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Vorbemerkungen

Mit dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Dorheim-West* 2. Anderung soll bestandsorientiert sowie
aufbauend auf den bauordnungsrechtlich bereits genehmigten Nutzungsénderungen Planungs- und
Rechtssicherheit fiir den Eigentiimer und die Nutzer sowie fiir die Fachbehdérden und die Stadt Fried-
berg geschaffen werden. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 2A ,Gewerbegebiet Dorheim-
West“ — 2. Anderung werden fiir seinen Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.
2A ,Gewerbegebiet Dorheim-West* von 1991, der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2A von
1998 und des Bebauungsplanes Nr. 2A ,Gewerbegebiet Dorheim-West* — Teil Il von 2005 durch die
Festsetzungen der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes ersetzt.

Das Planziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Gewerbegebietes gemal § 8 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) fiir den eigentlichen Bereich des Betriebsgeldndes sowie eines einge-
schrankten Gewerbegebietes fiir die Aufsteliflachen im Bereich zwischen der Schwalheimer Stralle
und der Auffahrt zur Bundesstrafte B 455. Ferner werden die angrenzenden Freifldchen und Gehdlz-
besténde im Siiden und Westen des Plangebietes als Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 Baugesetz-
buch (BauGB) bauplanungsrechtlich gesichert.

Bei der Aufstellung von Bauleitplénen ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB fiir die Belange des Umweltschut-
zes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussicht-
lich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. Bei der Erstellung des Umweltberichts ist die Anlage zum BauGB zu verwenden. Entspre-
chend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt damit
den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und
Beteiligung der Tréger éffentlicher Belange). Er dient als Grundlage fir die durchzufiihrende Umwelt-
priifung. Der Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind als Ergebnis der
Umweltpriifung in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwégung zu beriicksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fiir die
Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BNatSchG)
notwendigen zusétzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
gemaR § 1a Abs. 3 und § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung
nach § 1 Abs. 7 BauGB einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert. Die vorliegenden Unterla-
gen werden daher als Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag
bezeichnet.
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1 Einleitung
1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Planung
1.1.1  Ziele der Planung

Die Ziele der Planung werden in Kapitel 1 der Begriindung zum Bebauungsplan beschrieben, sodass
an dieser Stelle auf eine Wiederholung verzichtet wird.

1.1.2 Angaben liber Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsausgang von Friedberg-Dorheim und umfasst im
Wesentlichen gewerbliche Betriebsgebadude und Stellfldchen im Zentrum und Norden sowie eine
Waldflache im Siiden und eine Ruderalfidche im Westen.

Der Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Norden: Schwalheimer StraRe (Kreisstrale K 175) sowie Bundesstrafie B 455 mit Auffahrt
Westen: Béschungsbereich und Verlauf der Bundesstralle B 455

Siiden: Gewasserverlauf der Wetter sowie Bahnanlagen

Osten: Gemischte und gewerbliche Nutzungen im Bereich der Schwalheimer Stralle

Naturrdumlich liegt der Geltungsbereich nach Klausing (1988) im Bereich der Friedberger Wetterau
(Naturraum 234.30, Haupteinheit 234 Wetterau). Das weitgehend ebene Gelénde liegt auf einer Hohe
von rund 130 m . NN.
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Abb. 1: Lage des Plangebiets (schematische Umgrenzung) in der topographischen Karte TK 25 von Hessen
(genordet, unmaBstablich verkleinert, NaturegViewer Hessen, Zugriff: 01/2020)
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Abb. 2: Lage des Plangebiets im Luftbild (genordet, MaRstab 1: 5.000, NaturegViewer Hessen, Zugriff: 01/2020)

1.1.3 Beschreibung der Festsetzungen des Plans

Entsprechend des Planziels sind im Bebauungsplan ein Gewerbegebiet sowie ein eingeschranktes
Gewerbegebiet festgesetzt. Hinzu kommen StraRenverkehrsflachen und Flachen fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit den Entwicklungszielen
Extensivgriinland und Auwald (Bestand).

Das Maft der baulichen Nutzung flr die Gewerbegebiete wird folgendermalien festgesetzt:

Nutzungsschablone
Nr. Baugebist GRZ BMZ Z Bauweise | OKeen.
D] GE 08 8.0 = a  [141.0maNn|
o GEe 0.8 - I i y

Bel Konkurrenz von GRZ und {iberbaubarer Grundsticksflache gilt die engere Festsezung.

Die Grundfidchenzahl (GRZ) gibt den maximal iiberbaubaren Flachenanteil eines Baugrundstiicks an, der um
bis zu 50 % bis zu einer maximalen GRZ von 0,8 (= 80 % der Grundsticksfidche) iiberschritten werden darf (§
19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung). Die Geschossfléchenzahl (GFZ) gibt an wie viel m? Geschossfldche je
m? Grundstticksfldche im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zuléssig sind.

Fiir die weiteren Festsetzungen wird auf die Begriindung zum Bebauungsplan verwiesen.
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1.1.4 Bedarf an Grund und Boden

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Dorheim, Flur 1, die
Flurstiicke 694, 726/3, 726/4, 727/5, 727/6, 732/4, 732/10, 732/16, 732/17, 732/19, 751/10, 751/11,
756/2, 756/4, 791/55 teilweise, 856/5, 857/4 und in der Flur 11 das Flurstiick 436/3.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt rd. 6,8 ha. Hiervon entfallen auf das Gewer-
begebiet rd. 4,5 ha (45.131 m?), auf das eingeschrénkte Gewerbegebiet rd. 0,9 ha (9.375 m?), auf die
StraRenverkehrsflichen der Schwalheimer Strale rd. 0,3 ha (3.230 mZ) sowie auf die im Bebauungs-
plan festgesetzten Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft insgesamt rd. 1,0 ha (10.176 m?).

1.2 Darstellung der fiir das Vorhaben relevanten in einschldgigen Fachgesetzen und -pléanen
festgelegten Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung bei der Planaufstel-
lung

Mit dem Regionalen Flachennutzungsplan fir das Gebiet des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
wurden flr das Verbandsgebiet die Planungen auf Ebene der Regionalplanung und der vorbereiten-
den Bauleitplanung in einem Planwerk zusammengefasst. Der Bereich des eigentlichen Betriebsge-
landes ist im Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 als Gewerbliche
Baufldche Bestand dargestellt und wird durch die iiberlagernde symbolhafte Festlegung als Vorrang-
gebiet fiir Regionalparkkorridor sowie durch den Verlauf einer Uberdrtlichen Fahrradroute Bestand
und einer Fernwasserleitung Bestand gequert. Der Bereich der Freiflachen mit Grinlandnutzung
sowie die Gehdlzbestande im Siiden und Westen des Plangebietes werden hingegen als Vorrangge-
biet fiir Natur und Landschaft, Vorranggebiet Regionaler Griinzug, Vorranggebiet fiir vorbeugenden
Hochwasserschutz, Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwasserschutz und Vorbehaltsgebiet fiir besondere
Klimafunktionen dargestellt. Da der Bebauungsplan in diesem Bereich jedoch ausschlieRlich Flachen
fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschait fest-
setzt, wird davon ausgegangen, dass die Planung als gemaR § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der
Raumordnung angepasst gelten kann. Da Bebauungspléne gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fla-
chennutzungsplan zu entwickeln sind, stehen auch die Darstellungen des Regionalen Flachennut-
zungsplanes der vorliegenden Planung nicht entgegen.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2A ,,Gewerbegebiet
Dorheim-West“ von 1991, der hier bereits Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO festsetzt und die
zugehérigen Griin- und Freiflichen in den Randbereichen des Betriebsgeldndes bauplanungsrechtlich
sichert. Das Plangebiet umfasst zudem den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 2A von 1998, im Zuge derer insbesondere die siidlich der Schwalheimer Stralle festgesetzten
Flachen fiir die dortige Stellplatzanlage angepasst und die iiberbaubaren Grundstiicksflachen in
diesem Bereich entsprechend zurlickgenommen wurden.

Fiir den Bereich zwischen der Schwalheimer Strafle (Kreisstrale K 175) und der Auffahrt zur Bundes-
stralle B 455 gilt schlieRlich bislang der Bebauungsplan Nr. 2A ,,Gewerbegebiet Dorheim-West* —
Teil Il von 2005. Auch dieser Bereich wird in das vorliegende Anderungsverfahren einbezogen, da
hier tiber die bisherigen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung in Verbindung mit den festge-
setzten Flachen fiir besondere Zweckbestimmungen nur betriebszugehdrige Pkw-Stellplatze und Lkw-
Warteplatze bauplanungsrechtlich zuldssig sind. Die aktuelle Nutzung als Lager- und Aufstellflache flr
Kraftfahrzeuge eines Autohauses wurde bauordnungsrechtlich daher zunéchst nur befristet und auf
der Grundlage einer Befreiung von den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2A
,Gewerbegebiet Dorheim-West" — Teil || erteilt.
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1.3 Art und Menge sowie Vermeidung von Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitte-
rungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes ent-
sprechend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
sind bei raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehe-
nen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfal-
len im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufe-
ne Auswirkungen auf die ausschlieRlich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf
sonstige schutzbediiritige Gebiete, insbesondere &ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege,
Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders
empfindliche Gebiete und 6ffentiich genutzte Geb&ude, so weit wie moglich vermieden werden. Mit
der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. mit der Ausweisung eines Gewerbege-
bietes und eines hinsichtlich der zulassigen Nutzungen eingeschrénkten Gewerbegebietes kann im
Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen gemischten und gewerblichen Nutzungen, Freiflachen
und Verkehrsanlagen dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsétzlich entspro-
chen werden. Stdrfallbetriebe i.S.d. der sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im ndheren Umfeld des Plange-
bietes nicht bekannt. Im Hinblick auf die Beriicksichtigung der immissionsschutzrechtlichen Anforde-
rungen im Zuge konkreter gewerblicher Einzelvorhaben kann darauf hingewiesen werden, dass be-
reits liber die entsprechenden Bestimmungen und Auflagen in den fiir die bereits erfolgten Nutzungs-
anderungen erforderlichen Baugenehmigungen gewahrleistet ist, dass an den nachstgelegenen
schutzbediirftigen Immissionsorten die mafRgeblichen Immissionsrichtwertanteile zur Tages- und
Nachtzeit nicht iberschritten werden. Im Siiden des Geltungsbereichs des Bebauungsplans verléuft
zudem eine Bahntrasse. Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen
Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Brems-
stdube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder efc.), die zu Immissionen an benach-
barter Bebauung fiihren kénnen. Der Bahnbetreib besteht bereits, daher ist diesbeziiglich mit keinen
weiteren Beeintrachtigungen zu rechnen.

Hinsichtlich von Licht und Temperatur wird auf folgendes hingewiesen:

o Innerhalb von groRRraumig versiegelten Flachen ist mit einer Erhéhung der Durchschnittstem-
peratur zu rechnen. Eine wirksame Maglichkeit zur Minimierung des Effekts ist eine groBziigi-
ge, die Beschattung férdernden Bepflanzung der nicht (iberbauten Bereiche.

e Zur AuRenbeleuchtung sind Leuchten mit warmweiflen LED-Lampen mit einer Farbtemperatur
von 2.000 bis 3.000 K, die kein Licht tiber die Horizontale hinausgehend abstrahlen, zu ver-
wenden; insbesondere zum Schutz von Insekien und Flederméusen.

1.4 Art und Menge der erzeugten Abfille und ihrer Beseitigung und Verwertung sowie sach-
gerechter Umgang mit Abféllen und Abwéassern

Samtliche entstehenden Abfille sind ordnungsgemaR zu entsorgen. Uber die iiblichen zu erwartenden
Abfalle hinausgehend sind derzeit keine aus der kiinftigen Nutzung entstehenden Sonderabfallformen
absehbar.

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers und Niederschlagswassers ist bereits
Bestand und erfolgt durch Anschluss an das bestehende Entsorgungsnetz. Im Zuge der vorliegenden
Planung ergeben sich hinsichtlich der Abwasserentsorgung keine Anderungen.

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt iiber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige éffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen
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(§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG). Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei
der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht ent-
gegenstehen (§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG).

1.5 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch
Unfille und Katastrophen

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbe oder die Umwelt durch Unfalle und Katastrophen abzusehen.

Dennoch ist auf die mit der Gefahrdung der menschlichen Gesundheit, méglichen Unféllen oder
Katastrophen zusammenhéngenden Faktoren das Plangebiet betreffend hinzuweisen:

e Die Wetter verlauft im direkten Umfeld des Plangebiets. Der siidwestliche Teil des Plangebiets
liegt im amtlich festgestellten Uberschwemmungsgebiet und in mehreren Heilquellenschutzzonen.
Zum Schutz des Grundwassers und des Oberflaichenwassers sind insbesondere die Anforderun-
gen an den Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (Materialien/Abféllen) gemal den rechtli-
chen Regelungen nach dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und der Verordnung iber Anlagen
zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) sowie den einschldgigen Merkblattern zu
beachten. Dies betrifft insbesondere die Anforderungen an eine Flachenabdichtung bei der Lage-
rung von mineralischen Abféllen und Recyclingprodukten sowie beim Betrieb der Aufbereitungs-
anlagen, sowie die Anforderungen an die Entwasserung und die Anforderungen an den Schutz
von Niederschlagen in Abhangigkeit der Wassergeféhrdungseinstufung.

¢ Nach den im Rahmen des Hochwasserrisikomanagementplanes fiir das Gewésser Wetter erstell-
ten Gefahrenkarten ist bei extremen Hochwasserereignissen (Risikogebiete auRerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten gemal § 78b WHG) mit der Uberschwemmung von Teilflachen des Plan-
gebietes zu rechnen. Die Abgrenzung des Risiko-Uberschwemmungsgebietes wurde geman § 9
Abs. 6a Satz 1 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan {ibernommen. Im Zuge der vorliegen-
den Planung erfolgt jedoch im Wesentlichen nur die bauplanungsrechtliche Sicherung der beste-
henden Nutzungen und baulichen Anlagen, sodass die Zuldssigkeit von Vorhaben im Plangebiet
nicht erstmals normiert wird. Demnach ergeben sich im Hinblick auf den Schutz von Leben und
Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden grundsétzlich keine Anderungen im
Vergleich zur bisherigen Situation.

e Zur Sicherstellung des Léschwasserbedarfs ist in Anlehnung an das DVGW-Regelwerk Arbeits-
blatt W 405 entsprechend der baulichen Nutzung des Plangebietes eine Léschwassermenge von
1.600 I/min erforderlich, die fiir eine Zeitspanne von mindestens zwei Stunden bereitstehen muss.
Dabei darf der FlieRdruck im Versorgungsnetz bei maximaler Loschwasserentnahme iber die
eingebauten Hydranten nicht unter 1,5 bar absinken. Sofern eine Bereitstellung dieser L6schwas-
sermengen (ber das éffentliche Versorgungsnetz nicht realisierbar ist, muss der Loschvorrat
durch andere geeignete Mafnahmen sichergestellt werden.

e Das Plangebiet befindet sich in einem ehemaligen Bombenabwurfgebiet. Vom Vorhandensein von
Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundséatzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in
denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende BaumaRnahmen bis zu einer Tie-
fe von mindestens 5 m durchgefiihrt wurden sind keine KampfmittelrAummaRnahmen notwendig.
Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmiitel) vor
Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den
Grundstiicksflachen bis in einer Tiefe von 5 m (ab GOK Il. WK) erforderlich, auf denen bodenein-
greifende MaRnahmen stattfinden.
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¢ Siidlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans verlduft eine Bahntrasse ein widerrechtliches
Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgeléndes sowie sonstiges Hineingelangen in den Gefah-
renbereich der Bahnanlagen ist gemanR § 62 Eisenbahn-Bau- und Betriebsordnung (EBO) unzu-
l&ssig und durch geeignete und wirksame MaRnahmen grundsétzlich und dauerhaft auszuschlie-
Ren. Dies gilt auch wahrend der Bauzeit. Fiir weitere Ausfiihrungen wird auf die im Bebauungs-
plan enthaltenen Hinweise zum Bahnbetrieb und zu den angrenzenden Bahnanlagen verwiesen.

1.6 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
Beriicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme bzgl. Gebieten mit spezieller
Umweltrelevanz oder bzgl. der Nutzung von natiirlichen Ressourcen

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete ist nach derzeiti-
gem Wissenstand nicht bekannt. Hinsichtlich mdglicher gewerblicher Ger&uschimmissionen wird
darauf hingewiesen, dass iiber die entsprechenden Bestimmungen und Auflagen in den fiir die bereits
erfolgten Nutzungsanderungen erforderlichen Baugenehmigungen gewéhrieistet ist, dass an den
nachstgelegenen schutzbediirftigen Immissionsorten die mafigeblichen Immissionsrichtwertanteile
und somit auch in der Summe der gewerblichen Gerauschimmissionen zur Tages- und Nachtzeit nicht
dberschritten werden.

1.7 Auswirkungen der Planung auf das Klima (z.B. Art und AusmaR der Treibhausgasemis-
sionen) und der Anfilligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klima-
wandels

Es ist davon auszugehen, dass die versiegelte und bebaute Flache bereits kleinklimatische Effekte

(Erhdhung der Durchschnittstemperatur, Einschrénkung der Verdunstung) bewirkt. Die Auswirkungen

beschranken sich auf das Plangebiet und die angrenzenden Bereiche.

Aufgrund der bereits gegebenen Vorbelastung sind durch die Planung insgesamt keine erheblichen

nachteiligen Wirkungen hinsichtlich des Klimas zu erwarten. Eine Anfélligkeit des geplanten Vorha-

bens gegeniiber den Folgen des Klimawandels ist derzeit nicht erkennbar.

Wirksame Mbglichkeiten zur Minimierung der beschriebenen Effekte bestehen vor allem in einer

grofRziigigen, die Beschattung férdernden Bepflanzung der nicht iiberbauten Bereiche bzw. der Stell-

plaize.

1.8 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Im Zuge médglicher und bauplanungsrechtlich zuléssiger baulicher MalRnahmen werden voraussicht-
lich nur aligemein haufig verwendete Techniken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

1.9 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Die Zuléssigkeit von Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien innerhalb des Plangebietes zur
Beriicksichtigung des EEW&rmeG und der EnEV ergibt sich aus § 14 BauNVO. Hinsichtlich der Nut-
zung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung werden keine weitergehenden Vorga-
ben in den Bebauungsplan aufgenommen, sondern es wird vielmehr auf die bestehenden und zudem
stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils giltigen Fassung verwiesen.
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1.10 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden (Fléche, Flachenverbrauch)

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen
die Médglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenver-
siegelungen auf das notwendige MaR zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwe-
cke genutzte Flichen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Diese Grundsatze sind
nach § 1 Abs. 7 BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll bestandsorientiert sowie aufbauend auf den bauordnungs-
rechtlich bereits genehmigten Nutzungsénderungen Planungs- und Rechtssicherheit geschaffen
werden. Das formulierte Planziel sowie die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes folgen
dabei den allgemeinen Zielvorstellungen zur stadtebaulichen Entwicklung und Wiedernutzbarmachung
baulich bereits vorgepragter und verkehrlich erschlossener Bereiche. Im Zuge der voriiegenden Pla-
nung kommt es zu keiner Inanspruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald genutzten Flachen.

2 Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen bau-, anlage- und be-
triebsbedingten (sowie soweit relevant abrissbedingten) Umweltauswirkungen (Prognose
iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfithrung der Planung) einschlieBlich
der MaRnahmen zu ihrer Vermeidung, Verhinderung, Verringerung bzw. ihrem Ausgleich
und ggf. geplanter UberwachungsmaBnahmen unter Beriicksichtigung der Angaben in der
Einleitung sowie vorangehende Bestandsaufnahme der einschlégigen Aspekte des derzei-
tigen Umweltzustands (Basisszenario)

21 Boden und Wasser

Laut Bodenkarte von Hessen (MafRstab 1:50.000, Blatt Friedberg (Hessen)) finden sich im noch unbe-

bauten westlichen Plangebiet Béden aus carbonatfreien schiuffig-lehmigen Auensedimenten (Aueng-

leye mit Nassgleyen und Pseudogley-Gleyen). Im BodenViewer des Landes Hessen wird der unver-
siegelte Boden iiberwiegend mit einem hohen bis sehr hohen Bodenfunktionserfilllungsgrad bewertet

(Stufe 5 von 5) (Abb. 3). Im Einzelnen werden das Biotopentwicklungspotenzial allgemein als sehr

hoch und die lbrigen Parameter Ertragspotenzial, nutzbare Feldkapazitat und Nitratriickhaltevermo-

gen als mittel bis hoch eingestuft.
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Abb. 3: Lage des Plangebietes (schematische Umgrenzung) in der Bodenfunktionsbewertung (genordet, MaR-
stab 1:5000 BodenViewer, Zugriff 12/2015; griin — gering; gelb — mittel; orange — hoch; rot — sehr hoch)

Das Plangebiet beinhaltet keine Oberflachengewasser. Jedoch grenzt im Siiden der Uferbereich der
Wetter an, weiche zu den FlieRgewassern der Abflussklasse 3 gehért. Es gelten die Regelungen des
§ 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 23 Hessisches Wassergesetz (HWG) fiir den gesetzlichen
Gewisserrandstreifen. Zum Beispiel ist im Gew&sserrandstreifen unter anderem das Entfernen von
standortgerechten Baumen und Strauchern sowie das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten
Baumen und Strduchern, der Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen und die nicht nur zeitweise
Ablagerung von Gegenstanden, die den Wasserabfluss behindern kénnen oder die fortgeschwemmt
werden konnen, verboten. Hinsichtlich des Umgangs mit wassergefahrdenden Stoffen gelten neben
den Anforderungen des Wasserhaushaltsgesetz (WHG) die Verordnung iiber Anlagen zum Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) sowie die einschidgigen Merkblatter. Dies betrifft insbeson-
dere die Anforderungen an eine Flachenabdichtung bei der Lagerung von mineralischen Abféllen und
Recyclingprodukten sowie beim Betrieb von Aufbereitungsanlagen, sowie die Anforderungen an die
Entwésserung im gesamten Plangebiet.

Des Weiteren liegt der Siidwesten des Plangebiets im amtlich festgesetzten Uberschwemmungsge-
biet der Wetter (Abb. 4). Es wird darauf hingewiesen, dass gemaR § 78 Abs. 4 WHG in festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten auch die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen grundsétzlich
untersagt ist. Nach den im Rahmen des Hochwasserrisikomanagementplanes fir das Gewasser
Wetter erstellten Gefahrenkarten ist bei extremen Hochwasserereignissen (Risikogebiete auflerhalb
von Uberschwemmungsgebieten geman § 78b WHG) mit der Uberschwemmung von Teilflachen des
Plangebietes zu rechnen. Die Abgrenzung des Risiko-Uberschwemmungsgebietes wurde geman § 9
Abs. 6a Satz 1 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommen.
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w lLegende

Gebiete naturbedingter Risiken Hessen
Abflussgebiete_HQ100_nach_HWG

tUeberschwemmungsgebiete_HQ100_nach_HWG
STATUS

:_\: Arbeitskarte
[ restgesetzt

Abb. 4: Lage des Plangebietes zum amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet (genordet, ohne MaRstab,
Geoportal Hessen Zugriff 02/2020

Zudem befindet sich das Plangebiet in den Zonen Ill B und IV (qualitativ) sowie B 1 und C (quantitativ)
des Heilquellenschutzgebietes Bad Nauheim. Auf die in der ~Schutzgebietsverordnung vom
24.10.1984 zum Schutz der staatl. anerkannten Heilquellen des Landes Hessen in Bad Nauheim®
enthaltenen Ge- und Verbote wird hingewiesen. Verboten sind demnach unter anderem Bodeneingrif-
fe von mehr als 3 m unter Gelénde, jede voriibergehende Grundwasserabsenkung (Wasserhaltung),
dauerhafte Grundwasserableitungen bzw. Grundwasserabsenkungen (z.B. {iber Drainagen) sowie die
Verwendung von wassergefahrdenden auswaschbaren oder auslaugbaren Bau- und Verfiilllmateria-
lien.

Das Plangebiet liegt dariiber hinaus auch in der Qualitativen Schutzzone | des Oberhessischen Heil-
quellenschuizbezirkes vom 07.12.1929. Auf die in der entsprechenden Schutzgebietsverordnung
enthaltenen Ge- und Verbote wird hingewiesen.

In der Altflichendatei des Landes Hessen ist im Plangebiet eine Altablagerung (440 008 030 001 014)
eingetragen (s. Bebauungsplan). Sofern keine Anderung der Nutzung geplant ist und die vollflachige
Versiegelung der Auffillungsfliche bestehen bleibt, ist keine Gefahrdung des Grundwassers und
Heilquellenwassers zu besorgen. Wird die Entsiegelung des Grundstiicks geplant, so ist vorab zu
priifen, ob von der Versickerung des Niederschlagswassers durch den Bauschutt eine Geféhrdung
des Grund- und Heilquellenwassers ausgeht.
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Eingriffsbewertung

Aufgrund der gegebenen Vorbelastung des Plangebietes (Bebauung und Befestigung aus vorwiegend
Asphalt) sowie im Zuge der Festsetzungen von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft kann eine zusétzliche Flachenneuversiegelung ausge-
schlossen werden. Die negativen Effekte der Versiegelung von Béden (Erhéhung des Oberflachenab-
flusses des Niederschlagswassers, Erhdhung des Spitzenabflusses der Vorfluter, steigende Hoch-
wasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) bestehen bereits. Um diesen zukinftig
entgegenzuwirken, beinhalten die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans das Folgende:

e Pkw-Steliplatze sind bei Neuerrichtung mit Ausnahme der Zu- und Umfahrten in einer Bauweise
herzustellen, die eine Versickerung von Niederschlagswasser ermdglicht, sofern die Fldchen nicht
bereits versiegelt sind. Daher sind erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgiiter Bo-
den und Wasser nicht zu erwarten.

e Flach geneigte Dacher mit einer Neigung bis einschiieBlich 10° sind mindestens in extensiver
Form fachgerecht und dauerhaft zu begriinen. Reine Flugdicher sowie Dachflachen von Neben-
anlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind hiervon ausgenommen. Bestehende bauliche Anlagen bleiben
von der Festsetzung unberiihrt.

e Es werden Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen [..] sowie groRrdumige Flachen fiir Mal-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Bei allen Baumalknahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffallig-
keiten zu achten (z.B. Veranderungen der Farbe, des Geruchs oder der Beschaffenheit des Bodens).
Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schédlichen Bodenverunreini-
gung begriinden, sind diese umgehend den zustandigen Behdrden mitzuteilen. Dariber hinaus ist ein
Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schédliche Bodenverunreinigungen i.S.d. § 2 Abs. 3
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet
sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder die Allge-
meinheit herbeizufiihren.

Das Plangebiet befindet sich in einem ehemaligen Bombenabwurfgebiet. Vom Vorhandensein von
Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsétzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in
denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende BaumaRnahmen bis zu einer Tiefe
von mindestens 5 m durchgefiihrt wurden sind keine KampfmittelrdummaRnahmen notwendig. Bei
allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel} vor Beginn der
geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen
bis in einer Tiefe von 5 m (ab GOK II. WK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende Malnahmen
stattfinden.

22 Klima und Luft

Bei dem zu iiberplanenden Gebiet handelt es sich um ein am Ortsrand gelegenes Gewerbegebiet mit
versiegelten und bebauten Flichen sowie teilweise Gehélzstrukturen in den Randbereichen. Das
Plangebiet zeichnet sich aufgrund der iiberwiegenden Bebauung und Versiegelung durch ein ausge-
pragtes Siedlungsinnenklima mit besonderer Aufheizung der Luft an heiRen Sommertagen (Erwar-
mung von Beton-, Asphalt-, Schotter- und Pflasterflachen) mit entsprechender néchtlicher Warmeab-
strahlung aus. Aufgrund der bereits gegebenen Vorbelastung, die durch das vorliegende Planziel nicht
verstarkt wird, sind insgesamt keine zusatzlichen erheblichen Beeintrdchtigungen auf das Lokalklima
und das Schutzgut Luft zu erwarten.
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2.3 Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt
2.3.1 Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes und seiner néheren Umgebung
wurden im Mai 2012, April 2013, April 2018 und Mai 2018 sowie zuletzt im Januar 2020 Geléndebe-
gehungen durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden nachfolgend beschrieben und sind in der Bestands-
karte (Anhang) kartografisch umgesetzt.

Das Plangebiet setzt sich zum GroBteil aus versiegelten und dberbauten Flachen zusammen. Mit
Vegetation bestandene Flachen machen im Vergleich nur einen untergeordneten Anteil des Geltungs-
bereichs aus. Dennoch bestehen verschiedene Biotop- und Nutzungstypen im Plangebiet: extensiv
genutzte Frischwiese, Ruderalfluren, Gehdlze frischer Standorte, Laubholzforst, Stralenbegleitgriin,
Zierbeete sowie kleinflachige Schilfbestande.

Im Zentrum des Plangebiets befindet sich eine groRraumige Halle umgeben von Asphaltfldchen. Im
Norden des Gebaudes verlauft die Schwalheimer Strale sowie ein Rad- und FuBweg, gesaumt von
StraRenbegleitgriin und teils Laubgehdlzen. Des Weiteren befindet sich im Norden des Plangebiets
eine asphaltierte PKW-Stellfliche und Beete mit Ziergehélzen wie z. B. Hartriegel (Cornus sanguisor-
ba), Spiere (Spiraea spec.), Liguster (Ligustrum vulgare) und Strauchfingerkraut (Potentilla fruticosa)
sowie einzelnen Laubbiumen. Im Westen des Plangebiets sind weitere Stellpldtze vorhanden, die
teilweise von Laubbaumen beschattet werden. Hinzukommen auRerhalb des Betriebsgeldndes Ge-
hélze frischer Standorte (vorwiegend Rubus fruticosus agg.) und kleinfldchig extensiv genutzte
Frischwiese. Im Siiden des Plangebiets verlauft eine Bahntrasse sowie die Wetter mit Ufergehélzen.
Im Siidwesten des Plangebiets zwischen Betriebsgeldnde und Wetter befindet sich eine Aufforstung
mit Eschen (Fraxinus excelsior). Der Westrand des Plangebiets setzt sich aus ruderaler Wiese, kurz-
lebiger Ruderalflur, und einer kleinen extensiv genutzten Frischwiese zusammen.

innerhalb der Ruderalflur und auch teilweise innerhalb des Stralenbegleitgriin wurden im Rahmen der

Begehung die folgenden Arten festgestellt:

Anthemis arvensis Acker-Hundskamille
Artemisia vulgaris Gewdhnlicher Beifuf’
Brassica napus Raps

Capsella bursa-pastoris
Chenopodium album
Cirsisum arvense
Dactylis glomerata
Fumaria officinalis
Lactuca serriola
Lamium purpureum
Matricaria recultita
Papaver rhoeas
Plantago major
Polygonum persicatia
Senecio jacobaea
Silene latifolia ssp. alba
Sonchus asper

Thilaspi arvense
Tussilago farfara

Urtica dioica
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Veronica chamaedrys Gamander-Ehrenpreis

Die ruderale Wiese des Plangebiets setzen sich aus den folgenden Arten zusammen:

Alopecurus pratensis Wiesen-Fuchsschwanzgras
Arrhenatherum elatius Wiesen-Glatthafer

Artemisia vulgaris Gewohnlicher Beifu3

Cirsium arvense Acker-Kratzdistel (zahireich)
Cirsium vulgare Gewdhnliche Kratzdistel
Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel

Crataegus monogyna Weildorn

Daclylis glomerata Wiesen-Knéulgras

Galium album Wiesen-Labkraut (dominierend)
Geranium pratense Wiesen-Storchschnabel

Geum urbanum Echte Nelkenwurz

Lychnis flos-cuculi Kuckucks-Lichtnelke (vereinzelt)
Poa pratensis Wiesen- Rispengras

Rosa spec. Wildrosen

Tragopogon pratensis Wiesen-Bocksbart

Vicia hirsuta Behaarte Wicke

Vicia sepium Zaun-Wicke

In der Zusammenfassung wurden im Grof3en und Ganzen folgenden Laubbdume im Plangebiet auf-
genommen: Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus), Eiche (Quercus spec.), Esche (Fraxinus excelsior),
Feld-Ahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Hasel (Corylus avellana), Vogelkirsche
(Prunus avium).

Abb. 5: Die Stellflaichen im Norden des Plangebiets. Abb. 6: Die Laubgehdlze im Norden des Plangebiets.
Blick von Osten nach Westen. Blick von Osten nach Westen.
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Abb. 7: Der Siiden des Plangebiets: Asphaitflichen Abb. 8: Die ruderale Wiese am Westrand des Plange-
und der Laubforst. Blick von Osten nach Westen. biets.

Eingriffsbewertung

Aus naturschutzfachlicher Sicht kommt dem Plangebiet insgesamt eine geringe bis mittiere Bedeutung
zu. Ausschlaggebend dafiir ist die vorhandene Biotop- und Nutzungsstruktur, die sich neben stark
anthropogen verénderten Flachen (Bebauung, asphaltierte Flachen, Zierpflanzungen) hauptséchlich
durch allgemein verbreitete Vegetations- und Nutzungstypen mittlerer Wertigkeit auszeichnet. Jedoch
besitzen die ruderale Wiese und Flur sowie die kleinflachigen Schilfbestdnde im Westen des Plange-
biets eine erhdhte Wertigkeit. Auch kann bei der Aufforstung im Siiden des Plangebiets von einem
Biotoptyp mit hoher Wertigkeit aufgrund der Lebensraumqualitéten fir die Fauna gesprochen werden.

Da der vorliegende Bebauungsplan diese Bereiche als Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit den Entwicklungszielen Extensivgriin-
land und Auwald festsetzt, werden diese hherwertigen Strukturen erhalten bleiben.

in der Zusammenfassung ergibt sich dementsprechend aus naturschutzfachlicher Sicht nur eine
geringe Konfliktsituation.

2.3.2 Artenschutzrechtliche Belange

MaRgeblich fiir die Belange des Artenschutzes sind die Vorgaben des § 44 ff, Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) in Verbindung mit den Vorgaben der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie der Vogel-
schutzrichtlinie (VRL). Die in § 44 Abs. 1 BNatSchG genannten Verbote gelten grundsétzlich fur alle
besonders geschiitzten Tier- und Pflanzenarten sowie weiterhin fiir alle streng geschiitzten Tierarten
(inkl. der Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) und alle européischen Vogelarten. In Planungs-
und Zulassungsvorhaben gelten jedoch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur fir die nach
BNatSchG streng geschiitzten Arten sowie fur europdische Vogelarten mit ungiinstigem Erhaltungs-
zustand. Arten mit besonderem Schutz nach BNatSchG sind demnach ausgenommen. Fiir diese
iibrigen Tier- und Pflanzenarten gilt jedoch, dass sie im Rahmen der Eingriffsregelung mit besonde-
rem Gewicht in der Abwagung zu beriicksichtigen sind.

Der GroRteil des Plangebiets weist aufgrund seiner starken anthropogenen Uberpragung vernachlas-
sighare Lebensraumfunktionen auf. Dahingegen stellt sich das westliche Plangebiet und siidliche
Plangebiet mit ruderaler Wiese und Laubforst als hochwertiger Lebensraum dar. Hierbei konnen als
artenschutzrechtlich relevante Arten Zauneidechse, Fledermause und Vdgel genannt werden. Im
Rahmen von friiheren Begehungen wurde das Vorkommen der Zauneidechse (Lacerta agilis) und der
Blindschleiche (Anguis fragilis) auf dem westlichen ruderalen Griinland nachgewiesen. Die Zau-
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neidechse ist eine FFH-Anhang IV-Art und ist nach BArtSchV streng geschiitzt. Hinsichtlich der Végel
und Fledermause ist aufgrund der Vorbelastung durch die B 455 von allgemein haufigen Arten auszu-
gehen. Bei frilheren Untersuchungen konnten dementsprechend als Nahrungsgéste Elster, Star und
Ringeltaube und die Stockente erfasst werden. Lediglich der Erhaltungszustand der Stockente wird in
Hessen als ungiinstig bis unzureichend eingestuft. Auch bei den Reviervégeln stellte sich die Situation
ahnlich dar. Hier wurde die Weidemeise mit einem ungiinstigen bis unzureichenden Erhaltungszu-
stand im westlichen Plangebiet festgestellt. Zudem erweist sich der Planungsraum als Teillebensraum
fiir Fledermause, wesentliche Qualititsmerkmale sind offene Bereiche (Griinland usw.), die Wald- und
Gehdlzrander und andere lineare Strukturen, die als Jagdraume bzw. Leitstrukturen fungieren.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt fiir diese artenschutzrechtlich relevanten Teilbereiche jedoch
Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
mit den Erhaltungszielen Extensivgriinland sowie Auwald fest, sodass diese auRerhalb des Eingriffs-
bereichs liegen. Somit werden Uber diese bauplanungsrechtliche Sicherung die Habitatstrukturen
langfristig erhalten, wodurch nicht mit artenschutzrechtlichen Konflikten zu rechnen ist.

Dennoch sind insbesondere kleine Vorkommen von Zauneidechsen generell sehr sensibel und kén-
nen schon durch kleine Eingriffe nachhaltig geschadigt werden. Diesbeziiglich wird empfohlen, im
nérdlicheren Teil der ruderalen Wiese eidechsenfreundliche Strukturen wie Sandfldchen, Totholz- und
Steinhaufen anzulegen.

Im Allgemeinen sind Artenschutzvorschriften des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) einzu-
halten. Sollten im Baugenehmigungsverfahren oder bei der Durchfilhrung von Baumalnahmen den-
noch besonders oder streng geschiitzte Arten im Sinne von § 44 BNatSchG angetroffen werden, sind
diese aufzunehmen und ist im Baugenehmigungsverfahren und wéhrend der BaumalRnahme eine
Ausnahmegenehmigung bei der zustdndigen Naturschutzbehdrde zu beantragen. Eine Nichtbeach-
tung kann gemaR § 71a BNatSchG einen Straftatbestand darsteilen. Die Beachtung der Verbotstatbe-
stande nach § 44 BNatSchG gilt demnach auch bei der nachfolgenden konkreten Planumsetzung. Der
Vorhabentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordernis des Artenschutzes auch hier entsprechend
Rechnung tragen.

Es wird auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von
Fortpflanzungs- und Ruhestétten besonders und streng geschiitzter Arten sind generell die folgenden
MafRnahmen zu beachten:

e BaumaRnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschiitzter
Vogelarten fiihren kénnen, sind auRerhalb der Brutzeit durchzufiihren,

e Bestandsgebdude vor Durchfiihrung von Bau- oder AnderungsmafRnahmen sind daraufhin zu
kontrollieren, ob geschliitzte Tierarten anwesend sind,

e Gehélzriickschnitte und —rodungen sind auRerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.)
durchzufiihren,

e Baumhdhlen und Gebdude sind auRerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von Ro-
dungs- oder Abrissarbeiten durch einen Fachgutachter auf iberwinternde Arten zu iiberprifen.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehérde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG beriihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG
bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.
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2.3.3 Biologische Vielfalt
Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitét umfasst laut BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ

« die Vielfalt der Arten,
e die Vielfalt der Lebensrdume und

« die genetische Vielfalt innerhalb der Tier- und Pflanzenarten.

Alle drei Bereiche sind eng miteinander verkniipft und beeinflussen sich gegenseitig; bestimmte Arten
sind auf bestimmte Lebensrdume, das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten angewiesen.
Der Lebensraum wiederum hangt von bestimmten Umweltbedingungen wie Boden-, Klima- und Was-
serverhiltnissen ab. Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten schlieBlich verbessern die
Chancen der einzelnen Art, sich an verénderte Lebensbedingungen (z.B. durch den Klimawandel)
anzupassen. Man kann biologische Vielfalt mit einem eng verwobenen Netz vergleichen, ein Netz mit
zahlreichen Verknlipfungen und Abhangigkeiten, in dem ununterbrochen neue Knoten geknipft wer-
den. Dieses Netzwerk der biologischen Vielfalt macht die Erde zu einem einzigartigen, bewohnbaren
Raum fiir die Menschen. Daher verfolgt die HESSISCHE BIODIVERSITATSSTRATEGIE auch das Ziel, in
Hessen die natiirlich und kulturhistorisch entstandene Artenvielfalt in fiir die einzelnen Lebensraume
charakteristischer Auspragung zu stabilisieren und zu erhalten. Dabei soll die vorhandene naturraum-
typische Vielfalt von Lebensraumen dauerhaft gesichert werden und sich in einem giinstigen Erhal-
tungszustand befinden. Wildlebende Arten (Tiere, Pflanzen, Pilze, Mikroorganismen) sollen in ihrer
genetischen Vielfalt und in ihrer natiirlichen Verteilung — auch im Boden und Wasser — vorhanden
sein. Das internationale Ubereinkommen {iber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitatskonvention)
verfolgt drei Ziele:

+ den Erhalt der biologischen Vielfalt,
¢ die nachhaltige Nutzung der biologischen Vielfalt und

« den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der biologischen Vielfalt.

Entsprechend der Ausfiihrungen in den vorhergehenden Kapiteln ist insgesamt von einer geringen
Biodiversitat im Plangebiet auszugehen. Bei Durchfiihrung der Planung unter Beriicksichtigung der
aufgefilhrten MaRnahmen ist somit mit keinen nachteiligen Wirkungen auf die biologische Vielfalt zu
rechnen.

2.4 Landschaft

Das Landschaftsbild im Einwirkungsbereich des Vorhabens weist mit den bestehenden Gewerbefla-
chen und der in Dammlage erbauten B 455 erhebliche Vorbelastungen auf. Das Plangebiet befindet
sich mit dem siidlich gelegenen Flurstiick 732/19 innerhalb des Landschaftsschutzgebiets 2440001
,Auenverbund Wetterau“. Die Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet Auenverbund Wetterau
ist am 20.01.2015 neu in Kraft getreten. Dabei wurde das Landschaftsschutzgebiet u.a. um die Fla-
chen westlich der B 455 erweitert,

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird bestandsorientiert sowie aufbauend auf den bauordnungs-
rechtlich bereits genehmigten Nutzungsénderungen Planungs- und Rechissicherheit fiir den Eigenti-
mer und die Nutzer sowie fiir die Fachbehérden und die Stadt Friedberg geschaffen werden. Die
bisherigen Festsetzungen der rechtswirksamen Bebauungspléane werden gemaf der stadtebaulichen
Erforderlichkeit sowie des Bestandes an baulichen Anlagen und Nutzungen angepasst, sodass sich
keine erheblichen Veranderungen zum derzeitigen Zustand ergeben.

Somit ist insgesamt mit keiner erheblichen zusatzlichen Beeintrachtigung des Landschaftsbilds oder
der Schutzzwecke des Landschaftsschutzgebiets zu rechnen.
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Abb. 9: Ausschnitt aus der Abgrenzungskarte des RP Darmstadt zum LSG ,Auenverbund Wetterau" (genordet,
NaturegViewer Hessen, Zugriff: 12/2015)

2.5 Natura-2000-Gebiete und sonstige Schutzgebiete

Die nachstgelegenen Natura 2000-Gebiet sind das Vogelschutzgebiet 5519-401 ,Wetterau" und das
FFH-Gebiet 2619-306 ,Griinlandgebiete in der Wetterau” in mehr als einem Kilometer &stlicher Ent-
fernung zum Plangebiet. Nordlich des Plangebiets, getrennt durch die B 455, befindet sich nach
Natureg Viewer ,Streuobst am nordwestlichen Ortsrand von Dorheim”. Streuobstbestande auferhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile sind nach § 13 HAGBNatSchG gesetzlich geschiitzt.

Es ist mit keinen negativen Auswirkungen durch das geplante Vorhaben auf die Natura-2000-Gebiete
oder den Streuobstbestand zu rechnen.

2.6 Mensch, Gesundheit und Bevélkerung

Durch die bereits bestehende gewerbliche Nutzung und die unmittelbar angrenzende Trasse der
B 455 sowie die Bahntrasse im Norden weist das Plangebiet keine nennenswerte Funktion zur Naher-
holung auf. Da vorliegend keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten sind, ist auch fir
die menschliche Gesundheit und die Wohnqualitat benachbarter Bereiche mit keinen erheblichen
Beeintrachtigungen durch die Planung zu rechnen.

In der Zusammenfassung ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen mit Umsetzung des geplan-
ten Vorhabens fiir Mensch, Gesundheit und Bevélkerung.

2.7 Kultur- und sonstige Sachgiiter, Kulturelles Erbe

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen Siediungen vorgeschichtlicher Zeitstellungen. Im
direkten und naheren Umfeld sind zudem (ber Jahrhunderte rémische und keltische Minzfunde zu
Tage gekommen, die auf Deponierungen und mogliche Kultstitten am nérdlichen Ufer der Wetter
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hindeuten. Es ist daher damit zu rechnen, dass durch Bebauung Kulturdenkmaler i.S.d. § 2 Abs. 2
HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden. Anstelle einer vorbereitenden  Untersu-
chung/Ausgrabung ist wahrend jeglicher Bodeneingriffe (auch in bereits versiegelten Arealen) eine
Baubegleitung durch eine in Hessen zugelassene archéologische Fachfirma durchzufiihren. Voraus-
setzung ist, dass in bisher ungestérten Schichten der Boden mit einer ungezahnten Baggerschaufel
abgezogen wird und bei Auftreten von archéologischen Resten dem beauftragten Grabungsunter-
nehmen oder der Archéologischen Denkmalpflege geniigend Zeit eingerdumt wird, diese zu dokumen-
tieren und zu bergen.

Im Allgemeinen sind Bodendenkmaler wie z. B. Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande (Scherben, Steingeréte, Skelettreste) gemaR § 21 HDSchG unverziglich dem
Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (hessenArchéologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
anzuzeigen. Fund und Fundstellen sind in unveréndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

2.8 Gebiete zur Erhaltung der bestméglichen Luftqualit&t

Die Rahmenrichtlinie Luftqualitat (96/62/EG) der EU benennt in Artikel 9 die Anforderungen fir Gebie-
te, in denen die Werte unterhalb der Grenzwerte liegen. Artikel 9 besagt, dass

¢ die Mitgliedsstaaten eine Liste der Gebiete und Ballungsrédume, in denen die Werte der Schadstof-
fe unterhalb der Grenzwerte liegen, zu erstellen haben und

¢ die Mitgliedsstaaten in diesen Gebieten die Schadstoffwerte unter den Grenzwerten halten und
sich bemilhen, die bestmégliche Luftqualitdt im Einklang mit der Strategie einer dauerhaften und
umweltgerechten Entwicklung zu erhalten.

Den in Artikel 9 beschriebenen Vorgaben tragt § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Blm-
SchG) Rechnung. Dieser besagt, dass bei raumbedeutsamen Planungen und MaRRnahmen in Gebie-
ten, in denen die in Rechtsverordnungen nach § 48a Abs. 1 BImSchG festgelegten Immissionsgrenz-
werte nicht {iberschritten werden, bei der Abwagung der betroffenen Belange die Erhaltung der best-
moglichen Luftqualitét als Belang zu beriicksichtigen ist. Das BauGB ibernimmt wiederum die Anfor-
derungen des § 50 BImSchG an die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitét als Abwagungsbelang
fiir die Bauleitplanung, sodass gemanl § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe h BauGB, die Erhaltung der best-
mdglichen Lufiqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfilllung von bindenden
Beschlilssen der Européischen Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht lberschritten
werden, bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu ber{icksichtigen ist.

Die vorliegend planungsrechtlich gesicherte Bebauung und Nutzung wird voraussichtlich keine beson-
deren, fiir die Luftqualitét entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass die
Planung zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden
bestmdéglichen Luftqualitat fiihren wird.

3  Eingriffs- und Ausgleichsplanung (Eingriffsregeiung)
3.1 Kompensationsbedarf

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wird bestandsorientiert sowie aufbauend auf
den bauordnungsrechtlich bereits genehmigten Nutzungsénderungen Planungs- und Rechtssicherheit
fiir den Eigentiimer und die Nutzer sowie fir die Fachbehérden und die Stadt Friedberg geschaffen.
Das Planziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Gewerbegebietes gemaRl § 8 BauNVO
fiir den eigentlichen Bereich des Betriebsgeléndes sowie eines eingeschrénkten Gewerbegebietes fiir
die Aufstellflichen im Bereich zwischen der Schwalheimer Strafe und der Auffahrt zur Bundesstrafte
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B 455. Ferner werden die angrenzenden Freiflaichen und Gehdlzbestdnde im Siiden und Westen des
Plangebietes als Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB bauplanungsrechtlich gesichert. Es werden mit
Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 2A ,Gewerbegebiet Dorheim-West" — 2. Anderung fiir seinen
Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2A ,Gewerbegebiet Dorheim-West" von
1991, der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2A von 1998 und des Bebauungsplanes Nr. 2A
,Gewerbegebiet Dorheim-West" — Teil || von 2005 durch die Festsetzungen der vorliegenden 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes ersetzt. Folglich miissen hinsichtlich der Eingriffs- und Ausgleichsplanung
die Festsetzungen dieser rechtswirksamen Bebauungsplane hinzugezogen werden.

Der derzeitige Rechtszustand, der vor allem auf dem urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 2A ,Gewer-
begebiet Dorheim-West" basiert, entspricht gréitenteils dem vorliegenden Bebauungsplan. So ist im
bisherigen Bebauungsplan groRraumig Gewerbegebiet in Verbindung vor allem von definierten maxi-
malen Grundfldchen sowie befestigten Hoffldchen und nichtiiberdachten Lagerflachen auf den nicht
{iberbaubaren Grundstiicksflachen vorgesehen. Dies wird im vorliegenden Bebauungsplan bestands-
orientiert aufgegriffen, sodass sich eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 ergibt. Auch fiir das einge-
schrankte Gewerbegebiet im nérdlichen Teil des Plangebietes, das im Ergebnis den Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 2A ,Gewerbegebiet Dorheim West* Teil Il folgt, ergibt sich lediglich eine
Anpassung der bisherigen Festsetzungen ohne dass hierdurch eine weitergehende Versiegelung
bauplanungsrechtlich vorbereitet wird.

Letztendlich betreffen die Anderungen, welche fiir die Abarbeitung der Eingriffsregelung relevant sind,
im Wesentlichen die Randbereiche. Um im Westen zu beginnen, entfallt die Flache fiir Versorgungs-
anlagen und wird in etwa gleichem FlachenmaR in eine Flache fir Malinahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft umgewidmet. Im Gegensatz zu dieser aus
naturschutzfachlicher Sicht dkologischen Aufwertung, entfallt durch den vorliegenden Bebauungsplan
die bislang vorgegebene Begriinung (Laubbdume, Dachbegriinung) im Bereich nérdlich des Betriebs-
gebaudes.

Im Osten des Plangebiets ergeben sich lediglich geringfiigige Verdnderungen, die hinsichtlich der
Eingriffs- und Ausgleichsplanung nicht ins Gewicht fallen. Die urspriinglichen privaten Griinflachen mit
Anpflanzungen von Laubb&umen werden im vorliegenden Bebauungsplan zu Flachen mit Bindungen
fiir Bepflanzungen und flir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen.
Dementsprechend bleibt die Begriinung in diesem Bereich gesichert. Auch bei Betrachtung der weite-
ren anzupflanzenden LaubbZume im Osten des Plangebiets (vorwiegend auf den Stellflachen) wird
etwa die gleiche Anzahl von B&dumen erhalten bzw. gepflanzt.

Indessen stellt sich der Siiden des Plangebiets deutlich anders als die Festsetzungen des urspriingli-
chen Bebauungsplans dar. Daran orientiert wird das Flurstiick 727/6, in das Gewerbegebiet einbezo-
gen. Jedoch wird der zur Wetter nachstliegende Bereich nicht beriihrt, sondern als Flache fiir Maf-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Des
Weiteren bleibt im Siiden die weitere Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft in gleichem Umfang bestehen. Das Entwicklungsziel wird allerdings
entsprechend des Zustandes in Auwald (Bestand) abgedndert. Waldfldchen tragen zur Kalt- und
Frischluftproduktion bei und dienen zudem als CO,-Speicher, sodass die 6kologische Wertigkeit
waeiterhin besteht und eine geeignete Pufferflache zur Wetter langfristig bewahrt wird.

In der Zusammenfassung ist hinsichtlich der Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung von einem etwas
hoheren Eingriff durch die Anderung der Festsetzungen, die Randbereiche betreffend, zu sprechen.
Hinzu kommt, dass im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 2A ,Gewerbegebiet Dorheim-West" von
1991 eine Fassadenbegriinung bestimmt wird. Der vorliegende Bebauungsplan greift diese Fassa-
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denbegriinung nicht auf, sondern setzt eine Dachbegriinung fiir Neubauten fest, jedoch bleiben davon
bestehende bauliche Anlagen unberiihrt.

Somit verbleibt ein Kompensationsbedarf durch weitere MaRnahmen. Diesbeziiglich ist bis zum Sat-
zungsbeschluss der vorliegenden Planung eine vertragliche Regelung zur &kologischen Aufwertung
fiir die in der Flur 2 gelegenen und eigentumsrechtlich zugehdrigen Flurstiicke 485/1, 485/2, 485/3,
472/1, 472/2, 472/3, 273/1, 473/2, 474/2 in der Gemarkung Schwalheim geplant (Kap. 3.2). Da sich
diese Flachen bereits auf dem Bad Nauheimer Stadtgebiet und damit auRerhalb der Stadt Friedberg
befinden, werden diese nicht in den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans einbezogen.

Ferner enthalt der Bebauungsplan Nr. 2A ,Gewerbegebiet Dorheim-West" von 1991 den Hinweis auf
eine externe Ausgleichsflaiche (Flur 1, Flurstiicke 743/1 und 744/1, Gemarkung Dorheim), die ur-
spriinglich als Streuobstwiese entwickelt werden sollte. Diesbeziiglich wird das zum Vorentwurf des
Bebauungsplanes fiir diesen Bereich vorgesehene Entwicklungsziel jedoch insbesondere aufgrund
der im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen der zusténdigen Fach-
behdrden sowie der Lage im Landschaftsschutzgebiet mittlerweile nicht weiterverfoigt. Dementspre-
chend wurden die Flachen zum Entwurf des Bebauungsplanes aus dem Geltungsbereich der vorlie-
genden 2. Anderung des Bebauungsplans herausgenommen. Statidessen sollen Pflegehinweise zur
Extensivierung der Flache in die vertraglichen Regelungen aufgenommen werden.

3.2 Eingriffiskompensation

Zum Ausgleich stehen nordwestiich des Plangebiets Flachen des Vorhabentrégers auf Schwalheimer
Gemarkung in einem Umfang von insgesamt rd. 0,65 ha zur Verfiigung. Es handelt sich hierbei in der
Flur 2 um die Flurstiicke 485/1, 485/2, 485/3, 472/1, 472/2, 472/3, 273/1, 47312, 474/2.

Abb. 10: Ausgleichsflachen (Blick von Osten) Abb. 11: Ausgleichsflachen (Blick von Siidwesten)

Hierbei ist im dstlichen Bereich die Pflege und Nachpflanzung von Streuobst vorgesehen (rd. 0,35 ha,
mindestens 25 Obstbaume), wahrend im westlichen Bereich eine Extensivierung der vorhandenen
Griinlandnutzung (rd. 0,3 ha) und die Anpflanzung einer straBenbegleitenden Baumreihe geplant sind.
Die geplanten MaRnahmen fiihren voraussichtlich zu einer deutlichen &kologischen Aufwertung der
bisher relativ artenarmen Wiesenflachen und werden in der Bestands- und Mafinahmenkarte im
Anhang kartographisch dargestellt. Da sich die Flachen im Bad Nauheimer Stadtgebiet und damit
auRerhalb der Stadt Friedberg befinden, wird bis zum Satzungsbeschluss eine vertragliche Regelung
der Ausgleichsmaflnahmen angestrebt.
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In der Zusammenfassung kénnen damit die zuldssigen sowie die durch die vorliegende 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 2A ,Gewerbegebiet Dorheim-West" entstehenden zusétzlichen Eingriffe
kompensiert werden.

4 Obersicht (ber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-
Durchfithrung der Planung (Prognose)

Bei Nicht-Durchfilhrung der Planung bleibt die derzeit vorhandene Nutzung bestehen. Es ist nicht
davon auszugehen, dass sich Anderungen hinsichtlich der wenigen Biotop- und Nutzungstypen erge-
ben.

5 Angaben zu in Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten und zu den
wesentlichen Griinden fiir die getroffene Wahl

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wird bestandsorientiert sowie aufbauend auf
den bauordnungsrechtlich bereits genehmigten Nutzungsénderungen Planungs- und Rechtssicherheit
fiir den Eigentiimer und die Nutzer sowie fiir die Fachbehérden und die Stadt Friedberg geschaffen.
Das Plangebiet ist baulich und verkehrlich erschlossen und vorbelastet sowie bereits entsprechend
baulichen genutzt und versiegelt. Zudem findet keine Inanspruchnahme von landwirtschaftlich oder als
Wald genutzte Flachen statt, sondern die angrenzenden Freiflichen und Gehdélzbestdnde im Siden
und Westen des Plangebietes werden als Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem&f § 9 Abs. 1 Nr. 20 Baugesetzbuch (BauGB)
bauplanungsrechtlich gesichert. Insofern bestehen keine anderweitigen Planungsmdéglichkeiten oder
Standortalternativen.

6 Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die aufgrund der Anfilligkeit
der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Katastro-
phen zu erwarten sind, auf Tiere, Pflanzen, Fliche, Boden, Wasser, Luft, Klima, Land-
schaft, biologische Vielfalt, Natura 2000-Gebiete, Mensch, Gesundheit, Bevolkerung, Kul-
tur- und sonstige Sachgiiter

Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuléssigen Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Kata-

strophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden. In Kapitel 1.5 wird auf Faktoren hinge-

wiesen, die dennoch beachtete werden miissen. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere,

Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Biologische Vielfalt, Natura-2000-Gebiete,

Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung sowie Kultur- und sonstige Sachgiter durch schwere Unfalle oder

Katastrophen sind nicht zu erwarten.

7 Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring) einschlieRlich der
Durchfiihrung von Darstellungen oder Festsetzungen nach § 1a Absatz 3 Satz 2 BauGB
und von MaRnahmen nach § 1a Absatz 3 Satz 4 BauGB

Gemal § 4c BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Durchfiihrung von Bauleitplénen eintreten, zu iiberwachen, um insbesondere unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Maf3-
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nahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Die Gemeinde soll dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3
Buchstabe b der Anlage zum BauGB angegebenen Uberwachungsmafinahmen sowie die Informatio-
nen der Behdrden nach § 4 Abs. 3 BauGB nutzen. Hierzu ist anzumerken, dass es keine bindenden
gesetzlichen Vorgaben hinsichtlich des Zeitpunktes und des Umfanges des Monitorings gibt. Auch
sind Art und Umfang der zu ziehenden Konsequenzen nicht festgelegt.

im Rahmen des Monitorings geht es insbesondere darum unvorhergesehene, erhebliche Umweltaus-
wirkungen zu ermitteln. In der praktischen Ausgestaltung der Regelung sind vor allem die kleineren
Stadte und Gemeinden ohne eigene Umweltverwaltung im Wesentlichen auf die Informationen der
Fachbehorden auRerhalb der Gemeindeverwaltung angewiesen. Von grundlegender Bedeutung ist
insoweit die in § 4 Abs. 3 BauGB gegebene Informationspfiicht der Behérden.

In eigener Zusténdigkeit kann die Stadt Friedberg im vorliegenden Fall nicht viel mehr tun, als die
Umsetzung des Bebauungsplans zu beobachten, welches ohnehin Bestandteil einer verantwortungs-
vollen Stadtentwicklung ist. Ein sinnvoller und wichtiger Ansatzpunkt kann z.B. sein festzustellen, ob
die MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich umgesetzt wurden (Kontrolle alle
zwei Jahre durch die Stadt). Diesbeziiglich ist hauptséachlich auf die Anpflanzung der standortgerech-
ten Laubbdume sowie auf den Erhalt und die Pflege der Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft hinzuweisen.

8 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung der Angaben

Kurzbeschreibung der Planung: Mit dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Dorheim-West" 2. Anderung
soll bestandsorientiert sowie aufbauend auf den bauordnungsrechtlich bereits genehmigten Nut-
zungsanderungen Planungs- und Rechtssicherheit fiir den Eigentiimer und die Nutzer sowie flr die
Fachbehorden und die Stadt Friedberg geschaffen werden. Entsprechend des Planziels werden im
Bebauungsplan ein Gewerbegebiet sowie ein eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Hinzu-
kommen Strallenverkehrsfldche und Flachen firr MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft mit den Entwicklungszielen Extensivgriinland und Auwald
(Bestand).

Boden und Wasser: Ein GroRteil des Bodens des Plangebiets ist bereits vollversiegelt. Der unversie-
gelte Boden ist iiberwiegend mit einem hohen bis sehr hohen Bodenfunktionserfiillungsgrad bewertet
und wird weitgehend iiber die Festsetzungen der Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft erhalten bleiben. Die Wetter verlduft siidlich des Plan-
gebiets. Teilbereiche des Plangebietes befinden sich im amtlich festgesetzten Uberschwemmungsge-
biet sowie im Risiko-Uberschwemmungsgebiet. Hinzu kommen verschiedene qualitative und quantita-
tive Zonen des Heilguellenschutzgebietes Bad Nauheim und des Oberhessischen Heilquellenschutz-
bezirkes. Es ist folgendes zu beachten:

« Die gesetzlichen Regelungen zum Gewasserrandstreifen.

¢ Die Ge- und Verbote der Heilquellenschutzgebiete und des Uberschwemmungsgebiets.
¢ Der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen.

¢ Eine Altablagerung sowie mdgliche Kampfmittel befindet sich im Plangebiet.

s Organoleptische Auffélligkeiten des Bodens.

e Bodenschonender Umgang bei Bauarbeiten

Insgesamt ergibt sich hinsichtlich der Schutzgiiter Wasser und Boden bei Beachtung der Vorschriften
eine geringe Konfliktsituation.
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Klima und Luft: Das Plangebiet zeichnet sich aufgrund der iberwiegenden Bebauung und Versiege-
lung durch ein ausgepragtes Siedlungsinnenklima mit besonderer Aufheizung der Luft an heilen
Sommertagen mit entsprechender nachtlicher Warmeabstrahlung aus. Aufgrund der bereits gegebe-
nen Vorbelastung, die durch das geplante Vorhaben voraussichtlich nicht verstarkt wird, sind insge-
samt keine zusétzlichen erheblichen Beeintrachtigungen des Lokalklimas und des Schutzguts Luft zu
erwarten.

Biotop- und Nutzungstypen: Aus naturschutzfachlicher Sicht kommt dem Plangebiet insgesamt eine
geringe bis mittlere Bedeutung zu. Aufgrund der Festsetzung von Fléachen fiir MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit den Entwicklungszielen
Extensivgriinland und Auwald, ergibt sich lediglich eine geringe Konfliktsituation fiir die Biotop- und
Nutzungstypen.

Artenschutzrechtliche Belange: Die artenschutzrechtlich relevanten Teilbereiche des Plangebiets
werden als Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzt, sodass nicht mit artenschutzrechtlichen Konflikten zu rechnen ist. Dennoch
wird empfohlen, im nérdlicheren Teil der ruderalen Wiese eidechsenfreundliche Strukturen wie Sand-
flachen, Totholz- und Steinhaufen anzulegen.

Natura-2000-Gebiet/ Schutzgebiete: Es sind keine Natura-2000-Gebiete oder anderweitige Schuizge-
biete, auRer das Landschaftsschutzgebiet , Auenverbund Wetterau” siidlich des Plangebiets, innerhalb
oder angrenzend zum Plangebiet ausgewiesen.

Landschaft: Das Landschaftsbild im Einwirkungsbereich des Vorhabens weist mit den bestehenden
Gewerbeflachen und der in Dammlage erbauten B 455 erhebliche Vorbelastungen auf. Zudem befin-
det sich eine Bahntrasse siidéstlich des Plangebiets. Insgesamt ist nicht mit einer erheblichen zusétz-
lichen Beeintrachtigung des Landschaftsbilds oder der Schutzzwecke des Landschaftsschutzgebiets
zu rechnen.

Mensch, Gesundheit und Bevélkerung: Aufgrund der bereits vorhandenen gewerblichen Nutzung und
der fehlenden Wohnbebauung im direkten Umfeld des Plangebietes, sind keine negativen Auswirkun-
gen zu erwarten. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind grundsétzlich nicht zu erwarten. In der
Zusammenfassung ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen mit Umsetzung des geplanten
Vorhabens fiir Mensch, Gesundheit und Bevélkerung.

Eingriffsregelung: Aus der Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung ergibt sich ein Kompensationsbedarf
durch weitere Malnahmen. Diesbeziglich ist bis zum Satzungsbeschluss der vorliegenden Planung
eine vertragliche Regelung zur dkologischen Aufwertung von eigentumsrechtlich zugehdrigen Aus-
gleichsfiachen (insgesamt rd. 0,65 ha) in der Gemarkung Schwalheim, Stadt Bad Nauheim, geplant.
Hierbei sind einerseits Pflege und Nachpflanzung von Streuobst vorgesehen sowie eine Extensivie-
rung der vorhandenen Griinlandnutzung. Zudem ist eine Anpflanzung von einer straRenbegleitenden
Baumreihe geplant. In der Zusammenfassung kénnen damit die zuléssigen sowie die durch den
vorliegenden Bebauungsplan entstehenden zusétzlichen Eingriffe kompensiert werden.

Prognose des Umweltzustands bei Nicht-Durchfiihrung: Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung bleibt die
derzeit vorhandene Nutzung bestehen. Es ist nicht davon auszugehen, dass sich Anderungen hin-
sichtlich der wenigen Biotop- und Nutzungstypen ergeben.

Monitoring: Im Zuge der Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) sollte die Stadt Fried-
berg die Umsetzung des Bebauungsplans beobachten. Ein sinnvoller und wichtiger Ansatzpunkt kann
z.B. sein festzustellen, ob die Malnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich umge-
setzt wurden (Kontrolle alle zwei Jahre durch die Stadt). Diesbeziiglich ist hauptséchlich auf die An-
pflanzung der standortgerechten Laubbadume sowie auf den Erhalt und die Pflege der Flachen fiir
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft hinzuwei-
sen.
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10 Anhang
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menkarte der Ausgleichsflachen (unmafstéblich verkleinert)
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