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1 Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Reichelsheim hat gemaR § 2 Abs.1 BauGB am
16.05.2017 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.6.13 ,Am heiligen Stein — Teil B" - 2. Bauab-
schnitt im Stadtteil Weckesheim beschlossen.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Umsetzung des zweiten Bauabschnittes des Gesamtkonzeptes fiir
die Erweiterung des Stadtteils Weckesheim im Bereich ,Am heiligen Stein". Es erfolgt die Ausweisung
eines eingeschrankten Gewerbegebietes i.S.d. § 8 BauNVO (Baunutzungsverordnung) im Westen des
Geltungsbereiches sowie im Bereich sudlich der bestehenden Wohnbebauung an der Strale ,Am
Sportplatz® und éstlich der Dorn-Assenheimer StraRe die Ausweisung eines Parkplatzes zur Entlas-
tung der Parkplatzsituation am Sportplatz. Dartiber hinaus ist die Schaffung von Bauplanungsrecht fur
eine Erschlieungsstrale, einer Verbindungsspange zwischen der Dorn-Assenheimer-Strale und der
Landesstralle L 3187, im Osten des Plangebietes vorgesehen.

Abb. 2: Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www‘opensfreétmap.org; 08.02.2020), beérbeitet, gehordet, ohne Mafstab

Fur die Entwasserung der Verbindungsspange wurde der Geltungsbereich nach Norden um eine Ver-
sickerungsmulde erweitert. Die Belange von Natur und Landschaft sind gemaR §1a BauGB im Rah-
men der Bauleitplanung zu behandeln. Es werden griinordnerische MaRnahmen im Plangebiet fest-
gesetzt, um den Eingriff in Natur und Landschaft zu minimieren. Der naturschutzrechtliche Ausgleich
erfolgt Gber externe Ausgleichflachen.

Satzung - Planstand: 10.10.2023 4



Beariindung, Bebauungsplan Nr. 6.13 ,Am heiligen Stein — Teil B* - 2. Bauabschnitt

1.2 R&umlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Weckesheim, in der Flur 2, die Flurstiicke
81/17 tiw. und 84/6 tiw., in der Flur 4, das Flurstick: 83, 107/1 tiw., in der Flur 11, die Flursticke: 6
tiw., 7 tiw., 18 tiw., 20 tiw., 21, 22 tiw., 27/1 tiw., 27/2 tiw., 36/1 tiw., 37 tiw., in der Flur 13, die Flurst-
cke: 111 tiw., 112 tlw., 113 tiw., 116, 117 tlw. und 147 tiw. und in der Gemarkung Reichelsheim Flur
15, das Flurstiick: 33 tiw. Auferdem betroffen, durch AusgleichsmaRnahmen sind in der Gemarkung
Reichelsheim, in der Flur 2, die Flurstiicke 369 tlw. und 374. Der Geltungsbereich weist, ohne Aus-
gleichsflachen, eine GréRe von 5,5 ha auf.

Der westliche Teilbereich des geplanten Eingeschrénkten Gewerbegebietes weist eine nahezu ebene
Flache auf, die von einer landwirtschaftiichen Ackernutzung gepragt ist. Im Sidosten grenzen
gewerbliche Nutzungen einer Altwagenverwertung (Fa. Schneider), ein Maschinenbauunternehmen
und einem Standort der Reichelsheimer Werkstatten (Behindertenhilfe Wetteraukreis) an. Sudlich und
westlich des Teilbereiches verlaufen landwirtschaftliche Wege und dartber hinaus befinden sich
weitere landwirtschaftliche Flachen im Anschluss. Im Norden grenzt der Teilbereich an den 1.
Bauabschnitt  (Sondergebiet, Mischgebiet) und den 3. Bauabschnitt (Mischgebiet) des
Bebauungsplanes Nr. 6.13 ,Am heiligen Stein — Teil B*.

Der Teilbereich des geplanten Parkplatzes befindet sich sudlich der Wohnbebauung an der StraRe
~Am Sportplatz* und 6stlich der Dorn-Assenheimer StralRe. Neben einem Parkplatz ist die Ausweisung
einer Grunflache sowie weiteren Eingrinungsmafnahmen vorgesehen. Im Suden verlduft ein
landwirtschaftlicher Weg, der zu einer ErschlieBungsstraie ausgebaut und als Verkehrsspange
zwischen der Dorn-Assenheimer Stralle und der L 3187 genutzt werden soll. Die Flache, die fur den
geplanten Parkplatz vorgesehen ist unterliegt einer landwirtschaftlichen Ackernutzung. Nérdlich
grenzen Hausgarten der bestehenden Wohnbebauung an. Im Osten grenzen Geholze und
landwirtschaftliche Ackernutzungen, wie auch im Siiden, an. Im Westen befindet sich die Firma
Schneider (Altwagenverwertung).

Die geplante ErschlieBungsstrae (Verkehrsspange) verlauft ausgehend von der Dorn-Assenheimer
Strale im Westen Uber einen bestehenden landwirtschaftichen Weg nach Osten zur L 3187. Der
bestehende landwirtschaftiche Weg dient der ErschlieBung der nérdlichen und sidlichen
landwirtschaftlichen Flachen. Mit dem Ausbau des Weges zu der Verbindungsspange bleibt die
Erreichbarkeit der landwirtschaftlichen Flachen bestehen.

1.3  Regionalplanung / Vorbereitende Bauleitplanung

Das Plangebiet ist im Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP) bereits als gewerbliche Bauflache
geplant dargestellt. Die Zuwegung, Verbindung, zur L3187 befindet sich im Vorranggebiet fur Land-
wirtschaft. Aulterdem befindet sich das Plangebiet im Bereich der ZufahrtsstraRe im Vorbehaltsgebiet
fur den Grundwasserschutz und fur besondere Klimafunktionen. Die fur die Entwasserung der Verbin-
dungsspange erforderliche Versickerungsmulde befindet sich nérdlich der Verbindungsspange, zwi-
schen dem Sportplatz und dem Anglerteich. Aufgrund der Kleinflachigkeit wird davon ausgegangen,
dass diese auf Ebene der Regionalplanung nicht relevant ist.

Da das Gebiet aber bereits groRtenteils als gewerbliche Baufléche geplant dargestellt ist, ist der Be-
bauungsplan somit an die Ziele der Raumordnung gemé&R §1 Abs. 4 BauGB angepasst. Dies hat der
Regionalverband FrankfurtRheinMain in seiner Stellungnahme vom 05.08.2020 bestatigt.
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem Regionalen Flachennutzungsplan mit Plangebiet
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1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Es gibt bereits einen 1. Bauabschnitt des Bebauungsplans 6.13 ,Am heiligen Stein“ — Teil B, welcher
nordlich an das Plangebiet angrenzt und im Jahr 2018 rechtskréaftig wurde.

Abb. 4: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Am heiligen
Stein — Teil B* — 1. Bauabschnitt
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In diesem ist ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Behindertenhilfe, ein Mischgebiet und ein
Aligemeines Wohngebiet festgesetzt. Der vorliegende 2. Bauabschnitt bildet die stidliche Erweiterung
des Baugebiets am ,heiligen Stein".

Daruber hinaus greift der vorliegende 2. Bauabschnitt in den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Am hei-
ligen Stein® aus dem Jahr 1985 ein, der ostlich des geplanten Eingeschrankten Gewerbegebietes
angrenzt. Der Bebauungsplan weist eine Grundflachenzahl von 0,6, eine Geschossflachenzahl von
1,2 bei max. zwei Vollgeschossen und einer offenen Bauweise aus.

Abb. 5: Ausschnitt Bebauungsplan ,Am heiligen Stein“

In Abbildung 5 ist der Bereich mar-
kiert, der durch den vorliegenden 2.
Bauabschnitt geandert wird.

Das Ziel der Uberplanung ist der
Entfall der Anpflanzungsflache, die
bisher lediglich im sidlichen Bereich
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1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der
Neuinanspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden.

§ 1 Abs. 5 BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaR-
nahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird
daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit
der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begrindet werden soll; dabei
sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen
insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsméglichkei-
ten z&hlen kénnen.

Satzung - Planstand: 10.10.2023 7
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Far die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplénen darzulegen
ist, dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Fla-
chen zunéchst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschoépfen.

In die Betrachtung von maglichen Standortalternativen fiir gewerbliche Bauflachen wurden unbebaute
Flachen sowie Gebaudeleerstande miteinbezogen. Zurzeit gibt es im Stadtgebiet von Reichelsheim
lediglich einen geringen Gebé&udeleerstand. Wobei es sich um kleinere Gewerbeeinheiten innerhalb
von Wohn- und Geschaftshdusern handelt. Innerhalb des letzten halben Jahres wurden Nutzungen
aufgegeben. Hierfur sind bereits Umnutzungen und Vermietungen geplant.

Flachen in den Ortskernen werden in der Regel zu Wohnbauflachen entwickelt. Bestehende stérende
Gewerbebetriebe (z.B. Handwerksbetriebe) in den Ortskernen konnen sich nicht mehr erweitern, da
sie in Konflikt mit der direkt angrenzenden Wohnnutzung kommen.

Ein Beispiel fur eine erfolgte Entwicklung im Innenbereich stellt das ehemalige Gelande der Raiffeisen
im Bereich des Bahnhofes in Reichelsheim dar. Die alten gewerblichen Gebaude der Raiffeisen wur-
den abgebrochen und eine landwirtschaftlich genutzte Maschinenhalle umgesiedelt. Die Grundstiicke
wurden durch eine Strale neu erschlossen und bebaut. An dieser Stelle wurden bisher ein Lebensmit-
teldiscounter und ein Arztezentrum umgesetzt. Fur die beiden noch unbebauten Mischgebietsgrund-
sticke in der Raiffeisenstrale (1.429 m* und 1.538 m?) wird derzeit die Ausschreibung fur die Ver-
marktung vorbereitet. Die Nachfrage nach den Grundstiicken ist sehr hoch.

Ein weiteres Beispiel fir eine gewerbliche Entwicklung befindet sich im Stadtteil Beienheim. Hier hat
sich eine Autowerkstatt durch die Verlagerung des Standortes von der Ortsmitte an den Ortsrand ver-
gréRert. Dort wurde eine leerstehende Gewerbeimmobilie durch Anbau umgenutzt.

Das Thema Innenentwicklung ist eine permanente Aufgabe innerhalb der Verwaltung. Weiterhin kann
als Beispiel fur eine bereits erfolgte Innenentwicklung der Abriss von Firmengebauden einer ehemali-
gen Zwiebackfabrik in der Weiherstrale in Weckesheim angefiihrt werden. Auf dem ehemaligen Fir-
mengelande wurden sieben neue Wohnbaugrundstiicke entwickelt. Auf ehemaligen landwirtschaftli-
chen Nebengebauden im Bereich der Strae Wiesbriick / Falkenstralie plant z.B. derzeit in Weckes-
heim ein Investor eine gréRere Wohnbebauung.

Die noch wenigen derzeit unbebauten Gewerbegrundstiicke innerhalb des Stadtgebietes von Rei-
chelsheim sind alle in privatem Besitz, sodass die Stadt Reichelsheim keine Handhabe hat. Hierbei
handelt es sich um:

e Gewerbegebiet Im Muhlahl, Reichelsheim: 2 nebeneinanderliegende Grundstiicke (738 m?2
und 706 m?). Es handelt sich um eine Erweiterungsflache firr den bestehenden Gewerbebe-
trieb.

e Gewerbegebiet Im Muhlahl, Reichelsheim: Grundstick (738 m?), wurde aus einem bestehen-
den Grundstiick herausparzelliert, der Grund hierfirr ist nicht bekannt.

e Leidhecker Weg: Grundstuck 3.661 m2. Es wurden mehrere Kaufinteressenten an die Besitzer
weitergeleitet, es kam aber nie zum Verkauf des privaten Grundstiickes.

» Leidhecker Weg: Grundstiick 7.134 m2. Das Grundstiick wird derzeit bebaut (Bauantrag wird
momentan vorbereitet).

Daruber hinaus liegen der Stadt Reichelsheim Anfragen fiir Gewerbeflachen vor, welche jedoch auf-
grund des nachgewiesenen Mangels an verfiigbaren Gewerbegrundstiicken derzeit nicht bedient wer-
den kénnen. Es handelt sich um Anfragen fiir die Ansiedelung von Handwerksbetrieben (Standortver-
lagerung, da die Betriebe vergréBert werden sollen), Errichtung von Gebauden fir Lagerflachen und
die Umsiedelung eines Online-Autogebrauchtteileverkaufes.
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Wie geschildert stehen im Stadtgebiet Reichelsheim keine weiteren Flachen fur die Ansiedlung von
Gewerbe im hier vorgesehenen Umfang zur Verfigung. Die bestehenden und im RegFNP 2010 vor-
gesehenen Bereiche sind, bis auf einzelne sich in Privatbesitz befindliche Flachen, bereits gewerblich
genutzt. Mit der vorliegenden Planung der Entwicklung eines eingeschrankten Gewerbegebietes folgt
die Stadt Reichelsheim der Siedlungsentwicklung, die Uber den Regionalplan Sudhessen/RegFNP
2010 vorgegeben ist.

1.6  Verfahrensart und -stand

Aufstellungsbeschluss geman 16.05.2017
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 03.07.2020 und 07.08.2020

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman 13.07.2020 — 14.08.2020,
§ 3 Abs. 1 BauGB verlangert bis zum 28.08.2020
Bekanntmachung: 03.07.2020 und 07.08.2020

Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger | Anschreiben: 08.07.2020
Trager offentlicher Belange gemafR Frist 14.08.2020

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman 07.06.2022 - 22.07.2022
§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 27.05.2022
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: 31.05.2022
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman 10.10.2023
§ 10 Abs. 1 BauGB

*Die Bekanntmachungen erfolgen in ,Der Stadtkurier" (amtliches Bekanntmachungsorgan der Stadt Reichels-
heim).

Der Bebauungsplan (qualifizierter Bebauungsplan) wird im zweistufigen Verfahren mit Umweltprifung
aufgestellt und durchgefiihrt. Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaR § 3 Abs.1 BauGB und
der Offenlage gemaR § 3 Abs.2 BauGB waren die Planunterlagen ins Internet eingestellt worden und
konnten heruntergeladen werden.

2  Stadtebauliche Konzeption

Zur Ausweisung gelangt ein rd. 3 ha groRes eingeschrénktes Gewerbegebiet, das grundsatzlich die
Nachfrage nach Gewerbefléachen in der Stadt Reichelsheim decken soll. Es handelt sich um einen
Angebotsbebauungsplan, der eine gewerbliche Neuansiedlung in diesem Bereich ermdglichen soll.

Doch auch anderen Betriebe des produzierenden, verarbeiten Gewerbes oder Handwerks kénnen
sich ansiedeln. Damit auch die 6stlich angrenzenden Gewerbebetriebe eine Erweiterungsmaglichkeit
erhalten wird ein schmaler Streifen am &stlichen Rand des Gewerbegebietes mit der Ifd. Nr. 2, des
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rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Am heiligen Stein“ aus dem Jahr 1985 in den Geltungsbereich des
vorliegenden 2. Bauabschnittes mit einbezogen. Dafiir wird die Baugrenze in diesem Bereich ange-
passt und eine zuvor vorgesehene, aber lediglich teilweise umgesetzte Ortsrandeingriinung tberplant.
Durch den Anschluss des 2. Bauabschnittes wird die Ortsrandeingriinung an dieser Stelle nicht mehr
bendtigt.

Die Ortsrandeingriinung wurde an den neuen westlichen Ortsrand verschoben und festgesetzt, um
einen Ubergang zur freien Landschaft zu schaffen und die Wirkung der Gebaude in diesem Bereich
abzumildern.

Es wurden weitere Festsetzung zur Verringerung der Umweltbelastungen fur Mensch und Tier, der
Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten, zum Erhalt des nachtlichen Ortsbildes und
zur Energieeinsparung aufgenommen. Hierzu z&hlt die Festlegung einer funktionalen AuRenbeleuch-
tung innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes, die die Verwendung bestimmter Leuchtmittel
festsetzt.

Die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt iiber das Regenriickhaltebecken, das bereits im
1. Bauabschnitt ausreichend grof® dimensioniert wurde, um das Niederschlagswasser des 2. und 3.
Bauabschnitts ebenfalls aufnehmen zu kénnen.

Die Konzeption des geplanten eingeschrankten Gewerbegebietes sieht eine Unterteilung in zwei Bau-
felder, ostlich und westlich der ErschlieRungsstrale mit Wendeanlage, vor. Dabei erfolgt die Untertei-
lung in Hinblick auf die festgesetzte max. zuléssige Héhe der Gebaude sowie aus schalltechnischen
Grunden. Hierzu erfolgt in der Plankarte die Darstellung eines rot schraffierten Bereiches, im siidéstli-
chen Bereich des geplanten eingeschrankten Gewerbegebietes. Zum Schutz vor ausgehenden Schal-
lemissionen der Firma Schneider sind in diesem Bereich fir schutzbedirftige Raume (im Sinne der
DIN 4109) keine ¢ffenbare Fenster in Richtung Osten zulassig. Auch die von dem geplanten einge-
schrankten Gewerbegebiet ausgehenden Emissionen werden (ber die Festsetzung von Emissions-
kontingenten reguliert, zum Schutz der angrenzenden Wohnnutzungen. Die Emissionskontingente
sind der Plankarte entsprechend zu entnehmen. (s. Schalltechnische Untersuchung).

Die gewerblichen Grundstiicke lassen sich flexibel fur unterschiedliche GroRenanspriiche zuschnei-
den und werden Uber eine Verbreiterung eines bisher landwirtschaftlich genutzten Weges, tber eine
neu geplante ErschlieBungsstraie mit Wendehammer, effizient erschlossen. Es werden 6ffentliche
StraBenverkehrsflachen ausgewiesen, die Stralenraumaufteilung erfolgt auf Ebene der Erschlie-
Bungsplanung. Der westliche Teil des bestehenden landwirtschaftlichen Weges, der nicht fur den
Ausbau der ErschlieBungsstralle vorgesehen ist, bleibt fur die Erreichbarkeit der westlich anschlie-
Benden landwirtschaftlichen Flachen erhalten, wird jedoch um 5 m nach Suden verschoben. Eine
fuBlaufige Verbindung wird von der Wendeanlage in Richtung Norden zum 1. Bauabschnitt geschaf-
fen. Die Ausnutzungsziffern des Eingeschrankten Gewerbegebietes sind, um einen sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden zu gewahrleiten méglichst hoch gewahlt, sodass sich die Grundflachen-
zahl an der Obergrenze des § 17 BauNVO orientiert.

In Folge der Baugebietsentwicklung ,Am heiligen Stein“ wird ein zusatzliches Verkehrsaufkommen
erwartet, weshalb eine zusatzliche Verbindung an die L 3187 geschaffen werden soll. (s. Verkehrsun-
tersuchung). Durch die neue Verbindungsspange zur L 3187 kann das Verkehrsaufkommen direkt
Uber die Landesstralie abgefiihrt werden, um die angrenzenden Wohnnutzungen zu entlasten und die
Erreichbarkeit des Gewerbestandortes zu verbessern. Daflr wird ein bestehender landwirtschaftlicher
Weg ausgebaut.

Fur die Entwasserung der geplanten Verkehrsspange uber eine Versickerungsmulde wurde der Gel-
tungsbereich des 2. Bauabschnittes entsprechend nach Norden erweitert.
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Dartiber hinaus ist im Bereich zwischen der bestehenden Wohnbebauung an der Strake ,Am Sport-
platz® und der neuen Verbindungsspange ein Parkplatz mit rd. 30 Pkw-Stellplatzen geplant.

Nach Norden hin wird der Parkplatz optisch durch einen Erdwall (ca. 1,5m hoch) und tber Bepflan-
zungen eingegrunt. Die verbleibende Flache wird als 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung
Verkehrsbegleitgriin ausgewiesen. Der geplante Parkplatz dient der Entlastung der Parkplatzsituation
am Sportplatz.

3 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Gebiet wird Uber die Dorn-Assenheimer Strafle sowie (iber eine geplante Verbindungsspange zur
L 3187 erschlossen. Die Konzeption der Verbindungsspange/-strale sieht eine stadtische Strake und
einen getrennten landwirtschaftlichen Weg bzw. Radweg vor. Entlang der StraRe verlduft ein Entwas-
serungsgraben, der &stlich des Sportplatzes als Verrohrung nach Norden zu einer Versickerungsmul-
de gefuhrt wird. Im Bereich des neugeplanten Knotenpunktes zur L 3187 wird die Fahrbahn entspre-
chend umgebaut.

Auf der Grundlage der prognostizierten Verkehrsbelastungen wurde der Knotenpunkt L 3187 / Neue
Verbindungsstralie nach dem Handbuch fiir die Bemessung von Stralenverkehrsanlagen (HBS 2015)
auf seine Leistungsfahigkeit durch die Heinz + Feier GmbH untersucht. Fur die beiden Spitzenstunden
ergibt sich die Qualitatsstufe A, sodass der Knotenpunkt als leistungsfahig eingestuft werden kann.
Fur weitere Informationen wird auf die Verkehrsuntersuchung in der Anlage verwiesen.

Uber die Landesstrale besteht Anschiuss an das uberértliche Verkehrsnetz. In nordéstlicher Richtung
besteht Uber die Autobahnauffahrt Wolfersheim Anschluss an die A 45 und in westlicher Richtung
besteht (ber die L 3186 in rd. 7 km Anschluss an die B 3 und in rd. 15 km Anschluss an die A 5, Rich-
tung GiefRen und Frankfurt.

Die innere ErschlieBung des eingeschrankten Gewerbegebietes erfolgt iber einen Wendehammer,
der auch ein Wenden von Sattelztigen erméglicht. Ein FuRweg verbindet den Wendehammer mit dem
ersten Bauabschnitt in Richtung Norden. Im Sudwesten wird die landwirtschaftliche Wegeverbindung
Uber die Festsetzung eines Landwirtschaftlichen Weges gesichert.

3.1 Anlagen fiir den ruhenden motorisierten Individualverkehr

Innerhalb des geplanten eingeschrankten Gewerbegebietes ist der 6ffentliche Strafenraum auf eine
Breite von 9,35 m und die stdliche ErschlieRungsstrae mit einem geplanten Parkstreifen auf 11,35 m
festgesetzt. Auf den gewerblichen Baugrundstiicken sind erforderlichen Stellplatze gemaf Stellplatz-
satzung der Stadt Reichelsheim herzustellen, was durch die textliche Festsetzung 1.4.1, dass inner-
halb der Uberbaubaren und nicht-iberbaubaren Grundstiicksflache Garagen / Carports, Stellplatze
und Nebenanlagen zulassig sind, grundsatzlich gewahrleistet ist. Weiterhin wird tber die Festsetzung
1.4.2 fur Garagen und Carports festgelegt, dass diese in einem Mindestabstand von 5 m zu &ffentli-
chen Strallenverkehrsflachen, &ffentlichen FuBwegen und landwirtschaftlichen Wegen zu errichten
sind.

Um die Versiegelung jedoch zu reduzieren und den Wasserhaushalt zu schonen wird zusatzlich fest-
gesetzt (1.6), dass Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hofflachen in wasserdurchlassi-
ger weise herzustellen sind. Davon ausgenommen sind Betriebe, die mit wassergefahrdenden Stoffen
arbeiten oder wenn die Betriebssicherheit gefahrdet ist.
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Nachrichtliche Ubernahme (gemiR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden miissen.

Kreisausschuss Wetteraukreis, FD Kreisentwicklung (18.07.2022)

Zur ErschlieBung des Gebietes ist eine Anbindung an die L 3187 geplant. Die auf der Ostseite der L 3187 befind-
liche Gehélzstruktur ist bei den notwendigen Arbeiten unbedingt zu erhalten, um Beeintrachtigungen (z.B. durch
Autoscheinwerfer) im ca. 100m weiter ostlich beginnenden Vogelschutzgebiet Wetterau zu vermeiden und auf
eine FFH-Vertraglichkeitspriifung verzichten zu kénnen.

3.2 FuBganger, Radfahrer und Belange des offentlichen Personennahverkehrs

Das Gebiet ist direkt an den 6&ffentlichen Nahverkehr angeschlossen. Die Bahn verlauft nérdlich des
ersten und dritten Bauabschnitts. Der Haltepunkt Weckesheim befindet sich nérdlich des ersten Bau-
abschnitts und ist fullaufig erreichbar. Hier besteht Anschluss an den Regionalverkehr.

Das Plangebiet ist zu FuR und mit dem Fahrrad zu erreichen. Es ist ein FuBweg von dem Wende-
hammer nach Norden, im Anschluss an das Baugebietes 1. Bauabschnittes geplant. Uber die neu
geplante Verbindungsspange und einem geplanten Uberweg der L 3187 und weiteren landwirtschaftli-
chen Wegen besteht mit dem Fahrrad nach Osten eine Verbindung zum Stadtteil Reichelsheim. Vom
Plangebiet nach Westen, uber landwirtschaftliche Wege besteht zudem eine Verbindung zum Stadtteil
Beienheim.

4  Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpléane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber
knftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienen-
de sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern, die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Kli-
maschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.
Zur Ausfuhrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten
Entwicklung sind in Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

4.1  Art der baulichen Nutzung
4.1.1 Eingeschridnktes Gewerbegebiet

Im Plangebiet wird ein eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe) im Sinne § 8 BauNVO ausgewiesen,
das vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beléstigenden Gewerbebetrieben dient.

Zuldssig sind:
- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
- Geschafts-, Buro und Verwaltungsgebaude.
- Tankstellen

- Anlagen fur sportliche Zwecke.
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Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

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

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

- Vergnigungsstatten.

Gemal der textlichen Festsetzung 1.1.1.1 ist die Einrichtung von Verkaufsflachen in den Einge-
schrankten Gewerbegebieten nur fir die Selbstvermarktung von in diesen Gebieten produzierenden
und weiterverarbeitenden Gewerbe- und Handwerksbetrieben zuldssig, wenn die Verkaufsflache ei-
nen untergeordneten Teil (max. 200 m?) der durch das Betriebsgebaude iberbauten Flache einnimmt.
Ziel ist es die Verkaufsflachen fur den Einzelhandel auf ein Minimum zu reduzieren, um im Gebiet
keinen dem Gewerbe Ubergeordneten Einzelhandel zu etablieren.

Die allgemein zulassige Nutzung von Tankstellen ist im vorliegenden Bebauungsplan unzuldssig, da
einerseits die Lage des Gebietes fir eine Tankstelle als ungeeignet eingeschatzt wird, andererseits
soll kein durch eine Tankstelle induzierter Besucherverkehr in das Gebiet geleitet werden.

Die Ausnahme des § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO, d.h. Wohnungen fir Bereitschafts- und Aufsichtsperso-
nen sowie den Betriebsinhaber wird eingeschrankt auf maximal eine zulassige Wohnung mit maximal
150 m? Wohnflache pro Grundstiick, wobei die gewerbliche Nutzung mindestens 75% zur Wohnnut-
zung betragen muss. Zusétzlich gilt im eingeschrankten Gewerbegebiet Nr. 1b, dass schutzbedurftige
R&ume nach Norden und West auszurichten sind. Fur das eingeschrankte Gewerbegebiet Nr. 2 wer-
den Betriebswohnungen ausgeschlossen. Die Einschrankung soll den Wohnanteil im eingeschrankten
Gewerbegebiet regulieren, um eine Umwandlung vom eingeschrankten Gewerbegebiet zum Mischge-
biet zu vermeiden.

Die Ausnahme von Anlagen fir kirchliche Zwecke, Unterpunkt des § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, wird
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Der durch Anlagen kirchlicher Zwecke induzierte Besucher-
verkehr soll mit dieser Festsetzung vermieden werden. Konflikte zwischen Gewerbetreibenden und
Anhangern von Religionsgemeinschaften sollen mit dieser Festsetzung grundsatzlich ausgeschlossen
werden.

Die Ausnahme des § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO d.h. Vergniigungsstatten sowie § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
d.h. Vergnuigungsstatten sind unzulassig.

Der Ausschluss der Vergniigungsstétten entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des rdum-
lichen Geltungsbereiches keine Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzubereiten, die der angestrebten
stadtebaulichen Qualitat entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes insbesondere
aufgrund des Platzbedarfs, des Verkehrsaufkommens oder des Emissionspotenzials nicht oder nur
bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen.

Als Vergnugungsstétten in Anlehnung an die einschlagige Literatur’ und Rechtsprechung werden zu-
nachst gewerbliche Nutzungsarten verstanden, die sich in unterschiedlicher Auspragung (z.B. Amii-
sierbetriebe, Diskotheken, Musikclubs, Bars, Spielhallen) unter Ansprache des Spiel-, Geselligkeits-
oder Sexualtriebs einer bestimmten gewinnbringenden und vorwiegend freizeitbezogenen Unterhal-

! Fickert/Fieseler (2019): Baunutzungsverordnung, Kommentar unter besonderer Berlicksichtigung des deutschen
und gemeinschaftlichen Umweltschutzes, §4a 22 ff, 13. Auflage, Verlag W. Kohlhammer
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tung widmen. Hiermit verbunden sind jedoch oftmals st&dtebauliche Negativwirkungen, zu denen stéd-
tebauliche und sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und Strafenbildes, etwa durch raumliche Kon-
zentrationen, durch oftmals als aufdringlich empfundene AuBenwerbung oder durch bauliche Abschot-
tung und mangelnde Integration mithin durch das optische Erscheinungsbild und die Prasenz im 6f-
fentlichen Raum, zéhlen koénnen. Hierbei ist der sog. Trading-down-Effekt zu nennen, d.h. es kommt
zu einem Attraktivitatsverlust des Gebietes mit der Gefahr des Umkippens. Derartige Auswirkungen
sollen im Zuge der vorliegenden Planung ausgeschlossen werden,

Von der Definition der Vergniigungsstatten ausgenommen sind Schank- und Speiselokale, in denen
nur gelegentlich Tanzveranstaltungen durchgefilhrt werden. Wenn spatabendliche und néchtliche
Tanzveranstaltungen jedoch zum Hauptzweck werden, wird aus der ,Schank- und Speisewirtschaft"
planungsrechtlich eine Vergniigungsststte.

So sind Vergniigungsstatten nicht deshalb mit Schank- und Speisewirtschaften gleichzusetzen, weil
dort z.B. nachmittags oder sonst zu bestimmter Zeit Gelegenheit zum Tanzen i.S. eines , Tanz-Cafes"
geboten wird oder einzelne Spiel- und Musikautomaten in Bewegung gesetzt werden kénnen. Auch
ein Jugendzentrum, das von einem gemeinnutzigen Tétigkeitsverein betrieben wird, in dem regelma-
Rig an zwei Wochentagen Disko-Abende stattfinden, erfiillt nicht das Merkmal einer Diskothek und
stellt deshalb keine Vergniigungsstatte dar. (VGH BW, B.v. 19.10.1998 — 8 S 2192/98 — BauR 1999,
1278). Bei der bauplanungsrechtlichen Abgrenzung eines Gaststattenbetriebes, bzw. einer Schank-
und Speisewirtschaft zu einer Vergnigungsstatte kommt es entscheidend darauf an, ob bei wertender
Gesamtbetrachtung die Einrichtung von ihrem Gesamterscheinungsbild und ihrer Angebotspalette her
den Charakter einer Vergnugungsstatte hat (Hess. VGH, B. v. 222.2012 — 3 A 1112/11.Z - ZB
15.1673 - Rn 5). Eine Schank- und Speisewirtschaft mit regelmaRigen Musikdarbietungen und
uberdrtlichen Einzugsbereich — i.S. einer Diskothek — ist kerngebietstypisch. Ein Gaststattenbetrieb mit
taglich wechselnden Unterhaltungsprogrammen, bei denen von Besuchern Eintrittsgeld verlangt wird,
als Vergnugungsstétte kommt es nicht auf die vom Betreiber gewahlte, méglicherweise zeitge-
schmacksbedingte Bezeichnung an (hier: als Mischform aus Restaurant, Bar, Lounge, und Club),
sondern auf den tatsachlichen Nutzungsschwerpunkt. Eine Schankwirtschaft dient der Verabreichung
von Getranken, dort sind allenfalls gelegentliche Tanz- und Musikveranstaltungen zulassig. Wird der
Gaststattenbetrieb durch die Moglichkeit von Tanz (mit-) geprégt, ist er als Vergnugungsstatte einzu-
ordnen. (OVG Schleswig-Holstein, B. v. 05.10.2009, - 1 MB 16/09 — unter Hinweis auf VGH BW, U.v.
18.10.1990 - 5 S 3063/89 — NVWZ-RR 1991, 405; &hnlich auch Sachs. OVG, B.v. 09.12.2009 - 1 B
469/09 — BauR 2010, 946 nur Leits. Zu einer ,Partylocation" mit aktuellen Videoclips und Plasmama-
schinen). Der als ,Club" und ,Bar" bezeichneten Gaststatte war nach der vorgesehenen Gasteanzahl,
dem Raumangebot und der Konzeption ein weiterer Einzugsbereich zuzuordnen und deshalb ist sie
als kerngebietstypische Vergnugungsstatte anzusehen. Auch nach Auffassung des BayVGH in sei-
nem B.v. 04.10.2017, aaO., handelt es sich bei einer Cocktailbar und Lounge bei entsprechenden
Musikveranstaltungen bei einer behordlich zugestandenen Besucherzahl von 200 Personen um eine
kerngebietstypische Vergnugungsstatte 2

4.1.2 Offentliche Griinfliche

Es wird eine offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgriin festgesetzt. Bauli-
che Anlagen sind auf der Flache nicht zuléssig. Die 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung
Verkehrsbegleitgriin befindet sich auf dem Flurstiick 83, in der Flur 4 und ist als Bluhstreifen zur Ent-

2 Fickert/Fieseler (2019): Baunutzungsverordnung, Kommentar unter besonderer Beriicksichtigung des deutschen
und gemeinschaftlichen Umweltschutzes, §4a 23 ff, 13. Auflage, Verlag W. Kohlhammer
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wicklung eines Nahrungshabitats zur allgemeinen Férderung der Avifauna anzulegen. Hierzu ist die
Flache mit artenreichem regionalem Saatgut einzusaen.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundfldchen 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 daher die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl festge-
setzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Héhenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plange-
bietes und eine Bauweise.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m* Grundflache je m? Grundsticksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaR § 19 Abs. 1 BauNVO fur das eingeschrankte Gewerbe-
gebiet Nr. 1a Nord, Nr. 1a Sud und Nr. 1b die Grundfli&achenzahl auf das Maf von GRZ = 0,8 und fiir
das eingeschrankte Gewerbegebiet Nr. 2 auf GRZ = 0,6 fest.

Die Obergrenze fur die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung geman § 17 BauNVO wird fir
das eingeschrankte Gewerbegebiet somit ausgenutzt. Die Nr. 2 wird in den Geltungsbereich aufge-
nommen, um den bestehenden Firmen eine Erweiterung zu ermdglichen. Das MaR der baulichen
Nutzung fur die Nr. 2 wurde aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Am heiligen Stein“ aus dem
Jahr 1985 fur diesen Bereich ibernommen, womit den Gewerbetreibenden ein hinreichender Hand-
lungsspielraum erhalten bleibt.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossfléachenzahl gibt an, wie viel m* Geschossflache je m? Grundstiicksflache im Sinne des §
19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaR § 20 Abs.2 BauNVO fir das eingeschrankte Gewerbe-
gebiet mit der Nr. 1a Nord, Nr. 1a Sud und Nr. 1b die Geschossflachenzahl auf ein MaR von GFZ =
1,6 und fur das eingeschrankte Gewerbegebiet Ifd. Nr. 2 auf ein MaR von GFZ = 1,2 fest. Die Ge-
schossflachenzahl ergibt sich vorliegend aus der Grundflachenzahl multipliziert mit der maximal zul&s-
sigen Zahl der Vollgeschosse.

Zahl der Vollgeschosse (Z)

Die Hoéhenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunachst durch die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m (ber die
Gelédndeoberfldche hinausragt und die eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein
Geschoss im Dachraum und ein gegeniiber mindestens einer AuBenwand des Gebéudes
zurtickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese
Héhe aber mindestens drei Viertel der Grundfiéche des darunter liegenden Geschosses hat.
Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m iber die Gelsdnde-
oberfldche hinausragen.
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Der vorliegende Bebauungsplan setzt fiir das eingeschrankte Gewerbegebiet die Zahl der maximal
zulassigen Vollgeschosse auf ein MaR von Z = |l fest, sodass eine fir die Lage des Plangebietes so-
wie auch hinsichtlich der vorhandenen Umgebungsbebauung angemessene Héhenentwicklung er-
reicht werden kann.

Festsetzungen zur Héhenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunéchst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die erganzende Festsetzung einer Hshenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung
gelangenden Gewerbegebiets im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung einfiigt und
auch hinsichtlich der Lage am Ortseingang vertraglich dimensioniert ist.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Oberkante erfolgt fur das eingeschrankte Gewerbegebiet
entsprechend den Eintragungen in der Plankarte. Dies entspricht einer maximalen Gebaudehshe von
12,5 m am tiefsten Punkt des Gelandes. Fiir die Nr. 1b und 1a Sud erfolgt die Festlegung einer max.
zulassigen Gebaudeoberkante von 150 m uber NHN (Normalhéhennull), fur die Nr. 1a Nord auf 149 m
uber NHN und angrenzend zu der festgelegten maximalen Firsthohe von 148,5 m tber NHN des nérd-
lichen Mischgebietes (1. Bauabschnitt). Die festgelegten maximalen Héhen fithren zu einer Abstufung
in der Hohenbegrenzung. Fir das eingeschrankte Gewerbegebiet Ifd. Nr. 2 erfolgt keine Hohenfest-
setzung.

Die Oberkante Gebaude wird als Hochstmaf festgesetzt. Als Oberkante Gebaude gilt dabei sowohl
der hochstgelegene Abschluss einer Auenwand als auch der entsprechende Schnittpunkt zwischen
AuRenwand und Dachhaut oder zwischen Dachhaut und Dachhaut zweier unterschiedlich oder gleich
geneigter Dachflachen (First). Bei Staffelgeschossen gilt die Oberkante des Daches oder die Attika.
Werbeanlagen dirfen die Oberkante der Geb&ude nicht Giberschreiten.

4.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Baugrenzen festgesetzt, die mit dem Hauptgebau-
de nicht Gberschritten werden durfen. Durch die Baugrenzen werden die (iberbaubaren Grundstiicks-
flachen (,Baufenster”) definiert, innerhalb derer die Geb&ude errichtet werden darfen. Im vorliegenden
Bebauungsplan sind die Uberbaubaren Grundsticksflachen groRziigig dimensioniert, sodass den
Bauherrn bei der Anordnung der Geb&dude eine gewisse Entscheidungsfreiheit gewahrt wird. Hinsicht-
lich der Stellung der Geb&ude wird jedoch empfohlen, die Firstrichtung so zu wahlen, dass bei Bedarf
auch nachtraglich auf den Dachern Solar- und Fotovoltaikanlagen angebracht werden kénnen.

Im Bebauungsplan wird eine abweichende Bauweise unter der MaRgabe, dass Gebaude eine Lange
von 50 m uberschreiten durfen, festgesetzt. In Relation zu den Grundstiickstiefen erméglicht die Fest-
setzung eine Flexibilitat fur die Ansiedlung und die Ausrichtung gewerblicher Gebaude.

GemaR den textlichen Festsetzungen durfen Stellplitze, Garagen, Carports und Nebenanlagen in-
nerhalb der Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache angeordnet werden. Weiterhin
mussen Garagen, Carports und Nebenanlagen einen Mindestabstand von 5 m zu StraRenverkehrsfla-
chen, offentlichen FuRwegen und landwirtschaftlichen Wegen einhalten, um den StraRenraum optisch
nicht einzuschranken.

Dartber hinaus sind Stellplatze mit geeigneten Baumen und Strauchern anzupflanzen. Fiir je acht
Stellplatze ist ein standortgeeigneter oder klimaresilienter Baum (Stammumfang mindestens 10 cm,
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gemessen in 1 m Héhe) zu pflanzen. Pflanzflachen zwischen Stellplatzfiachen sind flachendeckend zu
bepflanzen.

Auch Restriktion zu den Zufahrten sind im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet durfen je Grundstiick max. drei Stellplatze direkt von der StraRe
aus angefahren werden. Ab vier Stellplatzen im/in den straRenseitigen Bereich/en sind diese so anzu-
ordnen, dass sie nur Gber eine gemeinschaftliche Zufahrt angefahren werden kénnen, die Zufahrts-
breite darf dabei 6 m nicht tberschreiten. Stellplatze in Langsaufstellung sind nur zulassig, wenn sie
nicht unmittelbar von der Stralle her anfahrbar sind. Fur das eingeschrankte Gewerbegebiet Nr. 1b
und Nr. 2 sind je Grundstiick max. eine Zufahrt zur sudlichen ErschlieRungsstrafie zulassig. Die Zu-
fahrtsbreite darf dabei 6 m nicht Giberschreiten. Stellplétze, die uber eine (gemeinschaftliche) Zufahrt
anzufahren sind, sind mit einem Mindestabstand von 0,5 m zur Strale anzuordnen. Der Abstands-
streifen ist zu begrunen.

Es soll verhindert werden, dass entlang der kompletten Grundstiicksbreite Stellpl4tze angeordnet
werden und damit das Abstellen von Pkw im 6ffentlichen StraRenraum unméglich machen.

Die offentliche StralRenverkehrsflache mit dem geplanten Parkstreifen, im stdlichen Bereich des Plan-
gebietes, soll in ihrer Funktion erhalten bleiben und Nutzungskonflikte sollen vermieden werden. Um
z.B. Besuchern die Méglichkeit zu geben, ausreichend Abstellméglichkeiten fur ihren Pkw im éffentli-
chen Stralenraum zur Verfigung stellen zu kénnen. Gleichzeitig wird auf die Stellplatzsatzung der
Stadt Reichelsheim verwiesen.

4.4 Eingriffsminimierende Manahmen (BauGB)

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den
Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann
dieser Eingriff jedoch minimiert bzw. in Teilen einem Ausgleich zugefiihrt werden. Der Bebauungsplan
setzt eingriffsminimierende MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fest.

Innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes sind Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten
und Hofflachen i. S. v. untergeordneten Nebenanlagen in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen.
Dies dient dem Schutz des Grundwassers, da eine Versickerung von Niederschlagswasser gewahr-
leistet bleibt. Als Ausnahme gilt: Sofern aus betriebstechnischen Griinden eine wasserdurchlissige
Befestigung der Flache nicht méglich ist, kann von der Festsetzung abgewichen werden. Dies kann
der Fall sein, wenn mit wassergeféhrdenden Stoffen gearbeitet wird oder eine Befahrung der Flachen
mit Flurférderzeugen erforderlich ist.

Anpflanzungen auf offentlichen Flachen sind mit einheimischen, standortgerechten B&umen und
Gehdlzen oder klimaresilienten Baumen der Artenliste ,Klimaresiliente Baume* vorzunehmen. Eine
Auswahl findet sich in der Artenliste. Diese kann jedoch erweitert werden und bildet lediglich eine
Empfehlung.

AuBerdem werden Anpflanzungsflachen auf den Baugrundstiicken geman Zeichenerklarung der
Plankarte festgesetzt. Es ist ein Geholzstreifen aus gebietstypischen, méglichst klimaresilienten
Strauchern anzulegen und zu unterhalten. Fir Baume und Straucher sind entsprechend grofe Pflanz-
I6cher vorzusehen. Die Pflanzscheiben der Baume sind mit Regiosaatgut oder vergleichbaren Pflan-
zen zu begrinen und pflegen. Auf die Grenzabstande fir Pflanzungen gemaR Hess. Nachbarrechts-
gesetz wird verwiesen. Empfehlungen siehe Artenliste.
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Durch die Festsetzung 2.3 wird die Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen geregelt, um ein Min-
destmal} an Grunflachen im Plangebiet vorzugeben und die Versickerung von Niederschlagswasser
zu begunstigen. Stein-, Kies-, Split- und Schotterschuttungen von mehr als 1 m? Flache oder in der
Summe von 5 m? sind unzuléssig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen.

4.5 Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelt-
einwirkungen und sonstigen Gefahren i.S. des BImSchG

In den Bebauungsplan werden SchallschutzmaBnahmen festgesetzt. Das eingeschrankte Gewerbe-
gebiet wirkt auf die bestehende Wohnbebauung éstlich der Dorn-Assenheimer Stralle sowie auf die
geplante Wohn- und Mischbebauung nérdlich des Plangebiets ein. Fur die Gewerbefliche wurden
Emissionskontingente nach DIN45691 ermittelt.

Innerhalb des geplanten eingeschrankten Gewerbegebiets treten im suddstlichen Bereich Uberschrei-
tungen der Richtwerte fur Gewerbegebiet (tagsiber) auf, die durch die vorhandenen Vorgénge im
Bereich des Firma Schneider verursacht werden. Daher ist fur den siidéstlichen Bereich des geplan-
ten eingeschrénkten Gewerbegebietes eine Festsetzung aufgenommen worden.

Es wurde ein Bereich, in dem fir schutzbediirftige Raume keine 6ffenbare Fenster in Richtung Osten
zulassig sind, festgesetzt und dieser in der Plankarte gekennzeichnet. Schutzbedurftige Raume, im
Sinne der DIN 4109, sind Wohn- und Schlafraume, Kinderzimmer, Arbeitsraume/Biros und Unter-
richtsraume/Seminarrdume. Fir weitere Informationen wird auf die Ausfihrungen in Kapitel 11 sowie
auf die Schalltechnische Untersuchung verwiesen.

Zur Verringerung der Umweltbelastungen far Mensch und Tier, der Vermeidung von Beeintrachtigun-
gen nachtaktiver Insekten, zum Erhalt des né&chtlichen Ortsbildes und zur Energieeinsparung sind
innerhalb des eingeschrénkten Gewerbegebietes fur die funktionale AuRenbeleuchtung von Ge-
bauden und Freiflachen wie z.B. Wege und Parkplatze sowie die Beleuchtung von Werbeanlagen
energiesparend, blend- und streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich zu gestalten. Die Au-
Benbeleuchtung ist mit starker Bodenausrichtung und geringer Seitenstrahlung herzustellen, damit ein
Uber den Bestimmungsbereich bzw. die Nutzflache Hinausstrahlen ausgeschlossen ist.

Zulassig sind:

1. Vollabgeschirmte Leuchten, die nicht uber die Nutzflache hinaus und im installierten Zustand
nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen, Upward Light Ratio ULR 0% (=nach oben abgege-
bener Lichtanteil);

2. Beleuchtungsstarken von max. 5 Lux fur Weg- und Zugangsbeleuchtung, von max. 10 Lux fur
Hof- und Parkplatzbeleuchtung;

3. Leuchtmittel mit geringem Anteil an UV- und Blaulicht (z. B. LED-Technik oder Natrium-
dampf-Hochdrucklampen); bernsteinfarbenes bis warmweiles Licht mit Lichttemperaturen von
1.800 bis max. 3.000 Kelvin;

4. Leuchtdichten von max. 100 cd/gm fur kleinflachige Anstrahlungen mit weniger als 10 gm.
Leuchtdichten von max. 5 cd/qm fir Anstrahlungen mit mehr als 10 gm. Hintergriinde sind dun-
kel zu halten;

Nicht gestattet sind flachige Anstrahlungen ohne Informationsvermittiung (wenn es sich nicht um Wer-
beanlagen handelt, wie z.B. Wand ohne Logo), freistrahlende Réhren und rundum strahlende Leuch-
ten. Abweichungen sind zulassig, sofern die Technischen Regeln fiir Arbeitsstatten andere Beleuch-
tungsanforderungen stellen. Die Werte der Technischen Regeln fir Arbeitsstatten sollen dabei nicht
Uberschritten werden. Es wird empfohlen, Steuerungsgeréte wie Schalter, Zeitschaltuhren, Ddmme-
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rungsschalter, Bewegungsmelder oder smarte Steuerung einzusetzen. AuRerhalb der Geschéfts-
/Betriebszeiten ist die AuRenbeleuchtung stark zu reduzieren (um mind. 70%) oder abzuschalten.

Nachrichtliche Ubernahme (gemiR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden miissen.

Hessen Mobil Gelnhausen (20.07.2022)

Im Bereich der ErschlieBungsstraRenanbindung an die freie Strecke der L 3187 sind keinerlei Werbeanlagen
zulassig. Unter Verweis auf die anbaurechtlichen Bestimmungen des § 23 HStrG sind Werbeanlagen innerhalb
der Bauverbotszone sowie der Baubeschrankungszone grundsétzlich auszuschlieRen sowie nach § 33 StvO
génzlich verboten.

Der Abschluss eines Gestaltungsvertrages ist vor der Leitungsverlegung erforderlich. Diesen fertigen wir auf
Antrag des Leitungsbetreibers anhand entsprechend aussageféhiger Planunterlagen an.

§ Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsétzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu stérken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erméachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Die Dachgestaltung erfolgt nach Kriterien, die eine negative Wirkung in die Landschaft vermeiden
sollen. Zulassig sind Dacher mit einer Dachneigung bis 48°.

Zulassige Dachformen sind: Sattel-, Pult- und Flachd&cher. Zur Dacheindeckung sind spiegelnde oder
reflektierende Dacheindeckungen, von denen Blendwirkungen ausgehen nicht zulassig. Metallfarbige
Dacher sind bis zu einer Neigung von 15° zulassig, da sie somit keine Blendwirkungen entfalten kén-
nen. Sonstige Dacheindeckungen sind in dunklen und roten Farbténen (schwarz, braun, grau, dunkel-
rot) sowie dauerhafte Begrinungen zuléssig. Glasdécher sind fir untergeordnete Dachflachen zulds-
sig. Anlagen zur aktiven Nutzung von Sonnenenergie (Solar- und Fotovoltaikanlagen) sind ausdriick-
lich zul&ssig.

Bei der Gestaltung von Werbeanlagen in den Gewerbegebieten gilt, dass Werbeanlagen nur am Ort
der Leistung zuldssig sind, Fremdwerbung ist somit unzuléssig. Dies betrifft keine Hinweisschilder
oder Wegweiser. Sie durfen die Gebaudeoberkante, an denen sie angebracht sind, nicht uberragen
und eine maximale Schrifthéhe von 1,5 m nicht Uberschreiten. Insgesamt haben sich Werbeanlagen
dem Bauwerk, an dem sie angebracht sind, unterzuordnen.

Werbung auf den Dachflachen ist unzuléssig, dies gilt auch fur Pylone und Fahnen. Pylone durfen
eine Hohe von 6 m lber der Gelandeoberflache nicht uberschreiten. Bei Werbung auf freistehenden
Schildern darf die einzelne Werbeflache eine GréRe von 10 m? und eine Gesamthéhe von 6 m tber
dem Gelénde nicht Gberschreiten.

Aufgrund der sensiblen Ortsrandlage des Gewerbegebietes durfen Werbeanlagen nicht in die freie
Landschaft wirken. Lichtwerbungen, als ausgeschnittene oder aufgesetzte Schriften mit Hinterleuch-
tung, nicht-selbstleuchtende Einzelbuchstaben mit Hinterleuchtung oder beleuchtete Bemalungen sind
unzulassig. Weiterhin unzuléssig sind Blink- und Wechsellichtwerbung, die Verwendung von Signal-
farben sowie Werbung an sich verandernden oder bewegenden Konstruktionen.
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Werbeanlagen sind innerhalb des StraBenraumes der Verbindungsstrae zur L 3187 unzulassig. Der
Ausschluss dieser Werbeanlagen ist aus Grunden von straRenrechtlichen Restriktionen (Beeintrachti-
gung der Verkehrsteilnehmer auf der LandesstraRe) stadtebaulich begriindet.

Mindestens 30 % der Grundstiicksfreiflichen (= nicht Gberbaubare Grundstiicksflache laut GRZ
inklusive § 19 Abs. 4 BauNVO) sind mit einheimischen, standortgerechten B&umen und Geholzen
oder klimaresilienten Baumen zu bepflanzen. Die Artenliste bietet eine Auswahl. Stein-, Kies-, Split-
und Schotterschittungen von mehr als 1 m? Flache sind unzulassig, soweit sie nicht dem Spritzwas-
serschutz am Gebaude dienen. Diese Festsetzung dient dem Klimaschutz und der Eingriffsminimie-
rung in den Boden — und Wasserhaushalt.

6 Wasserrechtliche Festsetzung

Auf der Grundlage der Erméchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessi-
sches Wassergesetz (HWG) sind wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenom-
men worden. Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen ist zu sammeln und zu verwerten (z.
B. fUr die Gartenbewasserung oder die Brauchwassernutzung), sofern wasserwirtschaftliche und ge-
sundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Je Grundstiick im eingeschrankten Gewerbegebiet gilt
es eine Zisterne mit einem Gesamtvolumen von mindestens 7,5 m?® zu errichten.

Durch die Verwendung des Niederschlagswassers, beispielsweise fiir die Freiflachenbewésserung,
kann der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermengen verringert werden.
Dartber hinaus soll das Uberschussige unverschmutzte Niederschlagswasser zunéchst primar auf
dem Baugrundstick selbst versickern. Das verbleibende Niederschlagswasser wird Gber ein Trenn-
system in ein Regenriickhaltebecken abgeleitet.

7  Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
7.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | $.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grundung zum Bebauungsplan eingefihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der
Umweltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und be-
wertet werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet,
dessen Inhalt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a
BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den glei-
chen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung
der Trager offentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anre-
gungen und Hinweise sind in der abschlieBenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu
berticksichtigen. Um Doppelungen zu vermeiden, wurden die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung
notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege ge-
maf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in
den Umweltbericht integriert.
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7.2 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu be-
rucksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder Malnahmen
zum Ausgleich. Alternativ kénnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen wer-
den. Ein Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Es wird auf die Ausfilhrungen im Umweltbericht. in der
Anlage, verwiesen. Zur Satzung wurde die Eingriffs-Ausgleichbilanzierung des Umweltberichtes durch
das Buro IBU (Staufenberg) im Januar gemafR der Anregungen der UNB (18.07.2022) Uberprift und
geringfugig modifiziert. Aufgrund des ermittelten Uberschusses der MaRRnahmen im Bereich der Plan-
karte 2 stellt die mogliche Anpassung der Werte kein Problem dar.

7.3  Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens liegen zum jetzigen Zeitpunkt des Entwurfes
Erkenntnisse Uber die direkte Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europa-
ischer Vogelarten vor. Dies betrifft die Vorgaben des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis Nr. 3 BNatSchG:

Es wird auf die Ausfilhrungen im Umweltbericht und auf den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag in der
Anlage, verwiesen.

7.4 Flichen und Mainahmen zum Ausgleich

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschafts-
bildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind
gleichermalen in der bauleitplanerischen Abwagung zu beriicksichtigen. Auch sind bauplanungs-
rechtlich vorbereitete Eingriffe in Natur und Landschaft nur zulassig, wenn diese durch geeignete
Malnahmen entsprechenﬂ kompensiert werden kénnen. Die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung
not-wendigen zusétzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind,
wurden in den Umweltbericht integriert; auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

Ferner umfasst der Umweltbericht Angaben zu MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen der Planung, zur Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfuhrung bzw. Nichtdurchfuhrung der Planung, zu den in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmaglichkeiten sowie zur Uberwachung der Umweltauswirkungen, die aufgrund des Bebau-
ungsplans auftreten kénnen.

Im Ergebnis verbleibt im Plangebiet ein Kompensationsdefizit von 524.951 Punkten. Hinzu kommt ein
Kompensationsbedarf fiir das Bauvorhaben von 91.653 Punkten fiir die Kompensation des Schutzgu-
tes Boden (entspricht rund 46 BWE), in der Summe somit ein Defizit von 616.604 BWP (Biotopwert-
punkte). Durch die Ausgleichsma3nahmen (Ausfilhrung s. Kapitel C 2.2) werden insgesamt 793.711
Biotopwertpunkte (BWP) generiert. Somit kann das Gesamtdefizit von 616.604 BWP fur den 2. Bau-
abschnitt vollstandig ausgeglichen werden. Es entsteht eine Uberkompensation von 177.107 BWP,
die fur den in Planung befindlichen 3. Bauabschnitt verwendet werden soll.
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Entwicklungsziel: Naturnaher Gewéasserverlauf des Ortenberggrabens

Im Bereich der Gewasserparzelle des Flurstickes 36, der parallel zum Flurstick 374 verlauft, sind
Malnahmen zur Férderung der naturlichen Gewasserentwicklung unter Berticksichtigung der vorhan-
denen Vegetation durchzufuhren (Auforuch von Ufer- und Sohlbefestigungen, Aufweitung des Gewas-
serbettes in Teilbereichen, Modellierung von Prall- und Gleithédngen, Einbringen von Storsteinen,
Baumstubben und Sohlsubstrat). Die bestehenden Kopfweiden an beiden Ufern des Grabens sind
maoglichst zu erhalten.

Der an den Ortenberggraben angrenzende Teil des Grunlandes ist in einer Breite von 10 m als ge-
wasserbegleitende Hochstaudenflur zu entwickeln. Die Einzelheiten regelt das wasserrechtiiche Ge-
nehmigungsverfahren. Fur die Arbeiten ist ein qualifizierter Fachbetrieb zu beauftragen.

Entwicklungsziel: Artenreiches Feuchtgriinland

Auf dem Flurstick 374 ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde artenreiches Feucht-
grinland mit grolem Blitenangebot zu entwickeln (Sumpfdotterblumenwiese oder Pfeifengraswiese).
Hierflr ist die Flache per Nachsaat oder Mahdgutiibertragung aufzuwerten.

Grundsatzlich sind auf der Ausgleichsflache die Diingung, der Einsatz von Pestiziden und eine Veran-
derung der Bodenoberflache sowie eine Entwasserung unzuléssig. Dariiber hinaus ist eine einmalige
Wiesenmahd Mitte September durchzufthren. Die kleinflachige Entnahme von Frischfutter ist unter
Beachtung eventueller Bodenbruten entsprechend ab dem 15. Juni méglich. Fur dauerhaft feuchte
und quellige Bereiche gilt: sie sind einmal jahrlich bei geeigneten Bodenverhaltnissen, vorzugsweise
im Hochsommer zu mahen. Das gesamte Schnittgut ist auf der Flache zu trocknen und abzufahren.

Die Pflege der Flachen ist durch die Stadt Reichelsheim vertraglich zu sichern. Zusatzlich ist ein drei-
jahriges Monitoring nach Beendigung der MaBnahme durch-zufiihren, um den Erfolg der Entwicklung
einer artenreichen Feuchtwiese abzusichern.

Entwicklungsziel: Baumreihe aus hochstdmmigen Obstb&umen

In Erganzung zu den vorhandenen Geholzen sind entlang des sudlich verlaufenden Wiesenwegs pa-
rallel zur Goethestrale und entlang des FuBwegs nach Heuchelheim bis zum Ortenberggraben hoch-
stammige Obstbaume mit einem Pflanzabstand von 12 m anzupflanzen. Alle Baume sind durch ge-
eignete Baumschnittmalnahmen in eine fir Obstbaume typische Struktur zu tberfuhren (3 Leitaste,
Ansatz ca. 1,80 m Uber Boden, Stammverlangerung), im Weiteren fachmannisch zu erziehen und
dauerhaft zu pflegen. Die Wurzelballen der Neuanpflanzungen sind mit Sechskantgeflecht gegen
Wihimause zu schutzen. Ausfélle sind durch Nachpflanzungen zu ersetzen.

Nachrichtliche Ubernahme (gemiR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieRungsplanung usw.)
beachtet werden miissen.

Kreisausschuss Wetterauskreis, FD Kreisentwicklung (18.07.2022)

Die Ergebnisse des dreijéhrigen Monitorings nach Beendigung der MaRnahme zur Uberpriifung des Erfolgs der
Entwicklung einer artenreichen Feuchtwiese sind der UNB unaufgefordert vorzulegen.

GeméR § 4c BauGB ist die Gemeinde verpflichtet, die Umweltauswirkungen des BPlanes zu iiberwachen, um
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu erkennen und gegensteuern zu kénnen. Dazu ist im
ersten, dritten und finften Jahr nach weitgehender Fertigstellung des Baugebietes die Avifauna im Umfeld des
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Plangebietes zu erfassen, um mégliche Auswirkungen durch Randeffekte festzustellen. Die Ergebnisse des Moni-
torings sind der UNB ebenfalls unaufgefordert vorzulegen.

Zur ErschlieRung des Gebietes ist eine Anbindung an die L 3187 geplant. Die auf der Ostseite der L 3187 befind-
liche Gehdlzstruktur ist bei den notwendigen Arbeiten unbedingt zu erhalten, um Beeintrachtigungen (z.B. durch
Autoscheinwerfer) im ca. 100m weiter 6stlich beginnenden Vogelschutzgebiet Wetterau zu vermeiden und auf
eine FFH-Vertraglichkeitspriifung verzichten zu kénnen.

Empfehlung: Riickwértige oder seitliche Einfriedungen sind ohne Sockelmauern und mit einer Bodenfreiheit von
mind. 10 cm herzustellen, um bodengebundenen Kleintieren wie z.B. Igeln Wanderungsméglichkeiten zu bieten.

Werden Solar- oder Photovoltaikanlagen auf Dachern installiert, so kann auch die Kombination mit einer Dachbe-
griinung (,Solar-Griindach") in Betracht gezogen werden.

Wir regen an, die zu errichtenden Geb&ude mit Nisthilfen fur Geb&ude bewohnende Tierarten (Mauersegler,
Haussperling, Schwalben, Flederméuse) auszustatten. Diese Arten leiden in Folge von Gebaudesanierungen
zunehmend unter dem Verlust von Nistgelegenheiten. Bei friihzeitiger Beriicksichtigung kénnen diese optisch
unaufféllig oder als gezielte Gestaltungselemente in die Fassaden integriert werden.

Gehwege, Stellplatz- und Garagenzufahrten sowie Hofflachen, auch die Stellplatze selbst sind mit einer wasser-
durchléssigen Befestigung zu versehen.

Bei der geplanten Eingriinung muss nach § 40 des Hessischen Nachbarrechtsgesetzes auch zum angrenzenden
Feldweg auf die doppelten Grenzabstand geachtet werden.

RP Darmstadt, Naturschutz (20.07.2022)

Die Verbreiterung darf nur in Richtung Weckesheim erfolgen, damit die bestehende randliche Anpflanzung auf
der anderen StraRenseite (Flur 15, Flurstick 2) erhalten bleibt. Diese ist wichtig um Lichteffekte durch Scheinwer-
fer von Autos die von der neuen Zufahrt nach Siiden fahren von dem Gebiet fern zu halten. Solite die bestehende
Hecke diese Aufgabe nicht erfiillen, ist eine entsprechende Verbreiterung oder sonstige Schutzmanahme vorzu-
sehen.

Diesbezuglich haben bereits Abstimmungstermine vor Ort stattgefunden, um eine mogliche Beein-
trachtigung des ca. in 100m entfernten 6stlichen Vogelschutzgebiet zu verhindern. In der straenbau-
rechtlichen Detailplanung fur die Anbindung werden entsprechende MaRnahmen vorgesehen (Pflan-
zung von Hecken, Erhalt bestehender Strukturen, Anbringung von Blendschutzzaunelementen, etc.)
und uber eine vertragliche Regelung gesichert und mit der Naturschutzbehérde abgestimmt.

8 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der
Bauleitplanung des Hess. Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbe-
seitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

8.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder
tiberschwemmungsgeféhrdeten Gebiet.
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8.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Zuge des 1. Bauabschnitts wurde ein Gesamtkonzept erstellt, worin der Wasserbedarf fur das ein-
geschrankte Gewerbegebiet beriicksichtigt wurde. Das Gesamtkonzept wurde aktualisiert (Stand
03.2022) und befindet sich in der Anlage.

Deckungsnachweis

Im Zuge des 1. Bauabschnitts wurde ein Gesamtkonzept erstellt, worin der Wasserbedarf fur das ein-
geschrankte Gewerbegebiet beriicksichtigt wurde. Das Gesamtkonzept wurde aktualisiert (Stand
03.2022) und befindet sich in der Anlage.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung missen neu verlegt w erden (Leitung und Hausan-
schlusse).

Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hoffla-
chen, im eingeschrankten Gewerbegebiet, in wasserdurchldssiger Weise, kann das auf diesen Fla-
chen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Zusatzlich wurde eine wasserrechtliche
Festsetzung aufgenommen. Die Festsetzungen dienen dem Schutz des Grundwassers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Heilquellenschutzgebietes. Die Ge- und Verbote der
Verordnung gelten entsprechend.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hoffla-
chen, im eingeschrankten Gewerbegebiet, in wasserdurchlassiger Weise, kann das auf diesen Fls-
chen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Zusatzlich wurde eine wasserrechtliche
Festsetzung aufgenommen. Die Festsetzungen dienen dem Schutz des Grundwassers.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hoffla-
chen, im eingeschrankten Gewerbegebiet, in wasserdurchléssiger Weise, kann das auf diesen Fla-
chen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Zusétzlich wurde eine wasserrechtliche
Festsetzung aufgenommen. Die Festsetzungen dienen dem Schutz des Grundwassers.
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Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des
Baugrundstiickes moglich 2

Flachenversickerung

Flachen, auf denen zusétzlich aufgebrachtes Niederschlagswasser von versiegelten Flachen versi-
ckert werden kann (z.B. Grasflachen, Pflanzstreifen, Rasengitterflachen). Da keine Zwischenspeiche-
rung erfolgt, ist ein sehr gut durchlassiger Untergrund Voraussetzung.

Muldenversickerung

Flache, begrunte Bodenvertiefungen, in denen das zugeleitete Niederschlagswasser kurzfristig zwi-
schengespeichert wird, bis es versickert.

Schachtversickerung

Bestehend aus handelstiblichen Brunnenringen aus Beton. Die offene Sohle wird mit einer Sand-
schicht als Filterzone versehen.

Der Abstand von der Oberkante der Sandschicht zum Grundwasser sollte mindestens 1,50 m betra-
gen. Diese Methode kann bei schwerdurchldssigen Deckschichten angewendet werden.

Rohrversickerung

Bestehend aus unterirdisch verlegten perforierten Rohrstrangen, in die das Niederschlagswasser ge-
leitet, zwischengespeichert sowie versickert wird. Fur diese Versickerungsart wird keine spezielle Fla-
che benétigt.

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten 6rtlichen Verhaltnis-
sen auf dem Grundstiick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflaichennahem Grund-
wasser oder auf einem Grundstick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser,
welches von Stellplatzen oder Fahrwegen abflielt, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versicke-
rung sogar verboten. Fur die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstel-
lung eines Baugrundgutachtens empfohlen.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschaden

Bereits im 1. Bauabschnitt des Bebauungsplanes Nr. 6.13 ,Am heiligen Stein- Teil B* lagen Hinweise
zu Schichtenwasser und hohen Grundwasserstanden vor. Im Zuge der Durchfuihrung von Baumaf-
nahmen ist auf Grundwasser zu achten. Bei Vorhandensein ist eine Baugrunduntersuchung durchzu-
fahren.

Nachrichtliche Ubernahme (gemiR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden miissen.

Wasserverband Horlofftal (08.08.2022)

Der Verband hat keinen eigenen Brunnen oder Férderanlagen. Wir beziehen das Frischwasser ausschlieRlich
von unserer Vorlieferantin der OVAG. Mit dieser haben wir langfristige Liefervertrige abgeschlossen, so dass
Versorgungssicherheit besteht. Der Lieferumfang des Vertrages betragt bis zu 610.000m?*Jahr. Die tatséchliche
Abnahme im Verbandsgebiet betrégt im Durchschnitt der letzten Jahre ca. 540.000m3/Jahr, so dass die Versor-

® Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des
Bauantrages und der Freiflachenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Eine ge-
zielte Versickerung von Niederschlagswasser diirfte nur eingeschrankt méglich sein.
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gung des Neubaugebietes Weckesheim 2.BA mit Frischwasser durch den Liefervertrag ausreichend abgesichert
ist.

8.3 Oberflichengewisser / Gewiasserrandstreifen
Oberflachengewéasser / Gewésserrandstreifen:

Es befinden sich der Ortenberggraben innerhalb des Geltungsbereiches (Plankarte 2).

Darstellung oberirdischer Gewésser und Entwésserungsgrében

Es befinden sich der Ortenberggraben innerhalb des Geltungsbereiches (Plankarte 2).

Sicherung der Gewdsser und der Gewésserrandstreifen

Es befinden sich der Ortenberggraben innerhalb des Geltungsbereiches (Plankarte 2). Der Gewasser-
randstreifen wurde nachrichtlich tbernommen. Das festgesetzte Entwicklungsziel: Naturnaher Gewas-
serverlauf des Ortenberggrabens dient der Férderung der naturlichen Gewasserentwicklung.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberfldchengewésser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewasser wird durch die vorliegende Pla-
nung nicht tangiert.

8.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte Erschliefung

Im Zuge des 1. Bauabschnitts wurde ein Entwasserungs-Gesamtkonzept erstellt, worin auch das ein-
geschrankte Gewerbegebiet berlicksichtigt wurde. Das Gesamtkonzept wurde aktualisiert (Stand
03.2022) und befindet sich in der Anlage.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Im angrenzenden Gebiet im Bereich des 1. Bauabschnitts befindet sich bereits ein Regenriickhaltebe-
cken, das auch fur die folgenden Bauabschnitte ausreichend dimensioniert wurde. Es wird auf das
aktualisierte Gesamtkonzept (Stand 03.2022) in der Anlage verwiesen.

Hier ist die Einleitung von Niederschlagswasser im Trennsystem vorgesehen. Das anfallende
Schmutzwasser wir an den bestehenden Schmutzwasserkanal angeschlossen.

Leistungsféhigkeit der Abwasseranlagen

Im Zuge des 1. Bauabschnitts wurde ein Entwasserungs-Gesamtkonzept erstellt, worin auch das ein-
geschrankte Gewerbegebiet berlicksichtigt wurde. Das Gesamtkonzept wurde aktualisiert (Stand
03.2022) und befindet sich in der Anlage.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hoffl-
chen, im eingeschrankten Gewerbegebiet, in wasserdurchlassiger Weise, kann das auf diesen Fla-
chen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Zusatzlich wurde eine wasserrechtliche
Festsetzung aufgenommen. Die Festsetzungen dienen dem Schutz des Grundwassers.
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Versickerung des Niederschlagswassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hoffla-
chen, im eingeschrénkten Gewerbegebiet, in wasserdurchldssiger Weise, kann das auf diesen Fla-
chen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Zusatzlich wurde eine wasserrechtliche
Festsetzung aufgenommen. Die Festsetzungen dienen dem Schutz des Grundwassers.

Im Zuge des 1. Bauabschnitts wurde ein Entwésserungs-Gesamtkonzept erstellt, worin auch das ein-
geschrankte Gewerbegebiet berlcksichtigt wurde. Das Gesamtkonzept wurde aktualisiert (Stand
03.2022) und befindet sich in der Anlage.

Entwésserung im Trennsystem

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Es wurde ein Entwésserungs-Gesamtkonzept erstellt, wo-
rin auch das eingeschréankte Gewerbegebiet beriicksichtigt wurde. Das Gesamtkonzept wurde aktuali-
siert (Stand 03.2022) und befindet sich in der Anlage.

Das Schmutzwasser wird an die vorhandene Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Das anfal-
lende Niederschlagswasser wird zum GroRteil an den bestehenden Regenwasserkanal integriert und
tber das RRB (das bereits im Zuge des 1. Bauabschnittes realisiert wurde) in Richtung Sommerbach
geleitet. Ausschliellich das Niederschlagswasser der Verbindungsstrale wird (iber eine Vegetations-
passage in Richtung Angelteich abgeleitet.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfithrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden miissen.

Regierungspréasidium Darmstadt (19.07.2022)

Die Einleitung von Abwasser (Niederschlagswasser) in ein Oberflichengewésser oder in das Grundwasser ist
erlaubnispflichtig. Die Verénderung des Einzugsbereiches einer wasserrechtlich erlaubten Einleitung (z.B. aus
einer Entlastungsanlage) bedarf einer Anderungserlaubnis.

Hessen Mobil (20.07.2022)

In der Unterlage Vorplanung Entwasserung, erstellt von den Kocks Ingenieuren im Marz 2022 ist ausgefiihrt, dass
erforderliche Leitungsverlegungen auch im Bereich des LandesstraRe erforderlich werden. In diesem Zusam-
menhang ist der Abschluss eines Gestattungsvertrages vor der Leitungsverlegung erforderlich. Diesen fertigen
wir auf Antrag des Leitungsbetreibers anhand entsprechend aussageféhiger Planunterlagen.

8.5 Abflussregelung
Abflussregelung

Es wurde ein Entwasserungs-Gesamtkonzept erstellt, worin auch das eingeschrénkte Gewerbegebiet
berticksichtigt wurde. Das Gesamtkonzept wurde aktualisiert (Stand 03.2022) und befindet sich in der
Anlage. Im Plangebiet befinden sich keine Vorfluter, sodass die Abflussregelung durch die vorliegende
Bauleitplanung nicht beeintrachtigt wird.
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Vorflutverhéltnisse

Es wurde ein Erlaubnisantrag fur die Niederschlagswassereinleitung der Verbindungsstraie bei dem
Regierungsprasidium Darmstadt eingereicht.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder
Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet. Daher entfalit der Hochwasserschutz.

Erforderlicher HochwasserschutzmaRnahmen
Entfalit.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Figchen

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hoffla-
chen, im eingeschrankten Gewerbegebiet, in wasserdurchldssiger Weise, kann das auf diesen Fla-
chen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Zusatzlich wurde eine wasserrechtliche
Festsetzung aufgenommen. Die Festsetzungen dienen dem Schutz des Grundwassers.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten
Zu dieser Thematik liegen keine Informationen vor.

8.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitplanung
fiir die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

9 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu beriicksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingerdaumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes
bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zu-
dem unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffi-
zienz und der Energieeinsparung geandert und ergénzt. Seit 01.11.2020 wurde das neue Geb&u-
deenergie-gesetz (GEG) in Kraft gesetzt, welches die bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG),
die bisherige Energieeinsparverordnung (EnEV) und das bisherige Erneuerbare-Energien-
Wérmegesetz (EEWarmeG) in einem Gesetz zusammenfiihrt.

Hierdurch werden einheitliche Regeln fur die energetischen Anforderungen an Neubauten, an Be-
standsgebaude und an den Einsatz erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteversorgung von Ge-
bauden geschaffen. Zweck des Gesetzes ist ein moglichst sparsamer Einsatz von Energie in Gebau-
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de einschlieBlich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme,
Kalte und Strom fur den Gebaudebetrieb.

Nach § 10 Abs. 1 und 2 GEG sind Gebaude so zu errichten, dass der Gesamtenergiebedarf die fest-
gelegten Hochstwerte nicht tberschreitet, Energieverluste vermieden werden und der Warme- und
Kalteenergiebedarf zumindest anteilig durch die Nutzung erneuerbarer Energien gedeckt wird. Die
Festsetzungen zur Dachgestaltung sowie der Verzicht der Festlegung von Firstrichtungen ermoglicht
eine optimale Ausrichtung der Geb&ude und der Nutzung solarer Strahlungsenergie.

10 Altlastenverdéchtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz, Bergbau
Altlasten

Der &stliche Teil des Plangebietes (Bereich der Verbindungstrale zur L 3187) befindet sich im Abbau-
feld des ehemaligen Tiefbaubetriebes ,Weckesheim®, in dem zwischen 1842 und 1962 Braunkohle im
untertagigen (vermutlich) Pfeilerbruchverfahren gewonnen wurde.

Es wurde ein Baugrundgutachten erstellt und Probebohrungen durchgefiihrt, in welchem das Auffiill-
material des ehemaligen Abbaufeldes untersucht wurde. Das Baugrundgutachten liegt als Anlage bei.

Nachrichtliche Ubernahme (gemiR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschliefungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

RP Darmstadt (19.07.2022)

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten zu
achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverinderung
begrinden, sind diese unverziglich der zustandigen Behérde, dem RP Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt,
Dez. 41.5 -Bodenschutz West, mitzuteilen. MaRnahmen, die die Feststellung des Sachverhaltes oder die Sanie-
rung behindern kénnen, sind bis zu Freigabe durch die zusténdige Behérde zu unterlassen. Soweit erforderlich
die ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenveranderungen i.S.d. § 2 Abs. 3 Bun-
des-Bodenschutzgesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Beléastigungen fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Die nachfolgenden Hinweise werden auch auf der Plankarte markiert (Planzeichen 15.12, Umgren-
zung der Flachen, deren Boéden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind (§ 9 Abs.5
Nr.3 und Abs.6 BauGB)

ALTIS-Nr. Flur Flurstiick Flachenart Status
440.021.060- 2 81/17 Altstandort Adresse/Lage
0a1.062 (Branchenklasse 4) ﬁ.berprilﬁ (ke

diert)
440.021.060- 2 84/1 Alistandort Adresse/lLage
001.003 (Branchenklasse 5) | JoeProft  (wali-

diert)
440.021.060- 11 37 Altablagerung Flache nicht be-
000.008 wertet
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Baugru

nd

Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die
nachfolgend als Hinweise fir die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieRungsplanung vom
Bauherrn/Vorhabentréger zu beachten sind:

1

10.

11.
12.

13.

Satzung -

Malinahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfilhrung (zum Beispiel Schutz des Mutterbo-
dens nach § 202 Baugesetzbuch); von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der
Oberboden abzutragen.

Vermeidung von Bodenverdichtungen (Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensystems
bis in den Unterboden, muss Infiltrationsvermégen) - bei verdichtungsempfindlichen Béden
(Feuchte) und Béden mit einem hohen Funktionserfullungsgrad hat die Belastung des Bodens
so gering wie maéglich zu erfolgen, d.h. gegebenenfalls der Einsatz von Baggermatten / breiten
Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Bertcksichtigung der Witterung beim Befahren von
Boden -siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungs-
flachen -HMUKLYV, Stand Méarz 2017".

Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Méglichkeit im Be-
reich bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden (gegebenenfalls Verwendung von Geotextil,
Tragschotter).

Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht tiberbaubarer Grund-
sticksflachen.

Wo logistisch méglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, zum Beispiel
durch Absperrung mit Bauzaunen oder Einrichtung fester Baustralen und Lagerflachen - bo-
denschonende Einrichtung und Rickbau.

Vermeidung von Fremdzufluss (zum Beispiel zuflieRendes Wasser von Wegen) der gegebe-
nenfalls vom Hang herabkommende Niederschlag ist (zum Beispiel durch Entwésserungsgra-
ben an der hangaufwérts gelegenen Seite des Grundstiickes) wahrend der Bauphase, um das
unbegriinte Grundstiick herumzuleiten, Anlegen von Riickhalteeinrichtungen und Retentions-
flachen.

Technische MalRnahmen zum Erosionsschutz.

Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN
19731).

Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen; die Héhe der Boden-Mieten darf 2
m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht tibersteigen. Die Bodenmieten durfen nicht be-
fahren werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (gegebenenfalls Verwen-
dung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu begriinen und regelmaRig zu kontrollie-
ren.

Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Ein-
griffsort (Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihen-
folge wieder einbauen).

Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.

Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss
der Bauarbeiten und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingrinung zu lockern (Tiefenlo-
ckerung). Danach darf der Boden nicht mehr befahren werden.

Zuftihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefiigestabili-
tat, hohe Wasserspeicherfahigkeit, positive Effekte auf Bodenorganismen).
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14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe .Rekultivierung
von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Marz 2017" hilfsweise her-
angezogen werden.

Fur die zukunftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fur Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz zu beachten:

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fiir Bauausfiihrende
e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hauslebauer

Es wurde ein Bodengutachten in Auftrag gegeben und die Bodenwertigkeit ermittelt. In der Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung wird auch des Schutzgut Boden ermittelt (entspricht 46 BWE) und in
91.653 Okopunkten fur die Kompensation umgerechnet und beriicksichtigt. Das Bodengutachten liegt

als Anlage bei.

Bergbau

Der 6stliche Teil des Plangebietes (Bereich der VerbindungstraRe zur L 3187) befindet sich im Abbau-
feld des ehemaligen Tiefbaubetriebes ,Weckesheim®, in dem zwischen 1842 und 1962 Braunkohle im
untertagigen (vermutlich) Pfeilerbruchverfahren gewonnen wurde.

Der Baugrund ist jedoch dauerhaft gestért und es kann nicht ausgeschlossen werden, dass tber lan-
ge Zeitraume hinweg weitere Bewegungen im Untergrund auftreten. Diese Besonderheit muss bei
jeglicher baulichen Nutzung bertcksichtigt werden. Dariiber hinaus wurde ein Grubenbild beigefugt.

Zur Uberprifung der dauerhaften Standsicherheit baulicher Anlagen wurde eine Bergbaulich-
geotechnische Bewertung der Standsicherheit der Tagesoberflache bei der TABERG Ingenieure
GmbH in Auftrag gegeben, die als Anlage beiliegt.

Abb. 6: Ausschnitt ehemalige Bergwerkstatigkeit im Plangebiet
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Quelle: Uniper Kraftwerke GmbH

Die alten Abbauhohlraume sind mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht mehr vorhanden, da sich das im
Hangenden befindende pliozéne, plastische Tonpaket in die Abbaue mehr oder weniger kraftschltssig
abgesenkt hat. Hierfur liegen einige Indizien vor (z.B. plastische Tonbeschaffenheit, keine Schaden an
der L3187 im weiteren Verlauf nach Norden Gber dem Abbaugebiet der Grube Weckesheim). Es ist
auch zu beachten, dass sich der 6stliche Teil der ErschlieBungstrasse in einem aufgefliten Bereich
befindet, der zu damaligen Betriebszeiten als "Bruchbereich" beschrieben wurde. Der Auffllungscha-
rakter des Untergrundes ist im Bodengutachten /4/ entsprechend ausgewiesen.
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11  Kampfmittel

Der Kampfmittelraumdienst wurde im Rahmen der Frihzeitigen Beteiligung gemaR § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB beteiligt. Es wurde eine Stellungnahme (31.07.2020) abgegeben. Eine Auswertung der
Luftbilder hat jedoch keinen begriindeten Verdacht ergeben.

12 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes ent-
sprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehe-
nen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich
oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete
soweit wie moglich vermieden werden.

Die TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH wurde mit schalltechnischen Untersuchungen zum
Bebauungsplan beauftragt. Hierbei sollen fir das eingeschrankte Gewerbegebiet Emissionskontingen-
te (flachenbezogene Schallleistungspegel) nach DIN 45691 ermittelt werden.

Dazu ist die gewerbliche Vorbelastung durch die Bestandsanlagen éstlich des Plangebietes (u.a. Fir-
ma Schneider) zu bericksichtigen. Weiterhin sollen die Verkehrslarmimmissionen im Einwirkungsbe-
reich der geplanten Verbindungsstrae zur L3187 und dem Parkplatz nach den Kriterien der 16. Blm-
SchV (Verkehrslarmschutzverordnung) beurteilt werden.

Die bestehenden Gewerbebetriebe stellen eine Vorbelastung fiir die angrenzende Wohnbebauung dar
und mindern damit die zuléssigen Kontingente fur das Plangebiet. Weiterhin wirken sie auch auf das
Plangebiet selbst ein. Hierbei sind insbesondere die Vorgénge auf dem Betriebsgelande der Firma
AAS Schneider relevant, da hier die mafRgeblichen Vorgénge in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet
stattfinden. Eine flachenhafte Ausbreitungsberechnung zeigt, dass im stidéstlichen Bereich des Plan-
gebietes durch die Autopresse und die Verladevorgange tagsiber eine Uberschreitung des Richtwer-
tes von 65 dB(A) fir Gewerbegebiet auftritt, sofern hier Fenster zu schutzbedurftigen Raumen entste-
hen. Nachts treten an keinem Punkt Uberschreitungen auf. Da bislang in diese Richtung keine schutz-
bedurftige Nutzung vorlag, bestand auch keine Einschrankung fir den Betrieb der Firma AAS Schnei-
der.

Die heranrlickende Bebauung darf hier nicht einseitig zu einer Einschrankung der bestehenden Fir-
men fuhren. Deshalb wurde im sudéstlichen Teil des eingeschrankten Gewerbegebietes ein Bereich
durch eine rote Schraffur kenntlich gemacht, in dem fur schutzbedirftige Raume (im Sinne der DIN
4109) keine 6ffenbare Fenster in Richtung Osten zul&ssig sind.

Da die schutzbedurftigere Bebauung im Osten auch starker durch die Vorbelastung beaufschlag ist, ist
sie tagsiber maRgebend fur die Festlegung der Kontingente. Zur Nachtzeit sind die naher gelegenen
Mischgebietsflachen im Norden ausschlaggebend.

Um die gewerbliche Nutzung auf der Planflache nicht unnétig einzuschréanken, werden daher tags in
Richtung der Mischgebietsnutzung im Norden (und der daran anschlieRenden Wohngebietsnutzung)
und nachts in Richtung der Wohnbebauung im Osten erhéhte Kontingente vergeben. Die festgesetz-
ten Emissionskontingente sind der Tabelle in den textlichen Festsetzungen zu entnehmen.

Bei der Untersuchung der Verkehrslarmimmissionen durch die Planung sind die Verbindungsstraie
selbst, der Einmindungsbereich auf die L3187 und der Parkplatz beriicksichtigt worden. Die relevan-
ten Immissionsorte sind hier die Wohnh&user Am Sportplatz 1, 3, 5, 7 und 9. Fur alle anderen Wohn-
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hauser im Umfeld kann auch ohne eine detaillierte Berechnung davon ausgegangen werden, dass
geplante Verbindungsstrale keinen relevanten Einfluss auf die Larmeinwirkung hat. Dabei kommt die
schalltechnische Untersuchung zu dem Ergebnis, dass die Grenzwerte tagsiiber und nachts unter-
schritten werden. Demnach besteht keine Notwendigkeit, aktive SchallschutzmaRnahmen in Form von
Larmschutzwallen bzw.- wénden oder passive Schallschutzmanahmen einzuplanen. Fir ausfiihrliche
Informationen wird auf die schalltechnische Untersuchung_in der Anlage verwiesen.

Nachrichtliche Ubernahme (gemiR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieRungsplanung usw.)
beachtet werden miissen.

Deutsche Bahn AG (10.08.2020)

Immissionen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesondere Luft- und
Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstéube, elektrische Beeinflussungen durch magneti-
sche Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fithren kénnen. Bei Wohnbauplanungen in der
Nahe von larmintensiven Verkehrswegen wird auf die Verpflichtung des kommunalen Planungstrégers hingewie-
sen, aktive (z.B. Errichtung Schallschutzwande) und passive (z.B. Riegelbebauung) LarmschutzmaRnahmen zu
prifen und festzusetzen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls
von der Gemeinde oder den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeignete SchutzmaRnahmen vorzusehen
bzw. vorzunehmen.

Hessen Mobil (13.08.2020 und 20.07.2022)

Das Hessen Mobil Stralen- und Verkehrsmanagement ibernimmt keinerlei Forderungen hinsichtlich Larm-, Ab-
gas- und Erschitterungsschutz, auch zu keine spateren Zeitpunkt.

RP Darmstadt (19.07.2022)

Die Einhaltung der Emissionskontingente ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

13 Denkmalschutz

Laut der Archaologischen Denkmalpflege des Wetteraukreises und dem Landesamt fiir Denkmalpfie-
ge (hessenArchdologie) ist im Bereich des 2. und 3. Bauabschnittes des Bebauungsplanes ,Am heili-
gen Stein Teil B* mit einer Betroffenheit von Kulturdenkmalern zu rechnen, weshalb eine geomagneti-
sche Untersuchung durchgefiihrt wurde. Fur den éstlich der Dorn-Assenheimer Strale befindlichen
Bereich der Verbindungsstrae sowie des geplanten Parkplatzes sind hingen keine weiteren archéo-
logischen Untersuchungen notwendig. Die durchgefiihrte geomagnetische Untersuchung zeigte eine
Vielzahl von Anomalien auf. Es wurde die Fachfirma Wissenschaftliche Baugrund Archéologie (WiBA)
aus Marburg mit der bauvorgreifenden archéologischen Untersuchung beauftragt. Diese umfasst die
Dokumentation der Bodendenkmaler zeichnerisch, fotografisch und durch eine genaue Einmessung
und birgt etwaige Funde.

Zwischen Marz und September 2021 fanden auf fiinf Arealen Untersuchungen und Grabungen statt.
Im untersuchten Bereich des 2. Bauabschnittes konnten Hausgrundrisse, Siedlungs- und Abfallgruben
des Mittelneolithikums (sogenannte Réssener Kultur) aufgedeckt und dokumentiert werden. In einigen
dieser Siedlungsgruben und Grubenkomplexe fanden sich gehauft Keramik- und Brandlehmfragmen-
te, Tierknochen sowie Steinartefakte.

Satzung - Planstand: 10.10.2023 33




Beagriindung, Bebauungsplan Nr. 6.13 ,Am heiligen Stein — Teil B" - 2. Bauabschnitt

Da nur in Teilbereichen Betretungsrechte vorlagen, beschrankten sich die Untersuchungen auf den
Bereich des Flurstiicks 147. Die noch fehlenden, sich im Westen anschlieRenden Flurstiicke 111, 112
und 113 missen noch untersucht werden.

Dies soll im Zuge der bauvorgreifenden archéologischen MaRnahmen im Bereich des 3. Bauabschnit-
tes erfolgen. Die Untersuchungen erfolgen in enger Abstimmung mit den zustandigen Behaorden.

Bei Abschluss der Grabungen und Vorlage des Untersuchungsberichtes erfolgt durch die die untere
Denkmalschutzbehérde des Wetteraukreises die Freigabe des Plangebietes, sodass anschlieRend
Bereich bebaut werden kann.

Daruber hinaus gilt immer § 21 HDSchG. Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Stein-
setzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelett-
reste entdeckt werden, so ist dies dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Arch&ologische
Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehérde unverzuglich anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind gem. § 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveran-
derten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu
schitzen.

14 Sonstige technische Infrastruktur

In der Plankarte ist im Bereich nérdlich der geplanten Wendeanlage, innerhalb des eingeschrankten
Gewerbegebietes, ein Standort fir eine Trafostation der OVAG Netz AG vorgesehen.

Nachrichtliche Ubernahme (gemiR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
éffentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfithrung, ErschlieRungsplanung usw.)
beachtet werden miissen.

Deutsche Telekom Technik GmbH (10.06.2022)

Im Plangebiet befinden sich keine Telekommunikationsanlagen der Telekom.
Erschlieung:

Fur die zukiinftige Erweiterung des Telekommunikationsnetzes sind in allen Verkehrswegen geeignete und aus-
reichende Trassen fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen. Fiir den recht-
zeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StralRenbau und den BaumaR-
nahmen der anderen Leitungstréger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmalnahmen im
Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so friih wie méglich tiber unseren zentralen Post-

eingang (T-NL-Suedwest-PT|-34-AS@telekom.de) schriftlich angezeigt werden.

Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine Versorgung des Neubaugebietes mit
Telekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten
Erschlieffung sowie einer ausreichenden Planungssicherheit méglich ist.dass eine rechtzeitige und einvernehmli-
che Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinie-
rung der TiefbaumalRnahmen fiir StralRenbau und Leitungsbau durch den ErschlieRungstrager erfolgt. Hinsichtlich
geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iiber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanla-
gen" der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013, siehe insbesondere Abschnitt
6, zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erwei-
terung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert.

Deutsche Telekom Technik GmbH (16.07.2020)

Zur Versorgung vom Baugebiet "Am heiligen Stein - Teil B" mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Tele-
kom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auRerhalb des Plangebiets einer Prii-
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fung vorbehalten. Es wird darum gebeten zum Zweck der Koordinierung mitzuteilen, welche eigenen oder lhnen
bekannten Mal3nahmen Dritter im Bereich des Plangebietes stattfinden werden.

Bei positivem Ergebnis der Prifung wird darauf aufmerksam gemacht, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine
unterirdische Versorgung des Neubaugebietes durch die Telekom Deutschland GmbH nur bei Ausnutzung aller
Vorteile einer koordinierten Erschlieung maglich ist. Wir beantragen daher folgendes sicherzustellen, dass

e fir den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsgebiet eine ungehinderte, unent-
geltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen Straen und Wege méglich ist,

e auf Privatwegen (Eigentlimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der Telekom Deutschland GmbH als
zu belastende Fléche festzusetzen entsprechend § 9 (1) Ziffer 21 BauGB eingeraumt wird,

e eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird
und eine Koordinierung der TiefbaumaBnahmen fiir Stralen bau und Leitungsbau durch den Erschlie-
Bungstrager erfolgt, so wie dies ausdriicklich im Telekommunikationsgesetz § 68 Abs. 3 beschrieben
sieht,

* die geplanten Verkehrswege in Lage und Verlauf nicht mehr veréndert werden.
» dem Vorhabenstrager auferlegt wird, dass dieser fiir das Vorhaben einen Bauablaufzeitenplan aufstellt.

Zur Abstimmung der Bauweise und fiir die rechtzeitige Bereitstellung der Telekommunikationsdienstleistungen
sowie zur Koordinierung mit StraBen Bau- bzw. ErschlieBungsmaRnahmen der anderen Versorger ist es dringend
erforderlich, dass sich rechtzeitig, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, mit dem zustindigen Ressort Produktion
Technische Infrastruktur 34, Jahnstralle 64, 63150 Heusenstamm in Verbindung zu setzen ist.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom. Bei der Bauausfilhrung ist darauf zu
achten, dass Beschadigungen hieran vermieden werden. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiih-
renden vorher mit dem zusténdigen Ressort Produktion Technische Infrastruktur 34, JahnstraRe 64, 63150 Heu-
senstamm (Planauskunft. Mitte@telekom.de), in die genaue Lage dieser Anlagen einweisen lassen.

OVAG Netz AG (18.08.2020)

Die Stadt Reichelsheim wird darum gebeten, bei evtl. notwendig werdenden Erdarbeiten (Kanal, Wasserleitung,
Strallenbau, Larmschutzeinrichtung) im Bereich unserer Kabel die ausfiihrende Firma darauf aufmerksam zu
machen, dass diese sich - um Stérungen zu vermeiden — vor Arbeitsbeginn mit unserem in Verbindung setzt.
Netzbezirk Friedberg, Postfach 100763,61147 Friedberg (AuBenliegend B 455 nach Dorheim), Tel. (06031) 82
1650.

Auferdem mochten wir noch darauf hinweisen, dass in den Bereichen, in denen Bepflanzungen vorgesehen sind,
unsere vorhandenen bzw. geplanten Kabel - auch die am Rande des Planungsbereiches liegenden - durch ge-
eignete Manahmen zu schiitzen sind. Insbesondere sind die vorhandenen Strafkenbeleuchtungseinrichtungen
zu beriicksichtigen. Im Einzelfall bitten wir auch hier um Riicksprache mit unserem Netzbezirk Friedberg.

Fur Ruckfragen, den Standort betreffend, setzen Sie sich bitte friihzeitig mit unserer Fachabteilung in Friedberg -
Tel. 06031/82-1231 - in Verbindung.

Eine Aussage, wie der Anschluss von mdglichen Gewerbebetrieben an unser Netz ausgefiihrt wird, ist erst mog-
lich, wenn feststeht, welche Leistung an den noch festzulegenden Anschlusspunkten benétigt wird. Zur Abstim-
mung, wie ein Anschluss ausgefiihrt werden kann, bitten wir die Stadt Reichelsheim mégliche Interessenten zu
informieren, dass diese sich frithzeitig mit unserer Fachabteilung in Friedberg - Tel. 06031/82-1099 - in Verbin-
dung setzen.
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15 Brandschutz

Nachrichtliche Ubernahme (gemiR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieRungsplanung usw.)
beachtet werden miissen.

Kreisausschutz des Wetteraukreises, Brandschutz (10.08.2020 und 18.07.2022)

Léschwasserversorgung

Zur Sicherstellung des Léschwasserbedarfs (§ 3 Abs. 4 HBKG) ist in Anlehnung an das DVGW Regelwerk - Ar-
beitsblatt W 405 entsprechend der baulichen Nutzung gemé&R § 17 Baunutzugsverordnung - BauNVO - folgender
Léschwasserbedarf erforderlich:

1600 I/min.

Diese Loschwassermenge muss mindestens fiir eine Loschzeit von 2 Stunden zur Verfiigung stehen. Der FlieR-
druck darf im Versorgungsnetz bei max. Loschwasserentnahme {iber die eingebauten Hydranten nicht unter 1,5
bar absinken. Kann diese Léschwassermenge vom éffentlichen Versorgungsnetz nicht erbracht werden, so ‘ist
der Loschwasservorrat durch andere geeignete MalRnahmen, z.B. Léschteiche (DIN 14 210), unterirdische

Loschwasserbehélter (DIN 14 230) oder die Einrichtung von Léschwasserbehélter (DIN 14 230) oder die Einrich-
tung von Léschwasserentnahmestellen an "offenen Gewéssern" sicherzustellen.

Hydranten:

Zur Loschwasserentnahme sind im &ffentlichen Versorgungsnetz Hydranten - Unterflurhydranten nach DIN 3221
bzw. Uberflurhydranten nach DIN 3222 einzubauen.

Folgende Absténde sind einzuhalten:
~ Offene Wohngebiete 120 m

~ geschlossene Wohngebiete 100 m
~ Geschaftsstralien 80 m.

Fur den Einbau der Hydranten ist das DVGW Regelwerk - Arbeitsblatt W 331 (M) - einzuhalten. Uberflurhydran-
ten sind entsprechend DIN 3222 farblich zu kennzeichnen. Unterflurhydranten sind durch Hinweisschilder fiir
Brandschutzeinrichtungen nach DIN 4066 gut sichtbar zu kennzeichnen.

Sonstige MalRnahmen:

Die Strafien sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast von mindestens 10 t
und einem zuldssigen Gesamtgewicht von 16 t ohne Schwierigkeiten befahren werden kénnen. Auf die Muster
Richtlinie der Fachkommission Bauaufsicht der ARGEBAU vom Juli 1998 Flachen fiir die Feuerwehr* wird ver-
wiesen.

16 Bodenordnung

Far das Plangebiet erfolgt ein Umlegungsverfahren. Die Stadtverordnetenversammlung hat die An-
ordnung einer Baulandumlegung nach §46 BauGB beschlossen. Der Umlegungsbeschluss wurde
durch die Umlegungsstelle, dem Magistrat, am 06.04.2021 gefasst.

17 Flachenbilanz

Um die kunftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und
Landschaft besser bewerten zu kénnen, wird fir das Plangebiet eine Fl&chenbilanz (digital errechnet)
aufgestellt.
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Geltungsbereich des Bebauungsplans 55.469 m?
Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) gesamt 30.485 m?
GEe Nr. 1a Nord 5.746 m?
GEe Nr. 1a Sud 9.948 m?
GEe Nr. 1b 13.240 m?
GEe Nr. 2 1.550 m?
Offentliche Verkehrsflache gesamt 22.047 m?
Strallenverkehrsflachen 19.354 m?
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung 2.693 m?
Davon Fléche des ausgewiesenen Parkplatzes 920 m?
Flachen fur Ver- und Entsorgung 621 m?
Offentliche Grunflachen 2.316 m?
Ausgleichsfldchen 44.487 m?

Die Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft ist dem Umweltbericht zu entnehmen.

Die maximale Versiegelung im Plangebiet betragt:

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet Nr. 1a Nord bei einer GRZ von 0,8 maximal 4.597 m2. Ei-
ne Uberschreitung durch Nebenanlagen etc. ist nicht zulassig, da die GRZ von 0,8 bereits den
Maximalwert bildet.

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet Nr. 1a Sud bei einer GRZ von 0,8 maximal 7.958 m2. Eine
Uberschreitung durch Nebenanlagen etc. ist nicht zulassig, da die GRZ von 0,8 bereits den
Maximalwert bildet.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet Nr. 1b bei einer GRZ von 0,8 maximal 10.592 m2. Eine
Uberschreitung durch Nebenanlagen etc. ist nicht zulassig, da die GRZ von 0,8 bereits den
Maximalwert bildet.

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet Nr. 2 bei einer GRZ von 0,6 maximal 930 m2. Zzgl. Uber-
schreitung von 50 % fur Nebenanlagen etc. bei einer GRZ von 0,2 kénnen weitere 310 m?
versiegelt werden.

Die zu erwartende Neuversiegelung durfte aber niedriger liegen, da die angegebene Grundflachen-
zahl lediglich die maximal anzunehmende Versiegelung im Plangebiet vorgibt.

Satzung - Planstand: 10.10.2023 37



Bearlindung, Bebauungsplan Nr. 6.13 ,Am heiligen Stein — Teil B" - 2. Bauabschnitt

18 Anlagen und Gutachten

e Umweltbericht, Ingenieurbtro fur Umwelt, Stand: 08.2023

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Ingenieurbiiro fiir Umwelt, Stand: 05.2022
s Schalltechnische Untersuchung, TUV Hessen, Stand: 16.03.2022

e Bodengutachten, Planungsbiro Fischer, Stand: 05.2022

e Baugrundgutachten, Geonorm GmbH, Stand: 23.08.2018

» Bergbaulich-geotechnische Bewertung der Standsicherheit der Tagesoberflache, TABERG Inge-

nieure GmbH, Stand: 13.08.2021
* Verkehrsuntersuchung, Heinz + Feier GmbH, Stand: 10.09.2021
e Wasser- und Entwasserungskonzept, Kocks Consult GmbH, Stand: 24.03.2022
e Ergénzende Eingriffs-Ausgleichbewertung, Buro IBU, 01/2023

Satzung - Planstand: 10.10.2023

38



Beagriindung, Bebauungsplan Nr. 6.13 ,Am heiligen Stein — Teil B - 2. Bauabschnitt

Planstand: 10.10.2023 und 10.10.2023
Projektnummer: 206419

Projektleitung: M. Wolf (Stadtplaner AKH/SRL)

Planungsbiiro Fischer Partnerschaftsgesellschaft mbB
Im Nordpark 1 — 35435 Wettenberg
T +49 641 98441 22 Mail: info@fischer-plan.de www.fischer-plan.de

Satzung - Planstand: 10.10.2023

39



Nr. 46/2023

.Kurier
Artikel | Bebauungsplan Nr. 6.13 ,Am heiligen Stein - Teil B (2. Bauab-
Abs.1 erhilt folgende Fassung: schnitt)
§5 Ubersichtskarte 1 Baugebist
Steuersatz o e
(1) Die Steuer betréagt jahrlich :
flir den ersten Hund 63,- €uro
flir den zweiten Hund 90,- €uro
fur den dritten und jeden weiteren Hund 111,- €uro

Artikel Ii

§ 5 Abs. 3 erhilt folgende Fassung:
(3) Abweichend von Abs. 1 betragt die Steuer flr einen gefahrlichen
Hund jdhrlich 792,- €uro

Artikel 1l
Diese Anderungssatzung tritt am 1.1.2024 in Kraft
Reichelsheim, den 10.11.2023 Der Magistrat der Stadt Reichelsheim
Lena Herget Blirgermeisterin

Bauleitplanung
der Stadt Reichelsheim,
Stadtteil Weckesheim

Bebauungsplan Nr. 6.13
»Am heiligen Stein - Teil B
(2. Bauabschnitt)

Inkrafitret Beb e mé 10A
buch
Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Reichelsheim hat am
10.10.2023 den Bebauungsplan Nr. .13 ,Am heiligen Stein - Teil B"
(2. Bauabschnitt) im Stadtteil Weckesheim geméf3 § 10 Abs. 1 BauGB
(Baugesetzbuch) i.V.m. § 5 HGO (Hessische Gemeindeordnung) und
iV.m. § 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO (gestalterische Festsetzungen
nach Hessischer Bauordnung) sowie § 37 Abs.4 HWG (wasserrechtliche
Festsetzungen nach Hess. Wassergesetz) als Satzung beschlossen und
die Begriindung hierzu gebilligt.
Der Geltungsbereich ist der nachfoigenden Ubersichtskarte zu entneh-
men.
Gemaf § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB tritt der Bebauungsplan mit integrierter
. Orts- und Gestaltungssatzung und wasserrechtlichen Festsetzungen mit
dieser Bekanntmachung in Kraft.
Der Bebauungsplan und die Begrindung {inkl. Umweltbericht und Zu-
sammenfassender Erklarung) und die im Bebauungsplan in Bezug ge-
nommenen DIN-Vorschriften (DIN 45691:2006-12 und DIN 4109-1:2018-
01) hierzu werden im Rathaus der Stadt Reichelsheim, Zum Rathaus
1, 61203 Reichelsheim, Raum 208, wahrend der allgemeinen Dienst-
stunden sowie nach Vereinbarung bereitgehalten (§ 10 Abs. 3 Satz 3
BauGB). Uber den Inhait wird auf Verlangen Auskunft erteilt (§ 10 Abs.3
¥z 2 BauGB).
Gemal § 10a Abs. 2 BauGB ist der rechiskraftige Bebauungsplan
mit Begriindung inkl. Umweltbericht und zusammenfassender Er-
klarung ergénzend auf der Homepage der Stadt Reichelsheim unter
www.stadt-reichelsheim.de unter der Rubrik Leben & Wohnen / Bau-
en & Wohnen / Bauen / Bebauungsplane eingestelit. Gleichzeitig
kann der Plan tber das zentrale Internetportal des Landes Hessen
(www.bauleitplanung.hessen.de) eingesehen und heruntergeladen
werden.
Geman § 10a Abs. 1 BauGB wird dem Bebauungsplan eine zusammen-
fassende Erklarung beigefiigt, aus der die Art und Weise hervorgeht, wie
die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung in dem Bebauungsplan berlicksichtigt wurden, und aus
welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den gepruften in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten gewahit wurde.
Geman § 215 Abs. 2 BauGB wird darauf hingewiesen, dass eine nach
§ 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften, eine unter Beruicksich-
tigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften
Uber das Verhaltnis des Bebauungsplanes und des Flachennutzungs-
planes und nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des
Abwagungsvorgangs geman § 215 Abs. 1 BauGB unbeachtlich werden,
wenn sie nicht innerhalb von einem Jahr seit dieser Bekannimachung
schriftlich gegentber der Stadt unter Darlegung des die Verletzung be-
grindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind.
Auf die Vorschriften der §§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
Uber die fristgem&Be Geltend-machung etwaiger Entschadigungsan-
spriiche fur Eingriffe in eine bisher zulassige Nutzung durch diesen Be-
bauungsplan und tiber das Erléschen von Entschadigungsanspriichen
wird hingewiesen.

. 3 Baugeseiz-

Ausschnitt genordet, ohne MafBsiab
Ubersichtskarte 2 Ausgleichsfléche

Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab
* Reichelsheim, den 17.11.2023

Der Magistrat
gez. Lena Herget, Blirgermeisterin
Brennholzverkauf
2024

Die Kaufinteressenten fir Brennholz kénnen den Bedarf, ab sofort bis
zum 10.01.2024, schriftlich anmelden.

Da das Holz nach dem angemeldeten Bedarf eingeschlagen wird, kann
nach diesem Termin kein Holz mehr verkauft werden.

Den Holzk&ufern stehen felgende Méglichkeiten zur Verfligung:

a) formlose schriftliche Holzbestellung
(erforderliche Angaben: Name, Adresse, Telefonnummer, Holzart
Schichtholz oder Industrieholz, Holzsorte, Menge, Unterschrift)

b) Herunterladen eines Bestellformuiars von unserer Internetseite
(Formular kann als PDF-Datei von der Startseite unserer Homepage
www.stadi-reichelsheim.de heruntergeladen werden)

¢c) telefonische Anforderung eines Formulars
(Formular kann telefonisch unter 06035-1001-24 angefordert wer-
den und wird dann wunschgeman von uns per Post, Fax oder Mail
versandt)

'd) Bestellung bei Vorsprache im Rathaus gegen Unterschrift

(Zimmer 111)

Der Holzeinschlag und die Holzriickung werden je nach Wetterlage im
Winter bzw. im Frithjahr 2024 erfolgen. Nach Abschluss der Arbeiten
erhalten die Holzkaufer eine entsprechende Rechnung zur bargeldiosen
Bezahlung.

Nach Eingang des Holzkaufpreises auf dem Bankkonto der Gemein-
schaftskasse Wetterau wird die Versendung des Holzabfuhrscheins
vorgenommen.

AnschlieBend ist das Brennholz von den Holzkdufern im Wald abzuholen.
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A EINLEITUNG

1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplans
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 1 a)

11 Planziel sowie Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Die Stadt Reichelsheim (Wetterau) betreibt im Ortsteil Weckesheim die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 6.13
+Am heiligen Stein- Teil B” 2. Bauabschnitt. Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Fliche von ca. 5,5 ha und
liegt in der Feldflur siidlich von Weckesheim. Er grenzt im Nordwesten an das Gewerbegebiet ,Am Heiligen Stein”
von 1985 und den 1. Bauabschnitt von Teil B des Gewerbegebiets ,Am Heiligen Stein“, im Nordosten schlieRt ein
bestehendes Wohngebiet an (Bebauungsplan , An der Dorn-Assenheimer StraRe” von 1966). Die ErschlieRung erfolgt
Uber die &stlich vorbeiziehende L 3187, welche die Ortsteile Weckesheim und Dorn-Assenheim verbindet. Das Plan-
gebiet liegt nahezu vollstindig in der Gemarkung Weckesheim, lediglich ein kleiner Teil der L 3187 innerhalb des

Geltungsbereichs liegt in der Gemarkung Reichelsheim.

Innerhalb des Geltungsbereichs ist der Bau eines Parkplatzes (,Vor den heiligen Ellen”), eines Gewerbegebietes
(,Zwischen dem Mahlstédter und dem Dorn Assenheimer Weg”) und die ErschlieRungsstraBe zur L 3187 geplant.
zwischen dem Parkplatz und den bestehenden Wohnbebauungen ist die Anlage eines mit Gehélzen bepflanzten
Sichtschutzwalles geplant. Zusitzlich ist eine Entwésserungsmulde mit entsprechender Zuwegung (Grasweg) ge-
plant. Die Mulde verlduft durch den auf Flurstiick 27/1 Flur 11 befindlichen Waldbestand in Richtung Angelteich.

Flr 11

Nutzungsschablone
Nr. | Baugebiel | GRz GFZ z Bauweise ] | .
(i) Nord| oEe 08 18 I a bis ‘ ,
= 2 e ! o
sud| GEe 08 16 I a 1
GEe 08 1.6 ! a :
B
@ GEe 0.8 12 I | =

Bei Konkurenz von GRZ und uberbaubarer Grundstucksflache gilt die engere Festsetzung o e — —

Abbildung 1: Bebauungsplan Nr. 6.13 ,Am heiligen Stein- Teil B“ 2. Bauabschnitt, {Stand: 16.05.2022). Quelle: Planungsbiiro Fi-
scher.

IBU Staufenberg (08.2023)
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1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplans

Art und Mapf der baulichen Nutzung

Der Entwurf des Bebauungsplans sieht fir den iberwiegenden Teil (Nr. 1a und 1b) des geplanten Gewerbegebiets
eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,8 und einer Geschossflichenzahl (GFZ) von 1,6 vor. Im Anschluss an das alte
Gewerbegebiet von 1986 (Nr. 2) sind dagegen eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,2 in offener Bauweise vorgese-

hen.

Innerhalb des eingeschrénkten Gewerbegebietes ist die Einrichtung von Verkaufsflichen nur fiir die Selbstvermark-
tung der im Gebiet produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zulissig. Die Verkaufsfliche darf nur einen
untergeordneten Teil (max. 200 m?) der durch das jeweilige Betriebsgebiude bebauten Fliche einnehmen. Tank-

stellen, Anlagen fiir kirchliche Zwecke sowie Vergniigungsstitten sind unzulassig.

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet wird die Ausnahme des § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO, d.h. Wohnungen fiir Bereit-
schafts- und Aufsichtspersonen sowie den Betriebsinhaber eingeschrinkt, auf max. eine zulissige Wohnung mit
max. 150 m?* Wohnflache pro Grundstiick, wobei die gewerbliche Nutzung mindestens 75% zur Wohnnutzung betra-
gen muss. Zusatzlich gilt im eingeschrankten Gewerbegebiet Nr. 1b, dass schutzbediirftige Réume nach Norden und

West auszurichten sind. Fiir das eingeschrankte Gewerbegebiet Nr. 2 werden Betriebswohnungen ausgeschlossen.

Offentliche Griinflidchen

Auf dem Sichtschutzwall ist unter Verwendung einheimischer und standortgerechter, oder der klimaresilienten
Baume der Artenliste ,Klimaresiliente Biume" eine mehrreihige Hecke anzupflanzen. Die Pflanzdichte betrigt 1
Strauch / 2 m?. Straucher sind in Gruppen von jeweils 4-6 Exemplaren einer Art anzupflanzen. Die Pflanzung ist in

den ersten 5 Jahren bei Bedarf zu wissern.

Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen

Garagen, Carports, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und Stellplitze mit ihren Zufahrten sind auch auRerhalb
der tiberbaubaren Grundstiicksfliche innerhalb des eingeschrénkten Gewerbegebietes zul3ssig. Innerhalb des ein-
geschrankten Gewerbegebietes sind Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO mit einem
Mindestabstand von 5 m zu &ffentlichen StraBenverkehrsflichen, éffentlichen FuRwegen und landwirtschaftlichen

Wegen zu errichten. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame Fassung.

Stellplétze sind ausreichend mit geeigneten Baumen und Striuchern zu umpflanzen. Fiir je acht Stellplitze ist ein
standortgeeigneter Baum (Stammumfang mindestens 10 cm, gemessen in 1 m Hohe) zu pflanzen. Pflanzflichen zwi-

schen Stellplatzflachen sind flichendeckend zu bepflanzen.

Je Grundstiick diirfen maximal drei Stellplatze direkt von der StraRe aus angefahren werden. Ab vier Stellplitzen
im/in den straRenseitigen Bereich/en sind diese so anzuordnen, dass sie nur iiber eine gemeinschaftliche Zufahrt
angefahren werden kénnen, die Zufahrtsbreite darf dabei 6 m nicht iiberschreiten. Bei ergédnzenden Stellplatzen gilt,
dass die Stellplétze ab einer Anzahl von vier iiber eine Zufahrt anzufahren sind. Stellplitze in Lingsaufstellung sind

nur zuldssig, wenn sie nicht unmittelbar von der StraRe her anfahrbar sind.

Stellplatze, die iber eine (gemeinschaftliche) Zufahrt anzufahren sind, sind mit einem Mindestabstand von 0,5 m

zur Strafe anzuordnen. Der Abstandsstreifen ist zu begriinen.
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Gestaltungsfestsetzungen

Werbeanlagen mit einer maximalen Schrifthéhe von 1,5 m sind gestattet, solange sie die realisierte Gebiudehdhe
nicht liberschreiten. Bei Werbung auf freistehenden Schildern sind eine Werbefliche von maximal 10 m? und eine
Gesamthdhe von maximal 6 m iber dem Gelande zul3ssig. Zusétzlich gilt im eingeschrankten. Werbeanlagen diirfen
nicht in die freie Landschaft wirken. Selbstleuchtende und hinterleuchtende Werbeflichen, Blink- und Wechsellicht-
werbung sowie die Verwendung von Signalfarben sind unzulissig. Weiterhin unzulissig ist Werbung an sich verin-
dernden oder bewegenden Konstruktionen. Werbeanlagen einschlieBlich Fahnen und Pylonen auf Dachflichen sind

unzuldssig.

Zulissig sind Dacher mit einer Dachneigung bis 48°. Zulidssige Dachformen sind: Sattel-, Pult- und Flachdicher. Als
Dacheindeckung sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in dunklen und roten Farbténen (schwarz,
braun, grau, dunkelrot) sowie dauerhafte Begriinungen zulissig. Zulassig sind fiir flach geneigte Dicher bis zu einer
Dachneigung von 15° auch metallfarbige Dicher. Glasdécher sind fiir untergeordnete Dachflichen zulissig. Anlagen

zur aktiven Nutzung von Sonnenenergie (Solar- und Fotovoltaikanlagen) sind zulissig.

Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hofflichen i. S. v. untergeordneten Nebenanlagen sind im einge-
schrénkten Gewerbegebiet in wasserdurchlissiger Weise zu befestigen. Ausnahme: Sofern aus betriebstechnischen
Griinden eine wasserdurchléssige Befestigung der Fliche nicht méglich ist, kann von der Festsetzung abgewichen
werden. Bei Anpflanzungen auf 6ffentlichen Flichen sind einheimische, standortgerechte Baume und Gehélze oder

klimaresiliente Bdume der Artenliste , Klimaresiliente Biume* zu verwenden.

Fldchen fiir Anpflanzungen von Bdumen und Strduchern

Bei Anpflanzungsflachen auf den Baugrundstiicken gemaR Zeichenerklirung der Plankarte gilt: Es ist ein Gehélzstrei-
fen aus gebietstypischen, méglichst klimaresilienten Striuchern anzulegen und zu unterhalten. Fiir Biume und
Straucher sind entsprechend groRe Pflanzlécher vorzusehen. Die Pflanzscheiben der Baume sind mit Regiosaatgut

zu begriinen und pflegen. Auf die Grenzabstande fiir Pflanzungen gemaR Hess. Nachbarrechtsgesetz wird verwiesen.

Verwendung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflichen ist zu sammeln und zu verwerten (z.B. fiir die Gartenbewisse-

rung), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Je Grundstiick und Geb3ude im Gewerbegebiet gilt es eine Zisterne (mind. 7,5 m?) zu errichten.

Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen

SchallschutzmaRnahmen: Innerhalb des in der Plankarte rot schraffierten Bereichs des eingeschrinkten Gewerbe-

gebietes GEelb und GEe2 diirfen schutzbediirftige Rdume im Sinne der DIN 4109 keine &ffenbare Fenster in Richtung
des bestehenden Gewerbegebietes (Osten) aufweisen. Fenster/Fassaden weisen dann in Richtung des bestehen-
den Gewerbes, wenn ihre Ausrichtung einen Richtungswinkel (Kompass) > 0° und > 180° aufweist. Schutzbediirftige
Raume im Sinne des DIN 4109 sind (abschlieRende Aufzihlung):

IBU Staufenberg (08.2023)



Stadt Reichelsheim, Stadtteil Weckesheim| Bebauungsplan Nr. 6.13 "Am heiligen Stein - Teil B" 2. BA| Umweltbericht 7

- Wohn- und Schlafrdume

- Kinderzimmer

- Arbeitsrdume/Biiros

- Unterrichtsrdiume/Seminarrdume

Zul3ssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Geriusche die im Bebauungsplan angegebenen Emissions-
kontingente weder tags noch nachts iiberschreiten. Die Emissionskontingente sind ausschlieRlich fiir die beschrie-
benen Gebiete WA Ost und MI Nord/WA Nord anzuwenden.

Funktionale AuBenbeleuchtung Eingeschrinktes Gewerbegebiet: Zur Verringerung der Umweltbelastungen fiir

Mensch und Tier, der Vermeidung von Beeintrichtigungen nachtaktiver Insekten, zum Erhalt des nichtlichen Orts-
bildes und zur Energieeinsparung sind im eingeschrinkten Gewerbegebiet fiir die funktionale AuBenbeleuchtung
von Gebauden und Freifléchen wie z.B. Wege und Parkplitze sowie die Beleuchtung von Werbeanlagen energiespa-
rend, blend- und streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich zu gestalten. Die AuRenbeleuchtung ist mit star-
ker Bodenausrichtung und geringer Seitenstrahlung herzustellen, damit ein iiber den Bestimmungsbereich bzw. die

Nutzfldche Hinausstrahlen ausgeschlossen ist.
Zuldssig sind:

*  Voll-abgeschirmte Leuchten, die nicht {iber die Nutzfliche hinaus und im installierten Zustand nur unter-
halb der Horizontalen abstrahlen, Upward Light Ratio ULR 0% (=nach oben abgegebener Lichtanteil);

®  Beleuchtungsstarken von max. 5 Lux fiir Weg- und Zugangsbeleuchtung, von max. 10 Lux fiir Hof- und Park-
platzbeleuchtung;

®  Leuchtmittel mit geringem Anteil an UV- und Blaulicht (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdruck-
lampen); bernsteinfarbenes bis warmweiRes Licht mit Lichttemperaturen von 1.800 bis max. 3.000 Kelvin;

* Leuchtdichten von max. 100 cd/qm fiir kleinflichige Anstrahlungen mit weniger als 10 gm. Leuchtdichten

von max. 5 cd/gm fiir Anstrahlungen mit mehr als 10 gm. Hintergriinde sind dunkel zu halten;

Flachige Anstahlungen ohne Informationsvermittlung, freistrahlende Réhren und rundum strahlende Leuchten sind
nicht gestattet. Sofern die Technischen Regeln fiir Arbeitsstitten andere Beleuchtungsanforderungen stellen, sind
Acbweichungen zuldssig. Die Werte der Technischen Regeln fiir Arbeitsstitten sollen dabei nicht liberschritten wer-
den. Es wird weiterhin empfohlen, Steuerungsgeriite wie Schalter, Zeitschaltuhren, Dimmerungsschalter, Bewe-
gungsmelder oder smarte Steuerung einzusetzen. AuRerhalb der Geschafts-/Betriebszeiten ist die AuRenbeleuch-

tung stark zu reduzieren (um mind. 70%) oder abzuschalten.

Grundstiicksfreifldchen

Mind. 30 % der Grundstiicksfreiflichen sind mit einheimischen, standortgerechten Biumen und Gehélzen oder
klimaresilienten Baumen der Artenliste ,Klimaresiliente Biume” zu bepflanzen. Die festgesetzten Anpflanzungen

kénnen zur Anrechnung gebracht werden.

Stein-, Kies-, Split- und Schotterschiittungen von mehr als 1 m? Fliche sind unzulissig, soweit sie nicht dem Spritz-

wasserschutz am Geb&ude dienen.
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1.3 Bedarf an Grund und Boden

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst insgesamt rd. 5,5 ha. Hiervon entfallen auf das Gewerbegebiet rd. 3,0 ha.

Verkehrsflachen und Parkplitze sowie FuR- und landwirtschaftliche Wege nehmen rd. 2,2 ha in Anspruch. Auf die

offentliche Griinfliche entfallen 0,2 ha.

Tabelle 1: Strukturdaten des 2. Bauabschnitts

Typ Differenzierung Fliche Flichensumme

Baugebiete Gewerbegebiet 3,0 ha 3,0 ha
Offentliche StraRenverkehrsflichen 2,0 ha

vVerkehrsfiichen Verkehrsflachen bes. Zwec.kbestimr}'aung 2,2 ha
(Parkplatz, FuRweg, landwirtschaftlicher 0,2 ha
Weg, Grasweg)

. Elektrizitat (Trafostation) 0,003 ha

Flachen fiir Ver- und Entsorgung = 0,1 ha
Abwasser (Entwasserungsmulde) 0,06 ha

Grunflachen Offentliche Griinfliche 0,2 ha 0,2 ha

Gesamtfliche 5,5 ha
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2 In Fachgesetzen und -plénen festgelegte Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan
von Bedeutung sind, und ihre Beriicksichtigung bei der Planaufstellung

(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 1 b)

2.1 Bauplanungsrecht

Das Baugesetzbuch (BauGB)* bestimmt in § 1a Abs. 3, dass die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheb-
licher Beeintrichtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts im
Sinne der Eingriffsregelung in der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen sind. Hierzu zihlen die Aus-
wirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Land-
schaft und die biologische Vielfalt (§ Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB).

Uber die Umsetzung der Eingriffsregelung hinaus gelten als Belange des Umweltschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
insbesondere auch
b)  die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der NATURA 2000-Gebiete im Si-nne des Bundesnaturschutzgesetzes,
¢}  umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung insgesamt,
d)  umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter,
e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfillen und Abwéssern
f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,
g)  die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Plinen, insbesondere des Wasser-, Abfall und Immis-
sionsschutzrechtes,
h)  die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitét in Gebieten, in denen die (...) festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden, und
i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchstaben a, ¢ und d.

GemalR § 2 Abs. 4 BauGB ist fiir die genannten Belange des Umweltschutzes einschlieRlich der von der Eingriffsrege-
lung erfassten Schutzgiiter eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Entsprechend § 2a BauGB
ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit auch der Offentlichkeitsbetei-
ligung und Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwigung zu

berlicksichtigen.

Fir Aufbau und Inhalt des Umweltberichts ist die Anlage 1 zum BauGB anzuwenden. Demnach sind in einer Einlei-
tung Angaben zu den Zielen des Bauleitplans, zu Standort, Art und Umfang des Vorhabens und zu den iibergeordne-
ten Zielen des Umweltschutzes zu machen. Des Weiteren muss der Umweltbericht eine Beschreibung und Bewer-
tung der Umweltauswirkungen, Angaben zu vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen sowie zu
Kenntnisliicken und zur Uberwachung der méglichen Umweltauswirkungen enthalten. Die Festlegung von Umfang
und Detaillierungsgrad des Umweltpriifung obliegt aber der Gemeinde als Triger der Bauleitplanung (§ 2 Abs. 4 S.
2). Nach § 2a BauGB geht der Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung in das Aufstellungsverfahren.

Y BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBL. | S. 2414), zuletzt gesindert durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20.
Juli 2017 (BGBI. 1 5. 2808).
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2.2 Naturschutzrecht

Anders als die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, die mit dem , Baurechtskompromiss* von 1993 in das Bau-
planungsrecht aufgenommen worden ist, wirken das Artenschutzrecht (§ 44 BNatSchG), das Biotopschutzrecht (§
30 BNatSchG, § 13 HAGBNatSchG?) und das NATURA 2000-Recht (§ 34 BNatSchG) direkt und unterliegen nicht der
Abwégung durch den Trager der Bauleitplanung.

Die Belange des Artenschutzes werden in einem separaten artenschutzrechtlichen Fachbeitrag behandelt, deren

wesentliche Ergebnisse in Kap. C 1.4 zusammengefasst sind.

Als gesetzlich geschiitzte Biotope gelten nach § 34 Abs. 2 BNatSchG u. a.

- natiirliche und naturnahe Bereiche FlieRender und stehender Binnengewisser einschlieBlich ihrer Ufer und der dazu-
gehaorigen uferbegleitenden Vegetation,

- Moore, Simpfe, Rohrichte, GroRseggenrieder, seggen- und binsenreiche Nasswiesen,

- Zwergstrauch-, Ginster und Wacholderheiden, Borstgrasrasen, Trockenrasen, Walder und Gebiische trockenwarmer
Standorte

- magere Flachland-M&hwiesen und Berg-Méhwiesen nach Anhang | der Richtlinie 92/43/EWG, Streuobstwiesen, Stein-
riegel und Trockenmauern

und in Hessen nach § 13 HAGBNatSchG auch Alleen.

§ 34 BNatSchG regelt die Zulassigkeit von Projekten innerhalb von NATURA 2000-Gebieten und deren Umfeld. Ergibt
die Priifung der Vertraglichkeit, dass das Projekt zu erheblichen Beeintrichtigungen des Gebiets in seinen fiir die
Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maBgeblichen Bestandteilen fiihren kann, ist es unzulissig. Abweichend hier-
von darf ein Projekt nur zugelassen werden, soweit es aus zwingenden Griinden des iiberwiegenden éffentlichen
Interesses, einschlieflich solcher sozialer und wirtschaftlicher Art, notwendig ist und zumutbare Alternativen, nicht

gegeben sind.

Zu beachten ist schlieRlich auch das Umweltschadensgesetz®, das die Verantwortlichen eines Umweltschadens zur
Vermeidung und zur Sanierung verpflichtet. Als Umweltschaden gilt eine Schidigung von Arten und natiirlichen Le-
bensréumen nach MaRgabe des § 19 BNatSchG, eine Schadigung von Gewissern nach MaRgabe § 90 WHG oder eine
Schadigung des Bodens i. S. § 2 Abs. 2 BBodSchG.

Eine Schadigung von Arten und natiirlichen Lebensrdumen ist nach § 19 BNatSchG jeder Schaden, der erhebliche
nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des giinstigen Erhaltungszustands dieser Lebens-
rdume oder Arten hat. Abweichend hiervon liegt eine Schidigung nicht vor, wenn die nachteiligen Auswirkungen
zuvor ermittelt worden sind und genehmigt wurden oder durch die Aufstellung eines Bauungsplans nach § 30 oder
§ 33 BauGB zulissig sind.

Arten im Sinne dieser Regelung sind Arten nach Art. 4 Abs., 2 oder Anhang | der Vogelschutzrichtlinie sowie Arten
der Anhénge Il und IV der FFH-Richtlinie. Als natiirliche Lebensraume i. S. des USchadG gelten Lebensraume der
oben genannten Arten (auBBer Arten nach Anhang IV FFH-RL), natiirliche Lebensraumtypen von gemeinschaftlichem

Interesse? sowie Fortpflanzungs- und Ruhestitten der Arten nach Anhang IV FFH-RL.

? Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG). Art. 1 des Gesetzes zur Neuregelung des Naturschutzes und
der Landschaftspflege vom 20. Dezember 2010. GVBI. Il 881-51.

) Gesetz zur Vermeidung und Sanierung von Umweltschiden (Umweltschadensgesetz - USchadG). Art. 1 des Gesetzes zur Umsetzung der
Richtlinle des europiischen Parlaments und des Rates iiber die Umwelthaftung zur Vermeidung und Sanierung von Umweltschiden vom 10.
Mai 2007. BGBI | 5. 666, zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes 4. August 2016 (BGBI. | 5, 1972).

4 Hierzu zihlen die Lebensraumtypen des Anhangs | der FFH-RL wie Borstgrasrasen, Pfeifengraswiesen, magere Flachland-Mahwiesen, Berg-
Méhwiesen, Hainsimsen- und Waldmeister-Buchenwald und Auenwilder.
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2.3 Bodenschutzgesetz

Nach der Bodenschutzklausel des § 1a (2) BauGB und den Bestimmungen des ,Gesetzes zum Schutz vor schidlichen
Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (BBodSchG)® ist ein Hauptziel des Bodenschutzes, die Inan-
spruchnahme von Béden auf das unerlassliche MaR zu beschrinken und diese auf Béden und Flichen zu lenken, die

von vergleichsweise geringer Bedeutung fiir die Bodenfunktionen sind.

Obwohl das Bodenschutzrecht keinen eigenstindigen Genehmigungstatbestand vorsieht, sind nach § 1BBodSchG
bei Bauvorhaben die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Im § 4 des BBodSchG
werden ,Pflichten zur Gefahrenabwehr” formuliert. So hat sich jeder, der auf den Boden einwirkt, so zu verhalten,
dass keine schidlichen Bodenverdnderungen hervorgerufen werden. Dies betrifft sowohl die Planung als auch die
Umsetzung der Bauvorhaben.

Nach § 7 BBodSchG besteht eine ,umfassende Vorsorgepflicht” des Grundstiickseigentiimers und des Vorhabens-
tragers. Diese beinhaltet insbesondere
- eine Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schédlicher Bodenveranderungen,

- den Schutz der Boden vor Erosion, Verdichtung und anderen nachteiligen Einwirkungen auf die Bodenstruktur sowie
-  einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden.

Die Bearbeitung, Umlagerung und Befahrung der Bdden soll sich am Feuchtezustand orientieren (DIN 19731 und
DIN 18915) und im nassen Zustand vermieden werden. In Nésseperioden ist der Baubetrieb darauf auszurichten,
dass BaumaRnahmen, bei denen der Boden betroffen ist, schonend und nur bei geeigneten Witterungsverhiltnissen

durchgefiihrt werden, um unnétige Schiden zu vermeiden.

Bei der Bauausfiihrung ist auf die Einhaltung der derzeit eingefiihrten nationalen und europiischen Normen sowie
behérdlichen und berufsgenossenschaftlichen Bestimmungen zu achten. Insbesondere sind die Bestimmungen

- der DIN 18920 zum Schutz von Bdumen, Pflanzenbesténden und Vegetationsdecken bei BaumaRnahmen,

- der DIN 18915 fiir Bodenarbeiten sowie

- der DIN 19916 fir Pflanzarbeiten zu beachten.
Die Bearbeitung, Umlagerung und Befahrung der Bdden soll sich am Feuchtezustand orientieren (DIN 19731 und
DIN 18915) und im nassen Zustand vermieden werden. In Nisseperioden ist der Baubetrieb darauf auszurichten,
dass BaumaRnahmen, bei denen der Boden betroffen ist, schonend und nur bei geeigneten Witterungsverhiltnissen

durchgefiihrt werden, um unnétige Schiden zu vermeiden.

Bei der Bauausfiihrung ist auf die Einhaltung der derzeit eingefiihrten nationalen und europiischen Normen sowie
behérdlichen und berufsgenossenschaftlichen Bestimmungen zu achten. Insbesondere sind die Bestimmungen
- der DIN 18920 zum Schutz von Baumen, Pflanzenbesténden und Vegetationsdecken bei BaumaBnahmen,

- der DIN 18915 fiir Bodenarbeiten sowie
- der DIN 19916 fiir Pflanzarbeiten zu beachten.

% Gesetz 2um Schutz vor schidlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz -BBodSchG) vom 17.

Mérz 1998. BGBI. | 5. 502, zuletzt gedndert durch Art. 2 Abs. 5 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | 5. 2808).
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24 Ubergeordnete Fachplanungen

GemdR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bebauungspléne den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Ent-
sprechend sind die Gemeinden verpflichtet, die Ziele der Raumordnung und Landesplanung bei allen raumbedeut-

samen Planungen und MaRnahmen zu beachten.

Der Regionale Flichennutzungsplan des Regionalverbandes Frankfurt / Rhein-Main (Planstand 2011) stellt den Wes-
ten des Plangebiets als Gewerbegebiet in Planung dar. Ostlich schlieRt sich daran ein bestehendes Gewerbegebiet
an. Der Rest des Plangebiets ist als Vorranggebiet fiir Landwirtschaft deklariert. Das Plangebiet grenzt im Norden an
ein Mischgebiet, Bestand und an Wald, Bestand mit dem Sportplatz als Griinfldche. Die geplante Entwisserungs-
mulde liegt im Wald, Bestand. Der &stliche Teil des Plangebiets wird iiberlagert von einem Vorbehaltsgebiet fiir
besondere Klimafunktionen und einem Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwasserschutz. Westlich angrenzend an das

Plangebiet befindet sich ein Vorbehaltsgebiet fiir oberflichennahe Lagerstitten (siehe Abb. 2).
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Abbildung 2: Regionaler Flaichennutzungsplan des Regionalverbandes Frankfurt / Rhein-Main, Planstand: 17.10.2011, Plangebiet
rot markiert. Quelle: https://mapview.region-frankfurt.de. Stand: 31.03.20
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B GRUNORDNUNG
1 Erfordernisse und MaRBnahmenempfehlungen

Aus den Ausfiihrungen der Umweltpriifung (Teil C) zu den wertgebenden Eigenschaften und Sensibilititen des be-
planten Standortes (,Basisszenario”) ergeben sich aus Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege, der Erholungs-
vorsorge sowie zur Wahrung der Lebensqualitét bestehender und neu entstehender Wohnquartiere spezifische An-
forderungen an die Planung, die iber allgemeine Regelungen hinausgehen. Die Erarbeitung und Einbringung
entsprechender Lésungen in die Bauleitplanung ist origindre Aufgabe der Griinordnung, Art und Umfang der daraus
entwickelten Konsequenzen fiir den Bebauungsplan (Gebietszuschnitte, Festsetzungen etc.) aber wiederum Grund-
lage der Umweltpriifung. Um dieses in der Praxis eng verwobene Wechselspiel aus Planung und Bewertung trans-
parent darzulegen, werden in diesem Kapitel zunéchst die sich aus der Bestandsaufnahme und -bewertung ergeben-
den Erfordernisse beschrieben. MaRgeblich fiir die Umweltpriifung ist dann aber allein deren Umsetzung im

Bebauungsplan.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Am heiligen Stein — Teil B“ 2. Bauabschnitt umfasst unter anderem acker-
baulich genutzte Flachen am siidlichen Ortsrand von Weckesheim und einen landwirtschaftlichen Weg, der fiir die
ErschlieBung des geplanten Gewerbegebiets entsprechend ausgebaut werden soll. Aufgrund der Lage am Ortsrand
ist eine groRziigige Eingriinung des Gewerbegebiets mit heimischen, méglichst klimaresilienten Gehélzen vorzuse-
hen. Aufgrund des Klimawandels ist in Zukunft mit einer Verdnderung der Standortverhiltnisse zu rechnen. Aus
diesem Grund ist die Verwendung auch nicht einheimischer, dafiir aber klimaresilienter Arten empfehlenswert, um
den weitreichenden Ausfall von Arten in Zukunft zu vermeiden. Dabei sind Mischpflanzungen empfehlenswert, da
diese bei Schédlings- oder Erregerbefall und wahrend langerer Hitze- und Trockenperioden prophylaktisch wirken
und so einer Verbreitung beziehungsweise einem Ausfall auf gréBeren Flichen entgegengewirkt werden kann. Zu-

satzlich fordern Mischpflanzungen die Insektenvielfalt in den Kronen der Baume®.

Die folgenden Artenlisten stellen hierfiir konkrete Empfehlungen dar.

Béume 1, Ordnung: Pflanzqualitdt mind. H., 3 x v., m B. STU 14-16 cm
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Acer platanoides Spitzahorn

B&ume 2. Ordnung: Pflanzqualitdt mind. H., 3 x v., m B. STU 14-16 cm; Hei., 2 x v., 100-150

Acer campestre Feldahorn
Capinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Wildapfel
Pyrus pyraster Wildbirne
Sorbus aucuparia Eberesche
Salix caprea Salweide

€l BAYRISCHE LANDESANSTALT FUR WEINBAU UND GARTENBAU Vergleichende Untersuchungen zur Hitze- und Trockenstresstoleranz von ,Klimabau-
men” und herkémmlichen StraRenbiumen an Hand von kontinuierlichen Temperaturmessungen im Wurzel-, Rinden- und Kronenbereich.
Fortfihrung des Eignungstests von Versuchsbdumen im Klimawandelprojekt ,Stadtgriin 2021%, Bayrische Landesanstalt fir Weinbau und
Gartenbau, Veitshéchheim 2021.
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Klimaresiliente Béume!: Pflanzqualitat mind. H., 3 x v., m B. STU 14-16 cm

Acer campestre*

Acer monspessulanum?*
Acer platanoides*

Alnus x spaethii

Carpinus betulus*
Corylus colurna

Fraxinus ornus

Ostrya carpinifolia
Prunus x schmittii
Quercus cerris

Sorbus aria*

Sorbus intermedia*

Tilia cordata ,Greenspire’
Tilia cordata*

Tilia tomentosa ,Brabant
Tilia x europaea

’

Feldahorn in Sorten
Franzosischer Ahorn
Spitzahorn in Sorten
Purpur-Erle

Hainbuche in Sorten
Baumhasel

Blumen-Esche in Sorten
Hopfenbuche in Sorten
Zierkirsche

Zerr-Eiche in Sorten
Mehlbeere in Sorten
Schwedische Mehlbeere in Sorten
Amerikanische Stadtlinde
Winterlinde in Sorten
Brabanter Silberlinde
Holléndische Linde in Sorten

!Klimaresiliente, insektenfreundliche Arten mit Eignung als StraRenbaum nach GALK-StraRenbaumliste (2020)

*einheimische Arten

Stréucher: Str., 2 x v., 100-150
Prunus spinosa
Capinus betulus
Cornus sanguinea
Rhamnus cathartica
Corylus avellana
Crataegus monogyna / laevigata
Viburnum lantana
Lonicera xylosteum
Frangula alnus

Kréuter
Achillea millefolium
Centaurea cyanus
Hieracium pilosella
Potentilla verna
Origanum vulgare
Thymus serpyllum

Blihende Zierstriucher/ Arten alter Bauerngérten

Schwarzdorn Cornus mas

Hainbuche Philadelphus coronarius

Roter Hartriegel Buddleja davidii

Kreuzdorn Buxus sempervirens

Hasel Ribes sanguineum

Weildorn Deutzia hybrida

Wolliger Schneeball Hamamelis mollis

Rote Heckenkirsche Syringa vulgari

Faulbaum Hydrangea macrophylla
Spiraea bumalda
Weigela florida

Mespilus germanica
Wisteria sinensis

Sedum-Arten
Gemeine Schafgarbe Sedum album
Kornblume Sedum floriferum
Habichtskraut Sedum hybridum

Fingerkraut
Wilder Majoran
Thymian

Sedum reflexum
Sedum sexangulare
Sedum spurium

Kornelkirsche
Falscher Jasmin
Sommerflieder
Buchsbaum
Blut-Johannisbeere
Deutzie
Zaubernuss
Flieder
Hortensie
Sommerspiere
Weigelie
Mispel
Blauregen

WeilRer Mauerpfeffer
Fetthenne
Meongolen-Sedum
Tripmadam

Milder Mauerpfeffer
Teppich-Sedum

Auf die Grenzabsténde fir Pflanzungen gem3R §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz wird hingewiesen.
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2 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung orientiert sich an der Hessischen Kompensationsverordnung? und beriick-
sichtigt die Bestandsaufnahme und deren Bewertungen (Kap. 2). Die Einstufung der im Gebiet kartierten Biotopty-
pen und der geplanten Nutzungs- und MaRnahmentypen lehnt sich dabei in Teilen an andere Typvorgaben der KV

an, die dem Wesen nach mit den hier zu betrachtenden vergleichbar sind.

Im Bereich des &stlichen Randes des geplanten Gewerbegebietes iiberschneidet sich der hier in Rede stehende Be-
bauungsplan auf einer Fliche von rd. 1.550 m? mit dem rechtskréftigen Bebauungsplan ,Am heiligen Stein“ von
1985. Dieser sieht hier eine 7 m breite Eingriinung mit einheimischen Baumen und Striuchern mit angrenzendem
Feldweg vor. Die im Bebauungsplan festgesetzten Vorgaben sind als rechtlicher Voreingriffszustand zugrunde zu

legen.

Der als Pionierwald kategorisierte Waldbestand behilt auch in Abstimmung mit der zustindigen Revierforsterin
nach Umsetzung der Planung seinen Waldcharakter, da lediglich einzelne Gehélze (iiberwiegend Erlen) mit einem
Brusthohendurchmesser von weniger als 26 cm entnommen werden. Trotzdem erfolgt eine Abwertung des Bio-
toptyps um 4 BWP. Diese Abwertung richtet sich nach Anlage 2 der KV. Eine Abwertung um 2 BWP erfolgt durch die
Betrachtung der BeurteilungsgréRe 2.2.6 Sonstige Randwirkungen: Zwar bleibt der Waldcharakter des Bestandes
bestehen, allerdings erfolgt durch den Eingriff ein Eingriff in das Schutzgut Boden. Damit einher geht der teilweise
Verlust der Lebensraumfunktion des Bodens fiir Pflanzen, Tiere und Bodenorganismen. 2 weitere BWP werden auf
Grundlage der BeurteilungsgroRe 2.2.4 Biologische Vielfalt abgezogen. Durch die Anlage des Entwisserungsgrabens
und dessen Pflege kénnen sich in diesem Bereich auch in Zukunft weniger die biologische Vielfalt férdernden Struk-

turen (z.B. Totholz, Baumhéhlen) entwickeln.

Im Ergebnis verbleibt im Plangebiet ein Kompensationsdefizit von 524.951 Punkten. Hinzu kommt ein Kompensati-
onsbedarf fiir das Bauvorhaben von 91.653 Punkten fiir die Kompensation des Schutzgutes Boden (entspricht
45,74 BWE).

Tabelle 2: Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nach KV — Eingriffsgebiet

Nutzungs- / Biotoptyp BWP/m? | Flichenanteil [m?] | Biotopwert
je Biotop-/Nutzungstyp
vor nach vor nach
MaBnahme MaRnahme

Bestand
02.500 Geholze, straBenbegleitend 20 2.500 50.000
04.210 Baumgruppen Baumreihe 34 185 6.290
06.360 Einsaat aus Futterpflanzen 16 4.660 74.560
09.151 Artenarme Feld-, Weg- und Wiesensaume frischer Standorte 29 1.560 45.240
10.510 Asphaltierte StraRen und Wege 3 4.066 12.198
10.530 Schotterweg 6 75 450
10.610 Bewachsene unbefestigte Feldwege 25 2.027 50.675
11.191 Acker intensiv genutzt 16 38.257 612.112
01.161 Pionierwald 42 589 24,738
Rechtlicher Voreingriffszustand Bebauungsplan "Am heiligen Stein"
02.200 Geholze frischer Standorte 39 980 38.220
10.610 Feldweg 25 569 14.225
Planung
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Bauflachen
10.715 Dachfléchen nicht begriint, versickernd (GE 1a) bei GRZ 0,8 6 4.597 27.582
10.715 Dachflachen nicht begriint, versickernd (GE 1b) bei GRZ 0,8 6 18.550 111.300
10.715 Dachflachen nicht begriint, versickernd (GE 2) bei GRZ 0,6 (bis 0,8) 6 930 5.580
10.715 / 10.530 Nebenanlagen, Stellplatze (GE 2) bei GRZ 1 0,8 6 310 1.860
11.221 Freianlagen (nicht iberbaubare Fléche) (GE 1a) bei GRZ 0,8 14 804 11.256
11.221 Freianlagen (nicht iiberbaubare Fliche) (GE 1b) bei GRZ 0,8 14 3.246 45.444
11.221 Freianlagen (nicht iiberbaubare Fliche) (GE 2) bei GRZ 0,6 14 217 3.038
02.500 Gehélzpflanzung, (GE 1a) bei GRZ 0,8 20 345 6.900
02.500 Gehélzpflanzung, (GE 1b) bei GRZ 0,8 20 1.391 27.820
02.500 Gehblzpflanzung, (GE 2) bei GRZ 0,6 20 93 1.860
Verkehrsflachen
10.510 StrafRe 3 19.355 58.065
10.510 Parkplatz 3 920 2.760
10.510 FuBBweg 3 383 1.149
10.510 Landwirtschaftlicher Weg 3 525 1.575
10.610 Grasweg 25 790 19.750
10.610 Grasweg Parkplatz 25 75 1.875
Grinflachen
06.370 Naturnahe Griinlandlage - Griinflache Parkplatz, Bliihmischung 25 1.429 35.725
02.500 Gehélzpflanzung - Sichtschutzwall 20 887 17.740
Sonstige Nutzung - Trafostation und Entwéasserungsmulde
10.510 Trafostation 3 32 96
01.161 Pionierwald - Entwasserungsmulde* 38 589 22.382
Summe 55.468 55.468 | 928.708 | 403.757
Biotopwertdifferenz 524,951
*Abwertung um 4 BWP
Tabelle 3: Naturschutzrechtlicher Ausgleich — Renaturierung Bachlauf
Nutzungs- / Biotoptyp BWP/m? | Flachenanteil [m?] I Biotopwert
je Biotop-/Nutzungstyp
vor | nach vor nach
MaBnahme MaRnahme
Bestand
gijzf i:?;:::t; und ausgebaute Biche, Gewasserstrukturgiiteklasse 25 3.097 77.425
Planung
Elf;.szs?al!::::::::?::::::nde Wasservegetation, Gewésserstrukturgiite- 47 3.007 145.550
Summe 3.097 3.097 | 77.425| 145.559
Biotopwertdifferenz 68.134

*Aufwertung des Biotoptyps 05.215 um 6 BWP aufgrund der vorhandenen Strukturen und des Uferbewuchses
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Tabelle 4: Naturschutzrechtlicher Ausgleich = Aufwertung Griinland, Anlage Gewasserrandstreifen, Obstbaumpflanzungen

Nutzungs- / Biotoptyp BWP/m? | Fléchenanteil [m?] I Biotopwert
je Biotop-/Nutzungstyp
vor nach vor nach
MaBnahme MaRnahme

Bestand
06.116/06.340 Intensiv genutztes Feuchtgriinland, maRig artenreich 32 37.007 1.184.224
Planung
05.461 Staudenfluren an FlieRgewé&ssern 39 3771 147.069
06.113 Feucht- und Nasswiese* 53 33.236 1.761.508
04.110 Obstbaum (12 St. a 3 qm) 34 1.224
Summe 37.007 | 37.007 | 1,184.224 | 1.909.801
Biotopwertdifferenz 725.577

*Abwertung des Biotoptyps 06.113 um 3 BWP aufgrund der langen Entwicklungsdauer und 3 BWP aufgrund der Standortverhilt-
nisse, die abhéngig vom Wasserhaushalt sind und damit die Entwicklung des Feuchtgriinlandes beeinflusst.

Durch die AusgleichsmaRnahmen (Ausfiihrung s. Kapitel C 2.2) werden insgesamt 793.711 Biotopwertpunkte (BWP)
generiert. Somit kann das Gesamtdefizit von 616.604 BWP fiir den 2. Bauabschnitt vollstindig ausgeglichen werden.

Die durch die AusgleichsmaRnahme generierte Uberkompensation von 177.107 BWP kann fiir die Kompensation

zukiinftiger Bauvorhaben herangezogen werden (z.B. Bebauungsplan ,Am heiligen Stein“ 3. BA).

Tabelle 5: Gegeniiberstellung von Gesamtdefizit und Gesamtausgleich

Kompensationsdefizit im Plangebiet -524.951 BWP
Zusatzbewertung Boden -91.653 BWP

Summe Ausgleichsbedarf -616.604 BWP
Ausgleich durch Aufwertung Griinland +725.577 BWP
Ausgleich durch Renaturierung Bachlauf +68.134 BWP

Summe Ausgleich +793.711 BWP
Uberkompensation +177.107 BWP

Zuordnungsvorschlag:

GemaR § 9 (1a) BauGB kénnen Flichen oder MaRnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB auf den
Grundstiicken, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, oder an anderer Stelle sowohl im sons-
tigen Geltungsbereich des Bebauungsplans als auch in einem anderen Bebauungsplan festgesetzt werden. Die Fli-
chen oder MaBnahmen zum Ausgleich an andere Stelle knnen den Grundstiicken, auf denen Eingriffe zu erwarten
sind, ganz oder teilweise zugeordnet werden; dies gilt auch fiir MaRnahmen auf von der Gemeinde bereitgestellten
Fldchen. Nach § 135b BauGB gelten als MaRstabe fiir die Verteilung der Kosten fiir die von der Gemeinde durchge-
fihrten AusgleichsmaRnahmen die iiberbaubare Grundstiicksfliche, die zuldssige Grundfliche, die zu erwartende

Versiegelung oder die Schwere des zu erwartenden Eingriffs.

Fiir den vorliegenden Bebauungsplan wird vorgeschlagen, die Verteilung der Kosten anhand der iiberbaubaren Fl&-
che vorzunehmen. Den Anteilen entsprechen dann die Anteile des zu kompensierenden Defizits gem. Eingriffs- und

Ausgleichsbilanz.

IBU Staufenberg (08.2023)



Stadt Reichelsheim, Stadtteil Weckesheim | Bebauungsplan Nr. 6.13 "Am heiligen Stein - Teil B" 2. BA| Umweltbericht 18

Es ergeben sich folgende Anteile:

Tabelle 6: Ermittlung der Flachenanteile zur Zuordnung der Eingriffe nach § 135b BauGB

Zuldssige Gberbaubare Fliche offentlich privat

Gewerbegebiet 2,4 ha
Verkehrsflachen 2,2 ha

Flachen fiir Versorgungsanlagen 0,1 ha

Gesamtfliche (Bezugsflache des Bebauungsplans: 4,7 ha) 2,3 ha 2,4 ha
Anteil 48,90 % 51,10%

*
2:::1I:d:;::il:;en am Gesamtdefizit* (616.604 Punkte 301.519 818.088

*einschlieBlich Zusatzbewertung Boden

Daraus ergibt sich folgende

Zuordnungsfestsetzung (Satzung gem. § 135 a BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB)

Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe in Natur, Landschaft und Boden vor, deren Ausgleich in Form von Flichen

und MaRnahmen den Grundstiicken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, ganz oder teilweise zugeordnet wer-

den kénnen. Dem entsprechend werden die Kosten fiir die Flichen sowie die Planung, Herstellung, Fertigstel-

lungs- und Entwicklungspflege der naturschutzrechtlichen KompensationsmaRnahmen unter Anwendung des

VerteilungsmalBstabs , (iberbaubare Fliche” den éffentlichen Bau- und ErschlieRungsmaRnahmen zu 49 % und

den privaten Bauflichen zu 51 % zugeordnet.
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C UMWELTPRUFUNG

i Bestandsaufnahme der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen und Prognose
iiber die Entwicklung des Umweltzustands

(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 2 a und b i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

131 Boden und Wasser einschl. Aussagen zur Vermeidung von Emissionen und zum sachgerechten Umgang

mit Abféllen und Abwéssern (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a und e BauGB)

Das Plangebiet gehort nach Kiausing (1988) zur naturridumlichen Haupteinheitengruppe des Rhein-Main-Tieflandes
(23) mit der Haupteinheit Wetterau (234) und der Teileinheit der Horloffniederung (234.01) (HLNUG, 20207). Das
Gebiet befindet sich auf einer Héhe von ca. 135 m ii. NN mit einer relativ geringen Niederschlagssumme von rd. 600

mm/a.

Bodenfunktionen

Die Wetterau ist die fruchtbarste Lésslandschaft innerhalb des Rhein-Main-Tieflandes. Sie ist eine nahezu waldfreie
und sehr ertragreiche Ackerlandschaft. Aus den miachtigen Lossablagerungen der letzten Eiszeiten haben sich hier
tiefgriindige Parabraunerden, die teilweise sogar als Tschernoseme (Schwarzerden) anzusprechen sind, entwickelt.
Tschernoseme sind im Steppenklima (heiRe, trockene Sommer, kalte Winter) des Pleistozins aus humus- und meist
kalkreichen Léssbéden entstanden. Das trockene Klima im Sommer und die kalten Winter verhinderten die Minera-
lisierung des organischen Materials, was zu einer starken Humusanreicheung fiihrte. Diese Béden weisen, auf Grund
ihrer hohen Néhrstoffaustausch- und Wasserkapazitit sowie ihres groRen Porenvolumens (férdert die Durchliiftung
des Bodens) eine hohe Fruchtbarkeit auf, weshalb sie fiir den Ackerbau pradestiniert sind. Die Verbreitungsgebiete
von Schwarzerden sind in Hessen lediglich auf die nérdliche Wetterau, die Fritzlarer Bérde, den Ebsdorfergrund und

auf die Auenablagerungen des Oberrheins begrenzt.

Auch im westlichen Teil des Plangebietes stehen Béden aus michtigem Loss an. Hier herrschen Parabraunerde-
Tschernoseme und Tschernosem-Parabraunerden mit Tschernosemen (Tab. 6, Nr. 137 in Abb. 3) und zu einem klei-
neren Teil auch Tschernosem-Parabraunerden, erodiert aus Loss (Nr. 135), die durch Léssverwitterung (Kalkauswa-
schungen) entstanden sind. Beide Hauptbodenformen zeichnen sich durch eine schluffig-tonige Bodenart (Ut2-Ut3,

c0) aus.

Laut BodenViewer Hessen, besitzen die Béden im Plangebiet iiberwiegend eine mittlere (>260 - <=390mm) bis hohe
(>390 - <=520mm) Feldkapazitat (Abb. 4). Entsprechend hoch ist auch ihr Wasserspeichervermégen sowie ihr Nit-
ratriickhaltevermégen. Die Ertragsmesszahlen liegen zwischen > 90 bis <= 95 im westlichen Bereich und > 45 bis <=
50 im &stlichen Bereich (siehe Abb. 6). Das Ertragspotential im GroRteil des Plangebietes ist als sehr hoch bewertet
(siehe Abb. 5).

Die Horloffniederung zeigt, wie andere Senkungsgebiete der Wetterau, tertidre Braunkohlebildungen in mehreren
kleinen Becken. Auch innerhalb des Plangebiets wurde Braunkohleabbau betrieben. So herrschen heute, in der ést-
lichen Hélfte des Plangebietes, Béden aus umgelagerten, natiirlichen Substraten, die aus rekultivierten Tagebauen
des Braunkohleabbaus stammen. Die hier vorkommenden Bodentypen sind Haftnissepseudogley-Pararendzinen
und Pararendzinen und Euregosolen (Nr. 333 in Abb. 3 und Tab. 7).

7' HESSISCHES LANDESAMT FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE (HLNUG, Hrsg.): Umweltatlas Hessen. [http://atlas.umwelt.hessen.de/atlas/].
Abfrage vom 01.04.2020
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Tabelle 7: Bodenformengruppen im Eingriffsbereich, Quelle: Bodenviewer Hessen

Substraten

nen und Pararendzi-
nen und Euregosolen

feldern (subrezent)

GEN_ID Untergruppe Bodeneinheit Substrat Morphologie
Parabraunerde-
Tschernoseme  und

137 B&den aus machtigem Léss | Tschernosem-Para- aus Ldss (Pleistozén) ;cl;wicher relilefler:!e; e;erv:o;kave Gaita-
braunerden mit elagen, vorwi legend in der Wetterau,
Tschernosemen
Tschernosem-Para- schwicher reliefierte, konvexe Geldndela-

135 Béden aus méchtigem Loss binimserdan. ceodiest: | W5 Léss (Pleistozén) o vorwlegencl o der Wasaon
Haftnéssepseu-

Béden aus anthropogen 2 aus Kippmaterial aus
333 sigelngertin natdtichen dogley-Pararendzi Khasanrocn e rekultivierte Tagebaue des Braunkohleab-

baus in der Wetterau

Abbildung 3: Bodenhauptgruppen bei Weckesheim. Das Plangebiet ist rot umrahmt. Quelle: HLUG, 2006: Bodenkarte von Hes-
sen 1:50.000, Blatt L 5718 Friedberg.
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Abbildung 4: Feldkapazitét im Plangebiet (rot markiert) und seiner Umgebung. Quelle: BodenViewer Hessen, Abfrage vom

07.04.2020.
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Abbildung 6: Acker/Griinlandzahl im Plangebiet (rot) und seiner Umgebung. Quelle: BodenViewer Hessen, Abfrage vom
07.04.2020.

Nach der Bodenschutzklausel des § 1a (2) BauGB und dem Bundes-Bodenschutzgesetz ist ein Hauptziel des Boden-
schutzes die Inanspruchnahme von Béden auf das unerlissliche MaR zu beschranken und diese auf Béden und Fli-
chen zu lenken, die von vergleichsweise geringer Bedeutung fiir die Bodenfunktionen sind. Die Bodenfunktionsbe-
wertung wird aus den folgenden Bodenfunktionen aggregiert:

¢ Lebensraum fiir Pflanzen, Standorttypisierung fir die Biotopentwicklung

* Lebensraum fiir Pflanzen, Kriterium Ertragspotenzial

¢ Funktion des Bodens im Wasserhaushalt, Kriterium Feldkapazitit

* Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium, Kriterium Nitratriickhaltevermégen

Das Bewertungsschema folgt der vom Hessischen Ministerium fiir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz herausgegebenen Methodendokumentation ,Bodenschutz in der Bauleitplanung”.? Wie die Abbildung
des Funktionserfiillungsgrades zeigt (Abb. 7), weisen groRe Teile des Plangebiets einen sehr hohen Funktionserfiil-
lungsgrad auf.

%) HMUELV (2013), siehe auch <http://www.hlug.de/static/medien/boden/fisbo/bs/methoden/m242.html>
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Dies spiegelt sich auch im ermittelten Bodenwertdefizit von 45,74 Wertpunkten wider. Um die Kompensationsbe-
darf rechnerisch zu ermitteln wurde die entsprechende Arbeitshilfe , Kompensation des Schutzgutes Boden in der
Bauleitplanung nach BauGB" des Hessischen Landesamtes fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (2018) verwendet.
Die Berechnung findet sich im separaten Fachgutachten zum Schutzgut Boden (Planungsbiiro Fischer Partnergesell-
schaft mbB, 2021).

Eine addquate Kompensation des Schutzgutes Boden ist in dieser GréRenordnung nur schwer umzusetzen. Das er-

rechnete Defizit soll dennoch vollumfinglich in Biotopwertpunkte umgerechnet und im Rahmen einer Gesamtbilan-
zierung des Eingriffs ausgeglichen werden (s. Tab. 2 - 5 in Kapitel B 2).

Der Pramisse der Schonung von Fléchen mit einem hohen Funktionserfiillungsgrad kann bei der vorliegenden Pla-

nung nur teilweise Rechnung getragen werden, da alle fiir die Siedlungsentwicklung geeigneten Flichen in der Ge-
markung Weckesheim bzw. vom regionalen Flichennutzungsplan als solche vorgesehene Flichen gleichzeitig eine
hohe Bodengiite aufweisen und daher keine besseren Standortalternativen vorhanden sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Bauausfithrung Vorkehrungen zum schonenden Umgang mit dem Boden
zu treffen sind (s. VermeidungsmaRnahmen ,Boden” Kap. C 2.1). So sollten keine Bodenarbeiten bei zu nassen Bé-
den durchgefiihrt werden. Generell sind Ober- und Unterboden sowie Untergrund getrennt auszuheben und zwi-
schenzulagern. Bei der Lagerung des Bodens in Mieten ist darauf zu achten, dass er nicht verdichtet wird, nicht

vernésst und stets durchliiftet bleibt. Nach Bauabschluss sind die Baueinrichtungsflichen und BaustraRen zuriickzu-

bauen und die Béden sind fachgerecht wiederherzustellen.®

il -
—

e

Abbildung 7: Bewertung der Bodenfunktionen im Plangebiet (schwarz markiert) und seiner Umgebung. Quelle: BodenViewer
Hessen, Abfrage vom 07.04.2020.

¥)  HESSISCHES MINISTERIUM FUR UMWELT, KLIMASCHUTZ, LANDWIRTSCHAFT UND VERBRAUCHERSCHUTZ (HMUKLV 2018, Hrsg.): Boden — mehr als Baugrund,
Bodenschutz fiir Bauausfiihrende.
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Grund- und Oberflichenwasser

Oberflichengewasser kommen im Plangebiet nicht vor. Das Gebiet liegt auch auRerhalb von Trinkwasserschutzge-
bieten. Das nachstgelegene Trinkwasserschutzgebiet (Zone 1) liegt ca. 6 km siidlich bei Florstadt. Auch gesetzlich
festgesetzte Uberschwemmungs- oder Abflussgebiete sind von der Planung nicht betroffen (HVBG™). Allerdings liegt
das Plangebiet innerhalb der Schutzzone Il und der Schutzzone | (qualitativer Schutz) sowie in der Zone B-neu (quan-
titativer Schutz) des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirks (WSG-ID 440-088)*12, Die Zone | des Heilquellen-
schutzgebiets ist im 8stlichen Teil des Plangebiets nur im Bereich der Anschlussstelle mit der L 3187 von der Planung
betroffen (siehe Abb. 8). In diesem Bereich diirfen unterirdische Arbeiten und Ausgrabungen nur bis zu einer Tiefe
von 5 m ohne Genehmigung durchgefiihrt werden. In der Schutzzone Il sind Aufgrabungen und Bohrungen ab einer
Tiefe von 20 m genehmigungspflichtig. In Zone B (duRere Zone) soll der quantitative Schutz gewshrleistet werden.
Bei der Umsetzung der BaumaRnahmen sind die Verbote der oben genannten Schutzgebietsverordnung dringend

zu beriicksichtigen (VermeidungsmaRnahme VW1, siehe Kapitel 2.1).

i
ISR, N
A el : il

Abbildung 8: Lage des Plangebiets (rot umkreist) im Verhéltnis zu Heilquellenschutzgebieten. Quelle: gruschu.hessen.de, Abfrage
vom 31.03.2020.

Die Durchléssigkeit des Sedimentgesteins im Gebiet wird mit Klasse 12 als maRig bis gering eingestuft. Im &stlichen
Bereich des Plangebiets kann die Durchlassigkeit, aufgrund der Verfiillungen im Zuge des Tagebaus, nicht beurteilt

werden.

Tabelle 8: Ubersichtstabelle der hydrogeologischen Einheiten im Eingriffsbereich

Hydrogeologische Ein- Geochemischer - s
. i i
Nr. hatt Gesteinsart Verfestigung Hohlraumart Seitainatyp Durchldssigkeit | Leitercharakter
:ilzlz:f:: -;::cef‘e Kiese silikatisch mit Kluswe 124 Grundwasser-
1 g o » Sediment Lockergestein Poren organischen m&Rig bis ;
Braunkohle (silika- o ; leiter
tisch/organisch) gering

%)  HESSISCHE VERWALTUNG FUR BODENMANAGEMENT UND GEOINFORMATION (HVBG, 2020): Geoportal Hessen. [http://www.geoportal.hessen.de /por-
tal/karten.html], Abruf am 02.04.2020.

) HessISCHES LANDESAMT FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE (HLNUG 2020, Hrsg.): Fachinformationssystem Grundwasser- und Trinkwasser-
schutz Hessen (GruSchu) [http://gruschu.hessen.de], Stand 01.04.2020.

) VERORDNUNG, DEN SCHUTZ DER HEILQUELLEN IN DER PROVINZ OBERHESSEN betreffend, vom 07.02.1929, Hess. Reg. Blatt v. 07.02.1929.
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kiinstliche ~ Aufschiit- durch .
2 | tung oder Auffillung, Sediment Lockergestein Poren Auffiillung ’ Keine Angabe
= ) stark variabel
Tagebau verfiillt verindert

Abbildung 9: Durchlassigkeit im Eingriffsgebiet (rot markiert). Die in Tab. 2 erlduterten Einheiten sind mit Nummern markiert.
Quelle: gruschu.hessen.de, Abfrage vom 31.03.2020.

Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfillen und Abwissern

Die im Baugebiet entstehenden Abfille werden ordnungsgemiR iiber das bestehende Entsorgungssystem entsorgt.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Der Bebauungsplan lasst Anlagen zur aktiven Nutzung von Sonnenenergie (Solar- und Fotovoltaikanlagen) zu.

1.2 Klima und Luft einschl. Aussagen zur Vermeidung von Emissionen, zur Nutzung erneuerbarer Energien,

zur effizienten und sparsamen Nutzung von Energie sowie zur Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit

(51 Abs. 6 Nr. 7 a, e, f und h BauGB)

Das Plangebiet unterliegt geringen Einfliissen durch Larm, Feinstaub und Stickstoffemissionen durch die nérdlich
verlaufende LandstraRe L 3186 in Richtung Reichelsheim und die &stlich verlaufende LandstraRe L 3187 nach Dorn-
Assenheim. Die weitaus groBeren Immissionen fiir das Plangebiet stammen jedoch aus dem angrenzenden Gewer-

begebiet, wo u. a. ein Unternehmen zur Fahrzeugverschrottung angesiedelt ist.

Durch eine Bebauung im Plangebiet kann es zu kleinklimatischen Verdnderungen als Folge der rascheren Verduns-
tung nach Regenféllen und eine verstirkte Aufheizung im Sommer kommen. Daher kommt der Durchgriinung des
Gebiets und der Belassung von Freirdumen groRe Bedeutung zu. Dies gilt vor allem fiir die absehbare steigende
Hitzebelastung im Sommer. Eine Durchgriinung wiirde das Gebiet strukturell aufwerten und sich positiv auf die luft-
hygienischen Bedingungen auswirken. Damit kann eine zusitzliche Beeintrichtigung der Luftqualitit vermindert

werden, welche ansonsten mit der Erhéhung des Quell- und Zielverkehrs durch die Bebauung verbunden wire.

Giinstig zu bewerten ist die weitldufige Ackerlandschaft sidlich des Plangebiets, deren Oberfliche bei entsprechen-
den Wetterlagen stark abstrahit und groRe Mengen Kaltluft ,produziert”. Ist die entstandene Kaltluft auf Siedlungs-
kérper ausgerichtet, gewinnt diese bioklimatische Bedeutung in Form von Frischluftzufuhr. Gerade iiberwirmte Be-

reiche kénnen davon positiv beeinflusst werden.
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Aufgrund der Siedlungsrandlage des Plangebiets und der Ausdehnung der angrenzenden Ackerlandschaft ist davon
auszugehen, dass sich das Bauvorhaben nicht negativ auf die kleinklimatische Situation innerhalb der Ortslage aus-

wirken wird.

VerminderungsmaRnahmen sind wihrend der Bauphase vor allem dann nétig, wenn eine erhebliche Staubbelastung
durch Trockenheit gegeben ist. Bei Trockenheit ist daher darauf zu achten, dass die Staubbelastung fiir angrenzende
Wohngebiete durch Befeuchtung des Bodenmaterials und der Schotterwege (VB 6) geringgehalten wird. Die Belas-
tung durch Abgase der Baumaschinen lasst sich nicht mit praxisiiblichen MaRnahmen verringern, ist allerdings auf-

grund der zeitlichen Begrenztheit des Eingriffs vertretbar.

Lichtimmissionen

Lichtimmissionen gehéren nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz zu den schidlichen Umwelteinwirkungen,
wenn sie nach Art, Ausmal oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belistigungen
fir die Allgemeinheit oder fiir die Nachbarschaft herbeizufiihren (§ 3 BImSchG). Aufgabe des Immissionsschutzes ist
es vornehmlich, erhebliche Beldstigungen durch psychologische Blendung von starken industriellen, gewerblichen
und im Bereich von Sport- und Freizeitanlagen angeordneten Lichtquellen in der schiitzenswerten Nachbarschaft zu

vermeiden.

Der Bebauungsplan enthalt entsprechend Festsetzungen zur funktionalen AuRenbeleuchtung im eingeschrinkten
Gewerbegebiet. Dementsprechend ist die AuBenbeleuchtung von Gebiuden und Freiflichen wie z.B. Wege und
Parkplatze sowie die Beleuchtung von Werbeanlagen energiesparende, blend- und streulichtarme sowie arten- und
insektenfreundlich zu gestalten. Die AuBenbeleuchtung ist mit starker Bodenausrichtung und geringer Seitenstrah-

lung herzustellen, damit ein {iber den Bestimmungsbereich bzw. die Nutzfliche Hinausstrahlen ausgeschlossen ist.
Zuldssig sind:
Zuldssig sind:

®  Voll-abgeschirmte Leuchten, die nicht iiber die Nutzfliche hinaus und im installierten Zustand nur unter-

halb der Horizontalen abstrahlen, Upward Light Ratio ULR 0% (=nach oben abgegebener Lichtanteil);

® Beleuchtungsstarken von max. 5 Lux fiir Weg- und Zugangsbeleuchtung, von max. 10 Lux fiir Hof- und Park-

platzbeleuchtung;

®  Leuchtmittel mit geringem Anteil an UV- und Blaulicht (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdruck-

lampen); bernsteinfarbenes bis warmweiRes Licht mit Lichttemperaturen von 1.800 bis max. 3.000 Kelvin;

® Leuchtdichten von max. 100 cd/qm fiir kleinfldchige Anstrahlungen mit weniger als 10 gm. Leuchtdichten

von max. 5 cd/gm fiir Anstrahlungen mit mehr als 10 gm. Hintergriinde sind dunkel zu halten;

Flachige Anstahlungen ohne Informationsvermittlung, freistrahlende Réhren und rundum strahlende Leuchten sind
nicht gestattet. Sofern die Technischen Regeln fiir Arbeitsstitten andere Beleuchtungsanforderungen stellen, sind
Acbweichungen zuldssig. Die Werte der Technischen Regeln fiir Arbeitsstitten sollen dabei nicht iiberschritten wer-
den. Es wird weiterhin empfohlen, Steuerungsgerite wie Schalter, Zeitschaltuhren, Dammerungsschalter, Bewe-
gungsmelder oder smarte Steuerung einzusetzen. AuRerhalb der Geschifts-/Betriebszeiten ist die AuRenbeleuch-

tung stark zu reduzieren (um mind. 70%) oder abzuschalten.
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13 Menschliche Gesundheit und Bevélkerung einschl. Aussagen zur Vermeidung von Léirmemissionen

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 c und e BauGB)

Abgesehen von den in Kap. 1.2 behandelten lufthygienischen Aspekten sind an dieser Stelle mégliche Auswirkungen

auf die Erholungsvorsorge zu betrachten.

Der Eingriffsbereich liegt zwischen dem Ortsrand und dem weiter siidlich gelegenen Reichelsheimer Bergwerksee.
Dieser wird zu Freizeit- und Erholungszwecken von der értlichen Bevélkerung rege genutzt. Der rund 30 ha groRe
See liegt auf einem ca. 80 ha groBen Geldnde, das von einem dichten Heckengiirtel umsaumt ist. Ostlich des Sees
liegt ein befestigter Rad- und Wanderweg, der die Ortsteile Weckesheim und Dorn-Assenheim verbindet. Das Ge-
linde dient, laut Satzung vom 21.05.2015, als Naherholungsgebiet zur Erholung, Freizeitgestaltung und sportlichen
Betétigung sowie zum Schutz der Flora und Fauna. Laut Satzung des Sees ist Baden, Tauchen, Surfen, Befahren des
Sees sowie Angeln hier nicht gestattet.” Trotzdem wird der See, vor allem im Sommer durch Surfer und Badegiste
regelmaRig genutzt. Aufgrund der regen Nutzung ist der See fiir geschiitzte Vogelarten nur als begrenzt wertvoll
anzusehen. Die Erholungsfunktion des Gebietes wird durch das Vorhaben voraussichtlich nicht beeintrichtigt, da
das Gebiet durch den dichten Heckengiirtel vom Planbereich abgeschirmt ist und die bestehenden Wege fiir Spa-

zierganger erhalten bleiben.

Die beplante freie Feldflur zwischen Freizeitgewasser und Ortsrand stellt ein beliebtes Gebiet fiir den alltiglichen
(Hunde-) Spaziergang dar. Im Nordwesten des Gebiets hat man von den Feldwegen eine gute Sicht auf den Taunus-
kamm. Das intensiv ackerbaulich genutzte Gebiet hat somit ebenfalls eine gewisse Erholungsfunktion fiir die hier
lebenden Menschen. Da jedoch die Wegeverbindungen zum Reichelsheimer Bergwerksee und der angrenzenden
Feldflur erhalten bleiben, wird diese Erholungsfunktion zwar ein Stiick weit eingeschrénkt, geht im weiteren Umgriff

aber nicht verloren.

1.4 Tiere und Pflanzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Die folgenden Aussagen zur Tier- und Pflanzenwelt im Geltungsbereich und seiner niheren Umgebung beruhen auf
eigenen Bestandskartierungen der Vegetation im Plangebiet und Erkenntnissen der tierékologischen Untersuchun-
gen. In den Jahren 2020, 2021 und 2022 wurden durch das Ingenieurbiiro fiir Umweltplanung Dr. Theresa Riihl und
in den Jahren 2019 und 2020 durch PLAN O faunistische Untersuchungen zum Feldhamster, der Avifauna und den
Reptilien im Gebiet durchgefiihrt

1.4.1 Vegetation und Biotopstruktur

Die Vegetation im Plangebiet, welches zum gréRten Teil intensiv ackerbaulich bewirtschaftet wird, wurde Ende April
2020 erfasst. Die intensiv bewirtschafteten Acker mit Raps und Gerste weisen eine artenarme Segetalflora auf (s
Tab. 9). Siidlich des Sportplatzes befindet sich zum Zeitpunkt der Vegetationsaufnahme eine einjihrige Bliihfliche
mit bienenfreundlichen Arten (s. Tab. 10). Im Jahr 2021 wird die Fliche allerdings als intensive Ackerfliche bewirt-
schaftet. An den Wegen und Sumen im Plangebiet kommen lediglich verbreitete und haufige Pflanzenarten vor (s.
Tab. 11).

)  SATZUNG DER STADT REICHELSHEIM UBER DIE NUTZUNG DES NAHERHOLUNGSGEBIETS ,, BERGWERKSEE”, beschlossen am 21.05.2015 von der Stadtverord-
netenversammlung der Stadt Reichelsheim.
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Entlang der L 3187 befinden sich auf beiden Seiten der StraRe Gehélzpflanzungen aus iiberwiegend einheimischen
Baumen und Strduchern ohne Héhlen und Spalten (s. Tab. 12).

Der Waldbestand auf Flurstiick 27/1 wird dominiert von typischen Pionierbaumarten wie Schwarzerle, Birke und
Pappel (siehe Tab. 13). Dementsprechend kann er als Pionierwald eingeordnet werden. Im Rahmen der Umsetzung
der Planung werden einzelne Biume aus dem Bestand entnommen, um eine Trasse fiir die Entwisserungsmulde
anzulegen. Entnommen werden lediglich B&dume mit einem Brusthdhendurchmesser von weniger als 26 cm ohne
Baumhahlen und -spalten, die entsprechend nicht als Habitatbdume dienen. Drei Birken mit einem Brusth&hen-
durchmesser von 36 — 43 cm im Verlauf der Schneise wurden zum Erhalt festgesetzt. Zusitzlich wurde eine Pappel
mit 2 Spechthéhlen als Habitatbaum festgesetzt, die allerdings ohnehin auRerhalb der geplanten Trasse liegt (siehe
Bestandskarte im Anhang). Im Eintrittsbereich der Trasse in den Waldbestand befindet sich liegendes Totholz. Dieses
wird im Rahmen der Rodungsarbeiten umgelagert und bleibt dementsprechend als Habitat erhalten (M 1). Um den
Waldbestand wéhrend der Bauphase zu schiitzen ist die VermeidungsmaRnahme VG 1 durchzufiihren.

Besonders geschiitzte Pflanzenarten nach Bundesartenschutzverordnung kommen im Gebiet nicht vor.

Tabelle 9: Artenliste der Segetalflora im Plangebiet

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name
Amaranthus retroflexus Zuriickgebogener Amaranth
Cerastium glomeratum Knduel-Hornkraut
Cirsium arvense Acker-Kratzdistel
Cirsium vulgare Gewohnliche Kratzdistel
Convolvulus arvensis Ackerwinde

Fallopia convolvulus Acker-Fligelknoterich
Galium aparine Kletten-Labkraut
Lamium album WeiRe Taubnessel
Lamium purpureum Rote Taubnessel
Leucanthemum vulgare Wiesen-Margerite
Matricaria chamomilla Echte Kamille

Rumex acetosa Sauerampfer

Sonchus oleraceus Kohl-Génsedistel
Tanacteum vulgare Rainfarn

Veronica persica Persischer Ehrenpreis

Tabelle 10: Artenliste der Bliihflache im Plangebiet

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name
Arthemisia vulgaris Gewohnlicher BeifuR
Brassica napus Raps

Calendula officinalis Ringelblume
Capsella bursa-pastoris Hirtentdschelkraut
Cirsium vulgare Gewdhnliche Kratzdistel
Helianthus annuus Sonnenblume
Leucanthemum vulgare Wiesen-Margerite
Medicago sativa Luzerne

Phacelia tanacetifolia) Rainfarn-Phazelie
Trifolium incarnatum Inkarnat-Klee
Stellaria media Vogel-Sternmiere
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Tabelle 11: Pflanzenarten der Graswege und begleitenden Sdume

Wissenschaftlicher Name

Deutscher Name

Achillea millefolium

Gemeine Schafgarbe

Alopecurus pratensis

Wiesen-Fuchsschwanz

Arrhenatherum elatius

Glatthafer

Bromus spec.

Trespe

Capsella bursa-pastoris

Hirtentaschelkraut

Cerastium glomeratum

Knduel-Hornkraut

Galium aparine

Kletten-Labkraut

Galium mollugo

Wiesen-Labkraut:

Geranium molle

Weicher Storchenschnabel

Geranium pratense

Wiesen-Storchschnabel

Lamium purpureum

Rote Taubnessel

Leucanthemum vulgare

Wiesen-Margerite

Lolium perenne

Deutsches Weidelgras

Plantago lanceolata

Spitz-Wegerich

Poa annua

Einjdhriges Rispengras

Rumex acetosa

Wiesen-Sauerampfer

Rumex obtusifolius

Stumpfblattriger Ampher

Sisymbrium officinale

Gemeine Wegrauke

Stellaria media

Vogel-Sternmiere

Taraxacum sect. Ruderalia

Lowenzahn

Urtica dioica

Grof3e Bennnessel

Vicia spec.

Wicke

Tabelle 12: StraBenbegleitende Geholze an der L 3187

Wissenschaftlicher Name

Deutscher Name

Acer platanoides

Spitzahorn

Acer campestre

Feldahorn

Cornus sanguinea

Blutroter Hartriegel

Crateaegus monogyna

Eingriffliger Weidorn

Fraxinus excelsior

Gemeine Esche

Populus tremula

Zitter-Pappel

Prunus spec.

Kirsche

Robinia pseudoacacia

Gewohnliche Robinie

Rosa canina

Hundsrose

Viburnum lantana

Wolliger Schneeball

Tabelle 13: Ponierwaldbestand

Wissenschaftlicher Name

Deutscher Name

Populus tremula

Zitter-Pappel

Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Salix spec. Weide
Sambucus racemosa Holunder
Betula pendula. Birke

Prunus avium Kirsche
Rubus fruticosus Brombeere
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1.42 Tierwelt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Végel

Aufgrund der Lage des Plangebiets in der Ackerlandschaft der Wetterau ist zunachst von einem Vorkommen wert-
gebender Feldvogelarten wie Feldlerche, Rebhuhn und eventuell auch der Wachtel auszugehen. Diese Annahme
wird auch durch die Datenbank Natureg des Hessischen Landesamts fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie gestiitzt.
Zudem gibt es gemaR den Daten des Landesamts ein aktuelles Vorkommen der Grauammer in der Gemarkung We-

ckesheim.

Insgesamt wurden 39 Vogelarten im Untersuchungsgebiet nacngwiesen (Tab. 14), von denen 20 im Plangebiet als
Brutvdgel (Nachweis oder Verdacht) einzustufen sind. Bei zwei Vogelarten liegen nur Brutzeitfeststellungen vor (ein-
malige Beobachtung wahrend der arttypischen Brutzeit). Das erfasste Spektrum umfasst vor allem Baum- und Ge-
biischbriiter der Siedlungs- und Siedlungsrandlagen sowie Arten der offenen Feldflur. Im direkten Eingriffsgebiet
liegen mit Brutverdacht der Dorngrasmiicke und des Sumpfrohrsiingers keine planungsrelevanten Vogelarten vor.
Teile des Geltungsbereiches dienen einigen Vogelarten als Nahrungshabitat. AuRerhalb des Geltungsbereiches wur-

den die wertgebenden Arten Feldlerche, Haussperling, Stieglitz und Graureiher als Brutvégel eingestuft. Letzterer in

einer kleinen Brutkolonie westlich der Sportanlage.

Waldarten sind im Bereich des Flurstlicks 27/1 Flur 11 zu beriicksichtigen. Allerdings weist der junge Gehélzbestand
der betroffen ist keine Hohlen oder Spalten auf, die von Héhlen- oder Halbhdhlenbriitern als Nistplatz genutzt wer-
den kénnten. Daher gehen hier lediglich potentielle Nistplitze von Freibriitern verloren. Wertgebende Arten wurden

in diesem Bereich nicht festgestellt.

Das Vorkommen des Kleinspechtes geht aus den eingegangenen Stellungnahmen hervor und wird hier gerne nach-
richtlich iibernommen, auch wenn er im Zuge der Brutvogelkartierung nicht im Untersuchungsgebiet festgestellt
wurde. Die mit einem in Hessen ungiinstig-unzureichendem Erhaltungszustand bewertete Art ist auf einen gewissen
Anteil von stehendem Totholz angewiesen. Sie kommt insbesondere in mittelalten bis alten, totholzreichen Laub-
und Mischwéldern vor. Im Zuge der Planung wird lediglich kleinrdumig in den vorhandenen Baumbestand eingegrif-
fen. Dieser wurde im Zuge einer Begehung am 02. Dezember 2021 artenschutzfachlich bewertet, dabei wurden vier
Bdume zum Erhalt festgesetzt. Drei Birken mit einem Brusthéhendurchmesser von 36 — 43 cm im Verlauf der
Schneise wurden zum Erhalt festgesetzt. Zusitzlich wurde eine Pappel mit 2 Spechthéhlen als Habitatbaum festge-
setzt, die allerdings ohnehin auRerhalb der im Rahmen des Ortstermins festgelegten Trasse liegt. Unter Einhaltung
der Manahme V 01 ist davon auszugehen, dass durch Umsetzung der Planung keine Gefshrdung des Kleinspechtes
besteht.

Tabelle 14: Artenliste der Vogel im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung

Art Wissenschaftlicher Name
Amsel Turdus merula
Bachstelze Motacilla alba
Blaumeise Parus caeruleus
Baumfalke Falco subbuteo
Buchfink Fringilla coelebs
Buntspecht Dendrocopos major
Dorngrasmiicke Sylvia communis
Eichelhsher Garrulus glandarius
Elster Pica pica

Feldlerche Alauda arvensis

Gartenbaumlaufer

Certhia brachydactyla
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Art Wissenschaftlicher Name
Girlitz Serinus serinus
Graurelher Ardea cinerea
Grauschnédpper Muscicapa striata
Griinfink Carduelis chloris
Griinspecht Picus viridis
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros

Haussperling

Passer domesticus

Heckenbraunelle

Prunella modularis

Kleinspecht*

Dryobates minor

Kohlmeise Parus major

Kolkrabe Corvus corax
Méusebussard Buteo buteo
Ménchsgrasmiicke Sylvia atricapilla
Nilgans Alopochen aegyptiaca
Rabenkrihe Corvus corone corone
Rauchschwalbe Hirundo rustica
Ringeltaube Columba palumbus
Rotkehlchen Erithacus rubecula
Rotmilan Milvus milvus
Singdrossel Turdus philomelos
Steppenweihe Circus macrourus
Stieglitz Carduelis carduelis
Sumpfmeise Parus palustris
Sumpfrohrsinger Acrocephalus palustris
Turmfalke Falco tinnunculus
Weilstorch Ciconia ciconia
Wiesenschafstelze Motacilla flava
Zaunkénig Troglodytes troglodytes
Zilpzalp Phylloscopus collybita

*nachrichtliche Ubernahme

Flederméuse

Die Siedlungsrandlage ist als Nahrungshabitat fiir Fledermause einzustufen. Da durch die Planung lediglich relativ
insektenarme Standorte verloren gehen und gleichwertige Alternativen in der Umgebung zur Verfiigung stehen,
kann hier eine Beeintrichtigung dieser Artengruppe ausgeschlossen werden. Gebiude und Gehélze, die Fledermiu-
sen als Quartier dienen kénnen, sind von dem Eingriff nicht betroffen. Die Gehélze (junge Erlen und Birken, Stamm-
durchmesser maximal 26 cm), die im Rahmen der Entwisserungsmulde (etwa 50 m x 8 m) gerodet werden, wurden
im Rahmen einer Begehung am 02.12.2021 kontrolliert. Sie weisen weder Hohlen noch Spalten auf. Eine entspre-

chende Beeintréchtigung von Fledermausquartieren kann auch hier ausgeschlossen werden

Feldhamster

Das Hessische Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) weist fiir das Plangebiet eine bestehende
Population des streng geschiitzten Feldhamsters aus (Erhaltungszustand B, Population Wélfersheim-Dornheim,
Quelle: Halm-Viewer, letzter Abruf am 27.05.2020).

Dieses Vorkommen wurde fiir den hier in Rede stehenden Geltungsbereich durch das Ingenieurbiiro fiir Umweltpla-
nung Dr. Jochen Karl untersucht. Die Methodik richtet sich dabei nach WEIDLING UND STUBBE (1998)* sowie

%) WEIDLING, A. und M. STUBBE (1998): Eine Standardmethode zur Feinkartierung von Feldhamsterbauen. In: Stubbe, M. und A. Stubbe (Hrsg.):
Grundlagen zur Okologie und zum Schutz des Feldhamsters. Wiss. Beitr. Martin-Luther-Univ. Halle-Wittenberg: 259-276.
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KOHLER ET AL. (2001)*. Im Rahmen der Erfassungen konnten im Untersuchungsraum lediglich verschiedene Mau-
sebauten nachgewiesen werden. Hinweise auf das Vorkommen des Feldhamsters konnten allerdings weder in den
Jahren 2019 - 2021 noch im Jahr 2022 gefunden werden.

Reptilien

Da aufgrund der vorhandenen Saume und der exponierten Ruderalfliche ein Vorkommen von planungsrelevanten
Reptilien nicht auszuschlieRen war, wurden im Jahr 2019 Untersuchungen durch PLAN & durchgefiihrt, um ein Vor-

kommen planungsrelevanter Arten zu kliren.

Dabei wurden keine Reptilien nachgewiesen. Ein Vorkommen planungsrelevanter Arten kann demnach ausgeschlos-

sen werden.

Fazit

Um artenschutzrechtliche Verbote gem3R § 44 BNatSchG auszuschlieRen, miissen die VermeidungsmaRnahmen V1-

V2 und die vorgezogene AusgleichsmaRnahme A1 beriicksichtigt werden.

Insgesamt sind die negativen Auswirkungen des geplanten Eingriffs auf die Vogel im Eingriffsgebiet als miRig einzu-
schatzen. Im weiteren Umfeld liegen ausgedehnte landwirtschaftlich genutzte Bereiche, mit eingestreuten Gehélzen
und Gebiischen, die groRrdumig bessere Habitatstrukturen fiir Offenlandarten bieten. Gehélze mit Baumhshlen,

Nischen oder Spalten sind von dem Eingriff nicht betroffen.

Als MaRnahme um potentielle Habitate fiir Totholzkéfer zu erhalten werden Totholzstrukturen vor dem Eingriff in
nicht betroffene Bereiche des Waldes verbracht (A1).

Reptilien und der Feldhamster und wurden im Plangebiet und seiner Umgebung nicht nachgewiesen. Artenschutz-

rechtliche Konflikte kénnen hier entsprechend ausgeschlossen werden.

MaRnahmen zur Eingriffsvermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funktionalitit

Folgende Vorkehrungen werden vorgesehen, um Gefahrdungen der nach den hier einschligigen Regelungen ge-
schitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestinde gem. § 44
Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG in Kap. 5.1 und 5.2 erfolgte unter Beriicksichtigung folgender Vorkehrungen:

Vol Bauzeitenbeschrinkung

Notwendige Riickschnitts-, Fall- und RodungsmaRnahmen sowie die Baufeldrdumung miissen auRerhalb der
gesetzlichen Brutzeit, also nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar eines Jahres, stattfinden.
Ausnahmen sind mit der Naturschutzbehérde im Einzelfall abzustimmen und mit einer &kologischen Baube-
gleitung abzusichern.

Vo2 Umgang mit besonders geschiitzten oder gefihrdeten Arten

Zum Schutz potentiell im Plangebiet lebender seltener und / oder besonders geschiitzter Tierarten (z.B. Erd-
kréte, Grasfrosch) ist durch eine 6kologische Baubegleitung wihrend der Baufeldfreimachung sicherzustellen,
dass das Téten von Individuen vermieden wird. Das Baufeld ist vor und wahrend der Freimachung auf ein
Vorkommen dieser Arten hin zu untersuchen, ggf. angetroffene Tiere sind umzusetzen.

¥ KOHLER, U., KAYSER, A. und U. WEINHOLD {2001): Methoden zur Kartierung von Feldhamstern {Cricetus cricetus) und empfohlener Zeitbe-
darf. Jb. Nass. Ver. Naturkde. 122: 215-216.Sldbeck, P., H. Andretzke, S. Fischer, K. Gedeon, T. Schikore, K. Schréder & C. Sudfeldt (Hrsg.,
2005): Methodenstandards zur Erfassung der Brutvégel Deutschlands. Radolfzell.
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Folgende artspezifische MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitit (CEF-MaRnah-
men) der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Sinne des § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG werden festgelegt:

Sicherung von Totholzstrukturen vor Eingriff

Al Wenn es im Bereich des Wéldchens innerhalb des Plangebiets zu einem Verlust von liegendem Totholz kommt,
werden die betreffenden Totholzvorkommen gesichert und unter Anleitung einer fachkundigen Person behut-
sam in Bereiche des Wéldchens verbracht, die von dem Eingriff unbeeinflusst bleiben.

Folgende Malnahmen werden im Sinne des allgemeinen Artenschutzes empfohlen:

EO1 Vermeidung von Lichtimmissionen

Zur Verringerung der Umweltbelastungen fiir Mensch und Tier, der Vermeidung von Beeintrichtigungen
nachtaktiver Insekten, zum Erhalt des nachtlichen Ortsbildes und zur Energieeinsparung sind fiir die funktio-
nale AuBenbeleuchtung von Gebauden und Freiflichen wie z.B. Wege und Parkplitze sowie die Beleuchtung
von Werbeanlagen energiesparend blend- und streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich zu gestal-
ten. Die AuBenbeleuchtung ist mit starker Bodenausrichtung und geringer Seitenstrahlung herzustellen, da-
mit ein {iber den Bestimmungsbereich bzw. die Nutzfliche Hinausstrahlen ausgeschlossen ist.

ED2 Regionales Saatgut

Bei Pflanz- und Saatarbeiten im Plangebiet sollte nur Pflanz- bzw. Saatgut regionaler Herkunft verwendet
werden.

143 Biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Seit der UNCED-Konferenz von Rio de Janeiro (,Earth Summit”) haben mittlerweile 191 Staaten die ,Konvention zum
Schutz der biologischen Vielfalt” unterzeichnet. Die rechtliche Umsetzung der Biodiversititskonvention in deutsches
Recht erfolgte im Jahr 2002 zunéchst durch Aufnahme des Zieles der Erhaltung und Entwicklung der biologischen
Vielfalt in die Grundsétze des Naturschutzes und der Landschaftspflege in das Bundesnaturschutzgesetz, seit 2010
als vorangestelltes Ziel in § 1 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG.

Die Biologische Vielfalt oder Biodiversitdt umfasst nach der Definition der Konvention die , Variabilitit unter leben-
den Organismen jeglicher Herkunft, darunter unter anderem Land-, Meeres- und sonstige aquatische Okosysteme
und die dkologischen Komplexe, zu denen sie gehéren”. Damit beinhaltet der Begriff die Biologische Vielfalt sowohl
die Artenvielfalt als auch die Vielfalt zwischen den Arten sowie die Vielfalt der Okosysteme. Mit der innerartlichen
Vielfalt ist auch die genetische Vielfalt einbezogen, die z.B. durch Isolation und Barrieren von und zwischen Popula-

tionen eingeschrankt werden kann.

Wie die Ausfiihrungen des Kapitels 1.4.2 verdeutlichen, stellt das Plangebiet trotz seiner intensiven ackerbaulichen
Nutzung potentiell fiir einzelne bedeutsame Ackerarten wie die Feldlerche einen stark belasteten, aber noch immer
nutzbaren Lebensraum dar. Fir die Erhaltung und Férderung der Biodiversitit nimmt es aber eine untergeordnete
Rolle ein. Um die Wahrung der 6kologischen Funktion im riumlichen Zusammenhang fiir die betroffenen Arten hin-
reichend zu erfiillen und somit dem Belang der Biologischen Vielfalt Rechnung zu tragen wurden im Rahmen des
artenschutzrechtlichen Fachbeitrages entsprechende MaRnahmen festgelegt.
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144 NATURA 2000-Gebiete und andere Schutzobjekte (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB)

Innerhalb des Plangebiets bestehen keine Natura 2000-Gebiete oder Naturschutzgebiete. Ostlich des Eingriffsbe-
reichs, jenseits der L 3187, grenzt jedoch das EU- Vogelschutzgebiet 5519-401 ,Wetterau” an (siehe Abb. 10). Das

Vogelschutzgebiet , Wetterau” hat insgesamt eine GréRe von 10.690 ha. Es wurden 84 verschiedene Brut- und Rast-

vogelarten nachgewiesen. Das Gebiet gilt als bedeutendes Schutzgebiet fiir wassergebundene Vogelarten, da es ei-
nen groRen, naturnahen Auenbereich mit Frisch- und Feuchtwiesen, periodisch trockenfallenden Flussmulden, Nass-
brachen, Réhrichten, GroRseggenriedern, Stillgewissern, Fliissen und Bichen umfasst. GroRrdumige, intensiv

bewirtschaftete Ackerfluren werden als Rastgebiete genutzt (BfN 2020%).

Das Eingriffsgebiet kommt aufgrund seiner Habitatstruktur nur fiir Offenlandarten infrage und bietet daher dem
GroRteil der Zielarten des Vogelschutzgebiets , Wetterau” keinen geeigneten Lebensraum (s.0.). Wertgebende Vo-
gelarten der Offenlandbereiche sind fiir das Vogelschutzgebiet die Grauammer (Emberiza calandra) und die Wachtel
(Coturnix coturnix). Wertvolle Indikatorarten fiir landwirtschaftliche Flichen sind die Feldlerche (Alauda arvensis)
und das Rebhuhn (Perdix perdix) (Biomonitoring VSG Wetterau 2016%). Eine direkte Betroffenheit der wertgeben-
den Offenlandarten kann ausgeschlossen werden (s. Kap. 1.4.2). Eine erhebliche Beeintrachtigung des Vogelschutz-
gebietes durch Stérwirkungen, welche vom Plangebiet ausgehen, kann jedoch bereits ausgeschlossen werden, da
das geplante Gewerbegebiet im Siidwesten direkt an dhnliche Strukturen anschlieRt, wihrend sich das Vogelschutz-

gebiet siidstlich jenseits der LandstraRe in rd. 0,8 km Entfernung erstreckt.

Um Beeintréchtigungen (z.B. durch Autoscheinwerfer) des Vogelschutzgebietes durch die zukiinftige Nutzung der
geplanten Anbindung an die L 3187 zu vermeiden, sind die auf der Ostseite der L 3187 befindlichen Gehélze zu
erhalten. In der straBenbaurechtlichen Detailplanung fiir die Anbindung werden entsprechende MaRnahmen vorge-
sehen (Pflanzung von Hecken, Erhalt bestehender Strukturen, Anbringung von Blendschutzzaunelementen, etc.) und

lber eine vertragliche Regelung gesichert und mit der Naturschutzbehérde abgestimmt.

K—.\#@\ g
L L

Abbildung 10: Schutzgebiete, geschiitzte Biotope und Kompensationsflachen in der Umgebung des Plangebietes (rot markiert).
Quelle: Natureg-Viewer Hessen, Abfrage vom 31.03.2022.

Gesetzlich geschiitzte Biotope oder Biotopkomplexe nach § 30 BNatSchG sind im Eingriffsbereich nicht vorhanden.
1 km nordéstlich liegen zwei Bagger- und Abgrabungsgewisser (,Schilfreiches Abgrabungsgewisser westlich von

Reichelsheim”, Schliissel 5619B0695 und , Abgrabungsgewisser mit Schilf westlich von Reichelsheim”, Schliissel

1 BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ, Steckbriefe der Natura 2000 Gebiete, [https://www.bfn.de], Stand: 06.04.2020.

) TNL UMWELTPLANUNG, SPA-Monitoring-Bericht fiir das EU-Vogelschutzgebiet 5519-401, Wetterau® (Kreise GieRBen/Wetterau/Main-Kinzig,
Hessen), Novermber 2016.
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5619B0696, siehe Abb. 10). Aufgrund der Entfernung zum Plangebiet ist nicht von einer Beeintrichtigung der Bio-
tope im Sinne des § 30 Abs. 2 zu rechnen.

Direkt am westlichen Rand des geplanten Gewerbegebietes besteht eine Kompensationsfliche in Durchfiihrung
(MaRnahme-Nr. H_FN_046641, Neuanlage einer Hecke, Datum des Bescheids: 18.05.98). Hier wurden Hecken ent-

lang eines Wirtschaftsweges angelegt, deren Habitatfunktion durch das hier in Rede stehende Vorhaben nicht er-
heblich beeintrichtigt werden.

1.5 Ortshild und Landschaftsschutz (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Das Plangebiet liegt stdlich des Ortes Weckesheim inmitten der Wetterau. Regionaltypisch wird die Fliche aktuell
als Ackerflache genutzt. Im Norden grenzen ein Mischgebiet, ein Gewerbegebiet und ein Sportplatz an. Im Siiden
befindet sich in ca. 200 m Entfernung das Geldnde des Reichelsheimer Bergwerksee, der durch den ehemaligen
Braunkohleabbau entstanden ist. In der ehemaligen Grube , Weckesheim-Siidwest” wurde in der Zeit zwischen 1949
und 1969 Braunkohle im Untertagebau geférdert. Aufgrund des Tagebaus, ist die Landschaft in der Umgebung des
Plangebiets bereits erheblich verdndert. Da sich das geplante Gewerbegebiet an ein bereits bestehendes Gewerbe-

gebiet anschlieft, ist die Planung aus Sicht des Landschaftschutzes zu vertreten.

Die gleiche Einschatzung gilt fiir das Ortsbild. Der historische Ortskern von Weckesheim liegt nérdlich der Bahnlinie
und damit weitab vom Plangebiet (siehe Abb. 11). Da der alte Ortsrand bereits stark durch die Siedlungserweiterung
nach Stden veréndert ist und sich das geplante Gewerbegebiet in dhnliche Strukturen einfiigt, wird das Ortsbild

nicht zusétzlich beeintrichtigt.

Abbildung 11: Ausschnitt aus der ,Karte von dem Grossherzogthume Hessen”, Blatt 15 Friedberg (1823 -1859). Quelle: LAGIS
Hessen 2020. Das Plangebiet ist rot umkreist.

1.6 Kultur- und sonstige Sachgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 d BauGB)

Nach Auskunft des Landesamtes fiir Denkmalpflege (LfDH, 2020) liegt das Plangebiet im Umfeld, also innerhalb des
Radius von insgesamt drei Fundstellen (Weckesheim 7, 10 und 11). Diese bezeichnen eine ausgedehnte Siedlung des
Mittelneolithikums, der sogenannten Réssener Kultur (ca. 4800 — 4500 v. Chr.). Im Bereich der Fundstelle Weckes-

heim 11 sind zudem Funde des frithen Mittelalters nachgewiesen worden.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Kulturdenkmaler im Sinne von §2 Abs. 2 HDSchG. In einem Teilbereich

(Flurstick 147) fanden archiologische Untersuchungen durch die Fachfirma Wissenschaftliche Baugrund
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Archéologie (WiBA) statt. Dabei konnten Hausgrundrisse, Siedlungs- und Abfallgruben des Mittelneolithikums (so-
genannte Réssener Kultur) aufgedeckt und dokumentiert werden. Die noch fehlenden, sich im Westen anschlieRen-
den Flurstiicke 111, 112 und 113 sind im Zuge der bauvorgreifenden archiologischen MaRnahmen zu untersuchen.
Die Vorgehensweise erfolgt in Abstimmung mit hessenArchéologie und der Archiologischen Denkmalpflege des

Wetteraukreises.

Das nachstgelegene Kulturdenkmal ist der ca. 550 m nérdlich des Eingriffsgebiets gelegene historische Bahnhof aus
der Entstehungszeit der 1897 in Betrieb genommenen Bahnlinie zwischen Friedberg und Nidda. Er ist Zeugnis des
alten Verkehrsnetzes aus dem 19. Jahrhundert und verbindet den historischen Ortskern und die siidlich des Bahn-
hofs gelegene Bergarbeitersiedlung aus den 1920er Jahren. Da keine Sichtbeziehung zum Plangebiet besteht, wird

dieses Kulturdenkmal durch das Vorhaben jedoch nicht beeintrachtigt.

Werden bei Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde gem. § 2 Abs. 2 HDSchG12 (Bodendenkmailer) bekannt,
so ist dies der hessenArchéologie am Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen bzw. der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde des Wetteraukreises unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des
Fundes zu schiitzen (§ 21 HDSchG).

1.7 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 i BauGB)

Wechselwirkungen im Sinne des § 2 UVPG sind Eingriffsfolgen auf ein Schutzgut, die sich indirekt, d.h. i. d. R. auch
zeitlich versetzt, auf andere Schutzgiter auswirken, wie z.B. die Verlagerung der Erholungsnutzung aus einem iiber-
planten Gebiet mit der Folge zunehmender Beunruhigung anderer Landschaftsteile. Wechselwirkungen werden hie-
raus strenggenommen aber erst, wenn es Riickkopplungseffekte gibt, die dazu filhren, dass Verinderungen der
Schutzgiiter sich wechselseitig und fortwihrend beeinflussen. Eine ,einmalige” Sekundarwirkung ist eigentlich
nichts anderes als eine (wenn auch u. U. schwer zu prognostizierende) Eingriffswirkung und sollte im Kontext der
schutzgutsbezogenen Eingriffsbewertung bereits abgearbeitet sein. Vorliegend sind entsprechende Wechselwirkun-

gen grundsitzlich fiir folgende Zusammenhinge denkbar:

- Erholung / Vegetation und Biotope: Da der vorhandene FuRweg zum Reichelsheimer Bergwerksee nicht beein-
tréchtigt wird, sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Erholungsfunktion fiir Spazierganger erkennbar.

Mit Wechselwirkungen ist nicht zu rechnen.
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2 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Aus-
wirkungen (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 2 ¢)

2.1 MaRnahmen zur Eingriffsvermeidung und -minimierung

Zur Vermeidung und zur Verringerung nachteiligen Auswirkungen sieht der Bebauungsplan vor allem MaRnahmen
zur Ein- und Durchgriinung des Plangebiets vor. Sie dienen neben ihrer das Ortsbild bereichernden Eigenschaften
auch der Verbesserung der lufthygienischen Verhltnisse und der Schaffung von Saum- und Gehélzstrukturen, die
zwar weniger fir anspruchsvolle Arten der freien Landschaft Aufwertung versprechen, wohl aber fiir zahlreiche
Kleinséugerarten, Finkenvégel und Insekten, die auf artenreiche Sdume angewiesen sind. Die empfohlenen Arten-

listen mit entsprechenden Pflanzqualititen sind in Kap. C aufgefiihrt.

Weiterhin sind folgende VermeidungsmaRnahmen zum schonenden Umgang mit Boden (VB) und Wasser (VW) zu

beriicksichtigen:

VB1 Vermeidung von Bodenschiden bei Ausbau, Trennung und Zwischenlagerung von Béden

Fir Ausbau, Trennung und Zwischenlagerung von Bodenmaterial sind grundsatzlich die MaRgaben der DIN 19731
zu beachten. Die Umlagerungseignung von Bdden richtet sich insbesondere nach den Vorgaben des Abschnitts 7.2
der DIN 19731. Es ist auf einen schichtweisen Ausbau (und spiteren Einbau) von Bodenmaterial zu achten. Oberbo-
den ist getrennt von Unterboden auszubauen und zu verwerten, wobei Aushub und Lagerung gesondert nach Hu-
musgehalt, Feinbodenarten und Steingehalt erfolgen soll.

Um die Verdichtung durch Auflast zu begrenzen, ist die Mietenhhe des humosen Oberbodenmaterials auf hdchs-
tens 2 m zu begrenzen (DIN 19731). Die Bodenmieten sind zu profilieren und zu glatten und diirfen nicht verdichtet
werden (keine Befahrung der Bodenmiete).

VB 2 Abstimmung der BaumaBnahmen auf die Bodenfeuchte

Die Umlagerungseignung (Mindestfestigkeit) von Béden richtet sich nach dem Feuchtezustand. Es ist darauf zu
achten, dass kein nasses Bodenmaterial umgelagert wird. Béden mit weicher bis breiiger Konsistenz —stark feuchte
(Wasseraustritt beim Klopfen auf den Bohrstock) bis nasse (Boden zerflieRt) Béden — diirfen nicht ausgebaut und
umgelagert werden (siehe DIN 19731). Fihlt sich eine frisch freigelegte Bodenoberfliche feucht an, enthélt aber
kein freies Wasser, ist der Boden ausreichend abgetrocknet und kann umgelagert werden. In Zweifelsfillen ist mit
der Baubegleitung Riicksprache zu halten.

VB3 Vermeidung von Stoffeintrigen wihrend der Bauphase

Es ist darauf zu achten, dass keinerlei das Trinkwasser gefahrdende Stoffe direkt — z. B. tiber Ol, Schmier- oder
Treibstoffe — oder indirekt Giber Einwaschung in den Unterboden gelangen kénnen.

VB4 Vermeidung und Minimierung von Bodenverdichtungen wihrend der Bauphase

Bereits im Zuge der BaumaRnahmen ist im Sinne eines vorsorgenden Bodenschutzes darauf zu achten, dass die
unterhalb der ausgebauten Bodenhorizonte gelegenen Unterbodenschichten nicht verdichtet und somit in ihrer
Bodenfunktion gemindert bzw. bei irreversibler Verdichtung funktional zerstért werden.

Nach Abschluss der BaumaBnahme ist auf rekultivierten Flichen Pflanzenwachstum nur auf ungestérten Béden
uneingeschrénkt moglich. Besonders im Bereich der Ackerflache ist groRte Sorgfalt auf die Vermeidung von Bo-
denverdichtungen zu legen. Bei den BaumaRnahmen ist in diesem Areal strikt auf die Witterungsverhiltnisse zu
achten. Die BaumaBBnahmen sind mit der Baubegleitung abzustimmen.

VB5S Wiederherstellung naturnaher Bodenverhiltnisse (Rekultivierung)

Auf Flachen, welche nur voriibergehend in Anspruch genommen werden (Baueinrichtungsfliche), miissen die na-
tirlichen Bodenverhdltnisse zeitnah wiederhergestellt werden. Verdichtungen miissen aufgelockert, ggf. abge-
schobener Oberboden muss lagegerecht wieder eingebaut werden (siehe VB 1).

VB 6 Verringerung baubedingter Staubentwicklung
Bei anhaltender Trockenheit in der Bauphase ist darauf zu achten, dass die baubedingte Staubbelastung fiir an-
grenzende Wohngebiete durch Befeuchtung des Bodenmaterials und der Baustraien geringgehalten wird.

VB7

Bodenkundliche Baubegleitung
Aufgrund der Hochwertigkeit der Boden ist fur die Bauausfithrung zur fachlichen Begleitung aller Bodenschutz-
maRnahmen eine bodenkundliche Baubegleitung zu beauftragen.

VW1 Lage im Heilquellenschutzgebiet
Bei den Bauarbeiten sind die aktuellen Vorgaben der Heilquellenschutzgebietsverordnung des Oberhessichen Heil-
quellenschutzbezirks zu beriicksichtigen.
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VG1 Erhalt von Baumbestand

Gesunder Laubbaumbestand ist zu erhalten, sofern er nicht unmittelbar durch die BaumaRnahme betroffen ist.
Der zu erhaltende Bewuchs ist wéhrend der Bauarbeiten gemaR DIN 18920 ,Schutz von Biaumen, Pflanzenbestsn-
den und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen” zu schiitzen. Dies gilt auch fiir Baume, die nicht auf dem Bau-
grundstiick stehen. Auf den Verbleib eines ausreichend groen Wurzelraums ist zu achten.

2.2 Artenschutz- und KompensationsmafRnahmen

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs orientiert sich an der Hessischen Kompensationsverordnung®®. Im Ergebnis
verbleibt im Plangebiet ein Kompensationsdefizit von rd. 616.000 Biotopwertpunkten (s. Tab. 2, Kap. B 2). Die dafiir
erforderliche naturschutzrechtliche KompensationsmaRnahme sieht die abschnittweise Renaturierung von Gewis-
serbett und Uferbereich des Sommerbach Ortenberggrabens im Bereich ,Auf dem mittelsten Ortenberg” entlang
der nérdlichen Flurstiickgrenze des Flurstiickes 374 der Flur 2 der Gemarkung Reichelsheim sowie die Aufwertung

des Feuchtgriinlandes durch Nachsaat und die Anpflanzung von Obstbdumen vor (siehe auch Anhang).

Der Gewdsserabschnitt liegt nahe dem Naturschutzgebiet , Bingenheimer Ried”, welches sowohl als FFH-Gebiet als
auch als Vogelschutzgebiet gekennzeichnet ist. Die Ausgleichsfliche selbst liegt ebenfalls im Vogelschutzgebiet Wet-
terau (Nr. 5519-401). Das Flurstiick und seine Umgebung stellen laut NaturegViewer des Landes Hessen (Stand De-
zember 2021) als , Feuchtbrache nérdlich Mittelster Ortenberg bei Heuchelheim® nach § 30 BNatSchG geschiitzte
Biotope dar.

Aktuell wird die Fldche allerdings landwirtschaftlich genutzt und entspricht nicht dem Biotoptyp einer Feuchtbrache.
Dementsprechend besteht hier nach Riicksprache mit der zustindigen Unteren Naturschutzbehérde durchaus Po-

tential zur Aufwertung.

Der Bachlauf selbst ist als Ausléufer des Biotopkomplexes ,Réhrichte, GroRseggenriede im Bingenheimer Ried“
ebenfalls nach § 30 BNatSchG geschitzt. Zusétzlich liegt der gesamte Bereich im gesetzlich festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet ,Horloff". Laut Gewdsserstrukturgiitekarte von 1999 des Hessischen Ministeriums fiir Umwelt,
Landwirtschaft und Forsten ist der Graben stark verdndert (Klasse 5). Aufgrund der vorhandenen Strukturen und des
Uferbewuchses ist der Graben heute jedoch weniger naturfern als die damalige Bewertung wiedergibt. Trotzdem

verlduft er sehr geradlinig, wodurch hier ein groBes Potential zur Verbesserung der Strukturgiite entsteht.

Das Naturschutzgebiet ,Bingenheimer Ried” stellt ein groRflichiges Schutzgebiet zur Erhaltung der Auen in der Wet-
terau dar, das Lebensraum fiir Tier- und Pflanzenarten des Feuchtlandes bietet. Gekennzeichnet wird das Natur-
schutzgebiet unter anderem durch einen groRen naturnahen Auenbereich mit Frisch- und Feuchtwiesen, periodisch
trockenfallende Flutmulden, Nassbrachen, Réhrichte und GroRseggenriede sowie langsam flieRende Biche,
wodurch es zu einem der bedeutendsten Sumpf- und Feuchtwiesengebiete mit optimalen Lebensbedingungen fiir
zahlreiche Vogelarten wird. Zu den Erhaltungszielen des Vogelschutzgebietes ,,Wetterau” zihlen unter anderem die
Erhaltung von Réhrichtflichen und schilfbestandenen Graben, der Erhalt extensiv bewirtschafteten Griinlandes so-
wie die Erhaltung stérungsarmer Bruthabitate fiir Feuchtland gebundene Vogelarten wie beispielsweise Rohrweihe

(Circus aeruginosus), Kibitz (Vanellus vanellus) oder Wasserralle (Rallus aquaticus).

) Verordnung dber die Durchfiihrung von KompensationsmaBnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichs-
abgaben (Kompensationsverordnung - KV) vom 1. September 2005, GVBL. | 5. 624. Zuletzt geindert durch die Verordnung vom 26. Oktober
2018, GVBI, Nr. 24, S. 652-675.
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Ziel der Mainahmen ist es deshalb, den 6kologisch wertvollen Biotopverbund mit dem entsprechenden Artinventar
in der Aue des Sommerbach Ortenberggrabens zu férdern. Mit Bezug auf die fiir das Vogelschutzgebiet festgesetzten

Erhaltungsziele soll die natiirliche Gewisserentwicklung des Grabens geférdert werden.

Die Ausfihrungsplanung wurde vom Biiro Weiss und Becker GbR in Abstimmung mit der zustindigen Unteren Na-
turschutzbehérde im April 2023 erstellt. Der entsprechende Plan (MaRnahmenplan — Bauausfithrung und Pflege,
Stand 17.04.2023) ist im Anhang zu finden.

Um die natiirliche Gewasserentwicklung zu férdern sind ModellierungsmaRnahmen unter Beriicksichtigung der vor-
handenen Vegetation geplant. Besonders wertvoll sind die bestehenden Kopfweiden an beiden Ufern des Grabens,
die méglichst erhalten bleiben sollen. Geplant ist die Abflachung der Uferbdschung unter Sicherung der vorhande-
nen Kopfweiden. Der anfallende Boden soll in Riicksprache mit der zustindigen Unteren Naturschutzbehérde zum
Auffiillen der angrenzenden Senken im Bereich der Wiese verwertet werden. Die Flichen werden daraufhin mit

Regio-Saatgut Feuchtwiese (UG 21) eingesit.

Innerhalb des 10 m Gewasserrandstreifens ist die Anlage von zwei Grabentaschen mit Flachwasser- und Tiefwasser-
zone bis max. 1,50 m Tiefe geplant. Entlang des siidlichen Ufers ist zudem die Entwicklung einer gewasserbegleiten-
den Hochstaudenflur auf einer Breite von 10-15 m geplant. Hierzu wird der Streifen aus der Nutzung genommen
und alle 2 Jahre im Oktober abschnittsweise unter Abtransport des Mahdgutes gemaht. Abschnittsweise soll zudem
zur Entschérfung der Hochpunkte in der Sohle der Boden abgetragen werden. Zusitzlich ist der punktuelle Einbau
von Stérsteinen in das Gewasserbett zur Erhéhung der Strukturvielfalt und Verbesserung des Abflussbildes geplant.
Liicken innerhalb der Kopfweidenreihe werden durch die Anpflanzung von insgesamt 10 bewurzelten Kopfweiden-

stecklingen im September geschlossen.

Die Pflege der Fldchen ist durch die Stadt Reichelsheim vertraglich zu sichern. Zusitzlich wird ein dreijahriges fachli-
ches Monitoring nach Beendigung der MaRnahme empfohlen, um den Erfolg der Entwicklung einer artenreichen

Feuchtwiese abzusichern.

Unter Beriicksichtigung des beschriebenen derzeitigen Umweltzustandes kann bei Nichtdurchfiihrung der Planung
davon ausgegangen werden, dass die derzeitige Nutzung des Gebietes weiter betrieben wiirde. Eine zusitzliche Ge-

fahrdung von Umweltgiitern wére nicht zu befiirchten.

Bei Durchfiihrung der Planung ergeben sich die im Umweltbericht beschriebenen Eingriffswirkungen.

Empfohlene MaRnahme zur Férderung der Biodiversitit

Auf der ehemaligen Ackerfldche mit bienenfreundlicher Blihmischung ist die im Bebauungsplan als Griinfliche fest-
gesetzte Flache um den Parkplatz (Fistk. 83 Flur 4) als Bliihstreifen zur Entwicklung eines Nahrungshabitats zur all-
gemeinen Forderung der Avifauna und Insekten anzulegen. Hierzu ist die Fliche mit artenreichem regionalem Saat-

gut einzusden.

Zwar dient die Bliihflache in erster Linie als Nahrungshabitat, trotzdem ist die Pflege an die Brutzeit von Bodenbrii-
tern anzupassen. Dementsprechend erfolgt die erste Mahd Mitte Juni mit einer Schnitthohe von mind. 15 cm. Bei
starkem Aufwuchs von unerwiinschten Arten kann ein zweiter Pflegeschnitt Ende August erfolgen. Grundsatzlich
sind auf der Griinfliche die Diingung, der Einsatz von Pestiziden und eine Veranderung der Bodenoberfliche unzu-

lassig.
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3 Zusatzliche Angaben

3.1 In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 2 d)

Die Planung betrifft ein vorbelastetes, da intensiv ackerbaulich genutztes Geldnde im direkten Anschluss an beste-
hende Gewerbegebiete in Weckesheim. Anderweitige, bessere Planungsméglichkeiten zur Umsetzung des Vorha-

bens sind im engeren Umgriff nicht erkennbar.

8.2 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf aufge-
tretene Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (Untersuchungsrahmen und -metho-

dik) (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 3 a)

Die Bestandsaufnahmen und Bewertungen des vorliegenden Umweltberichts basieren auf aktuellen Feld-Erhebun-
gen zur Pflanzen- und Tierwelt, auf der Auswertung vorhandener Unterlagen (Hohenschichtkarte, Luftbild, RegFNP,
Bodenkarten) und Internetrecherchen behérdlich eingesteliter Informationen zu Boden, Wasser, Schutzgebieten

und kulturhistorischen Informationen. Defizite bei der Grundlagenermittlung sind nicht erkennbar.

3.3 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfithrung des Bauleit-

plans auf die Umwelt (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 3 b)

Es ist empfehlenswert ein mehrjshriges Monitoring im Umfeld des Plangebiets vorzunehmen, um mégliche Auswir-
kungen durch Randeffekte erfassen zu kdnnen. Als geeignete Artengruppe hierfiir sollten die Végel im 1., 3. und 5.

Jahr nach weitgehender Fertigstellung des Baugebiets erhoben und die Ergebnisse verglichen werden.
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4 Zusammenfassung

(Anlage 1zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 3 ¢)

Anlass

Die Stadt Reichelsheim (Wetterau) betreibt im Ortsteil Weckesheim die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 6.13
»~Am heiligen Stein- Teil B” 2. Bauabschnitt. Der rdumliche Geltungsbereich umfasst eine Fliche von ca. 5,5 ha und
liegt in der Feldflur siidlich von Weckesheim. Innerhalb des Geltungsbereichs ist der Bau eines Parkplatzes (,Vor den
heiligen Ellen”), eines Gewerbegebietes (,Zwischen dem Mahlstidter und dem Dorn Assenheimer Weg") und die
ErschlieBungsstrae zur L 3187 geplant. Zwischen dem Parkplatz und den bestehenden Wohnbebauungen ist die
Anlage eines mit Gehdlzen bepflanzten Sichtschutzwalles geplant. Zusatzlich ist eine Entwisserungsmulde mit ent-
sprechender Zuwegung (Grasweg) geplant. Die Mulde verliduft durch den auf Flurstiick 27/1 Flur 11 befindlichen
Waldbestand in Richtung Angelteich.

Boden

Das Plangebiet gehort nach Klausing (1988) zur naturrdumlichen Haupteinheitengruppe des Rhein-Main-Tieflandes
(23) mit der Haupteinheit Wetterau (234) und der Teileinheit der Horloffniederung (234.01) (HLNUG, 202019). Das
Gebiet befindet sich auf einer H6he von ca. 135 m ii. NN mit einer relativ geringen Niederschlagssumme von rd. 600

mm/a.

Die Wetterau ist die fruchtbarste Lésslandschaft innerhalb des Rhein-Main-Tieflandes. Im Plangebiet herrschen B&-
den aus machtigem Loss vor, die (iberwiegend einen sehr hohen Funktionserfiillungsgrad aufweisen. Dies spiegelt
sich auch im ermittelten Bodenwertdefizit von 45,75 Wertpunkten wider. Mit Umsetzung der Planung ist von einem

teilweise Verlust verschiedener Bodenfunktionen auszugehen.

Der Prémisse der Schonung von Flichen mit einem hohen Funktionserfiillungsgrad kann bei der vorliegenden Pla-
nung nur teilweise Rechnung getragen werden, da alle fiir die Siedlungsentwicklung geeigneten Fléchen in der Ge-
markung Weckesheim bzw. vom regionalen Flachennutzungsplan als solche vorgesehene Flichen gleichzeitig eine

hohe Bodengiite aufweisen und daher keine besseren Standortalternativen vorhanden sind.

Eine addquate Kompensation des Schutzgutes Boden ist in dieser GréRenordnung nur schwer umzusetzen. Das er-
rechnete Defizit soll dennoch vollumfénglich in Biotopwertpunkte umgerechnet und im Rahmen einer Gesamtbilan-

zierung des Eingriffs ausgeglichen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Bauausfithrung Vorkehrungen zum schonenden Umgang mit dem Boden

zu treffen sind (s. VermeidungsmaRnahmen ,Boden” Kap. C 2.1).

Wasser

Oberflichengewasser kommen im Plangebiet nicht vor. Das Gebiet liegt auch auRerhalb von Trinkwasserschutzge-
bieten. Das nachstgelegene Trinkwasserschutzgebiet (Zone I1) liegt ca. 6 km siidlich bei Florstadt. Auch gesetzlich
festgesetzte Uberschwemmungs- oder Abflussgebiete sind von der Planung nicht betroffen (HVBG?°). Allerdings liegt
das Plangebiet innerhalb der Schutzzone Il und der Schutzzone | (qualitativer Schutz) sowie in der Zone B-neu

%) HESSISCHES LANDESAMT FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE (HLNUG, Hrsg.): Umweltatlas Hessen. [http://atlas.umwelt.hessen.de/atlas/].
Abfrage vom 01.04.2020

) HESSISCHE VERWALTUNG FUR BODENMANAGEMENT UND GEOINFORMATION (HVBG, 2020): Geoportal Hessen. [http://www.geoportal.hessen.de /por-
tal/karten.html], Abruf am 02.04.2020.
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(quantitativer Schutz) des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirks (WSG-ID 440-088)2%22. Die Zone | des Heilquel-
lenschutzgebiets ist im 6stlichen Teil des Plangebiets nur im Bereich der Anschlussstelle mit der L 3187 von der
Planung betroffen. In diesem Bereich diirfen unterirdische Arbeiten und Ausgrabungen nur bis zu einer Tiefe von 5
m ohne Genehmigung durchgefiihrt werden. In der Schutzzone |l sind Aufgrabungen und Bohrungen ab einer Tiefe
von 20 m genehmigungspflichtig. In Zone B (3uRere Zone) soll der quantitative Schutz gewahrleistet werden. Bei der
Umsetzung der BaumaRnahmen sind die Verbote der oben genannten Schutzgebietsverordnung dringend zu be-

riicksichtigen.

Klima

Das Plangebiet unterliegt geringen Einfliissen durch Lérm, Feinstaub und Stickstoffemissionen durch die nérdlich
verlaufende LandstraRe L 3186 in Richtung Reichelsheim und die 6stlich verlaufende LandstraRe L 3187 nach Dorn-
Assenheim. Die weitaus gréReren Immissionen fiir das Plangebiet stammen jedoch aus dem angrenzenden Gewer-
begebiet, wo u. a. ein Unternehmen zur Fahrzeugverschrottung angesiedelt ist. Giinstig zu bewerten ist die weitldu-
fige Ackerlandschaft siidlich des Plangebiets, deren Oberfliche bei entsprechenden Wetterlagen stark abstrahlt und
groe Mengen Kaltluft ,produziert”. Ist die entstandene Kaltluft auf Siedlungskérper ausgerichtet, gewinnt diese
bioklimatische Bedeutung in Form von Frischluftzufuhr. Gerade {iberwarmte Bereiche kénnen davon positiv beein-

flusst werden.

Aufgrund der Siedlungsrandlage des Plangebiets und der Ausdehnung der angrenzenden Ackerlandschaft ist davon
auszugehen, dass sich das Bauvorhaben nicht negativ auf die kleinklimatische Situation innerhalb der Ortslage aus-
wirken wird. Eine Durchgriinung wiirde das Gebiet allerdings strukturell aufwerten und sich positiv auf die lufthygi-
enischen Bedingungen auswirken. Damit kann eine zusitzliche Beeintrichtigung der Luftqualitit vermindert wer-

den, welche ansonsten mit der Erhéhung des Quell- und Zielverkehrs durch die Bebauung verbunden wire.

Menschliche Gesundheit und Bevélkerung

Der Eingriffsbereich liegt zwischen dem Ortsrand und dem weiter siidlich gelegenen Reichelsheimer Bergwerksee.
Dieser wird zu Freizeit- und Erholungszwecken von der értlichen Bevélkerung rege genutzt. Der rund 30 ha groRe
See liegt auf einem ca. 80 ha groRen Geldnde, das von einem dichten Heckengiirtel umsiumt ist. Ostlich des Sees
liegt ein befestigter Rad- und Wanderweg, der die Ortsteile Weckesheim und Dorn-Assenheim verbindet. Das Ge-
linde dient, laut Satzung vom 21.05.2015, als Naherholungsgebiet zur Erholung, Freizeitgestaltung und sportlichen
Betdtigung sowie zum Schutz der Flora und Fauna. Laut Satzung des Sees ist Baden, Tauchen, Surfen, Befahren des
Sees sowie Angeln hier nicht gestattet.® Trotzdem wird der See, vor allem im Sommer durch Surfer und Badegiste
regelmiRig genutzt. Aufgrund der regen Nutzung ist der See fiir geschiitzte Vogelarten nur als begrenzt wertvoll
anzusehen. Die Erholungsfunktion des Gebietes wird durch das Vorhaben voraussichtlich nicht beeintrichtigt, da
das Gebiet durch den dichten Heckengiirtel vom Planbereich abgeschirmt ist und die bestehenden Wege fiir Spa-

ziergdnger erhalten bleiben.

Die beplante freie Feldflur zwischen Freizeitgewdsser und Ortsrand stellt ein beliebtes Gebiet fiir den alltiglichen

(Hunde-) Spaziergang dar. Im Nordwesten des Gebiets hat man von den Feldwegen eine gute Sicht auf den

1 HESSISCHES LANDESAMT FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE (HLNUG 2020, Hrsg.): Fachinformationssystem Grundwasser- und Trinkwasser-
schutz Hessen (GruSchu) [http://gruschu.hessen.de], Stand 01.04.2020.

) VERORDNUNG, DEN SCHUTZ DER HEILQUELLEN IN DER PROVINZ OBERHESSEN betreffend, vom 07.02.1929, Hess. Reg. Blatt v. 07.02.1929.

2] SATZUNG DER STADT REICHELSHEIM UBER DIE NUTZUNG DES NAHERHOLUNGSGEBIETS , BERGWERKSEE®, beschlossen am 21.05.2015 von der Stadtverord-
netenversammlung der Stadt Reichelsheim.
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Taunuskamm. Das intensiv ackerbaulich genutzte Gebiet hat somit ebenfalls eine gewisse Erholungsfunktion fiir die
hier lebenden Menschen. Da jedoch die Wegeverbindungen zum Reichelsheimer Bergwerksee und der angrenzen-
den Feldflur erhalten bleiben, wird diese Erholungsfunktion zwar ein Stiick weit eingeschriinkt, geht im weiteren

Umgriff aber nicht verloren.

Vegetation und Tiere

Die Vegetation im Plangebiet, welches zum gréBten Teil intensiv ackerbaulich bewirtschaftet wird, wurde Ende April
2020 erfasst. Die intensiv bewirtschafteten Acker mit Raps und Gerste weisen eine artenarme Segetalflora auf (s.
Tab. 8). Stidlich des Sportplatzes befindet sich zum Zeitpunkt der Vegetationsaufnahme eine einjahrige Bliihfliche
mit bienenfreundlichen Arten (s. Tab. 9). Im Jahr 2021 wird die Flache allerdings als intensive Ackerfliche bewirt-
schaftet. An den Wegen und Sdumen im Plangebiet kommen lediglich verbreitete und haufige Pflanzenarten vor (s.
Tab. 10).

Entlang der L 3187 befinden sich auf beiden Seiten der StraRe Gehélzpflanzungen aus iberwiegend einheimischen

Baumen und Strauchern ohne Héhlen und Spalten (s. Tab. 11).

Der Waldbestand auf Flurstiick 27/1 wird dominiert von typischen Pionierbaumarten wie Schwarzerle, Birke und
Pappel (siehe Tab. 12). Dementsprechend kann er als Pionierwald eingeordnet werden. Im Rahmen der Umsetzung
der Planung werden einzelne Baume aus dem Bestand entnommen, um eine Trasse fiir die Entwisserungsmulde
anzulegen. Entnommen werden lediglich Biume mit einem Brusthhendurchmesser von weniger als 26 cm ohne
Baumhohlen und -spalten, die entsprechend nicht als Habitatbidume dienen. Drei Birken mit einem Brusthéhen-
durchmesser von 36 — 43 cm im Verlauf der Schneise wurden zum Erhalt festgesetzt. Zusatzlich wurde eine Pappel
mit 2 Spechth&hlen als Habitatbaum festgesetzt, die allerdings ohnehin auBerhalb der geplanten Trasse liegt (siche
Bestandskarte im Anhang). Im Eintrittsbereich der Trasse in den Waldbestand befindet sich liegendes Totholz. Dieses
wird im Rahmen der Rodungsarbeiten umgelagert und bleibt dementsprechend als Habitat erhalten (M 1). Um den

Waldbestand wahrend der Bauphase zu schiitzen ist die VermeidungsmaRnahme VG 1 durchzufiihren.
Besonders geschiitzte Pflanzenarten nach Bundesartenschutzverordnung kommen im Gebiet nicht vor

Im Plangebiet konnte weder das Vorkommen des Feldhamsters noch das Vorkommen planungsrelevanter Reptilien

nachgewiesen werden,

Die Siedlungsrandlage ist als Nahrungshabitat fiir Fledermiuse einzustufen. Gebiude und Gehélze, die Fledermause

als Quartier dienen kénnen, sind von dem Eingriff nicht betroffen.

Insgesamt wurden 39 Vogelarten im Untersuchungsgebiet nachgewiesen (Tab. 13), von denen 20 im Plangebiet als
Brutvdgel (Nachweis oder Verdacht) einzustufen sind. Bei zwei Vogelarten liegen nur Brutzeitfeststellungen vor (ein-
malige Beobachtung wahrend der arttypischen Brutzeit). Das erfasste Spektrum umfasst vor allem Baum- und Ge-
bischbriiter der Siedlungs- und Siedlungsrandlagen sowie Arten der offenen Feldflur. Im direkten Eingriffsgebiet
liegen mit Brutverdacht der Dorngrasmiicke und des Sumpfrohrsingers keine planungsrelevanten Vogelarten vor.
Teile des Geltungsbereiches dienen einigen Vogelarten als Nahrungshabitat. AuRerhalb des Geltungsbereiches wur-
den die wertgebenden Arten Feldlerche, Haussperling, Stieglitz und Graureiher als Brutvogel eingestuft. Letzterer in

einer kleinen Brutkolonie westlich der Sportanlage.

Waldarten sind im Bereich des Flurstiicks 27/1 Flur 11 zu beriicksichtigen. Allerdings weist der junge Gehdlzbestand
der betroffen ist keine Hohlen oder Spalten auf, die von Héhlen- oder Halbhshlenbriitern als Nistplatz genutzt wer-
den kdnnten. Daher gehen hier lediglich potentielle Nistplitze von Freibriitern verloren. Wertgebende Arten wurden

in diesem Bereich nicht festgestellt.
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Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von besonders geschiitzten Bereichen. Ostlich des Eingriffsbereichs, jenseits
der L 3187, grenzt jedoch das EU- Vogelschutzgebiet 5519-401 ,Wetterau” an. Das Eingriffsgebiet kommt aufgrund
seiner Habitatstruktur allerdings nur fiir Offenlandarten infrage und bietet daher dem GroRteil der Zielarten des

Vogelschutzgebiets ,Wetterau” keinen geeigneten Lebensraum.

Ortsbild und Landschaftsschutz

Das Plangebiet liegt stidlich des Ortes Weckesheim inmitten der Wetterau. Regionaltypisch wird die Fliche aktuell
als Ackerflache genutzt. Im Norden grenzen ein Mischgebiet, ein Gewerbegebiet und ein Sportplatz an. Im Siiden
befindet sich in ca. 200 m Entfernung das Gelénde des Reichelsheimer Bergwerksee, der durch den ehemaligen
Braunkohleabbau entstanden ist. In der ehemaligen Grube , Weckesheim-Siidwest” wurde in der Zeit zwischen 1949
und 1969 Braunkohle im Untertagebau geférdert. Aufgrund des Tagebaus, ist die Landschaft in der Umgebung des
Plangebiets bereits erheblich verdndert. Da sich das geplante Gewerbegebiet an ein bereits bestehendes Gewerbe-

gebiet anschlieft, ist die Planung aus Sicht des Landschaftschutzes zu vertreten.

Die gleiche Einschatzung gilt fir das Ortsbild. Der historische Ortskern von Weckesheim liegt nérdlich der Bahnlinie
und damit weitab vom Plangebiet (siche Abb. 11). Da der alte Ortsrand bereits stark durch die Siedlungserweiterung
nach Siiden verédndert ist und sich das geplante Gewerbegebiet in dhnliche Strukturen einfiigt, wird das Ortsbild

nicht zusatzlich beeintrichtigt.

Kultur- und sonstige Sachgiiter
Nach Auskunft des Landesamtes fiir Denkmalpflege (LfDH, 2020) liegt das Plangebiet im Umfeld, also innerhalb des

Radius von insgesamt drei Fundstellen (Weckesheim 7, 10 und 11). Diese bezeichnen eine ausgedehnte Siedlung des
Mittelneolithikums, der sogenannten Réssener Kultur (ca. 4800 — 4500 v. Chr.). Im Bereich der Fundstelle Weckes-

heim 11 sind zudem Funde des frithen Mittelalters nachgewiesen worden.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Kulturdenkmiler im Sinne von §2 Abs. 2 HDSchG. In einem Teilbereich
(Flurstiick 147) fanden archéologische Untersuchungen durch die Fachfirma Wissenschaftliche Baugrund Arch3olo-
gie (WiBA) statt. Dabei konnten Hausgrundrisse, Siedlungs- und Abfallgruben des Mittelneolithikums (sogenannte
Rossener Kultur) aufgedeckt und dokumentiert werden. Die noch fehlenden, sich im Westen anschlieRenden Flur-
stiicke 111, 112 und 113 sind im Zuge der bauvorgreifenden archiologischen MaRnahmen zu untersuchen. Die Vor-
gehensweise erfolgt in Abstimmung mit hessenArchéologie und der Archiologischen Denkmalpflege des Wetter-

aukreises.

Das néchstgelegene Kulturdenkmal ist der ca. 550 m nérdlich des Eingriffsgebiets gelegene historische Bahnhof aus
der Entstehungszeit der 1897 in Betrieb genommenen Bahnlinie zwischen Friedberg und Nidda. Er ist Zeugnis des
alten Verkehrsnetzes aus dem 19. Jahrhundert und verbindet den historischen Ortskern und die siidlich des Bahn-
hofs gelegene Bergarbeitersiedlung aus den 1920er Jahren. Da keine Sichtbeziehung zum Plangebiet besteht, wird

dieses Kulturdenkmal durch das Vorhaben jedoch nicht beeintrichtigt.

Werden bei Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde gem. § 2 Abs. 2 HDSchG12 (Bodendenkmiiler) bekannt,
so ist dies der hessenArchdologie am Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen bzw. der Unteren Denkmalschutzbe-

horde des Wetteraukreises unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche
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nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des
Fundes zu schiitzen (§ 21 HDSchG).

MaRnahmen zum Ausgleich

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs orientiert sich an der Hessischen Kompensationsverordnung?. Im Ergebnis
verbleibt im Plangebiet ein Kompensationsdefizit von rd. 616.000 Biotopwertpunkten (s. Tab. 2, Kap. B 2). Die dafiir
erforderlichen naturschutzrechtlichen KompensationsmaRnahmen sieht die abschnittweise Renaturierung von Ge-
wasserbett und Uferbereich des Sommerbach Ortenberggrabens im Bereich ,Auf dem mittelsten Ortenberg” ent-
lang der nérdlichen Flurstiickgrenze des Flurstiickes 374 der Flur 2 der Gemarkung Reichelsheim sowie die Aufwer-

tung des Feuchtgriinlandes durch Nachsaat und die Anpflanzung von Obstbiumen vor (siehe auch Anhang).

Auf der ehemaligen Ackerfliche mit bienenfreundlicher Bliihmischung ist die im Bebauungsplan als Griinfliche fest-
gesetzte Fliche um den Parkplatz (Flstk. 83 Flur 4) als Bliihstreifen zur Entwicklung eines Nahrungshabitats zur all-
gemeinen Forderung der Avifauna und Insekten anzulegen. Hierzu ist die Fldche mit artenreichem regionalem Saat-

gut einzusden.

2 Verordnung iber die Durchfiihrung von KompensationsmaRnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichs-
abgaben (Kompensationsverordnung - KV) vom 1. September 2005, GVBI. | 5. 624. Zuletzt gedndert durch die Verordnung vom 26. Oktober
2018, GVBL. Nr. 24, S. 652-675.

IBU Staufenberg (08.2023)



Bastand
D hdber. irterst garuz
m Rariawlc

. redun Srivcrer salarbagewrc
E Baurgrppe. Sermere
[E] resmicramsoen

. Ersad a8 Frsgtize

l Arstamentapsce Ruaaliego o

E Arecare Felo Vieg v Viearsivme hadher Jurcone
E Sralerdiroer

B e soratses e

(D] cesce

D Srurede FauGEEn
l Evarsasen
i_ Bta (erguez)
E Pagpel {fsspenecz

m Oebrgewch oot Bitawrgars
Gelturigterechces Betaurg s A reigen Surf
iradaetich

Stk Macrwanem

Betauungssian "Am Heigen Sten”, 2.8A [~ W e

Umaeitoencnt

Vegemtonund Nutung = [ P




T

MaBnahmenplan: Bestand und Planung
el

D] 02200 Gesuscne. Hecken, Siume - Beatare

[@] ws10tassnm- st

[@] s1210tmssamere - Panug

[@3] 04210 comoamgricos - Bestang

[3] w4210 cemzamgroe - Plarung

[@] t4500kastuece - Bestand

[@] e4220keztuece-Plarung

[[] 05214 B orme tutence Wansavegeiston.
Gewisserglienasse 3 ooer schechier

[ 5481 Hocnsnucent Fiacaasserz- Pianung

[ 0548t Aervecre Hocnsuuaentir - Paning

[ cottafeccmmese - Panng

[ cescornsemmese - Bostana

[ o000 versaumBramsesren - Bestare

_H_ €9.123 B crurgssaum - Bestand

§ Beanadtrag - Panwng

7] Bemraurag-Planung

m_ Horerpurnte - Bestand

[5] rereponin - Ramng

=] Pargeser

g e

Aranspot Maogd im Zetraum von Oxtooer bs Feoruar




Ingenieurburo fur Umweltplanung

Stadt Reichelsheim, Bebauungsplan Nr. 6.13 ,Am heiligen Stein — Teil B“ 2. Bauabschnitt
Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Bearbeitung: Dr. Theresa Riihl, Paulina Héfner (M. Sc.)
Stand: 29.01.2023
o [ Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung orientiert sich an der Hessischen Kompensationsverordnung’ und
beriicksichtigt die Bestandsaufnahme und deren Bewertungen (Kap. 2). Die Einstufung der im Gebiet kartierten
Biotoptypen und der geplanten Nutzungs- und MaRnahmentypen lehnt sich dabei in Teilen an andere

Typvorgaben der KV an, die dem Wesen nach mit den hier zu betrachtenden vergleichbar sind.

Im Bereich des &stlichen Randes des geplanten Gewerbegebietes iiberschneidet sich der hier in Rede stehende
Bebauungsplan auf einer Fliche von rd. 1.550 m? mit dem rechtskriftigen Bebauungsplan ,Am heiligen Stein”
von 1985. Dieser sieht hier eine 7 m breite Eingriinung mit einheimischen Biumen und Striuchern mit
angrenzendem Feldweg vor. Die im Bebauungsplan festgesetzten Vorgaben sind als rechtlicher

Voreingriffszustand zugrunde zu legen.

Der als Pionierwald kategorisierte Waldbestand behalt auch in Abstimmung mit der zustindigen Revierférsterin
nach Umsetzung der Planung seinen Waldcharakter, da lediglich einzelne Gehélze (iiberwiegend Erlen) mit einem
Brusthohendurchmesser von weniger als 26 cm entnommen werden. Trotzdem erfolgt eine Abwertung des
Biotoptyps um 4 BWP. Diese Abwertung richtet sich nach Anlage 2 der KV. Eine Abwertung um 2 BWP erfolgt
durch die Betrachtung der BeurteilungsgréRe 2.2.6 Sonstige Randwirkungen: Zwar bleibt der Waldcharakter des
Bestandes bestehen, allerdings erfolgt durch den Eingriff ein Eingriff in das Schutzgut Boden. Damit einher geht
der teilweise Verlust der Lebensraumfunktion des Bodens fiir Pflanzen, Tiere und Bodenorganismen. 2 weitere
BWP werden auf Grundlage der BeurteilungsgréRe 2.2.4 Biologische Vielfalt abgezogen. Durch die Anlage des
Entwasserungsgrabens und dessen Pflege konnen sich in diesem Bereich auch in Zukunft weniger die biologische

Vielfalt fordernden Strukturen (z.B. Totholz, Baumhéhlen) entwickeln.

Im Ergebnis verbleibt im Plangebiet ein Kompensationsdefizit von 524.941 Punkten. Hinzu kommt ein
Kompensationsbedarf fiir das Bauvorhaben von 91.653 Punkten fiir die Kompensation des Schutzgutes Boden
(entspricht 45,74 BWE).

Ingenieurbiiro fiir Umweltplanung Dr. Theresa Riihl
Am Boden 25 | 35460 Staufenberg-Mainziar | info@ibu-ruehl.de



Tabelle 1: Eingriffs- und Ausgleichsplanung nach hessischer KV

Nutzungs- / Biotoptyp

BWP/m?

Flachenanteil [m?] |

Biotopwert

je Biotop-/Nutzungstyp

|nach

vor vor nach
MafBnahme MaRnahme

Bestand
02.500 Gehdlze, straRenbegleitend 20 2.500 50.000
04.210 Baumgruppen Baumreihe 34 185 6.290
06.360 Einsaat aus Futterpflanzen 16 4.660 74,560
09.151 Artenarme Feld-, Weg- und Wiesensédume frischer Standorte 29 1.560 45.240
10.510 Asphaltierte StraRen und Wege 3 4,066 12.198
10.530 Schotterweg 6 75 450
10.610 Bewachsene unbefestigte Feldwege 25 2.027 50.675
11.191 Acker intensiv genutzt 16 38.257 612.112
01.161 Pionierwald 42 589 24,738
Rechtlicher Voreingriffszustand Bebauungsplan "Am heiligen Stein"
02.200 Gehdlze frischer Standorte 39 980 38.220
10.610 Feldweg 25 569 14.225
Planung
Bauflachen
10.715 Dachfléchen nicht begriint, versickernd (GE 1a) bei GRZ 0,8 6 4,597 27.581
10.715 Dachfléchen nicht begriint, versickernd (GE 1b) bei GRZ 0,8 6 18.550 111.302
10.715 Dachfléchen nicht begriint, versickernd (GE 2) bei GRZ 0,6 (bis 0,8) 6 930 5.581
10.715 / 10.530 Nebenanlagen, Stellplitze (GE 2) bei GRZ 11 0,8 6 310 1.860
11.221 Freianlagen (nicht (iberbaubare Fléche) (GE 1a) bei GRZ 0,8 14 804 11.262
11.221 Freianlagen (nicht (iberbaubare Flache) (GE 1b) bei GRZ 0,8 14 3.246 45.448
11.221 Freianlagen (nicht Gberbaubare Flache) (GE 2) bei GRZ 0,6 14 217 3.038
02.500 Gehéolzpflanzung, (GE 1a) bei GRZ 0,8 20 345 6.895
02.500 Gehélzpflanzung, (GE 1b) bei GRZ 0,8 20 1.391 27.826
02.500 Gehdlzpflanzung, (GE 2) bei GRZ 0,6 20 93 1.860
Verkehrsflachen
10.510 StraRe 3 19.354 58.061
10.510 Parkplatz 3 920 2.760
10.510 FuRweg 3 383 1.150
10.510 Landwirtschaftlicher Weg 3 525 1.574
10.610 Grasweg 25 790 19,750
10.610 Grasweg Parkplatz 25 75 1.871
Grinflachen
06.370 Naturnahe Griinlandlage - Griunflache Parkplatz, Blihmischung 25 1.429 35.733
02.500 Gehdlzpflanzung - Sichtschutzwall 20 887 17.734
Sonstige Nutzung - Trafostation und Entwéasserungsmulde
10.510 Trafostation 3 32 96
01.161 Pionierwald - Entwésserungsmulde* 38 589 22.382
Summe 55.468 55.468 | 928.708 | 403.767
Biotopwertdifferenz 524.941

*Abwertung um 4 BWP
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Tabelle 2: Naturschutzrechtlicher Ausgleich — Renaturierung Bachlauf

Nutzungs- / Biotoptyp BWP/m? | Fldchenanteil [m?] l Biotopwert
je Biotop-/Nutzungstyp
vor vor nach
MaRnahme MaRnahme

Bestand
05.215 Begradigte und ausgebaute Biche, 25
Gewasserstrukturgiteklasse 5 oder schlechter* 3.097 77.425
Planung
05.214 Béche ohne flutende Wasservegetation, 47
Gewasserstrukturglteklasse 3 oder schlechter 145.559
Summe 3.097 77.425 | 145.559
Biotopwertdifferenz 68.134

*Aufwertung des Biotoptyps 05.215 um 6 BWP aufgrund der vorhandenen Strukturen und des Uferbewuchses

Tabelle 3: Naturschutzrechtlicher Ausgleich — Aufwertung Griinland, Anlage Gewésserrandstreifen, Obstbaumpflanzungen

Nutzungs- / Biotoptyp BWP/m? | Flichenanteil [m?) I Biotopwert
Nutzungstyp
vor vor nach
MaRBnahme MaBnahme

Bestand
06.116/06.340 Intensiv genutztes Feuchtgriinland, maRig artenreich 32 37.007 1.184.224
Planung
05.461 Staudenfluren an FlieRgewdssern 39 147.069
06.113 Feucht- und Nasswiese* 53 1.761.508
04.110 Obstbaum 34 1.734
Summe 37.007 1,184,224 | 1.910.311
Biotopwertdifferenz 726.087

*Abwertung des Biotoptyps 06.113 um 3 BWP aufgrund der langen Entwicklungsdauer und 3 BWP aufgrund der
Standortverhiltnisse, die abhangig vom Wasserhaushalt sind und damit die Entwicklung des Feuchtgriinlandes beeinflusst.

Durch die AusgleichsmaBnahmen (Ausfiihrung s. Kapitel C 2.2) werden insgesamt 794.221 Biotopwertpunkte
(BWP) generiert. Somit kann das Gesamtdefizit von 616.594 BWP fiir den 2. Bauabschnitt vollstindig

ausgeglichen werden. Es entsteht eine Uberkompensation von 177.627 BWP, die fiir den in Planung befindlichen

3. Bauabschnitt verwendet werden soll.

Tabelle 4: Gegeniiberstellung von Gesamtdefizit und Gesamtausgleich

Kompensationsdefizit im Plangebiet (2. BA) -524.941 BWP
Zusatzbewertung Boden (2. BA) -91.653 BWP
Summe Ausgleichsbedarf -616.594 BWP

Ausgleich durch Aufwertung Griinland

+726.087 BWP

Ausgleich durch Renaturierung Bachlauf

+68.134 BWP

Summe Ausgleich

+794.221 BWP

Uberkompensation

+177.627 BWP
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Zuordnungsvorschlag:

GeméR § 9 (1a) BauGB kénnen Flachen oder MaRnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB auf den
Grundstiicken, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, oder an anderer Stelle sowohl im
sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplans als auch in einem anderen Bebauungsplan festgesetzt werden.
Die Flachen oder MaRnahmen zum Ausgleich an andere Stelle kénnen den Grundstiicken, auf denen Eingriffe zu
erwarten sind, ganz oder teilweise zugeordnet werden; dies gilt auch fiir MaRnahmen auf von der Gemeinde
bereitgestellten Flachen. Nach § 135b BauGB gelten als MaRstabe fiir die Verteilung der Kosten fiir die von der
Gemeinde durchgefiihrten AusgleichsmaRnahmen die iiberbaubare Grundstiicksfliche, die zulissige
Grundfldche, die zu erwartende Versiegelung oder die Schwere des zu erwartenden Eingriffs.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan wird vorgeschlagen, die Verteilung der Kosten anhand der iiberbaubaren
Flache vorzunehmen. Den Anteilen entsprechen dann die Anteile des zu kompensierenden Defizits gem. Eingriffs-
und Ausgleichsbilanz.

Es ergeben sich folgende Anteile:

Tabelle 5: Ermittlung der Flachenanteile zur Zuordnung der Eingriffe nach § 135b BauGB

Zuléssige Uberbaubare Fliche offentlich privat

Gewerbegebiet 2,4 ha
Verkehrsflachen 2,2 ha

Flachen fiir Versorgungsanlagen 0,1 ha

Gesamtfléche (Bezugsfliche des Bebauungsplans: 4,7 ha) 2,3ha 2,4 ha
Antelil 48,90 % 51,10%

e
::::I.Li:\d :;:il:;:en am Gesamtdefizit* (616.594 Punkte 301.738 314.857

*einschlieBlich Zusatzbewertung Boden

Daraus ergibt sich folgende
Zuordnungsfestsetzung (Satzung gem. § 135 a BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB)

Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe in Natur, Landschaft und Boden vor, deren Ausgleich in Form von
Fldchen und MaBnahmen den Grundstiicken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, ganz oder teilweise
zugeordnet werden kénnen. Dem entsprechend werden die Kosten fiir die Flichen sowie die Planung,
Herstellung, Fertigstellungs- und Entwicklungspflege der naturschutzrechtlichen
KompensationsmalRnahmen unter Anwendung des VerteilungsmaRstabs ,iiberbaubare Fliche® den

offentlichen Bau- und ErschlieBungsmaRnahmen zu 49 % und den privaten Bauflichen zu 51 % zugeordnet.

Staufenberg, den 09.01.2023

Dr. Theresa Riihl

Ingenieurbiiro fiir Umweltplanung Dr. Theresa Riihl
Am Boden 25 | 35460 Staufenberg-Mainzlar | info@ibu-ruehl.de



	Weckesheim_BPlan_NR6_13_Am_heiligen_Stein_TeilB_Begr
	Weckesheim_BPlan_NR6_13_Am_heiligen_Stein_TeilB_Bekanntgabe
	Weckesheim_BPlan_NR6_13_Am_heiligen_Stein_TeilB_UmwBer

