebauungsplan ,Logistikpark Wolfersheim A 45 werden folgende Modifizierungen
vorgenommen:

¢ Innerhalb von Gewerbegebieten kdnnen ausnahmsweise Wohnungen fir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen zugelassen werden. Die Ausnahme wird nicht Bestandteil des vorliegen-
den Bebauungsplanes, insbesondere, da der Schutzanspruch auf dieses Wohnen gerade bei Un-
ternehmen, die auch im Mehrschichtbetrieb arbeiten, zu deutlichen Einschrankungen fiihren
kann. Der Ausschluss der Wohnungen dient damit gerade auch dem Erreichen des Planziels, an
diesem immissionsschutzrechtlich vergleichsweise unproblematischen Standort auch Unterneh-
men aus dem gewerblich-industriellen Bereich ein Angebot unterbreiten zu kénnen.
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e Fir unzulassig erklart werden ferner Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke. Diese Festsetzung betrifft das Gewerbegebiet und begriindet sich u.a. aus der
ortsfernen Lage des Planstandortes, wahrend die genannten Anlagen vorwiegend in fulllaufiger
Entfernung oder doch rdumlicher Nahe zu den jeweiligen Nachfragegruppen angeordnet werden
sollen.

e Ausgeschlossen werden ferner Vergniigungsstatten’, deren haufigste Erscheinungsform Spiel-
hallen sind, zu denen z.B. aber auch Diskotheken und Sex-Animierbetriebe sowie bordellartige
Betriebe wie z.B. ,Unternehmen, die es erlauben untereinander Vertrage tber sexuelle Dienst-
leistungen zu schlieen® zahlen. Bordellartige Betriebe, die als ,Gewerbebetriebe aller Art“i.S. §
8 Abs. 2 Satz 2 BauNVO1g90 einzustufen sind, werden ebenfalls von dem Ausschluss erfasst. Das
Bedurfnis (Grof3-) Diskotheken und vergleichbare Einrichtungen wegen ihres Stérgrades in Ge-
werbegebieten unterzubringen, wird nicht verkannt. Entgegen steht allerdings das Bestreben des
Zweckverbandes, das im Regionalplan sowie im RegFNP zugestandene Flachenpotenzial vor-
rangig fur die Ansiedlung arbeitsplatzintensiver Betriebe zu sichern, wodurch der Ausschluss be-
reits hinreichend begriindet ist.

¢ Von den allgemein zulassigen Nutzungen sind reine Einzelhandelsbetriebe auszuschliellen.
Die Einrichtung von Verkaufsflachen ist damit nur fir die Selbstvermarktung der in dem Gebiet
produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zulassig und auch dies nur, wenn die Ver-
kaufsflache einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude tberbauten Flache ein-
nimmt. Es handelt sich hierbei um eines der Ziele der Raumordnung, niedergelegt unter Ziffer
2.4.3-6 (Z) des RPS, die fur die gemeindliche Bauleitplanung eine Anpassungspflicht begriinden.

Weitere stédtebauliche Grinde fur den Ausschluss allgemein oder ausnahmsweise zulassiger Nutzung
liegen nicht vor.

3.2 Malf der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaf § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grolte der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Zum Mal der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Baumassenzahl sowie die Zahl der
maximal zuldssigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur Héhenentwicklung
baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstlcksflache
im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind und orientiert sich mit GRZ = 0,8 an der zulassigen
Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO1g90 flir Gewerbegebiete. Erganzend wird festgesetzt, dass bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstlck lediglich unterbaut wird, bei der
Ermittlung der zuldssigen Grundflache unbericksichtigt bleiben, sofern sie mit mindestens 30 cm Erd-

T Anzumerken ist, dass Gaststatten mit Saal, wo bei Tanzveranstaltungen im Saal der Schankbetrieb lediglich
hinzutritt, nicht aber wie bei der Diskothek die Musikdarbietungen gezielt zur Steigerung des Getrankeumsatzes
eingesetzt werden, keine Vergniigungsstatte i.S. des stadtebaulichen Nutzungsbegriffes ist, da die Geselligkeit im
hergebrachten Verstandnis gerade kein typisches Kennzeichen der angesprochenen Vergnliigungsstatten dar-
stellt.
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Uberdeckung angelegt und dauerhaft begriint werden. Das gilt insbesondere fir die Flachen des geplan-
ten unterirdischen Regenriickhaltebeckens.

Die Baumassenzahl gibt an, wie viele Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grundstticksflache im
Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die Baumasse ist nach den AuRenmafien der Gebdude
vom Fufiboden des untersten Vollgeschosses bis zur Decke des obersten Vollgeschosses zu ermittein.
Die Baumassen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschl. der zu ihnen gehdrenden Trep-
penrdaume und einschl. ihrer Umfassungswande und Decken sind mitzurechnen. Sofern eine entspre-
chende Berechnung nicht méglich ist, ist die tatsachliche Baumasse zu ermitteln und maf3geblich.

Die Baumassenzahl orientiert sich mit BMZ = 10,0 an den zulassigen Obergrenzen nach § 17 Abs. 1
BauNVO fiir die genannten Gebietstypen.

3.21 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Baumassenzahl keine Aussage uber die tatsachlich zuldssige Héhenentwicklung der baulichen
Anlagen beinhaltet, bedarf es weitergehender Festsetzungen. Fir den hier geplanten Gewerbebau wird
die Gebaudeoberkante festgesetzt. Diese entspricht bei flachgeneigten Dachern dem First bzw. dem
oberen Dachabschluss, bei Flachdachern der Oberkante Attika. Die Festsetzung der fiir das Zentrallager
erforderlichen Gebdudehdhen (Gebdudeoberkante (ok ceb.)) wird zum Bebauungsplan-Entwurf hin diffe-
renzierter. Festgesetzt wird von Norden nach Siiden eine Héhenstaffelung von 10 m im Bereich der Bun-
des- und der Kreisstral’e, 27 m im Zentrum, anschlieend, auf einem deutlich kleineren Bereich als im
Bebauungsplan-Vorentwurf, 36 m und dann 23 m im Stden. Der untere Bezugspunkt zur Ermittlung der
zuldssigen Gebaudehdhe betragt 152 m U. NN. Die Zulassigkeit von Uber die Gebdudeoberkante hinaus-
reichenden untergeordneten Aufbauten zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die
Gebaude bleibt unberihrt, wird in der méglichen Ausbildung jedoch eingeschrankt:

Fiir technische Aufbauten, Aufziige oder Treppenhéuser kann die festgesetzte maximale Gebdudeho-
he oder die vorhandene Dachhaut um bis zu 5,00 m lberschritten werden, wenn der jeweilige Anteil
an der Dachflache auf maximal 5 % beschrénkt und ein Abstand vom Schnittpunkt der Wand mit der
héchsten Dachhaut von mindestens 3,00 m eingehalten wird. Ausgenommen hiervon sind Treppen-
héuser und Aufzugsiiberfahrten, die an der AuBenwand angeordnet sind. Anlagen zur aktiven Nut-
zung von Sonnenenergie (Solar- und Fotovoltaikanlagen) sind zulédssig.

3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt, sie ergibt sich abschlieRend aus den ausgewiesenen Uberbaubaren
Grundstucksflachen in Verbindung mit den landesrechtlichen Abstandsbestimmungen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt, bis an die gebaut werden
kann. Die Ausweisung erfolgt grof3zligig, um die sich aus dem Unternehmensgegenstand ergebenden
Anforderungen an die Anordnung von Gebauden bzw. insbesondere Nebengebauden und Funktionsbe-
reichen wie z.B. Pfoértnerhaus, Schrankenanlagen, Waschanlage, Tankstelle, Werkstatt, Parkdeck und
ggf. OPNV-Haltestelle nicht einzuschréanken. Beachtlich ist hierbei, dass keine stadtebaulichen Zwangs-
punkte wie z.B. erhaltenswerte Sichtachsen nachgewiesen sind, deren Sicherung eine Einschrankung bei
den Uberbaubaren Grundsticksflachen legitimieren kdnnte.
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3.4 Verkehrsflachen und verkehrliche ErschlieBung

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der dul3eren ErschlieBung des Plangebietes gemal § 9 Abs. 1
Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB) StralRenverkehrsflachen fest. Die Flachen beziehen Teile der K 181 und
der B 455 ein. Die Baufreihaltezonen nach FStrG und HStrG sowie die entsprechenden Bestimmungen
wurden nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommen. Die StralRenplanung ist ebenso wie die Ab-
stimmung mit der StraRenbaubehdrde weitgehend abgeschlossen. Die Ergebnisse haben bereits Ein-
gang in den Bebauungsplan-Entwurf gefunden (vgl. Kapitel 4).

3.5 Ortsrandeingrinung

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen, die eine Ortsrandeingriinung und somit eine Einbindung des
Gebietes gewahrleisten sollen. Diese werden durch die Signatur von Umgrenzung von Flachen zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern gesichert. Die Flachen haben eine Breite von 4 m, Uberwiegend aber
bis zu 20 m. Festgesetzt werden hier truppweise Heckenpflanzungen, die durch Baume uberstellt wer-
den. Weitergehende Aussagen hierzu werden im Umweltbericht getroffen.

Das Logistikzentrum befindet sich einschliel3lich der Rangierflachen und Umfahrung sowie der westlich
geplanten LKW-Stellplatze, Tankstelle, Waschanlage, Werkstatt und Pfértnergeb&dude in einem eingefrie-
deten Bereich. Darlber hinaus soll die Einfriedung mdglichst weit nach innen verlegt werden, sodass der
Grunstreifen auerhalb der Einfriedung von Wildtieren als Riickzugsraum genutzt werden kann und der
Zaun bei der Feldarbeit auf den direkt angrenzenden Feldern keine Behinderung darstellt. (vgl. auch
Textliche Festsetzung Ziffer B 3.1)

4 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung
4.1 Anbindung an das FernstralRennetz

Die direkte Anbindung des neuen Logistikstandortes an das klassifizierte StralRennetz erfolgt GUber die
KreisstralRe 181. Im weiteren Verlauf wird die Bundesstralle 455 erreicht. Im Osten liegt die Autobahn
BAB 45 und weiter im Westen die BAB 5. Aufgrund der Streckenwiderstande in westlicher Richtung (Be-
reich Friedberg — Rosbach) bietet sich die A 45 auch fur den Verkehr mit Fahrziel Stiden an, da das
Gambacher Kreuz und somit die A 5 bereits in einer Entfernung von 12 km liegt. Die Fahrstrecke zwi-
schen der Autobahn BAB 45 und dem Logistikzentrum betragt rd. 0,8 km.

Fir die geplante Flache ist es laut Strallenbaubehérde erforderlich nachzuweisen, dass die bestehenden
Verknupfungspunkte mit dem klassifizierten Stralennetz auch den zukiinftigen Erfordernissen in bauli-
cher, verkehrlicher und vor dem Hintergrund der Leistungsfahigkeit gerecht werden. Der zu erbringende
verkehrliche Nachweis (Verkehrsuntersuchung) muss fir die beiden bestehenden Knotenpunkte der
BABA45 mit der B455 (AS Wodlfersheim), den Knotenpunkt B455/K181 sowie den geplanten Gebietsan-
schluss im Vorfeld bzw. spatestens im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung gefiihrt und der Stra-
Renbaubehorde fruhzeitig zur Prifung und Abstimmung vorgelegt werden.

Daraus resultierende erforderliche MaRnahmen an den Knotenpunkten werden planungsrechtlich abgesi-
chert, stralRenbautechnisch/lichtsignaltechnisch geplant und Hessen Mobil zur Abstimmung, Prifung und
Genehmigung vorgelegt. Spatestens mit Inbetriebnahme von Gebauden und/oder baulichen Anlagen
innerhalb des Plangebietes miissen alle erschlieungsbedingt erforderlichen Aus-/Umbauarbeiten baulich
umgesetzt und fur den 6ffentlichen Verkehr freigegeben sein. Die Um-/Ausbaumafnahmen werden auf
Grundlage von Hessen Mobil geprufter stralRenbautechnischer Entwurfsunterlagen zwischen den jeweili-
gen Wegeeigentimern entsprechend vertraglich geregelt.
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Um eine gegenseitige Behinderung zwischen LKW- und PKW-Verkehr durch Rangierfahrten und auf-
kommenden Kreuzungsverkehr zu entzerren und damit die Unfallgefahr zu minimieren, ist eine separate
Zu- und Abfahrt des PKW- und OPNV-Verkehrs auf die Kreisstrale erforderlich.

Alternativ wurde gepriift, ob ein Direktanschluss des Plangrundstiicks an die B 455 mdglich ist. Ein sol-
cher Anschluss wurde aber von Hessen Mobil wegen der geforderten Anbaufreiheit und insbesondere
auch wegen des zu geringen Abstands zwischen dem Knotenpunkt K 181 / B 455 zu dem Knotenpunkt
der BAB Rampe Siid abgelehnt.

Die Ergebnisse der Planungen haben Eingang in den Bebauungsplan-Entwurf gefunden.

4.2  StralRenbauliche Beschreibung Bundes- und Kreisstralie

Nach den Richtlinien fir integrierte Netzgestaltung (RIN) wird die K 181 in die StralRenkategorie LS IV
(NahbereichsstraRe) eingeordnet. Die B 455 kann der StraRenkategorie LS 1l (UberregionalstralRe) bzw.
Il (Regionalstral3e) zugeordnet werden.

,Die Kategoriengruppe LS (Landstrafl3en) umfasst anbaufreie, einbahnige Stralen auf3erhalb be-
bauter Gebiete [...]. Die Verknupfung mit Stra3en der gleichen Kategoriengruppe erfolgt im Allgemei-
nen durch plangleiche oder planfreie Knoten. Die Stralen sind Gberwiegend fiir den allgemeinen Ver-
kehr bestimmt, in besonderen Fallen kdnnen sie mit Zeichen 331 StVO als Kraftfahrstralen ausge-
wiesen sein. Die zuldssige Hochstgeschwindigkeit ist in der Regel auf 100 km/h oder weniger be-
schrankt. Hinsichtlich der stralenrechtlichen Widmung kann es sich um Bundes-, Landes- bzw.
Staats-, Kreis- oder GemeindestralRen handeln. Die Straflen tbernehmen im Wesentlichen Verbin-
dungsfunktion und nur bei einzelnen unmittelbar an die Strafle angrenzenden Geb&uden in geringem
Male auch ErschlieRungsfunktion [...].“ (Auszug RIN).

Die Kreisstralie besitzt eine Breite von rd. 6 m, die Langsneigung betragt zwischen 0,7 und 2,0 %. Die
Regelbreite der BundesstralRe betragt 8 m, im Verknlpfungsbereich mit der K 181 sind zuséatzliche Spu-
ren fUr Linksabbieger vorhanden. Die Langsneigung der Bundesstralie verlauft zwischen 0,7 und 1,4 %.
Die Verkehrsbelastungen der Bundesstrale im Jahr 2015 liegt bei 8.705 Fz/Tag bei einem Schwerver-
kehrsanteil von rd. 7 % (613 Fz/Tag). Fur die K 181 liegen keine Zahlungen der Hessischen Straflen- und
Verkehrsverwaltung vor. Auf Basis der in 2017 durchgefiihrten Verkehrszahlung fiir die erforderliche Ver-
kehrsuntersuchung (T+T Verkehrsmanagement, Dreieich) ist ein DTV von rd. 2.400 Fz/Tag (10% Spit-
zenstundenanteil) abschatzbar.

4.3 AuRere ErschlieRung

Der Logistikpark Wolfersheim A 45 soll an die KreisstralRe K 181 angebunden werden und Uber die Bun-
desstralle B 455 eine nahegelegene Verbindung zum Autobahnanschluss Woélfersheim (BAB 45) besit-
zen.

Im Zuge der Verkehrsuntersuchung? wurden die Auswirkungen durch den geplanten Logistikstandort auf
das vorhandene Strafennetz abgeschatzt und bewertet. Im Ergebnis kdnnen folgende Punkte festgehal-
ten werden:

e Die neuen Anschlisse im Zuge der K 181 sind aus Griinden der Leistungsfahigkeit unproblema-
tisch.

2 Verkehrsuntersuchung zur Entwicklung eines Logistikstandortes an der K 181 bei Wolfersheim, T+T Vehrkehrsma-
nagement GmbH, 63303 Dreieich, Dezember 2017 und November 2018
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Die bestehende Einmindung B 455 / K 181 kann den zukinftig zu erwartenden Verkehr gegen-
Uber dem Bestand (QSV D) nicht mehr leistungsfahig abwickeln (QSV F). Auch mit einem Aus-
bau des vorfahrtsrechtlich geregelten Knotenpunktes lassen sich die Defizite nicht beheben. Mit
dem Bau einer Lichtsignalanlage kann die Kapazitat auch ohne Anpassung der Knotenpunktsge-
ometrie auf eine ausreichende Qualitat erhdht werden (QSV D). Mit dem Anbau einer zusétzli-
chen Rechtseinbiegespur an der K 181 kann die Kapazitat des Knotenpunktes deutlich erhoht
und eine gute Verkehrsqualitat erreicht werden (QSV B).

Die beiden Einmindungen an der BAB45 AS Wolfersheim kdnnen bereits heute den Verkehr
nicht mit einer ausreichenden Verkehrsqualitat abwickeln (westlicher Anschluss QSV F, ostlicher
Anschluss QSV E) und es treten am westlichen Anschluss regelmafig Verkehrskonflikte auf. Mit
den héheren Verkehrsbelastungen im Planfall verschlechtert sich diese Situation weiter.

Bei einem Bau von Lichtsignalanlagen kann die Leistungsfahigkeit auch ohne Anpassung der
Knotenpunktsgeometrie deutlich erhdht werden. Fir beide Anschlisse ergibt sich dann eine gute
Bewertung (QSV B).

Die drei Lichtsignalanlagen im Zuge der B 455 kdnnen mit einer sehr guten Qualitat koordiniert
werden (QSV A).

Im Rahmen der auBeren ErschlieBung sind auf Basis der Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung
und den Abstimmungen mit Hessen Mobil folgende MaRRnahmen vorgesehen:

Ausbau zweier Anschlisse an der K 181 gem. RAL mit Linksabbiegespuren und Tropfen in der
verkehrsrechtlich untergeordneten Zufahrten getrennt fiir den Lkw- und Pkw-Verkehr.

Ausbau und Ausstattung des bestehenden Knotens B 455 / K 181 mit einer Lichtsignalanlage.

Freie Flihrung des Rechtseinbiegers aus der K 181 in die B 455 mit Beschleunigungsstreifen bis
zur bestehenden Rechtsabbiegespur (Rampe zur A 45 in Richtung Hanau) zur Reduzierung der
Verflechtungsvorgéange.

Verlangerung der bestehenden Linksabbiegespur an der B 455 zur K 181 zur Sicherstellung aus-
reichender Staulangen.

Ausstattung der beiden A45-Anschliisse im Zuge der Bundesstrallen mit Lichtsignalanlagen in
Verbindung mit einer durchgéngigen Koordination (,Grine Welle®).

In die Uberlegungen einbezogen wurde auch die Mdglichkeit des Ausbaus von Kreisverkehrsplatzen.
Wegen der dichten Knotenpunktfolge ist dies nicht zustimmungsfahig und wird daher nicht weiter verfolgt.

Weitere Details der StralRenplanung werden mit Hessen Mobil im Zuge der weiteren Konkretisierung ab-
gestimmt.

Es wird angestrebt, das Plangebiet auch mit dem Rad zu erreichen. Winschenswert ist eine Erreichbar-
keit aus Wolfersheim, Geisenheim und Berstadt zu gewahrleisten.

Gdf. lasst sich dies unter Einbeziehung der vorhandenen Trasse des Wetterauer Seeplattenrundweges
erreichen.

Die hierzu erforderlichen moglichen Anbindungen werden derzeit geprft.
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4.4  Innere ErschlieBung

Mafgeblich fur das Vorhaben ist eine leistungsfahige Anbindung an die K 181. Die erfolgt in der Planung
(vgl. Abb. 3) Gber je eine separate Ein- und Ausfahrtsspur fur LKWs und eine separate Ein- und Aus-
fahrtsspur fir PKWs. Innerhalb des Grundstlicks werden die Stellplatze — differenziert nach LKW- und
PKW-Stellplatzen - im Norden und Westen des Grundstlicks bzw. des geplanten Gebaudes angeordnet.
Der Gebauderiegel kann umfahren werden, der Wareneingang liegt im Westen des Gebaudes, der Wa-
renausgang im Osten des Logistikzentrums.

Um eine gegenseitige Behinderung zwischen LKW- und PKW-Verkehr durch Rangierfahrten und auf-
kommenden Kreuzungsverkehr zu entzerren und damit die Unfallgefahr zu minimieren, ist eine separate
Zu- und Abfahrt des PKW- und OPNV-Verkehrs auf die Kreisstrale erforderlich.

4.5 Verkehrsgutachten

Der Logistikpark Wolfersheim A 45 soll an die K 181 angebunden werden und Uber die B 455 eine nahe-
gelegene Verbindung zum Autobahnanschluss Wolfersheim (BAB 45) besitzen. Derzeit betreibt die RE-
WE jeweils einen Lagerstandort in Hungen und Rosbach. Zwischen und zu diesen beiden Lagerstandor-
ten findet heute bereits Verkehr auf der B 455 statt. Mit dem Bau des Standorts Wélfersheim werden
diese Standorte nicht mehr von REWE betrieben.

Die LKW-Verkehre im Bestand sind der Abbildung 4 und die LKW-Verkehre, die bei Realisierung des
Standorts Wolfersheim zu erwarten sind, der Anlage 5 zu entnehmen. Die PKW-Verkehre im Bestand
sind der Abbildung 6 und nach Realisierung des Standorts Woélfersheim der Abbildung 7 zu entnehmen.

Im Prognoseszenario werden die Ortsdurchfahrten insbesondere vom LKW-Verkehr langfristig entlastet.
Durch das energie- und ressourcenschonende Konzept entfallt der Quer- und Leergutverkehr.

Laut Verkehrsuntersuchung (Stand: November 2018) der Firma T+T Verkehrsmanagement GmbH mit
Sitz in Dreieich kann die bestehende Einmindung B 455/ K 181 den zuklnftig zu erwartenden Verkehr
nicht mehr leistungsfahig abwickeln (QSV F). Auch mit einem Ausbau des vorfahrtsrechtlich geregelten
Knotenpunktes lassen sich die Defizite nicht beheben.

»,Mit dem Bau einer Lichtsignalanlage kann die Kapazitit auch ohne Anpassung der Knotenpunktsgeo-
metrie auf eine ausreichende Qualitét erhéht werden (QSV D). Mit dem Anbau einer zusétzlichen
Rechtseinbiegespur an der K 181 kann die Kapazitit des Knotenpunktes deutlich erhéht und eine gute
Verkehrsqualitét erreicht werden (QSV B). Die beiden Einmiindungen an der AS Wélfersheim kénnen
den aktuell bestehenden Verkehr nicht mit einer ausreichenden Verkehrsqualitét abwickeln (westlicher
Anschluss QSV F, éstlicher Anschluss QSV E) und es treten am westlichen Anschluss regelméaBlig Ver-
kehrskonflikte auf. Mit den héheren Verkehrsbelastungen im Planfall verschlechtert sich diese Situation
weiter.

Bei einem Bau von Lichtsignalanlagen kann die Leistungsféhigkeit auch ohne Anpassung der Knoten-
punktsgeometrie deutlich erhbht werden. Fiir beide Anschliisse ergibt sich dann eine gute Bewertung
(QSV B).

Die drei méglichen Lichtsignalanlagen kénnen mit einer sehr guten Qualitét koordiniert werden und errei-
chen dann (QSV A).”

Die angesprochenen Untersuchungen und Uberpriifungen sind bereits erfolgt. Parallel zum Aufstellungs-
verfahren wurde von T + T Verkehrsmanagement GmbH zudem eine Verkehrssimulation fur den Stre-
ckenzug der B 455 mit den drei LSA-Knoten und eine weitere 24-Stunden-Zahlung aller Knotenpunkte
durchgefiihrt. Die Ergebnisse bestatigen die bereits getroffenen Annahmen und wurden mit dem Stra-
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Renbaulasttrager abgestimmt. Die Ergebnisse der Verkehrsuntersuchungen und der parallel zum Bebau-
ungsplan erfolgenden ErschlieBungsplanung haben Eingang in den Bebauungsplan-Entwurf gefunden.

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren wurden seitens der Offentlichkeit insbesondere die Verteilung der
zukunftigen Verkehrsstrome hinterfragt.

Die Einzelverkehrsstrome wie sie im Bestand vorhanden und im Endausbauzustand (Prognosehorizont
2025) zu erwarten sind, sind in den nachfolgenden Grafiken Abbildung 4 bis 7 dargestellt:

Abb. 4: Verkehrsprognose fur den BPlan Logistikpark Wolfersheim A 45: LKW-Verkehr Bestand,

Wareneingang / Warenausgang aus den Verkehren zwischen Hungen und Rosbach

genordet, ohne Mafistab
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Abb. 5: Verkehrsprognose fiir den BPlan Logistikpark Wolfersheim A 45: Prognose LKW-Verkehr 2025,

Wareneingang / Warenausgang

AS Wélfersheim

genordet, ohne Mafistab
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Abb. 6: Verkehrsprognose fur den BPlan Logistikpark Wolfersheim A 45: PKW-Verkehr Bestand,

Bestehend aus den Verkehren zwischen Hungen und Rosbach

genordet, ohne Mafistab
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Abb. 7: Verkehrsprognose fur den BPlan Logistikpark Wolfersheim A 45: Prognose PKW-Verkehr 2025

AS Walfersheim

genordet, ohne Mafistab

Der Ausbau des KP K181/ B455 erfolgt auf der Grundlage der Vorgaben des Verkehrsgutachtens, womit
eine ausreichende Leistungsfahigkeit gegeben ist.

Die vorstehend genannten und bezeichneten Verkehre beziehen sich auf die geplante Nutzung des Plan-
grundstiicks als REWE Logistikstandort.

Parallel zu der Verkehrserzeugung fir das REWE Logistikzentrum wurde im Verkehrsgutachten
auch eine Bewertung der Verkehrserzeugung fir eine andere gewerbliche Nutzung vorgenommen.

Im Ergebnis hat sich hieraus kein wesentlicher Unterschied ergeben.
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4.6 Anbindung an den OPNV

Die Anbindung der Flache bzw. des Logistikzentrums an das OPNV-Netz ist gewiinscht. So ist auf dem
Gelande eine Busschleife mit Haltepunkt vorgesehen. Zudem wird der PKW- und OPNV-Verkehr Giber
eine separate Zu- und Abfahrt an die Kreisstrale angebunden. Abstimmungen mit der Verkehrsgesell-
schaft Oberhessen (VGO) und dem Straflenbaulasttrager tber die Einbindung in den Gesamtliniennetz-
plan und die Anlage eines Haltepunkts werden geflihrt.

5 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 91 HBO sind in den Be-
bauungsplan ,Logistikzentrum Woélfersheim A 45“ Gestaltungsvorschriften aufgenommen worden: Ge-
genstand sind Dach und Fassadengestaltung, Werbeanlagen und Einfriedungen.

5.1 Dach-und Fassadengestaltung

Fir technische Aufbauten, Aufziige oder Treppenhauser kann die festgesetzte maximale Gebaudehéhe
oder die vorhandene Dachhaut um bis zu 5,00 m Giberschritten werden, wenn der jeweilige Anteil an der
Dachflache auf maximal 5 % beschrankt und ein Abstand vom Schnittpunkt der Wand mit der hochsten
Dachhaut von mindestens 3,00 m eingehalten wird. Ausgenommen hiervon sind Treppenhduser und
Aufzugslberfahrten, die an der Auflenwand angeordnet sind.

Zudem sind Anlagen zur Nutzung der Solarenergie zuldssig, wenn die Anlagen einen Abstand von der
nachstgelegenen GebaudeaulRenwand einhalten, der mindestens so grof ist, wie die Hohe der Anlage.

Um eine aus stadt- und landschaftsgestalterischer Sicht vertragliche Integration der geplanten Gro3bau-
kérper in das Orts- und Landschaftsbild sicherzustellen, werden die Farbgebung bestimmt und zudem die
Art und Umfang von grellen Farbgebungen im Bebauungsplan eingeschrankt

Bei Gebauden, die Uber die Eingriinung (Endhohe) ragen, soll durch entsprechende Farbgebung gewahr-
leistet werden, dass die Kubatur sich optisch aufldst bzw. diese sich soweit moglich in das Landschafts-
bild einfugt. Die Festsetzungen sollen insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der geplanten bauli-
chen Anlagen beitragen. (vgl. auch Textliche Festsetzungen B 1).

5.2  Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen geht die Option auf Selbstdarstellung einher. Werbeanlagen
kdnnen sich als hdufigem Wandel unterliegendes Element der Stadtmdblierung und der Stadtgestalt al-
lerdings auch negativ auf das Stralden-, das Orts- und das Landschaftsbild auswirken.

Die angestrebte Integration des Baugebietes in die umgebende Kulturlandschaft und die Nahe zu Auto-
bahn und Landesstralie begriinden die Notwendigkeit, Werbeanlagen nur soweit zuzulassen, sofern sie
sich in Grof3e und Farbgebung unterordnen. Die maximale Héhe von Werbeanlagen (Werbepylon) ist auf
die tatsachliche Traufhdhe der Gebaude zu begrenzen. Die max. zulassige Schrifthbhe betréagt 7 m. Die
Werbeanlagen missen sich insgesamt dem Bauwerk unterordnen und sind nur am Ort der Leistung zu-
lassig.

Lichtwerbungen sind zulassig als ausgeschnittene oder aufgesetzte Schriften mit Hinterleuchtung, nicht
als selbstleuchtende Einzelbuchstaben mit Hinterleuchtung oder beleuchtete Bemalungen. Unzulassig
sind Blink- und Wechsellichtwerbung sowie Skybeamer. Werbeanlagen (einschl. Fahnen und Pylonen)
auf Dachflachen sind unzuldssig.
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Innerhalb der Bauverbotszone der BAB A 45 (40m), der Bundesstralle 455 (20m) und der Kreisstralle
181 (20m) sind Werbeanlagen jeder Art ausgeschlossen. Innerhalb der Baubeschrankungszonen sind
Werbeanlagen nur am Ort der Leistung und nur dann zulassig, wenn sie in Hohe, GroRe der Werbefla-
che, Art der Werbung, Beleuchtung etc. keine negativen Auswirkungen, (wie z.B. Ablenkungen, Blendwir-
kungen etc.) auf den flieRenden Verkehr nehmen. Aufschittungen fir Werbeanlagen werden ausge-
schlossen.

Die Beleuchtung muss so ausgerichtet werden, dass sie im Wesentlichen nur die Verkehrsflache REWE
in der fir die Arbeitssicherheit nétigen Weise beeinflusst. Die Lichtpunkthéhen werden auf ca. 10 m be-
grenzt. Es wird ein insektenfreundliches LED-Leuchtmittel verwendet. Die Lichtfarbe wird unter 4.000 K
ausgelegt. Blinkende und elektrisch laufende Werbung ebenso wie Werbung oberhalb der Attika kdnnen
derzeit ausgeschlossen werden. Alle Gbrigen Regelungen erfolgen lGber einen gesonderten Werbeantrag.

(vgl. auch Textliche Festsetzungen B 2).

5.3 Einfriedungen

Fir das Baugebiet gilt, dass ausschlieBlich gebrochene Einfriedungen - Drahtgeflecht, Holzlatten, Stab-
gitter usw. - bis zu einer Héhe von max. 3,0 m zzgl. nach innen abgewinkeltem Ubersteigschutz tber
Gelandeoberkante zulassig sind, um einen vergleichsweise offenen Charakter zu wahren und eine hier-
mit unvertragliche Abgrenzung, wie es z.B. bei Mauern zu erwarten ware, auszuschlielden, gleichwonhl
aber auch dem berechtigten Sicherheitsbediirfnis der Unternehmen Rechnung zu tragen.

Das Logistikzentrum befindet sich einschlie3lich der Rangierflachen und Umfahrung sowie der westlich
geplanten LKW-Stellplatze, Tankstelle, Waschanlage, Werkstatt und Pfértnergeb&dude in einem eingefrie-
deten Bereich. Darlber hinaus soll der Zaun mdglichst weit nach innen verlegt werden, sodass der Grin-
streifen aufderhalb der Einfriedung von Wildtieren als Riickzugsraum genutzt werden kann und der Zaun
bei der Feldarbeit auf den direkt angrenzenden Feldern keine Behinderung darstellt. (vgl. auch die Textli-
chen Festsetzungen B 3.1)

5.4 Begrinung/Grundstiicksfreiflachen

In Ausfiihrung der einschlagigen Bestimmungen der Landesbauordnung wird eine Mindestlberstellung
der Grundstiicksfreiflachen, d.h. der nicht bebauten Grundsticksflachen mit standortgerechten einheimi-
schen Laubgeholzen zur Auflage gemacht.

6 Bericksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ,Logistikpark Wolfersheim A 45 wird daher ein Umweltbe-
richt erarbeitet, dessen Inhalt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird
und der den gleichen Verfahrensschritten wie der Bebauungsplan und die zugehorige Begriindung unter-
lag. Die Ergebnisse des Umweltberichts mit integriertem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag des Ar-
tenschutzrechtlichen Fachbeitrages, der Natura 2000-Vertraglichkeitspriifung, die Zusatzbewertung
Landschaftsbild sowie die im Rahmen der tUbergeordneten Verfahren eingegangenen Anregungen und
Hinweise werden in der abschliefenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend beriicksichtigt.
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Artenschutz und Kompensation

Es sind artspezifische MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat (CEF-
Mafnahmen) der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im Sinne des § 44 Abs. 5 Satz 3
BNatSchG erforderlich. Bei flachenhafter Umsetzung ist flir die Bodenbriiter Feldlerche und Rebhuhn von
einem Bedarf an Ackerland im Umfang von etwa 3,5 ha auszugehen. Vorgesehen ist die Umnutzung
eines grol3en Ackerschlages in Form der pestizidfreien, modernen Dreifelderwirtschaft des 19. Jhs. mit
Sommerung, Winterung und Brachfeld. Das Vorhaben wird in den ersten Jahren durch ein Monitoring
begleitet, um seine Wirksamkeit priifen und ggf. die MaRnahmen anpassen zu kénnen. Hierflr wird ein
Teil eines gro¥flachigen Ackerschlags auf dem Schwarzenberg entsprechend unterteilt und bewirtschaf-
tet. Bei den ausgewahlten Ausgleichsflachen handelt es sich um die Flurstliicke 64 bis 69 in Flur 8 der
Gemarkung Wolfersheim. Diese Kompensationsflache umfasst eine GréRe von rd. 5 ha, von denen etwa
4,5 ha fir die MalRnahme wirksam sein werden.

So entstehen Habitate fiir die artenschutzrechtlich relevante Feldlerche und andere Bewohner des acker-
baulich genutzten Offenlandes, die aufgrund der zunehmenden Intensivierung in der Landwirtschaft fast
durchweg starke Bestandsriickgange zu verzeichnen haben. Anders als durch die Anlage von Blihstrei-
fen oder sog. ,Lerchenfenstern steht hierbei nicht die punktuelle Schaffung von Bruthabitaten, sondern
die Entwicklung eines groRflachigen Lebensraumes im Mittelpunkt, der neben den erforderlichen standor-
tlichen Bedingungen (nicht zu dichter Bewuchs, nur mafige Stickstoffversorgung und Pestizidfreiheit) vor
allem auch ein reiches Nahrungsangebot fur Insekten bereitstellen soll, ohne die auch Lerchen und Reb-
hdhner ihren Bestand nicht halten kénnen.

Um dies zu erreichen, bedarf es vor allem der Entwicklung von schitteren Ackerwildkrautfluren innerhalb
der Getreidefelder, was mit konventionellen Kultursorten aufgrund der hohen Kampfkraft heutiger Ziich-
tungen kaum mehr mdglich ist. Aus diesem Grund ist vorgesehen, traditionelle Sorten von Roggen und
Hafer, aber auch Dinkel und Emmer anzubauen. Selten gewordene Ackerkrauter sollen gezielt zugesat
werden. Um die Fruchtfolge zu gewahrleisten und eine Vermarktung der Ertrage zu ermdglichen, sieht
die Fruchtfolge zudem den Anbau von Buchweizen und Lein vor. Luzerne oder Klee dienen als Griindiin-
gung dieser ,modifizierten“ Dreifelderwirtschaft.

Um den Rhythmus von Winter- und Sommerfrucht sowie Brache innerhalb des Flurstlicks gewahrleisten
zu koénnen, wird die Flache in zwdlf ,Langstreifen” unterteilt, wodurch sich vier ,Gewanne* & drei schmaler
Schlage ergeben.

Die Dreifelderwirtschaft ist ein langfristig angelegtes Projekt, das weit GUber das naturschutzfachliche und -
rechtliche Erfordernis flir den vorliegenden Bebauungsplan hinausgeht. Fir diesen ist die Neuschaffung
von sieben Bruthabitaten fiir die Feldlerche Ziel und Verpflichtung. Die dariiber hinaus gehenden Effekte
kénnen dem Okokonto der Gemeinde Wélfersheim gutgeschrieben werden. Wie hoch diese sein werden,
hangt von der kiinftigen Entwicklung der Flache ab.

Die MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung, Ausgleich, Ersatz, Kompensation sowie CEF-
MaRnahmen wurden in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehoérde erarbeitet. In einem stadtebau-
lichen Vertrag der Gemeinde Wolfersheim werden alle notwendigen artenschutzfachlichen MaRnahmen,
Lage und Abgrenzung der zugehorigen Flachen, Bewirtschaftungs- und Monitoringkonzepte bis zur Be-
schlussfassung des Bebauungsplans ,Logistikpark Wolfersheim A 45 bestimmt. Wird im Rahmen des
Monitorings ersichtlich, dass die MalRnahmen nicht die gewlinschte Wirkung erzielen, kann durch eine
zeitnahe Anpassung der Mal3nahmen ihre Wirksamkeit sichergestellt werden.

Mit der Einrichtung der Flachen gemaf der Dreifelderwirtschaft wird im Friihjahr 2019 begonnen.
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Abb. 8: Ubersichtskarte Umweltbericht
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Zusatzbewertung Landschaftsbild

Da die Entwicklung des Logistikzentrums voraussichtlich zu einer erheblichen Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes flihren wird, wurde eine Zusatzbewertung Landschaftsbild vorgenommen. Hierzu wur-
de die Anlage 1, Ziff. 2.2.1 der Ausgleichsabgabenverordnung vom 09.02.1995, GVBI. | S. 120 (AAV)
verwendet. Die Bewertungen und Berechnungen nach diesem Verfahren kommen zu einem Gesamt-
punktwert von rd. 430.000 der zusatzlich fur den Wert des Landschaftsbilds in der Bilanzierung anzuset-
zen ist.

7 Immissionsschutz
7.1 Larmimmissionen

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder Gberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich ver-
mieden werden. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Logistikpark Wélfersheim A 45 werden
schalltechnische Untersuchungen eingeholt. Es wird gepruft, inwieweit schallschutztechnische Auflagen
oder Regelungen fur die Gerauschentwicklungen aus dem Logistikbetrieb auf umliegende schutzwiirdige
Nutzungen zu berlcksichtigen sind. Das Logistikunternehmen wurde dabei als worst-case-Variante ins-
besondere fur den Nachtbetrieb untersucht.
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Die Ergebnisse der bisher durchgefiihrten tberschlagigen schalltechnischen Betrachtungen zeigen, dass
bei der Aufstellung des Bebauungsplans mit Ausweisung von GE-Flachen fiir spatere Betriebsansiedlun-
gen von Logistikunternehmen insbesondere gegeniiber der Nachtzeit Schallschutzmalinahmen baulicher
und betriebsorganisatorischer Art zu bertcksichtigen sind. Unter ,Freifeldbedingungen® ist die Einhaltung
der Richtwerte der Nachtzeit in Hohe des stidlich gelegenen Aussiedlerhofs nicht zu erreichen.

Durch die Berechnung auf der Grundlage von Larmemissionskontingenten kann die Umsetzbarkeit von
Betriebsansiedlungen in den Gewerbegebietsflachen planerisch ermittelt werden. Die bei einer Standort-
entwicklung entstehenden Immissionskonflikte sind insofern erkennbar und ihre Lésbarkeit feststellbar.

Die Ergebnisse des Gutachtens werden im Bebauungsplan-Entwurf beriicksichtigt. Grundsatzlich ist den
Anforderungen an gesundes Wohnen und Arbeiten entsprechend dem Baugesetzbuch (BauGB) und
weiteren Regelwerken Rechnung zu tragen.

Die Schalltechnische Untersuchung des Planungsburos fir Larmschutz Altenberge® wird vom Gutachter
wie folgt zusammengefasst:

L&rmimmissionen

(Detaillierte Ausfiihrungen siehe ,Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan ,Logistikpark Wél-
fersheim A 45" [Oktober 2018] Erlduterungsbericht vom Planungsbdiiro fiir Lérmschutz Altenberge
[08/2018))

Verkehrslarm

Mit der geplanten Gewerbeansiedlung sind zusétzliche Kfz-Verkehre auf den andienenden &ffentli-
chen StralBen verbunden. Die Verkehrsmengen (Kfz/24h, mal3gebende stiindliche Verkehrsstérke in
Kfz/h etc.) sind im Erlduterungsbericht der schalltechnischen Untersuchung (SU) in den Tabellen A
und B aufgelistet.

Die maximal zu erwartenden Beurteilungspegel im Einwirkungsbereich der K 181 bzw. dem Auto-
bahnzubringer B 455 wurden mit < 64 dB(A) tags an der zum Verkehrsweg (K 181, B 455) ndchstge-
legenen Baugrenze, als dulBere Abgrenzung der im Bebauungsplan festgesetzten Baufenster ermit-
telt. Im Verlauf der Bundesautobahn A 45 fallen die Verkehrslarmbelastungen geringer aus.

Der Orientierungswert der DIN 18005 fiir Gewerbegebiete mit 65 dB(A) tags bzw. 55 dB(A) nachts
wird nicht lberschritten. Die Ermittlungen der zu erwartenden Verkehrsldrmbelastungen berticksichti-
gen den Umbau der Knotenpunkte B 455 /K 181 und der K 181 im Bereich der neuen Zufahrt zum
REWE Logistikzentrum sowie die Verkehrsbelastung entsprechend dem Prognose-Planfall 2030
(Prognose mit Neuverkehr aus dem Plangebiet mit REWE).

Bei Betrachtung der Grundbelastungen (LME) im &ffentlichen Verkehrsnetz kann festgestellt werden,
dass die im Zusammenhang mit dem Vorhaben (REWE-Logistikzentrum) im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes erzeugten Verkehrsmengen (Neuverkehr), den Emissionspegel in den betrachteten
Strallenabschnitten im Vergleich zum Prognose-Nullfall 2030 zwischen 0,2 dB(A) und 4,9 dB(A) tags
erhéhen. Lediglich in Richtung BAB A 45 wird der Emissionspegel in der Nacht um 8,1 dB(A) erhéht.
Im Einwirkungsbereich dieses Streckenabschnittes befindet sich keine zu schiitzende Wohnbebauung.

3 Schalltechnische Untersuchung, Erlauterungsbericht zum Bebauungsplan ,Logistikpark Wolfersheim A 45°, Bear-
beitung. Dipl.-Ing. Andreas Timmermann, erstellt im November 2018.
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Die Erhéhung der zu erwartenden Lérmbelastung durch den vorhabenbezogenen Verkehr aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Logistikpark Wélfersheim A 45" ist im gesamten Verlauf der
Bundesstralle B 455 (Autobahnzubringer) als Bestandteil des weiterfiihrenden Verkehrsnetzes mit
Anbindung an die Anschlussstelle Wolfersheim im Verlauf der BAB A 45 und damit innerhalb des ge-
samten Untersuchungsraumes nachgewiesen.

Wird nunmehr die Bebauung im Einwirkungsbereich des 6ffentlichen Verkehrsnetzes hinsichtlich der
Wirkung des vorhabenbezogenen Verkehrs (Neuverkehr) tberpriift, kann den Ergebnislisten in ent-
nommen werden, dass fiir den Rémerhof keine Erhéhung der Ldrmbelastung zu erwarten ist. An die-
sem Wohnhaus im AulBenbereich ergeben sich geringfiigige Reduzierungen der Ldrmbelastungen, was
zum einen aus der Abriickung des entfernteren Fahrstreifens durch den Umbau der K 181 als auch der
geringeren Héchstgeschwindigkeit resultiert. Selbst unter Beibehaltung der zul. Héchstgeschwindigkeit
mit 100 km(h fiir Pkw und 80 km/h fiir Lkw wiirde sich eine maximale Erhéhung der Larmbelastung mit
weniger als 1 dB(A) und damit deutlich unter der Hérbarkeitsschwelle ergeben.

Fiir den Ortsteil Geisenheim sind Erhéhungen von weniger als 3 dB(A) zu erwarten, d.h. 1,1 dB(A)
tags und 2,7 dB(A) nachts. Da die malRgeblichen Schwellenwerte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts fiir Wohngebiete nicht liberschritten werden, ist diese Erhéhung der Ldrmbelastung hinnehm-
bar.

Gewerbeldrm

Zusatzbelastung

Die Bewegungshé&ufigkeit der Mitarbeiter-Parkplétze und die Bewegungshéufigkeiten der beiden Lkw-
Stellplétze wurden im Rahmen des Erlduterungsberichts der SU berechnet. Wesentlich fiir die Immis-
sionsprognose ist die Anzahl der Lkw auf dem Betriebsgeldnde im Zuge der Umfahrung und in den
Bereichen Warenausgang, Wareneingang sowie Entsorgung. Aus der Anzahl der Lkw lassen sich alle
weiteren fur die Ermittlung der zu erwartenden Lérmbelastung relevanten Larmquellen und Ereignis-
héufigkeiten ableiten. Mit den detaillierten Nachweisen wurden fiir den Warenausgang (WA) bis zu
391 Lkw/24h und fiir den Wareneingang (WE) bis zu 360 Lkw/24h jeweils im Ziel- und Quellverkehr in
Ansatz gebracht. Damit ergeben sich am REWE Logistikzentrum werktéglich 1.502 Lkw-Fahrten/24h.
An der Stidseite des Logistikzentrums erfolgt die Entladung der Lkw am Wareneingang. Der Waren-
ausgang ist an der Nordseite des REWE Logistikzentrums angeordnet. Die Verladetore werden mit
einer Torrandabdichtung und integrierter Uberladebriicke ausgestattet. Bei der Warenanlieferung ent-
stehen Be- bzw. Entladegerédusche meist im Bereich von Rampen.

Voreinschétzung REWE Logistikzentrum

Die zukiinftig zu erwartende Ldrmbelastung an der im Einwirkungsbereich des GE (geplantes REWE
Logistikzentrum) vorhandenen Nutzungen (AuBenbereich) unter Berlicksichtigung der von dem Bau-
vorhaben (siehe Konzeptstudie) ausgehenden Emissionen wurde als maximal zu erwartende Lédrmbe-
lastung auf der Grundlage einer Immissionsprognose (IP) nach TA Larm/08.98 wie folgt ermittelt:

48 dB(A) tags 48 dB(A) nachts Rémerhof (AU).

Eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte und damit der zuldssigen Immissionskontingente (LIK)
ist im stidlichen Einwirkungsbereich des REWE Logistikzentrums durch den néchtlichen Warenum-
schlag und den zugehérigen Lkw-Fahrten des Logistikzentrums im Beurteilungszeitraum Nacht gege-
ben.
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Am Tage (06.00 - 22.00 Uhr) werden die zuldssigen Immissionskontingente (LIK) an dem mal3-
geblichen Immissionsort deutlich unterschritten.

Um die zulédssigen Immissionskontingente in der Nacht einhalten zu kénnen, ist die Anordnung eines
aktiven Ladrmschutzes auf dem Betriebsgeldnde im siidlichen Bereich des REWE Logistikzentrums in
der Ausfiihrung als Ldrmschutzwand mit einer Héhe von 6,0 m Giber dem Niveau der befestigten Be-
triebsfldchen erforderlich.

Fiir eine ausreichende Prognosesicherheit wurde der Maximalbetrieb mit 360 Lkw/Tag im Warenein-
gang (WE) sowie 391 Lkw/Tag im Warenausgang (WA) jeweils im Ziel- und Quellverkehr den Berech-
nungen zugrunde gelegt, ebenso eine volle Auslastung der Ladefldche aller Lkw des Warenum-
schlags.

Kurzzeitige Gerduschspitzen (Spitzenpegel) sollen zudem den oben genannten Richtwert nach Num-
mer 6.1 der TA Larm/08.98 am Tage um nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als
20 dB(A) lberschreiten. Ein Spitzenwert von 90 dB(A) tags und 65 dB(A) nachts fiir den Aul3enbereich
gilt demnach noch als zumutbar.

Als Anhaltswert kann hier auf die notwendigen Mindestabstdnde von Stellplédtzen, die in der Park-
platzldrmstudie 2007 dokumentiert sind, zuriickgegriffen werden. Im Beurteilungszeitraum Nacht wird
ftir den Pkw-Stellplatz ein Mindestabstand von 19 m und fiir den Lkw-Stellplatz, der hier reprasentativ
fur die Betriebszufahrt zugrunde gelegt werden kann, von 40 m vorgegeben.

Diese Mindestabstdnde werden eingehalten.

Aus der schalltechnischen Untersuchung ergibt sich, dass im Plangebiet sowohl die Umsetzung eines
Gewerbegebietes als des konkret geplanten Lagers méglich ist. Die durch diese Nutzungen hervorge-
rufenen Larmkonflikte sind daher I6sbar. Die Sicherstellung des Schallschutzes ist jedoch von einer
Reihe Detailplanungen abhéngig, die sich erst aus den Genehmigungsplanungen ergeben. Daher wird
von der planerischen Zurtickhaltung Gebrauch gemacht und auf konkrete Festsetzungen zum Schall-
schutz, mit Ausnahme der Zuldssigkeit einer Schallschutzwand verzichtet. Die konkreten Details des
Schallschutzes sind im Baugenehmigungsverfahren zu priifen und festzulegen.

mafgeblicher AuBenldrmpegel

Da in den GE-Gebieten davon auszugehen ist, dass die Orientierungswerte durch den Verkehrslédrm
nicht (berschritten werden, ist zur Festlegung des malRgeblichen AuBBenldrmpegels der Tag-
Immissionsrichtwert heranzuziehen.

Im Regelfall wird beim Gewerbeldrm als malBgeblicher Au3enldrmpegel der nach der TA Larm im Be-
bauungsplan fiir die jeweilige Gebietskategorie angegebene Tag-Immissionsrichtwert eingesetzt, wo-
bei zu dem Richtwert 3 dB(A) zu addieren sind (DIN 4109-2/01.18- 4.4.5.6). Damit wird vorausgesetzt,
dass die Einhaltung des Orientierungswertes gewéhrleistet ist. Die zu erwartende Ldrmbelastung
durch den Gewerbeldrm wird mit der Beurteilung dem mal3gebenden schalltechnischen Orientie-
rungswert der jeweiligen Gebietskategorie als maximaler Beurteilungspegel gleichgesetzt.

Riihrt die Gerduschbelastung von mehreren (gleich- oder verschiedenartigen) Quellen her, so berech-
net sich der resultierende mal3gebliche Aul3enldrmpegel, aus den einzelnen mal3geblichen Aul3en-
ldrmpegeln. Der ,mal3gebliche Aul3enldrmpegel” tags ergibt sich dann nach den Vorgaben der DIN
4109-2:2018-01 aus dem Maximalwert:

PlanES, 35392 Gieen - 03/2019



Gemeinde Wélfersheim: Bebauungsplan ,Logistikpark Wolfersheim A 45¢ 36

[Verkehrsgerdusche tags zzgl. 65 dB(A)] + 3 dB(A)

Der Maximalwert fiir das Plangebiet wurde mit 70 dB(A) als malRgeblicher AuBenlédrmpegel er-mittelt.
Fiir den Geltungsbereich wird flichendeckend ein malRgeblicher AuBBenldrmpegel La von 70 dB(A)
festgesetzt.

Dies entspricht gemafl3 Tabelle 7 der DIN 4109-1 (Januar 2018) dem Larmpegelbereich IV. Flir Biiro-
réume und Ahnliches ist damit R'w, ges = 35 dB(A) einzuhalten.

Die schalltechnische Untersuchung liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

7.2 Luftschadstoffe

Laut Gutachten des Ingenieurbiiros Lohmeyers (Karlsruhe)* Iasst sich aus den berechneten verkehrsbe-
dingten Luftschadstoffkonzentrationen fir den Planfall ableiten, dass mit entwickeltem Logistikzentrum
und entsprechendem Kfz-Verkehr im Bebauungsplangebiet ,Logistikpark Wolfersheim A 45 und auf den
zufuhrenden Stralen Zunahmen der Luftschadstoffkonzentrationen zu erwarten sind, die jedoch zu kei-
nen wesentlichen Konflikten mit den Grenzwerten der 39. BImSchV zum Schutz der menschlichen Ge-
sundheit flihren. Demzufolge sind die Planungen aus lufthygienischer Sicht im Hinblick auf die geltenden
Beurteilungswerte nicht abzulehnen.

Die héchsten Konzentrationen fiir den Prognosenulifall sind entlang der stark frequentierten Autobahn A
45 und der Anschlussstelle mit der B 455 bis 34 ug/m? berechnet. Am Fahrbahnrand der B 455 sind zwi-
schen der Anschlussstelle und der Kreisstrale K 181 NO2-Konzentrationen bis 24 ug/m? und sudlich der
K 181 sind an der B 455 NO2-Konzentrationen bis ca. 22 ug/m? dargestellt. Zum Schutz der menschli-
chen Gesundheit ist entscheidend, ob die ermittelten Immissionen zu Uberschreitungen der Grenzwerte
an flr die Beurteilung relevanter Bebauung, z.B. Wohnbebauung, fihren. Mit der berechneten NO2-
Konzentration bis 19 pyg/m? an der Bebauung Rémerhof wird der geltende Grenzwert fur NO2-Jahres-
mittelwerte von 40 pug/m? im Prognosenulifall sehr deutlich nicht erreicht und nicht tGberschritten.

Im Planfall 2020 mit entwickeltem Logistikzentrum und entsprechendem Kfz-Verkehr sind im Bebauungs-
plangebiet ,Logistikpark Wolfersheim A 45* und auf den zufiihrenden Strallen Zunahmen der NO2-
Immissionen prognostiziert. Am Fahrbahnrand der B 455 sind zwischen der Anschlussstelle und der
Kreisstralte K 181 NO2-Konzentrationen bis 26 ug/m? und sudlich der K 181 an der B 455 NO2-
Konzentrationen bis ca. 24 ug/m? dargestellt. Im westlichen Bereich der K 181 fiihrt der zusatzliche Kfz-
Verkehr zu erhdhten NO2-Konzentrationen, die bis 24 pg/m? im Abschnitt mit LKW-Zufahrten und bis 22
pg/m? im Abschnitt mit PKW-Zufahrten zum geplanten Parkhaus betragen. Auf dem Gelénde des Lo-
gistikzentrums sind durch die Lieferfahrten NO2-Konzentrationen bis 26 ug/m? prognostiziert. Mit der
berechneten NO2-Konzentration bis 20 ug/m? an der Bebauung Rémerhof wird der geltende Grenzwert
fur NO2-Jahresmittelwerte von 40 pg/m?® im Planfall weiterhin sehr deutlich nicht erreicht und nicht Gber-
schritten. Auf dem Gelande des Logistikzentrums sind auch mit berticksichtigten Kfz-Fahrten NO2-
Konzentrationen unter 30 ug/m? abgeleitet; damit werden dort NO2- Konzentrationen von 40 ug/m?im
Jahresmittel deutlich nicht erreicht und nicht Uberschritten.

4 Bebauungsplan ,Logistikpark Wolfersheim A 45, Luftschadstoffgutachten. Ingenieurbiiro Lohmeyer GmbH & Co.
KG Karlsruhe, erstellt im Februar 2019.
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Zu derselben Einschatzung gelangt das Ingenieurbtiro auch hinsichtlich der Belastung mit Feinstaub
PM10 und Feinstaub PM2.5.

8 Klimaschutz

Seit der BauGB-Novelle 2004 wurde die ,Verantwortung fiir den allgemeinen Klimaschutz* gesondert als
Ziel der Bauleitplanung im Baugesetz aufgefihrt. Gemeinden wurde grundsatzlich die Mdglichkeit einge-
raumt, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Vertragen, auch die Umsetzung von energiepolitischen
und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustellen. Nach der Neufassung von § 1 Abs. 5 BauGB
sollen die Bauleitplane nunmehr ,Klimaschutz und Klimaanpassung insbesondere auch in der Stadtent-
wicklung® férdern. Das Baugesetzbuch (BauGB) wurde unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des
Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung geandert und erganzt.
Beachtlich ist hierbei die vorgenommene Erganzung der Grundsatze der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5 Satz
2 und § 1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (§§ 5 und 9 BauGB) und stad-
tebaulicher Vertrage (§ 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten
Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Uber die im Baugesetzbuch eréffneten Maglichkeiten (s.o0.) kann auf die speziellen energiefachrechtli-
chen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind.
Nach § 3 Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEWarmeG) werden die Eigentiimer von
Gebauden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes
durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der regelmafig novellierten
Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen
Anderung von Gebauden ein bestimmter Standard an MalRnahmen zur Begrenzung des Energiever-
brauchs von Gebduden einzuhalten ist.

Insofern wird es fir zuldssig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der
Energieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern viel-
mehr auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils
gultigen Fassung zu verweisen.

Das Lager Wolfersheim soll im Sinne energie- und ressourcenschonender Konzepte neue Mal3stabe
setzen. Die Materialverwendung und die Bauausfiihrung des Lagers werden nach den Standards der
Deutschen Gesellschaft fur nachhaltiges Bauen (DGNB) erfolgen und das Lager als sogenanntes ,Green
Building® errichtet. Es wird mindestens die Zertifizierung in Gold angestrebt. Das ohnehin mit ,,Griinstrom*®
betriebene Lager wird im Bereich Gebaude- und Anlagentechnik auf neueste, effiziente und umwelt-
freundliche Konzepte setzen. Dazu zahlen Solarstrom, Warmerickgewinnung, LED-Beleuchtung, E-
Anschlisse, LKW-Laderaumkihlung etc.

Die Gestaltung der AuRenanlage soll in Zusammenarbeit mit Naturschutzverbanden entwickelt und ent-
sprechend umweltfreundlich/umweltférdernd ausgefihrt werden.

9 Baugrund und Boden

Aus machtigen Ldssablagerungen sind nach der letzten Eiszeit mittel- bis tiefgrindige Parabraunerden
entstanden, die in Teilen sogar als Tschernosem (Schwarzerde) anzusprechen sind. Die Boden besitzen
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eine entsprechend hohe Produktionsfunktion (sehr hohes natirliches Ertragspotenzial und hohes Was-
serspeicher- bzw. Nitratriickhaltevermégen) mit Ertragsmesszahlen von 80 bis 90 im nordwestlichen Teil.
Mit einer Ertragsmesszahl zwischen 40 und 65 deutlich geringer eingestuft werden die Béden im Stidos-
ten des Plangebiets, wo Teile des ehemaligen oberflichennahen Braunkohleabbaus bei Wolfersheim im
Geltungsbereich liegen.

Die naturlich anstehenden Béden im Nordwesten des Plangebiets werden mit einer sehr hohen Wertig-
keit fur die Erflllung von Bodenfunktionen und fur den funktionalen Bodenschutz eingestuft. Die aus Ver-
fullungen des Tagebaus hervorgegangenen Bdéden im stiddstlichen Teilbereich fallen mit einer geringen
bis mittleren Bodenfunktion deutlich ab. Besondere Sensibilitaten (z.B. Erosionsneigung angeschnittener
Horizonte, Grundwassergefahrdung) sind fir die Planung in beiden Bereichen nicht erkennbar.
Insgesamt ergibt sich auf etwa 2/3 der Flache eine sehr hohe, im siddstlichen Teil eine mittlere Einstu-
fung der Bodenfunktionen, wobei das Ertragspotential der Parabraunerden und Schwarzerden besonders
wertgebend ist. Im schwach subatlantisch gepragten Klima Mittelhessens stellen Tschernoseme zudem
einen seltenen Bodentyp dar. Die aufgrund der ebenen Topographie geringe bis sehr geringe Erosions-
neigung der Bdden pradestiniert den Standort auch im Bereich der Auffillungen fur den Ackerbau. Die zu
erwartenden Eingriffswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Boden sind deshalb sehr hoch.

Laut geotechnischem Gutachten® zum geplanten Logistikpark an der A45 liegen im Baufeldbereich
grundsatzlich inhomogene Baugrundverhaltnisse vor. Der natirliche Baugrund wird von feinkdrnigen
Bdden in Form von Schluff und Ton eingenommen. Die natlrlichen Bodenabfolgen werden von be-
reichsweise machtigen Auffillungen und an der GOK von Oberbdden sowie Oberflachenversiegelungen
Uberlagert.

Weiter wurden Oberbdden/Grasnarben an der GOK der Aufschlisse RKS 7 bis RKS 10 in Machtigkeiten
zwischen ca. 0,05 m und ca. 0,30 m festgestellt. Im Zuge der separaten Ackerflachenbeprobung wurden
Méachtigkeiten der Ackerkrume zwischen ca. 0,40 m und ca. 0,60 m festgestellt. Die vorhandenen Ober-
bdden/Ackerkrumen sind grundsatzlich vor Beginn von Tiefbauarbeiten abzuschieben.

An den Ubrigen Aufschliissen liegen an der GOK Oberflachenversiegelungen der vorhandenen Verkehrs-
flachen (B 455 und K 181) und landwirtschaftlichen Wirtschaftswege vor. An den Aufschlissen SCH/RKS
1 bis 4 (B 455 und K 181) wurden Asphaltversiegelungen mit Machtigkeiten zwischen ca. 17 cm und ca.
35 cm festgestellt. An den Aufschliissen RKS 5 und 6 liegen Betondecken vor (Machtigkeit jeweils

ca. 10 cm).

Unterhalb der Oberflachenversiegelungen und Oberbéden wurden an allen Aufschlissen Aufflllungen
angetroffen, welche an den Aufschlissen bis in Tiefen von ca. 0,30 m (RKS 5 und 6) bis max. ca. 6,60 m
(RKS 10) unter die Ansatzpunkte nachgewiesen werden konnten. Mit tiefer reichenden Auffillungen
muss grundsétzlich im Bereich von Trassen vorhandener Ver- / Entsorgungsleitungen gerechnet werden.
Zudem wurden an den Aufschlissen im vom Braunkohle-Bergbau Gberpragten Gebiet (RKS 9 und RKS
10) deutlich erhéhte Aufflllungsmachtigkeiten festgestellt. Neben feinkérnigen bindigen Auffillungen
(granulometrisch Schluff und Ton, mit erkundungszeitlich weich- bis steifplastischen Konsistenzen bis hin
zu halbfester Zustandsform) wurden auch grob-/gemischtkérnige Auffillungen in Form von Basaltschotter
und Basaltsteinerde vorgefunden. Innerhalb der Auffiillungen wurden neben Natursteinstiicken (Basalt,
Sandund Kalkstein) auch diffus verteilt Beton-, Asphalt-, Schlacke-, Holzkohle- und Ziegelstlicke erkannt.
Innerhalb der Aufflllungen der Aufschliisse RKS 9 und 10 wurden zudem Oberbodenanteile festgestellt.
Parallel zum Aufstellungsverfahren wird zudem eine Baugrunduntersuchung erstellt.

SGeotechnische Grundlagenermittiung flir Zufahrtsbereiche zu geplanten Logistikpark an der A45 in Wolfersheim,
Geo - Consult Ingenieurgesellschaft fiir Geotechnik Dr. Fechner mbH, erstellt im November 2017.
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Der naturliche Baugrund wird von feinkdrnigen Bdden mit grauen, braunen und graubraunen Farbabstu-
fungen eingenommen. Granulometrisch handelt es sich hierbei um Schluff und Ton, mit sandigen,
kiesigen und bisweilen auch organischen Beimengungen in differierenden Massenanteilen. Diese Bdden
zeigen starke Schwankungen hinsichtlich ihrer Kornzusammensetzungen und ihrer Konsistenzen. Die
Konsistenzen dieser Béden lagen erkundungszeitlich im steifplastischen Bereich bis hin zum halbfesten
Zustandsbereich. Bereichsweise wurden auch Bodenzonen mit hohen Wassergehalten (nahezu mit
Wassersattigung) festgestellt, die bei gleichzeitig erhdhtem Sandgehalt ein thixotropes Verhalten aufwie-
sen. Zudem wurden innerhalb dieser Ablagerungen lokal auch geringmachtige Sand- sowie Sand-Schluff-
Gemische erkannt. Aus bodenmechanischer Sicht (DIN 18196) sind die feinkérnigen Béden zumeist den
Bodengruppen TL/ TM / TA /UL / UM / UA (untergeordnet SU / SU* / ST / ST*) zuzuordnen.

Die anstehenden Bdden sind somit zumeist ausgesprochen wasser- und frostempfindlich. Nach Phasen
mit langeren Niederschlagen kénnen geringere Konsistenzen und somit auch geringere Tragfestigkeiten,
als im Zuge der Erkundungsarbeiten festgestellt, vorliegen. Feinkérnige Boden mit erhéhten Wasserge-
halten und héheren Feinsandgehalten reagieren dartber hinaus (wie bereits dargestellt), bei dynamischer
Beanspruchung mit einem thixotropen Verhalten und damit mit einer weiteren Herabsetzung ihrer ohne-
hin z.T. geringen Tragfestigkeiten sowie unter Wassereinfluss zum FlieRen, was im Zuge der Baumal3-
nahme zu beachten ist.

10 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss (ber die Berlcksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Die Gliederung orientiert
sich an der Arbeitshilfe zur Berlcksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung
(Juli 2014).

10.1 Uberschwemmungsgebiet / Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet
noch in einem Uberschwemmungsgefédhrdeten Gebiet.

10.2 Wasserversorgung / Grundwasserschutz
10.2.1 Bedarfsermittiung

Die Fa. REWE rechnet fur ihr Logistikzentrum mit einem Frischwasserbedarf von im Mittel 3 m¥Stunde.
Zudem ist ein separates Leitungsnetz Brauchwasser fiir Toilettenanlagen, Kiihlung, Reinigung etc. ge-
plant. Nach Prifung der Brauchwassernutzung wird sich der Wasserverbrauch deshalb voraussichtlich
halbieren, d.h. 1,5 m?*Stunde betragen. Der Wasserbedarf fur die Sprinkleranlage umfasst rd. 1.000 —
1.500 m?3, fir den Grundschutz werden einmalig rd. 400m? bendtigt. Gegenwartig laufen Gesprache mit
der OVAG dariber, welche kontinuierliche Wassermenge Uber 24 Std. abgegeben werden kann. Darliber
hinausgehenden Mengen mussen entweder Uber einen Brunnen oder uber sonstige Vorkehrungen primar
auf dem Grundstuck sichergestellt werden.

10.2.2 Deckungsnachweis

Die Wasserversorgung des geplanten Gebietes erfolgt durch die Gemeinde Woélfersheim. Die OVAG stellt
der Gemeinde Wélfersheim hierzu einen Ubergabeschacht von der vorhandenen Fernwasserleitung im
Bereich der Kreuzung B455 / K181 zur Verfugung. Die Wasserversorgung ist somit gesichert.
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10.2.3 Technische Anlagen

Es ist anzunehmen, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur Trinkwasserversorgung ausreichend
sind. Die OVAG betreibt ein Fernwassernetz, daher sind keine Anschlussvereinbarungen mit dem Inves-
tor direkt méglich, sondern der Anschluss ist (iber die Gemeinde Woélfersheim abzuwickeln. Das bendtigte
Wasser kann mit einem Druck von 3 bis 3,5 bar geliefert werden. Die angefragte mittlere Tagesleistung
von 3m?3h kann bereitgestellt werden. Eine Spitzenabgabe ist nur bis 25m?®h moglich und muss vorher
angemeldet werden. Die Bereitstellung der Jahresmenge ist unproblematisch.

10.2.4 Schutz des Grundwassers

Gemal § 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind nachteilige Veranderungen der Gewassereigenschaften
zu vermeiden. Das Grundwasser darf demnach durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplante Mal3-
nahme qualitativ und quantitativ nicht beeintrachtigt werden. Zum gegenwartigen Planstand gibt es kei-
nen Anhaltspunkt dafiir, dass die Ausweisung des Gewerbegebiets und damit das geplante Logistikzent-
rum das Grundwasser beeintrachtigt.

10.2.5 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in den Schutzzonen | und Il des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirks vom 7.
Februar 1929 (Hessisches Regierungsblatt 33) und in der Schutzzone D des Heilquellenschutzgebietes
Bad Salzhausen (StAnz. 45/92 S. 2836 vom 9. November 1992). Die Ge- und Verbote der Schutzge-
bietsverordnungen sind zu berlcksichtigen.

Verboten sind demnach Bodeneingriffe von mehr als 100 m unter Gelédnde, das Absenken des Grund-
wassers uUber 5 m unter Gelande, die Entnahme von Grundwasser, wenn im Wasser mehr als 250 mg/kg
geloste freie Kohlensaure oder gasformige Kohlensaure enthalten sind, die dauernde Entnahme von Mi-
neralwasser sowie die Entnahme von Gas aus dem Untergrund und die unterirdische Gasspeicherung.

Eine Gefahrdung der Heilquellen kann nach dem derzeitigen Kenntnisstand ausgeschlossen werden, da
weder in grundwasserfiihrende Schichten eingegriffen wird, noch ein indirekter Eintrag von Schadstoffen
Uber Oberflachengewasser zu befirchten ist.

10.2.6 Verminderung der Grundwasserneubildung

Von Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versiegelung infolge
der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede Inan-
spruchnahme von Bodenflache fir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die naturlichen Bo-
denfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt
werden kénnen. Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung
von zu befestigenden Flachen einzuschranken (z.B. wasserdurchlassige Befestigung von Gehwegen und
PKW-Stellplatzen). Die Bodenverhaltnisse lassen eine Versickerung jedoch nur sehr eingeschrankt zu.

10.2.7 Versickerung von Niederschlagswasser

Eine Malinahme, um der Verringerung der Grundwasserneubildung entgegen zu wirken, ist die Versicke-
rung von Niederschlagswasser von versiegelten Flachen. Die Versickerung von Niederschlag ist im
Rahmen der Bauleitplanung zu prifen. Der versickerungstechnisch relevante Bereich fir die Durchlas-
sigkeit von Boden liegt zwischen k = 1x10-3 m/s und k = 1x10 -6 m/s.

Fir die hier anstehenden Bdden ist von folgenden Werten auszugehen:
e Feinkdrnige natirliche Bdden (Schluff / Ton): kf ca. 1 x 10-8 - 1 x 10-11 m/s
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Am Projektstandort ist insofern, aufgrund der o0.g. geringen Wasserdurchlassigkeiten der anstehenden
Bdden, das Versickern von Niederschlagswasser nicht moglich bzw. technisch nicht wirtschaftlich aus-
fuhrbar (vgl. auch ATV A 138). Einer Versickerung stehen insofern wasserwirtschaftliche Belange entge-
gen.

10.2.8 Vermeidung von Vernassungs- und Setzrissschaden

Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Vernassungsschaden sind im Rahmen der Bauleitplanung

grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstande zu berlicksichtigen. Im Rahmen
der Baugrunderkundung® wurden erkundungszeitlich Wassersténde (Flurabstande) zwischen min. ca.

2,50 m (RKS 10) unter GOK bzw. max.ca. 4,12 m (RKS 7) unter der GOK eingemessen.

10.2.9 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht im Einflussbereich eines Grundwasser-
bewirtschaftungsplanes.

10.2.10 Bemessungsgrundwasserstande

Im Rahmen der Baugrunderkundung wurden erkundungszeitlich Wasserstande (Flurabstande) zwischen
min. ca. 2,50 m (RKS 10) unter GOK bzw. max.ca. 4,12 m (RKS 7) unter der GOK eingemessen.

Der Gemeinde Wodlfersheim sind keine weiteren Bemessungsgrundwasserstande fur den rdumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans bekannt.

10.2.11 Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplanten Tiefbaumalinahmen kann ein Aufstauen, Absenken
und Umleiten von Grundwasser bewirkt werden. Aussagen Uber das Ausmal und etwaige MaRnahmen
zur Vermeidung bzw. Minimierung kdnnen zum gegenwartigen Planstand noch nicht getroffen werden.

10.2.12 Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Da sich die MaRnahmen und Baumaterialien auf die Verlegung von Leitungen und ggf. das Einbringen
von Untergeschossen und Malinahmen zur Griindung beschranken, wird davon ausgegangen, dass sich
diese Baustoffe nicht nachhaltig auf die Grundwasserbeschaffenheit auswirken werden.

Im Zuge der Baumalinahmen werden jedoch im Zeitraum von mehreren Jahren die Deckschichten ent-
fernt werden, was im Zusammenhang mit der Bautatigkeit das Verschmutzungsrisiko fiir das Grundwas-
ser erhoht.

10.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen
10.3.1 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans befinden sich keine Oberflachenge-
wasser oder Gewasserrandstreifen.

8 Geotechnisches Gutachten zum Projekt, Geotechnische Grundlagenermittlung fiir Zufahrtsbereiche zum geplanten
Logistikpark an der A45 in Woélfersheim, Az: F 150517-1, Geo - Consult Ingenieurgesellschaft fiir Geotechnik Dr.
Fechner mbH, 63654 Blidingen, Stand: 28.11.2017
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10.3.2 Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwéasserungsgraben

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine Gewasser oder
Entwasserungsgraben. Ausgenommen hiervon sind die StralRenseitengraben entlang der K 181 und der
B 455: Diese werden jedoch bei der Planung der ErschlieBung des Gebiets entsprechend beriicksichtigt.

10.3.3 Sicherung der Gewdasser und der Gewasserrandstreifen

Gewasser und Gewasserrandstreifen werden weder durch die Planung noch durch die Kompensation
des durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffs berthrt.

10.34 Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewéasser

S.0.

10.4 Abwasserbeseitigung
10.4.1 Gesicherte Erschlie3ung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden der sachgerechte Umgang mit Abwasser und die Be-
lange des Umweltschutzes bertcksichtigt (§ 1 Abs. 6 BauGB). Zur Erschlieung gehdren eine geordnete
Abwasserbeseitigung und eine naturvertragliche Niederschlagswasserbewirtschaftung. Auf die entspre-
chenden Ausflihrungen in Kapitel 6 und 10 dieser Begriindung sowie im Umweltbericht wird verwiesen.
Daruber hinaus wurde parallel zum Aufstellungsverfahren eine Ver- und Entsorgungsplanung durchge-
fuhrt und mit den zustandigen Behdrden abgestimmt, so dass davon ausgegangen werden muss, dass
die hier angesprochenen Belange in ausreichendem Male Beriicksichtigung finden.

10.4.2 Anforderung an die Abwasserbeseitigung
Eine geordnete Abwasserbeseitigung ist in der Regel dann gegeben, wenn

e der Anschluss an ein zentrales Kanalisationsnetz méglich ist und das anfallende Abwasser in ei-
ner offentlichen Klaranlage gereinigt werden kann

¢ Die Abwasseranlagen den jeweils maRgeblichen Regeln der Technik entsprechen

e Beim Einleiten des Abwassers in ein Gewasser die Menge und Schadlichkeit des Abwassers so
gering gehalten wird, wie es nach dem Stand der Technik mdéglich ist und

¢ In neuen Baugebieten Niederschlagswasser ortsnah versickert oder im Trennsystem abgeleitet
wird

Der vorliegende Bebauungsplan berlicksichtigt die vorgenannten Kriterien wie folgt:

10.4.2.1 Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die durch die Bauleitplanung hinzukommenden Abwassermengen und —frachten sind zu ermitteln. Es ist
nachzuweisen, dass die bestehenden Abwasseranlagen (Klaranlagen, Mischwasserentlastungsanlagen,
Niederschlagswassereinleitungen und -versickerungsanlagen, Kanalisation) ausreichend bemessen sind
bzw. ist darzulegen, welche Neubauten, Erweiterungen und Ergénzungen der Abwasseranlagen erforder-
lich und bis zur Nutzung des Baugebietes oder zu einem bestimmten spateren Zeitpunkt fertig zu stellen
sind (§ 60 WHG). Bezogen auf den Bebauungsplan ,Logistikzentrum A 45 bedeutet das:

Schmutzwasserableitung: Das anfallende Schmutzwasser aus dem geplanten Logistikzentrum hat ge-
maf den Angaben der Fa. Rewe eine geschatzte Tagesmenge von ca. 15 m3/h.
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Dies entspricht einem durchschnittlichen Abfluss von ca. 4,2 I/s. Sollte das Abwasser der Ortsteile Wol-
fersheim und Sdodel in Zukunft auch nach Hungen/ Utphe geleitet werden, kann das gleiche Kanalnetz
verwendet werden. Das anfallende Schmutzwasser aus den Ortsteilen Woélfersheim und Sédel kdnnte
dann mittels einer Druckleitung ab der Klaranlage zum geplanten Logistikpark gepumpt werden und von
dort mit dem Schmutzwasser des Logistikzentrums im Freispiegelgefalle zum Pumpwerk Berstadt abflie-
Ren. Die GréRenordnung des Schmutzwassers aus dem Ortsteil Wolfersheim wird mit ca. 30-40 I/s bezif-
fert. Fur die Ableitung wird ein Kanal mit einer maximalen Nennweite von DN 300 — DN 400 verlegt. Die
Trassenfihrung erfolgt Gber zunachst die vorhandenen Wirtschaftswege und dann Gber das Flurstick 6
zur BAB 45. Dort ist zur Querung der Autobahn eine Durchpressung geplant. Nach der Querung verlauft
der Schmutzwasserkanal parallel zur BAB 45 bis zur Uberfiinrung des Wirtschaftswegs. Danach verlauft
der Kanal im befestigten Wirtschaftsweg Richtung Berstadt, kreuzt den Waschbach und schlief3t unter-
halb des Pumpwerkes Berstadt an den Sammler des Abwasserverbandes Hungen an. Der Kanal hat in
seinem Verlauf Verlegetiefen zwischen 1,2m und 8,0m. Die durchschnittliche Verlegetiefe liegt bei ca.
3,10m.

Regenwasserableitung: Das anfallende Regenwasser aus dem geplanten Logistikzentrum wird auf dem
Gelande mittels eines unterirdischen Rickhaltebeckens zuriickgehalten und zwischengespeichert. Hinter
dem Ruckhaltebecken wird eine Abwasserreinigungsanlage (Typ Sedipipe) montiert, damit sich grobe
Verunreinigungen und Schwebstoffe absetzen kdnnen und nicht in den Regenwasserkanal bzw. den
Waschbach eingeleitet werden. Fur die auf dem Gelande vorgesehenen Bereiche Tankstelle und Wasch-
platz werden des Weiteren Leichtflissigkeitsabscheider angeordnet.

Um Schaden am Gewasser zu vermeiden erfolgt keine Direkteinleitung des Regenwassers in den
Waschbach. Mittels eines neu anzulegenden Grabens im Vorland des Waschbachs wird vielmehr eine
Pufferung der Einleitemenge erzielt. Da der Graben nur temporar wasserfiihrend sein wird, soll die Um-
setzung moglichst mit flachen und landwirtschaftlich nutzbaren Béschungen erfolgen. Zwecks Vermei-
dung des Uberlaufens erhalt der Graben eine flankierende Verwallung im Einmiindungsbereich. Im weite-
ren Verlauf soll der geplante Graben oberflachennah breitflachig in das Vorland des Waschbachs auslau-
fen.

Gemal den Vorgaben der Unteren Wasserbehorde des Wetteraukreises ist die Einleitemenge auf einen
Wert von 15 I/s*ha beschrankt. Fur das Gesamtareal bedeutet dies eine Einleitemenge von maximal 450
I/s in den Regenwasserkanal, was dem natirlichen Abfluss aus dem unversiegelten Urgelande entspricht.
Der geplante Regenwasserkanal hat eine Nennweite zwischen DN 800 — DN 900 und verlauft anfangs
parallel zum geplanten Schmutzwasserkanal. Die Querung der BAB 45 erfolgt ebenfalls mittels Durch-
pressung. Im Bereich hinter der Uberfihrung des Wirtschaftweges Uber die A45 zweigt der Regenwas-
serkanal uber die vorhandenen Wirtschaftswege in Richtung Waschbach ab. Die Mindung in den
Waschbach erfolgt im Bereich ,Schafswiesen” (Gemarkung Berstadt). Der Kanal hat in seinem Verlauf
Verlegetiefen zwischen 2,2m und 8,3m. Die durchschnittliche Verlegetiefe liegt bei ca. 3,75m.

Die geplanten Abwasserkanéle werden auf nach den derzeit geltenden technischen Regelwerken ent-
sprechend dimensioniert. Ein Entwasserungskonzept wurde vorab erstellt und auf generelle Durchfiihr-
barkeit Uberprift. Die Erschlieung ist gesichert. Samtliche zu treffenden MaRnahmen und Bedingungen
hinsichtlich der Einleitung von Regenwasser in den Waschbach wurden im Vorfeld der Planung mit der
Unteren Naturschutzbehdérde und der Unteren Wasserbehdrde des Wetteraukreises abgestimmt.
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10.4.2.2 Reduzieren der Abwassermenge

Regenwasserrickhaltung / Regenwasserbehandlung: Das Uber den Einleitewert von 450 I/s hinaus anfal-
lende Regenwasser wird auf dem REWE-Gelande mittels eines unterirdischen Rickhaltebeckens aus
Stahlbeton zurlickgehalten und zwischengespeichert. Hinter dem Riickhaltebecken wird eine Reini-
gungsstufe (Sedipipeanlage) angeordnet, damit grobe Verunreinigungen und Schwebstoffe sich absetzen
kdnnen und nicht in den Regenwasserkanal bzw. den Waschbach eingeleitet werden. Des Weiteren wer-
den auf dem Gelande Leichtflissigkeitsabscheider im Bereich von Betriebstankstelle und Waschplatz
angeordnet.

10.4.2.3 Versickerung des Niederschlagswassers

Eine Versickerung des anfallenden Regenwassers ist nicht mdglich, da in dem entsprechenden Boden-
gutachten KF-Werte von ca. 1 x 10-8 - 1 x 10-11 m/s attestiert werden. Das anfallende Regenwasser wird
auf dem Gelande gesammelt und mittels Transportkanalen zum &stlichen Rand des Areals abgeleitet
(vgl. Ausfuhrungen in Kapitel 10.4.2.1 und 10.4.2.2)

10.4.2.4 Entwasserung in Trennsystem

Die Entwasserung des gesamten Gebietes erfolgt im Trennsystem. Die Ableitung des anfallenden Ab-
wassers erfolgt durch neu zu bauende Kanale, welche grétenteils in 6ffentlichen Wegeparzellen liegen.
Im Bereich der BAB 45 ist eine Querung notwendig. Das anfallende Schmutzwasser aus den Ortsteilen
Wodlfersheim und Sédel kann mittels einer Druckleitung ab der Klaranlage zum geplanten Logistikpark
gepumpt werden und von dort mit dem Schmutzwasser des Logistikzentrums im Freispiegelgefalle zum
Pumpwerk Berstadt abflieRen (vgl. Ausfiihrungen zu Ziffer 10.4.2.1 Leistungsfahigkeit der Abwasseranla-
gen)

Das anfallende Regenwasser aus dem geplanten Logistikzentrum wird auf dem Gelande gesammelt und
mittels Transportkandlen zum 6stlichen Rand des Areals abgeleitet. Dort erfolgt eine gedrosselte Abgabe
an den geplanten Regenwasserkanal. (vgl. Ausfuhrungen in Kapitel 10.4.2.1 und 10.4.2.2)

Einleitung in den Waschbach: Die Einleitung des anfallenden Regenwassers erfolgt im Bereich der
~Schafswiesen“ (Gemarkung Berstadt) in den Waschbach. Die Einleitemenge ist gemafR den Vorgaben
der Unteren Wasserbehorde auf 15 I/s*ha (Gesamtmenge: 450 I/s) begrenzt. Dies entspricht dem natirli-
chen Abfluss aus dem unversiegelten Urgelande. Des Weiteren erfolgt, wie oben bereits beschrieben,
eine Vorreinigung des Regenwassers. Um Schaden am Gewasser zu vermeiden erfolgt keine Direktein-
leitung des Regenwassers in den Waschbach. Mittels eines neu anzulegenden Grabens im Vorland des
Waschbachs erfolgt eine Pufferung der Einleitemenge. Der Graben soll, da er nur temporar wasserfih-
rend sein wird moglichst mit flachen und landwirtschaftlich nutzbaren Béschungen hergestellt werden.
Um ein Uberlaufen des Regenwassers in den Waschbach bereits im Einmiindungsbereich zu vermeiden,
erhalt der Graben in diesem Bereich eine flankierende Verwallung. Im weiteren Verlauf soll der geplante
Graben oberflachennah breitflachig in das Vorland des Waschbaches auslaufen.

10.4.2.5 Kosten und Zeitplan

Der Baubeginn der Erschlielungsarbeiten ist fur Juli 2019 geplant, die Bauzeit wird auf ca. 2 Jahre ge-
schatzt. Eine belastbare Kostenaufstellung kann erst nach Konkretisierung der Planung erfolgen. Diese
ist u.a. abhangig von der noch ausstehenden Vermessung und des Bodengutachtens sowie der Ent-
scheidung uber die RickhaltemaRnahmen auf dem REWE-Gelande.
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10.5 Abflussregelung
1051 Abflussregelung

Niederschlagswasser wird nur in dem Umfang abgefiihrt, wie es auch ohne den Bau des Logistikzent-
rums der Fall gewesen ware, d.h. es wird nur der Abfluss des natiirlichen Geléndes abgefiihrt. Uber ein
auf dem Grundstiick zu bauendes Regenruckhaltebecken werden die Mengen reguliert. Vor der Einbrin-
gung in die offentliche Leitung zum Waschbach wird das Wasser nach der Rickhaltung gereinigt. Dar-
Uber hinaus ist geplant, im Bereich der Einmindung des Waschbachs eine aufgewertete Wiesenflache
anzuordnen. Die Abflussregelung kann insofern als gesichert angesehen werden. (vgl. auch Ausflhrun-
gen zu Ziffer 10.4.2.4)

10.5.2 Vorflutverhéaltnisse
s.0.
10.5.3 Hochwasserschutz

Im Baugebiet werden alle technisch méglichen Malinahmen (z.B. Trennsystem, unterirdisches Regen-
rickhaltebecken, Reinigungsstufe, gedrosselte Einleitung, Beschrankung der zulassigen Versiegelung)
getroffen, um zu einer Verbesserung des Hochwasserschutzes beizutragen.

10.5.4 Erforderliche Hochwasserschutzmafinahmen

Weitergehende MaRnahmen zum Hochwasserschutz sind im Rahmen der hiermit vorliegenden Bauleit-
planung nicht erforderlich.

10.5.5 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Das Offenhalten der Bdden ist eine wesentliche Voraussetzung fir einen wirksamen Grundwasser- und
Bodenschutz. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen, um die Bodenversiegelung auf das notwendige
Mal} zu begrenzen (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB).

Im Zuge der Planung wurde ein Umweltbeirat gegriindet, an dem neben Vertretern der Naturschutzbe-
horde auch der Fachbereich Landwirtschaft beim Wetteraukreis teilnimmt. Im Rahmen dieser Abstim-
mungen mit den Landwirten und dem Naturschutz wird tiberschiissiger Oberboden zur Aufwertung von
schlechterwertigen Bdden in die Gemarkungen Berstadt und Wohnbach verbracht. Die Verbringung des
Bodens ist ein genehmigungspflichtiger Prozess und wird gutachterlich begleitet. Die zustédndige Behdrde
ist in die Planung einbezogen. Es wird zudem eine bodenkundliche Baubegleitung durch einen anerkann-
ten Gutachter erfolgen.

10.5.6 Besonderheiten bei Gewerbegebieten

Grundsatzlich sind die Abflisse von Dach-, PKW- Parkierungs- und Stral3enflachen nach den Vorgaben
der naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung zu behandeln. Aufgrund der Belastung der befahre-
nen Auf3enflachen (Reifenabrieb, Tropfverluste, Havariefall) ist eine Vorbehandlung des Regenwassers
vor Einleitung in den Waschbach zwingend notwendig. Hinter dem Ruckhaltebecken wird insofern eine
Reinigungsstufe (Sedimentationsbecken) angeordnet, damit grobe Verunreinigungen und Schwebstoffe
sich absetzen kdnnen und nicht in den Regenwasserkanal bzw. den Waschbach eingeleitet werden.
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11 Altablagerungen und Altlasten

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebiets sind der Gemeinde Wolfersheim nicht bekannt.

12  Bergbau

Beim Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden wurde eine An-
frage zu bergbaulichen Verhaltnissen gestellt. Mit Schreiben vom 02.05.2017 wird hierzu folgendes aus-
gefihrt:

Der Bereich des von lhnen benannten Grundstiickes wurde auf bestehende und erloschene Bergbauberechti-
gungen sowie auf ehemalige bergbauliche Tétigkeiten (berpriift. Dazu wurden die hier vorhandenen

Unterlagen und Datenbesténde herangezogen, welche jedoch (vor allem aufgrund von Kriegsfolgen) keinen An-
spruch auf Vollstdndigkeit haben; die Auskunft basiert daher auf einer unvollsténdigen

Datengrundlage.

Der Suchraum wird von der Fldche einer erloschenen Konzession aus den 50er Jahren zur Prospektion

von Uranlagerstétten (iberdeckt. In den Unterlagen hierzu wird nichts (ber einstige bergbauliche/

betriebliche Aktivitdten im Bereich der Gemeinde Wdlfersheim berichtet. Die Grundflache wird von einer erlo-
schenen, einst auf Erdgas und Erdél erteilten Erlaubnis (iberdeckt. Informationen zu betrieblichen Anlagen und
Einrichtungen sowie zu bergbaulichen/betrieblichen Aktivitédten im Bereich der Flurstiicks gehen aus meiner Re-
cherche zu dieser Konzession im Bereich der Gemeinde Wdlfersheim nicht hervor.

Der Bereich des oben genannten Grundstiicks wird von der auf Braunkohle verliehenen, nach§ 151 Bundesberg-
gesetz (BBergG) aufrechterhalten Bergbauberechtigung B 05401 -,Ludwigshoffnung" (iberdeckt. Innerhalb des
Planbereiches und auch angrenzend ist oberflachennaher, untertdgiger Bergbau umgegangen.

Laut Aktenlage ist der letzte Eigentlimer die Firma E.ON SE, E.ON-Platz 1, 40479 Dlisseldorf.

Das Plangebiet ist laut Rohstoffsicherungskarte des HLNUG als Gebiet oberflachennaher Lagerstétten

(Gol) gekennzeichnet. Uber den Uraltbergbau (dazu gehért Bergbau im Mittelalter, der Antike und dem Altertum)
kann keine Aussage gemacht werden kann, hieriiber liegen der Bergbehérde keine Unterlagen vor.

Der Bergbau auf Braunkohle im oberflachennahen Tiefbau wurde nach rd. 190 Jahren im Jahr 1991 in
der Region endgiiltig eingestellt, eine Wiederaufnahme erscheint schon wegen der Art des Rohstoffs und
der weitgehenden Ausbeutung ausgeschlossen. Unabhangig davon wird der Bergwerkseigentiimer e.on
am nachfolgenden Bauleitplanverfahren beteiligt.

Der Belang steht insofern der Ausweisung des beantragten Bereichs fir Industrie- und Gewerbe nicht
unmittelbar entgegen.

Ergénzend wurde anhand der vorhandenen Datengrundlagen zum Vorhaben mit Schreiben vom
13.06.2017 erganzend Stellung genommen:

Rohstoffsicherung / Konzession: Gebiet | werde laut Regionalplan Siidhessen / Regionalem Flachennutzungsplan
2010 von einem ,Vorbehaltsgebiet oberflachennaher Lagerstatten” fir Braunkohle tGberdeckt. Diese Flache steht
einer anderweitigen zwischenzeitlichen Ausweisung oder Nutzung grundséatzlich nicht entgegen. Im Sinne der
Rohstoffsicherung und des Lagerstattenschutzes wird jedoch auf § 48 Abs. 1 BBergG verwiesen, wonach dafir
zu sorgen sei, dass ein kiinftiger Abbau des anstehenden Bodenschatzes so wenig wie mdglich beeintrachtigt
wird, auch wenn dieser unter anderem aufgrund der Energiewende eher unwahrscheinlich ist. Beide Antragsge-

biete werden zudem von auf Braunkohle verliehenem Bergwerkseigentum tberdeckt.

Aktuelle Betriebe: Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im Planbereich und des-
sen naherer Umgebung.

Gefahrdungspotenzial aufgrund friiherer bergbaulichen Tatigkeit: Im Bereich Wolfersheim und Umgebung ist in

der Vergangenheit ober- und untertagig Bergbau auf Braunkohle betrieben worden. Den Unterlagen der Bergauf-
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sicht zufolge sind der sidliche Teil des Gebiets | sowie die slidwestliche Ecke des Gebiets Il davon betroffen.
Insbesondere fir das kinftige Logistikzentrum sei daher eine ausfiihrliche Baugrunduntersuchung angezeigt.

Grundsatzliche Einwande der Bergaufsicht gegen das Vorhaben bestehen jedoch nicht.

Die Uniper Kraftwerke GmbH, 34582 Borken haben mit Schreiben vom 10.01.2018 ausgefuhrt, dass
sich das Plangebiet wie im Vorentwurf zum Bebauungsplan unter Punkt 1.3 im Bereich der Braunkohle-
berwerksfelder (Bergwerksberechtigungen) ,Ludwigshoffnung“ und ,Wélfersheim“ befindet. Nach den
vorliegenden Unterlagen wurde in Teilbereichen die zu beplanenden Grundstiicke vom ehem. Braunkoh-
letiefbaubetrieb Romerstralle (ca. 1934 bis 1962) unterfahren. Erfahrungsgemaf klingen die Setzungs-
bewegungen im Deckgebirge innerhalb der ersten 10-15 Jahre nach Beendigung der letzten Gewinnung
ab. Der Baugrund ist jedoch dauerhaft gestort und es kann nicht ausgeschlossen werden, dass uber lan-
ge Zeitraume hinweg weitere Bewegungen im Untergrund auftreten. Wie bereits unter Punkt 12 (Berg-
bau) [dieser Begriindung] empfohlen, sind vor einer Bebauung entsprechende Baugrunduntersuchungen
vorzunehmen.

13 Denkmalschutz und Arché&ologie

Das Landschaftsbild ist im Gebiet iberwiegend monoton und durch randliche Belastungen (Mastbetriebe,
v.a. aber A 45) gepragt. Der gehdlzarme Charakter der Landschaft ist aber kulturhistorisch begriindet,
liegt das Gebiet doch inmitten der schon in rémischer Zeit intensiv landwirtschaftlich genutzten
.Kornkammer“ Wetterau. Verbunden mit der weitrdumigen Durchschaubarkeit der Ebene ist die Eingriffs-
sensibilitdt im Hinblick auf den Kulturlandschaftsschutz deshalb hoch.

Die Beikarte 1 zum Regionalplan 2010 weist fur das Gebiet Bodendenkmaler aus. Nach Angaben des
Planungsverbandes Rhein-Main handelt es sich bei den oberflachig nicht mehr erkennbaren Relikten um
Siedlungsspuren verschiedener Zeitstellungen (u. a. die jungsteinzeitliche Rossener Kultur) und alte, evtl.
romische Verkehrswege, also einen flr Gunstlagen des Altsiedelands durchaus typischen Befund. Po-
tenziell betroffen ist der gesamte nordwestliche Teil des Plangebiets.

Far die Auffullflachen im Stdosten sind erhalten gebliebene Befunde indes auszuschlieRen.
Einer archaologischen Bewertung (Posselt & Zickgraf Prospektionen GbR, 08 — 10/2017) zufolge weisen die Er-
gebnisse einer Magnetometerprospektion fiir die Flache Sid zahlreiche Anomalien modernen Ursprungs auf, die
die archaologische Deutung in einigen Bereichen einschranken. Dabei handelt es sich vor allem um diverse Dipo-
le (Kombinationen stark positiver und stark negativer Messwerte = weilte und schwarze Bildpunkte), die durch Ei-
senobjekte verursacht werden. Sie finden sich verstreut auf der gesamten Flache, aber auch als sehr starke und
groRe Anomalien, die auf rezente Installationen zurlickgehen kénnten.
Des Weiteren finden sich auch Reste moderner Infrastruktur in Form von Wegen, ehemaligen Bahntrassen oder
modernen Materialeintrdgen. Am siidlichen Rand wurde aufierdem der Rand des ehemaligen Bergbaus erreicht,
in dessen Bereich keine archaologischen Befunde mehr erhalten geblieben sein diirften. Gesondert hinzuweisen
ist auf unregelmanig geformte groe inhomogen positive Anomalien im Westen bzw. Nordwesten der Flache, die
vermutlich als moderne oder historische Grubenkomplexe oder Materialentnahmegruben anzusprechen sind, ein
archaologischer Hintergrund ist nicht auszuschlielen.
Auffallig ist im Messbild der Magnetometerprospektion die starke Prasenz geologischbodenkundlicher
Phanomene. Ausgedehnte Zonen stark erhdhter und maRig erhdhter magnetischer Unruhe pragen das Messbild.
Innerhalb dieser Zonen ist eine archaologische Beurteilung kaum oder nur sehr eingeschrankt mdéglich. Es kann
deshalb nicht ausgeschlossen werden, dass archdologische Befunde dort nicht erfasst wurden.
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.Nach Ausweis der Messergebnisse ist das archaologische Potential der Messflache Sid insgesamt nicht allzu
hoch. Hinzuweisen ist auf die Stidostecke des Areals, da dort vermehrt Gruben lokalisiert wurden. In Anbetracht
der starken modernen und vor allem geologischen Stérungen kann allerdings nicht ausgeschlossen werden, dass
archaologische Befunde unerkannt geblieben sind. Es empfiehlt sich daher fiir eine abschlieBende denkmalpfle-
gerische Beurteilung weitere archaologische Informationen, zum Beispiel Lesefundkartierungen oder Luftbildbe-
funde, hinzuzuziehen.”

Auch auf der Flache Nord finden sich laut Posselt und Zickgraf einige Anomalien modernen Ursprungs.

Neben vergleichsweise wenigen Dipolen (Kombinationen stark positiver und stark negativer Messwerte = weille
und schwarze Bildpunkte), die durch Eisenobjekte verursacht werden, finden sich vor allem linearen Stérungen,
die von unterirdischen Leitungen hervorgerufen werden. Aber auch randlich gelegene Wege und moderne Mate-
rialeintrdge schranken die archdologische Interpretierbarkeit ein.

Ahnlich wie in der Siidflache pragen auch im Norden Zonen stark erhéhter und méRig erhéhter magnetischer Un-
ruhe das Messbild. In diesen Zonen ist eine archdologische Beurteilung kaum oder nur sehr eingeschrankt még-
lich. Es kann deshalb nicht ausgeschlossen werden, dass archdologische Befunde dort nicht erkannt wurden.
.Die Messflache Nord weist nach Ausweis der Messergebnisse insgesamt ein maRig erhéhtes

archaologisches Potential auf. Vor allem im mittleren westlichen Bereich sind wenige gréRere Gruben und Gru-
benkomplexe zu verzeichnen. Auch fir die Flache Nord kann nicht ausgeschlossen werden, dass vor dem Hin-
tergrund der geologischen Stérungen archaologische Befunde unerkannt geblieben sind. Fiir eine abschlielRende
denkmalpflegerische Beurteilung sollten daher weitere archaologische Informationen, zum Beispiel Lesefundkar-
tierungen oder Luftbildbefunde, hinzugezogen werden.*

Von den Ergebnissen der archdologisch-geophysikalischen Prospektion ausgehend, ist - zumindest fiir
die nordliche Flache - damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenkmaler (Bodendenkmaler)
zerstort werden und die Planungen Auswirkungen auf das Schutzgut Kulturgut haben.

Gesprache Uber das weitere Vorgehen mit den zustandigen Denkmalschutzbehdrden sind erfolgt.

Die o6ffentlichen Belange des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 5
BauGB) mussen hinreichend bertcksichtigt werden. Im Plangebiet befinden sich jungsteinzeitliche Sied-
lungen der Roéssener Kultur sowie romische bzw. mittelalterliche Hinterlassenschaften, bei denen noch
nicht geklart ist, ob es sich um weitere Besiedlung oder Gréaber handelt. Im nahen Umfeld sind weitere
archaologische Fundstellen aus vor- und friihgeschichtlicher Zeit bekannt, die alle mit ihren durchschnitt-
lichen Ausdehnungsradien von bis zu 250 m in das Plangebiet hineinreichen kénnen.

Das geforderte archaologische Gutachten in Form einer geophysikalischen Prospektion brachte nur we-
nige Anhaltspunkte zur vorzeitigen Prognose archaologischer Befunde. Durch die Sondierungsgrabungen
konnten genau jene erwarteten Bauten (mittelneolithische Hausgrundrisse), die in geophysikalischen
Prospektionen nicht gemessen werden kdnnen, erfasst werden. Die bislang aufgedeckten Hausgrundris-
se im Bereich des Logistikparks zeigen, dass mit der Baumaflnahme eine ganze doérfliche Struktur erfasst
wird. Somit ist die Gesamtanlage von herausragender Bedeutung. Im Stidwesten wurden zudem auch
noch Kdrpergraber aufgedeckt, die ebenfalls nicht in der Geomagnetik zu erkennen waren, und eine fla-
chige Bodendffnung unterstreichen.

Durch die Bebauung der Flache des Logistikparks werden Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2
HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort.

Mit den derzeit erfolgten Textschnitten sind bislang um die 2 ha Flache erdffnet und dokumentiert wor-
den. Die notwendigen weiteren flachigen Grabungen werden nach Absprache mit dem Verursacher im
Jahr 2019 fortgesetzt und die anfallenden Kosten gemaf § 20 Abs. 1 Satz 2 HDSchG vom Plangeber in
seiner Eigenschaft als Verursacher getragen.
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Die naturschutzrechtliche Genehmigung von Bodeneingriffen fiir archdologische Grabungen wurde im
November 2018 erteilt. Weitere Grabungen werden ebenfalls mit den zustandigen Behorden abgestimmit.

Gegen die vorgesehene Planung fur das ,Logistikpark Woélfersheim A 45 werden seitens der Archdologi-
schen Denkmalpflege Wetterau sowie des Landesamtes fiir Denkmalpflege keine grundsatzlichen Be-
denken oder Anderungswiinsche vorgebracht.

Zur Sicherung von Bodendenkmalern werden zudem folgende Hinweise in den Bebauungsplan aufge-
nommen (vgl. C 1):

1. Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur Denk-
malpflege Hessen, hessenArchaologie, oder der Archaologischen Denkmalpflege des Wetter-
aukreises unverzuiglich anzuzeigen. (§ 21 HDSchG). In diesen Fallen kann fur die weitere Fort-
fuhrung, des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG erfor-
derlich werden.

2. Die Archaologische Denkmalpflege des Wetteraukreises oder das Landesamt fir Denkmalpflege,
hessenArchaologie, sind mindestens zwei Wochen vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten (Stra-
Renbau sowie Ver- und Entsorgung) zu benachrichtigen, da im Bebauungsplanbereich mit dem
Auftreten von Bodendenkmalern zu rechnen ist und eine Baubeobachtung seitens der Behérde
stattfinden wird.

3. Sollten bedeutende Reste der vorgeschichtlichen Siedlungen oder Graber auftreten gilt, dass
durch die weitere Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkma-
ler) zerstort werden. Daher muss im Vorfeld weiterer Bodeneingriffe eine Grabungsmafinahme
vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu dokumentieren und zu sichern (§ 18 Abs. 5 HDSchG).
Diese Kosten sind von jeweiligen Verursacher zu tragen.

4. Vor ErschlieRung des Plangebiets sind die Bodendenkmaler durch eine Ausgrabung zu doku-
mentieren. Der Umfang und die Ausfiihrung der Arbeiten werden durch das Landes-amt fur
Denkmalpflege Hessen sowie die Archaologische Denkmalpflege des Wetteraukreises festgelegt;
die Kosten sind vom Planbetreiber/Verursacher zu tragen.

14 Bodenordnung

Der Bebauungsplan lasst die Durchfiihrung einer Baulandumlegung i.S. der §§ 45 ff. BauGB zu. Diese
wurde bereits eingeleitet.

Die aktuelle Betroffenheit der Eigentimer und Bewirtschafter wurde hinsichtlich der individuellen Betrof-
fenheit abgefragt. Diese anonymisierte Ubersicht wurde bereits dem Zielabweichungsantrag beigefiigt. In
erster Linie sind kleinere bis mittelgrofe Betriebe (10 — 100 ha) von einem méglichen Flachenentzug
betroffen. Lediglich zwei Betriebe verfligen Gber eine Flachenausstattung von tber 100 ha.

Somit zeichnet sich ab, dass einige Bewirtschafter (Eigentimer und Pé&chter) durch die Gebietsentwick-
lung Flachenverluste erleiden, die zwischen 5 und ca. 10% liegen. Dies muss ausgeglichen werden, da-
mit betroffenen Betriebe so wenig wie mdglich beeintrachtigt werden. Damit ist fiir die dem Bebauungs-
planverfahren vorgelagerten Planungsebenen und der dort erforderlichen Priifungstiefe nachgewiesen,

dass eine Existenzgefahrdung, die nicht ausgleichsfahig wére, ausgeschlossen werden kann.

Im Rahmen des gesetzlichen Umlegungsverfahrens gehen die Pachtvertrage von den Eigentimern auf
den neuen Grundstiickseigentimer, die Gemeinde Woélfersheim, tber. Im Rahmen dieses Umlegungsver-
fahrens werden die den Pachtern zustehenden Rechte entsprechend gewahrt.
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Aktuell bemuht sich die Gemeinde Wdlfersheim zusammen mit der Land + Forst Projektentwicklung
GmbH um einen ausreichend grof3en Flachenpool, der den Anspriichen der betroffenen Pachter und
selbst bewirtschaftenden Eigentiimern gerecht wird. Sollten betroffenen Bewirtschaftern im Rahmen des
Umlegungsverfahrens nicht ausreichend Flachen zur Verfugung gestellt werden kénnen, kann der Eigen-
tumer/Pachter auf Kosten des Verursachers einen offentlich bestellten Gutachter ,Landwirtschaft* mit der
Feststellung der betriebswirtschaftlichen Betroffenheit beauftragen. Die daraus gewonnenen Erkenntnis-
se zur Sicherung der Betriebe sind anzuwenden.

Diese Malnahmen sind auf der Ebene der verbindlichen kommunalen Bauleitplanung und des gesetzli-
chen Umlegungsverfahrens umzusetzen. Dabei ist insgesamt zu beachten, dass der entstehende absolu-
te Flachenverlust betriebswirtschaftlich auf den gesamten Berufsstand der Region moglichst gleichmaRig
verteilt wird.

Die Gemeinde Wolfersheim versichert, dass im weiteren Planungsprozess den Belangen der Landwirt-
schaft Rechnung getragen wird und die Situation durch geeignete MaRnahmen (Ersatz- und Tauschland-
angebote, Entschadigungszahlungen u.a.) entsprechend entgegengetreten wird.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand gestaltet sich die Situation wie folgt: Der Haupterwerbsbetrieb mit
der gepachteten Bioflache hat bereits vor dem Bekanntwerden der Ausweisung eines Gewerbegebietes
erklart, dass er sich aus diesem raumlichen Bereich zurlickziehen wird. Das Pachtverhaltnis endet ein-
vernehmlich im November 2019.

Darlber hinaus verlieren zwei Haupterwerbsbetriebe und zwei Nebenerwerbsbetriebe jeweils ca. 10 %
(+/- 2%) ihrer bewirtschafteten Flache. Die Gemeinde ist zuversichtlich, dass zumindest ein groRerer Teil
an entsprechender Ersatzflache im Rahmen einer langjéhrigen Pacht zur Verfugung gestellt werden
kann. Alle anderen betroffenen Betriebe verlieren zwischen ca. 0,5 % und 7 %. Auch hier kann zumindest
teilweise Ersatzland als Pachtflache angeboten werden. Verbleibende Bewirtschaftungserschwernisse
werden durch einen landwirtschaftlichen Sachverstandigen ermittelt und entschadigt.

Mit allen betroffenen Landwirten ist man in intensivem Kontakt. Die Ersatzflachenakquise der Gemeinde
ist noch nicht abgeschlossen. Eine Abfrage bei den Bewirtschaftern hinsichtlich ihrer prozentualen Betrof-
fenheit in Bezug auf Flachenverlust hat stattgefunden.

15 Infrastruktur und sonstige Hinweise aus dem Bauleitplanverfahren

Leitungsinfrastruktur und sonstige Infrastruktur:

e Telekom: Bisher liegt entlang der B 455 und entlang der Kreisstrafde lediglich ein Kupferkabel.
Ein Bauanschluss Uber die Kupferleitung ist méglich. Die Versorgung mit Glasfaser ist ab Marz
2020 maglich.

o Elektro: Derzeit kreuzt eine 20 kV-Leitung das Plangrundstiick, eine weitere liegt in unmittelbarer
Nahe. Die redundante Versorgung ist moglich, aus Richtung Wélfersheim sind 100 % maoglich,
aus entgegengesetzter Richtung 60 bis 80 %. Eine Kupplung beider Richtungen ist seitens des
Versorgungsunternehmens OVAG nicht mdéglich.

e Gas: Anschlusspunkt der Versorgung in der bendétigten GréRenordnung ist voraussichtlich eine
Station in Berstadt. Von dort wird die Trasse die B 455 und die Autobahn kreuzen, um dann ggf.
in der neu zu verlegenden Kanaltrasse bis zum Plangrundstiick zu fihren. Mdglich ist eine Ver-
sorgung mit Mitteldruck 60 mbar. Es besteht auch die Moglichkeit Gas fir den Fuhrpark zu nut-
zen.

e Energie-Contrackting: Die Versorgung kann sowohl durch die OVAG als auch von der Bio-
Gasanlage (ebenfalls OVAG) nérdlich der B 455 erfolgen.
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Trinkwasser: Die OVAG betreibt ein Fernwassernetz, daher sind keine Anschlussvereinbarungen
mit dem Investor direkt mdglich, sondern der Anschluss ist Uber die Gemeinde Wolfersheim ab-
zuwickeln. Das bendétigte Wasser kann mit einem Druck von 3 bis 3,5 bar geliefert werden. Die
angefragte mittlere Tagesleistung von 3m?h kann bereitgestellt werden. Eine Spitzenabgabe ist
nur bis 25m3/h mdglich und muss vorher angemeldet werden. Die Bereitstellung der Jahresmen-
ge ist unproblematisch.

Regierungsprasidium Darmstadt Kampfmittelrdumdienst (15.01.2018):

Uber die im Lageplan bezeichnete Flache liegen dem Kampfmittelrdumdienst aussagekraftige Luftbilder
vor. Eine Auswertung der Luftbilder hat keinen Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bomben-
blindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mogliche Munitionsbelastung die-
ser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein Kampfmittelver-
dachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, wird darum gebeten, den Kampfmittelraumdienst unver-
zuglich zu verstandigen.

16 Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Hingewiesen wird auf:

die Belange des Denkmalschutzes und auf § 21 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes
(HDSchG)

Altlasten und Abfallwirtschaft

Baufreihaltezonen (§ 9 Abs. 1 und 2 FStrG und § 23 Abs. 1 HStrG (nachrichtlich))
die Lage im Heilquellenschutzgebiet

Artenschutzrechtliche Belange und

die Artenauswahl zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern

17 Verzeichnis der Gutachten

Im Rahmen des Bebauungsplans wurden folgende Einzelgutachten erarbeitet:

Anlage 1: Umweltbericht, Ingenieurburo fiir Umweltplanung (IBU), Staufenberg (25.03.2019)
Anlage 2: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, IBU, Staufenberg (14.03.2019)

Anlage 3: Schalltechnische Untersuchung, Bebauungsplan ,Logistikpark Wolfersheim A 45%, Pla-
nungsbduro fir Larmschutz Altenberge, 48308 Senden, Stand: November 2018 (lag dem BPlan-
Entwurf bei)

Anlage 4: Verkehrsuntersuchung zur Entwicklung eines Logistikstandortes an der K 181 bei Wol-
fersheim, T+T Verkehrsmanagement GmbH, 63303 Dreieich, Stand: November 2018 (lag dem
BPlan-Entwurf bei)

Anlage 5: Studie Natura 2000-Vertraglichkeitsprifung, Ingenieurbiiro fir Umweltplanung (IBU),
Staufenberg (20.07.2017) (lag u.a. dem BPlan-Entwurf bei)

Anlage 6: Zusatzbewertung Landschaftsbild, Ingenieurbiro fir Umweltplanung (IBU), Staufen-
berg (27.03.2019)
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e Anlage 7: Luftschadstoffgutachten, Logistikpark Wolfersheim, Ingenieurbiro Lohmeyer GmbH &
Co. KG, 76229 Karlsruhe (Februar 2019)

¢ Anlage 8: Bodengutachten: Geotechnisches Gutachten zum Projekt, Geotechnische Grundla-
genermittlung fiir Zufahrtsbereiche zum geplanten Logistikpark an der A45 in Woélfersheim, Az: F
150517-1, Geo - Consult Ingenieurgesellschaft flir Geotechnik Dr. Fechner mbH, 63654 Bidin-
gen, Stand: 28.11.2017 (lag dem Bebauungsplan-Vorentwurf bei)

¢ Anlage 9: Archaologisch-geophysikalische Prospektion in der Flur 15 "Auf der Kaulbahn", ,Auf
der Flurscheid®, "Im kleinen Feld" und "An der hohen Strafl3e" in Wolfersheim-Berstadt, Wetterau-
kreis, PZP, Posselt & Zickgraf Prospektionen, 07.11.2017 (lag dem BPlan-Vorentwurf bei)

o Offentliche Ver- und Entsorgungsplanung und Planung der dueren ErschlieBung, Ing.- Biiro
Zick-Hessler, Wettenberg (Stand Marz 2019, Planungen haben in den Bebauungsplan Eingang
gefunden, keine eigenstandigen Dokumente)

18 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB: 23.03.2017, Bekanntmachung: 31.03.2017
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: 18.12.2017 — einschl. 19.01.2018,
Bekanntmachung: 15.12.2017

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: 14.12.2017, Frist: 19.01.2018

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: 21.12.2018 — 01.02.2019 (einschl.),
Bekanntmachung: 14.12.2018

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB: An-

schreiben: 13.12.2018, Frist: 01.02.2019
Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: . .2019— . .2019 (einschl.),
Bekanntmachung: __.

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: __._ . , Frist: .

Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB: .

aufgestellt: aufgestellt:

Alte Brauereihtfe
Leihgesterner Weg 37
35392 Giefien

D6 41/87 73 634-0
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