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1 Vorbemerkung

Die Stadt Friedberg hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 83 ,Nordlich des Raben-
wegs" in Friedberg-Ossenheim mit dem Ziel beschlossen, die Planung weiterer Wohnbebau-
ung durch Nachverdichtung innerhalb der Ortslage umzusetzen. Die Planung folgt dem stad-
tebaulichen Ziel mit Grund und Boden sparsam umzugehen, indem sie die Nachverdichtung
geeigneter innerdrtlicher Flachen vor der NeuerschlieBung von Flachen fir die Wohnbebau-
ung vorsieht.

Die Unterrichtung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1
BauGB wurde im Januar 2012 durchgeflhrt.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von rund 0,47 ha.

Anlass der Planung sind die Uberlegungen des Grundstiickseigentiimers der NiederwoélIstad-
ter StraBe 5a die bestehende landwirtschaftliche Halle abzubrechen und auf dem Grund-
stuck Wohnhé&user in Einzel- und Doppelhausbebauung zu errichten.

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 1 ,Nieder-Wodllstadter-Straf3e” aus den 60°er Jahren
ermdglich bereits eine straRenbegleitende Bebauung, jedoch keine Bebauung des Blockin-
nenbereiches. Der Bebauungsplan Nr. 83 soll deshalb insbesondere auch die planungsrecht-
lichen Grundlagen fur eine Bebauung des Blockinnenbereiches ermdglichen.

2 Gesetzliche Grundlagen

2.1 Natur- und artenschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsregelung nach BNatSchG

Ein Eingriff in Natur und Landschaft liegt gemal3 § 14 BNatSchG dann vor, wenn Gestalt
oder Nutzung von Grundflachen oder die mit der belebten Bodenschicht in Verbindung ste-
henden Grundwasserspiegel derart ver&ndert werden, dass erhebliche Beeintrachtigungen
der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes eintre-
ten konnen. Es ist daher bei jeder Veranderung zu prifen, ob nach den jeweils giltigen
MaRstaben der Okologie eine Beeintrachtigung gegeben, zu erwarten oder zumindest nicht
auszuschlieBen ist.

Sind aufgrund der Aufstellung oder Anderung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten, ist gemaR § 18 Abs. 1 BNatSchG iber die Vermeidung, den Ausgleich
und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) zu entscheiden. In der
Abwégung gemall § 1 Abs. 7 BauGB sind nach § 1la Abs. 3 BauGB hierzu inshesondere
auch die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie die Vermeidung und der Ausgleich der
zu erwartenden Eingriffe zu berlcksichtigen.

Naturschutzrechtlich stellen Siedlungserweiterungen/-verdichtungen einen Eingriff in Natur
und Landschaft dar (§ 14 BNatSchG).

Da durch den Bebauungsplan die Voraussetzungen fir ein Wohngebiet geschaffen werden,
sind die vorbereitenden Eingriffe in die abiotischen und biotischen Faktoren sowie in das
Landschaftsbild zu bewerten.

Hierbei wird die rechtsgultige ,Verordnung uber die Durchfihrung von Kompensationsmalf3-
nahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichsabgaben
(Kompensationsverordnung — KV) vom 01. September 2005 (GVBI. | S. 624) zugrunde ge-
legt. Die Verordnung ist am Tage nach der Verkiindung vom 13. September 2005 in Kraft
getreten.

PLANUNGSBURO GEISLER PLANUNGSBURO THANNBERGER — WITTENBERG
TEL.: 0 64 21 — 87 02 07 / FAX: 87 02 08 TEL.: 064 21 — 16 81 34 / FAX: 16 8135 ENTWURF 22.08.2012



Umweltbericht gem. § 2 a BauGB mit integriertem Landschaftsplanerischen Fachbeitrag als Anlage zur
Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 83 ,Noérdlich des Rabenwegs*, Friedberg-Ossenheim, Wetteraukreis 5

8§ 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB regelt, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig waren. Eine auf der natur-
schutzfachlichen Eingriffsregelung beruhenden Eingriffs- bzw. Ausgleichsplanung wird somit
fur diese Planvorhaben oder Bereiche nicht erforderlich.

Im Rahmen von Planungsvorhaben sind die artenschutzrechtlichen Vorgaben des 8§ 44 Abs.
1 BNatSchG jedoch immer zu beachten, so ggf. dass entsprechende MalRnahmen zur Ver-
meidung und/ oder vorgezogene AusgleichsmaRnahmen gem. 8 44 Abs. 5 BNatSchG
durchzufuhren sind, um Verbotstatbestande auszuschliel3en.

Gemall § 1 Abs. 7 BauGB sind die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwégen.

Hinweis:

Die erforderliche Berlcksichtigung und Abarbeitung der Eingriffsregelung nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz wird, um Mehrfachausarbeitungen und Doppelungen im Rahmen der
Erstellung der Planunterlagen zu vermeiden, in den Umweltbericht integriert. Eine unndétige
Belastung des Verfahrens und der Verfahrensbeteiligten durch Wiederholungen wird
dadurch vermieden.

Die vorliegende Unterlage wird daher als ,Umweltbericht gem. § 2 a BauGB mit integrier-
tem Landschaftsplanerischen Fachbeitrag® bezeichnet.

2.2 Umweltprufung (UP) nach BauGB

Die Umweltprufung (UP) in der Bauleitplanung hat ihre rechtlichen Grundlagen in der sog.
Plan-UP-Richtlinie der EU (UP-RL), die bis zum 20.07.2004 vom nationalen Gesetzgeber
umzusetzen war. Durch die Novellierung des BauGB 2004 ist dieses fristgemalf geschehen.

Gemall § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltprifung fur die Belange des Umweltschutzes
nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a durchzufihren. Sie ist somit obligatorischer Teil in der Bau-
leitplanung.

Nach Europarecht ist die ,Ermittlung” des Prifungsumfangs — in einem sog. , Scoping-
Verfahren* — festzulegen. Es ist daher Pflichtprogramm fir jedes Bauleitplan-Verfahren und
beruht auf Art. 5 Abs. 4 der UP-RL, der eine ,Konsultierung” der potentiell betroffenen Be-
horden fordert. Nach § 4 Abs. 1 sind die Behorden und sonstigen TOB, deren Aufgabenbe-
reich durch die Planung berthrt werden kann, nicht nur entsprechend 8§ 3 Abs. 1 BauGB
tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung zu unterrichten, sondern auch zur Au-
Berung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der UP nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufzufordern.

Das BauGB sieht zwar fur die UP keinen ausdricklichen Besprechungstermin vor, ein sol-
cher kann aber angezeigt sein, wenn verschiedene potenziell betroffene Umweltbelange mit
z.B. schwierigen Ermittlungen abzuarbeiten sein werden.

Somit werden die maRgeblichen Behdrden und TOB aktiv (schriftlich oder im Rahmen
eines Besprechungstermins) und im Vorfeld bei der Festlegung des Umfangs der Umwelt-
prifung beteiligt, so dass hierdurch ein angemessener Detaillierungsgrad der Prifung fir
die Planung bestimmt werden kann.
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Unter Beriicksichtigung dieser AuBerungen und der sonst vorliegenden Erkenntnisse legt die
Gemeinde gem. § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB fur den jeweilig konkreten Bauleitplan den Umfang
und Detaillierungsgrad der Ermittlung der relevanten Umweltbelange fest.

Die Umweltprifung dient somit als integratives Tragerverfahren nach § 2 Abs. 4 BauGB, in
dem alle fir die Bauleitplanung relevanten Umweltbelange abgearbeitet werden.

Gemal3 den Vorgaben aus 8 1 Abs. 6 Nr. 7 a-i BauGB sowie § 1 a BauGB sind die folgen-
den umweltrelevanten Belange im Umweltbericht abzuhandeln (,, Checkliste®):

a. die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b. Erhaltungsziele und Schutzzweck Europdischer Schutzgebiete (z.B. FFH-, Vogel-
schutzgebiete),

c. Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie auf
die Bevolkerung insgesamt,

d. Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachguter,

e. die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféallen und
Abwassern,

f. die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame u. effiziente Nutzung von
Energie,

g. die Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere
des Wassers-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h. Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat in Gebieten mit Immissionsgrenzwerten, die
nach europarechtlichen Vorgaben durch Rechtsverordnung verbindlich festgelegt
sind,

i. Wechselwirkungen zwischen den Belangen a., c. und d.

§ 1 a BauGB:

- Bodenschutzklausel nach 8 1 a Abs. 2 Satz 1 BauGB
(einschlief3lich Vorrang von Flachenrecycling, Nachverdichtung und anderen Malf3-
nahmen zur Innenentwicklung),

- Umwidmungssperrklausel des 8 1 a Abs. 2 Satz 2 BauGB,

- Bericksichtigung von Vermeidung und Ausgleich nach der Eingriffsregelung gem. § 1
a Abs. 3 BauGB,

- Bericksichtigung der Vorgaben der Vertraglichkeitsprifung bei Beeintrachtigungen
von FFH- und Vogelschutzgebieten gem. 8 1 a Abs. 4 BauGB.

Der Umweltbericht ist unverzichtbarer Teil der Begrindung zum Bauleitplanentwurf.
Er bildet einen selbstandigen Bestandteil der Begriindung, der im Laufe des Verfahrens auch
fortgeschrieben wird, etwa auf Grund der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbetei-

ligung.

3 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten / Alternativen

Der Planbereich ,Nordlich des Rabenwegs” ist im Regionalplan Sidhessen / Regionaler Fla-
chennutzungsplan 2010 bereits als Wohnbauflache dargestellt.
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Das Erfordernis dieser Planung liegt darin begriindet, dass der Grundstiickeigentimer eine
Nachverdichtung der Wohnbebauung mit Einzel- und Doppelhausbauung innerhalb der Orts-
lage anstrebt.

Anderweitige Planungsalternativen sind somit nicht gegeben.

4 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bauleitplans ,Nérdlich
des Rabenwegs®

4.1  Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Das Plangebiet befindet sich inmitten der Ortslage von Ossenheim an der ,Niederwoéllstadter
StraRe” und umfasst Bebauung mit Hausgartennutzungen und eine Wiesenflache.

Das Gebiet beinhaltet folgende Flurstiicke und umfasst eine Flache von ca. 0,47 ha:
- Flursticke 97/1, 97/2, 105/1, 105/2, 105/3 und 105/4.

Lage des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 83 ,Nordlich des Rabenwegs*
in Friedberg-Ossenheim (Quelle: Google, ohne Mal3stab, genordet)

Der o.g. Geltungsbereich des vorgesehenen Bebauungsplanes ,Nérdlich des Rabenwegs*
wird weitgehend durch den bestehenden Bebauungsplan Nr. 1 ,Nieder-Wdllstadter-Straf3e*
Uberdeckt. Dieser Bebauungsplan ermdglicht bereits eine stralenbegleitende Bebauung.
Lediglich das Flurstiick 105/1 (Blockinnenbereich kann nach dem bestehenden Bebauungs-
plan Nr. ,Nieder-Wodllstadter-StralRe" nicht bebaut werden (Quelle: Stadtbauamt Friedberg).
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Stadtebaulicher Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 83 ,Nordlich des Rabenwegs” (Stand: Juli 2012),
ohne MaRstab, genordet (Quelle: Stadtbauamt Friedberg)

4.1.1 Naturraumliche Lage und Relief

Nach Klausing 1988 gehort das Untersuchungsgebiet der naturraumlichen Haupteinheit
Wetterau (234) an, die dem Rhein-Main-Tiefland (23) zugehdrig ist. Das Plangebiet selbst
liegt in der Friedberger Wetterau (234.30) direkt an der Grenze zum Minzenberger Ricken
(234.1).
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Die Ldsslandschaft der Friedberger Wetterau weist durchschnittliche H6hen von 130 — 190
m U.NN auf, ist nahezu waldfrei und gehdrt zu den ertragsreichsten Ackerlandschaften Hes-
sens. Sie wird von der Wetter, der Usa und ihren Nebenb&chen durchflossen, wodurch die
Wetterau in einzelne, ebene bis leicht wellige Léssriedel und Talsenken gegliedert wird.

4.2 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
Es werden zwei Allgemeine Wohngebiete (WA 1 und WA 2) festgesetzt.

Die damaligen Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung (GRZ 0,4 und die zulassige
Uberschreitung der GRZ) wurden in der aktuellen Planung ,Nordlich des Rabenwegs® (WA
1) nicht Uberschritten. Weiterhin wurden die damalig festgesetzten Baugrenzen/Baulinien in
der aktuellen Planung nicht Gberschritten.

Art und Mall der baulichen Nutzung (§ 9(1)Nr.1 BauGB), Bauweise (§ 9(1)Nr.2 BauGB)

WA = Allgemeines Wohngebiet

Gemal § 1 (5) BauNVO sind unzuldssig:
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche u. sportliche Zwecke

Gemal} § 1 (6) Bau NVBO sind die gem. § 4 (3) Nr. 3 - 5§ BauNVO genannten Nutzungsarten
- Anlagen fiir Verwaltungen
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes

Festsetzungen zum Malk der Nutzung und zur Bauweise:

Baugebiet
Mal der Nutzung Bauweise

b4 AH/FH GRZ GR-U
WA 1 1l FH - max. 10,5 m 0,4 50 o
WA 2 1] AH - max. 5,5m 0,25 80 o
Erkldrung zur Tabelle:
Z = Zahl der Vollgeschosse
zB.ll = max. Zahl der Vollgeschosse
AH = max. zuldssige Aullenwandhdhe i.S. von § 6 Abs.4 5.2 HBO
FH = max. zuldssige Firsththe bezogen auf die Strallenhéhe in der jeweiligen Grundstiicksmitte
GRZ = Grundfldchenzahl
GR-U = zulassige Uberschreitung der festgesetzten GRZ bzw. GR bei der Berechnung  der Grundflachen

gem. § 19(4) Satz 1 BauNVO, angegeben in Prozent.

o = offene Bauweise

= Verkehrliche Erschliel3ung
Die Erschliel3ung des Planbereiches erfolgt Uber die Nieder-Wdllstadter-Stral3e und den Ra-
benweg.

= Regenwasserverwertung
Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser ist in auf den Grundstiicken zu errichten-
den Zisternen aufzufangen und soll auf dem Grundsttick verwertet werden (z.B. Gartenbe-
wasserung, Toilettenspulung).
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4.3 Bedarf an Grund und Boden des Vorhabens

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Grél3e von insgesamt 4.703 gm.

Die Flachen, auf denen Eingriffe vorbereitet werden, die nicht gem. 8 1 a Abs. 3 Satz 5
BauGB als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig waren, nehmen
ca. 870 gm (0,087 gm) ein. Die tbrigen Flachen sind entweder durch den bestehenden Be-
bauungsplan Nr. 1 ,Nieder-Wodllstadter-Straf3e* mit den damaligen Festsetzungen zum Malf3
der baulichen Nutzung (GRZ 0,4 und die zulassige Uberschreitung der GRZ), die in der ak-
tuellen Planung ,Ndérdlich des Rabenwegs" nicht tberschritten werden, gefasst oder aber die
Grundstucksfreiflachen bleiben in Ihrem Bestand als Hausgéarten erhalten. Eine Bebauung ist
aufgrund der festgesetzten Baugrenzen in diesen Bereichen nicht mdglich.

4.3.1 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur
bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Malinahmen zur Innen-
entwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.
Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendi-
gen Umfang umgenutzt werden. Die Grundsatze sind nach § 1 Abs. 7 in der Abwagung zu
bertcksichtigen.

Die Planung folgt dem stadtebaulichen Ziel mit Grund und Boden sparsam umzugehen, in-
dem sie die Nachverdichtung geeigneter innerdrtlicher Flachen vor der NeuerschlieRung von
Flachen fur eine Wohnbebauung vorsieht.

5 Darstellung der in Ubergeordneten Fachgesetzen und Fachpla-
nungen festgelegten umweltrelevanten Ziele und lhre Berucksich-
tigung

Fachplanungen:
> Regionalplan Stuidhessen / Regionaler Fldchennutzungsplan 2010

Mit der Veroffentlichung am 17. Oktober 2011 im Hessischen Staatsanzeiger ist der Regio-
nale Flachennutzungsplan 2010 fur den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main in Kraft getre-
ten.

Der Regionale Flachennutzungsplan bildet zusammen mit dem Regionalplan Sidhessen ein
Planwerk.

Fur den Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 83 stellt der Regionale Flachennutzungsplan
2010 folgende Nutzungen dar:
- Wohnbauflache (Bestand)
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Auszug aus dem Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010, ohne MalRstab,
genordet

» Landschaftsplanerisches Gutachten flir den Bereich der Kreisstadt Friedberg (2001)
im Planungsverband Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main

Fur den Bereich des Plangebietes ,Noérdlich des Rabenwegs* trifft das Landschaftsplaneri-
sche Gutachten 2001 u.a. folgende Aussagen (detaillierte Aussagen sind dem Planwerk bei Bedarf
selbst zu entnehmen):

e Heutige potenziell natiirliche Vegetation (hpnV) :
Perlgras-Buchenwald

e Biotoptypen / Nutzungsstrukturen
Siedlungsflachen

e Klima
Siedlungen als thermische und dynamische Hindernisse im Bereich der Ventilations-
bahn

e Boden
Siedlungsraum
Leitbild:
Hauptlandschaftstyp: Siedlungen
1. Sicherung von Altbaumbestanden im Siedlungsbereich als Vernetzungselemente
und Trittsteinbiotope sowie als ortshildpragende Elemente
2. Sicherung strukturreicher Garten mit Obstbaumbestanden und des Grabelandes im
Siedlungsrandbereich als Vernetzungselemente von Siedlung und Landschaft und
zur Erhaltung des traditionellen Ortsbildes
3. Erhaltung von ,Bauerngéarten” als wichtiges Element des Dorfraumes
4. Anlage von siedlungsnahen Griinstrukturen (Streuobstbestande, Garten) als ,be-
griinte Siedlungsrander*
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5. Verbindung der vorhandenen 6ffentlichen Grinflachen zu einem Grinflachensys-
tem und Verknipfung mit den siedlungsnahen Erholungsraumen
6. Durchgriinung der Neubaugebiete durch Schaffung zusammenhéangender Grin-

strukturen

7. Vermeidung von Hindernisbildung in Kaltluftabflussbahnen durch Auflagen bezig-
lich Gebaudehtéhe und Gebaudeausrichtung bei Neubauten

Fachgesetze:

Bei der Beurteilung des Planvorhabens sind die wesentlichen in Fachgesetzen und (Fach)-
planungen festgelegten umweltrelevanten Ziele und Vorgaben zu berlcksichtigen. Es ist zu
prifen, ob aus diesen Restriktionen oder Entwicklungsziele fir die zu prifende Flache abzu-

leiten sind.

Nachfolgend sind die zu berticksichtigenden Vorgaben fiir die Planung dargelegt.

Schutzguter

Planungsrelevante Vorgaben (Fachgesetze)

Mensch (Gesundheit und Bevolkerung)

Im Vordergrund steht der Schutz der Bevdlkerung vor Immissionen
(u.a. Larm, Luftverunreinigungen, Strahlen, Altlasten). Das Fachgesetz
(Bundes-Immissionsschutzgesetz BImSchG) verpflichtet zur Einhal-
tung von Immissionsrichtwerten, um schadliche Umwelteinwirkungen
auf die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft zu vermeiden. Besonde-
res Augenmerk wird auf den Larmschutz gelegt. Zu beriicksichtigen
sind die Vorgaben der TA Larm und die DIN 18005 — Schallschutz im
Stadtebau.

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind wild lebende Tiere
und Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften als Teil des Naturhaus-
haltes in ihrer nattirlichen und historisch gewachsenen Umgebung zu
schitzen. Weiterhin ist die Beriicksichtigung dieses Schutzgutes im
Hessischen Ausfliihrungsgesetz zum Bundesnhaturschutzgesetz
(HAGBNatSchG), dem Hessischen Forstgesetz (HFG) und entspre-
chenden Paragraphen im Baugesetzbuch (BauGB) vorgegeben. Her-
vorzuheben ist u.a. die Eingriffsregel, der Artenschutz, Natura 2000
sowie die Bodenschutzklausel.

Besonderes Augenmerk wird auf geschiitzte Bereiche gelegt: FFH-
Gebiete, Européische Vogelschutzgebiete, Naturschutz- und Land-
schaftsschutzgebiete, besonders geschiitzte Biotope, Geschiitzte
Landschaftsbestandteile und Naturdenkmale etc.. Diese sind gemaf
den Vorgaben u.a .des BNatSchG, des HAGBNatSchG, der FFH-
Richtlinie, der EU-Vogelschutzrichtlinie zu schitzen; weiterhin sind die
artenschutzrechtlichen Vorschriften sowie die Anhange der FFH-RL,
der Vogelschutzrichtlinie und des BNatSchG zu beachten.

Geologie, Boden und Wasser

Zu bericksichtigen sind die Vorgaben des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG), des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG), des Baugesetzbuches (u.a. Bodenschutzklausel) und des
Hessischen Wassergesetzes (HWG). Die Hessische Richtlinie zur
Forderung von MaRnahmen, die der Wiederherstellung naturnaher
Gewasser einschlie3lich ihrer Ufer und Auen dienen, ist in Bezug auf
die potenzielle Inanspruchnahme jeglicher Art von Oberflachengewas-
sern zu beachten.

Klima / Luft

Auch hier greift fir das Schutzgut Klima/Luft das Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG), um eine bestmégliche Luftquali-
tat zu erhalten. Weiterhin sind die Vorgaben der TA Luft zu beachten
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Schutzguter Planungsrelevante Vorgaben (Fachgesetze)

und auch das Baugesetzbuch, das Hessische Naturschutzgesetz und
das Bundesnaturschutzgesetz enthalten Vorgaben zum Schutz dieses
Schutzgutes.

Landschaft / Erholung Eindeutig festgeschrieben ist der Schutz der Landschaft mit ihrer Be-
deutung als Erlebnis und -Erholungsraum im BNatSchG. Auch im
Baugesetzbuch sind entsprechende Vorgaben getroffen worden.

Kultur- und sonstige Sachgtter Hier ist insbesondere das Denkmalschutzgesetz fir den Schutz von
Bau- und Bodendenkmalern zu bertcksichtigen.

Ubersicht der planungsrelevanten Vorgaben (Fachgesetze) nach Schutzgitern

6 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und
der Umweltmerkmale im Einwirkungsbereich des Vorhabens ein-
schliel3lich der geplanten Mallnahmen zur Vermeidung und Verringe-
rung der Auswirkungen

6.1 Schutzgut Mensch (Gesundheit und Bevdlkerung)

Fur den Menschen (Gesundheit und Bevolkerung) sind im Rahmen der Planung Auswirkun-
gen auf das Wohnumfeld und die Erholungsfunktion von Bedeutung.

Siedlung/Wohnen

Das Plangebiet ist derzeit bebaut (Halle, Wohnbebauung und Hausgéarten) und befindet sich
inmitten der Ortslage von Friedberg-Ossenheim. Der Blockinnenbereich stellt sich als Wie-
senflache dar, der teilweise als Spielflaiche genutzt wird. Das Planumfeld dient dem Wohnen.

Immissionen

Schadliche Umwelteinwirkungen sind Immissionen, die nach Art, Ausmal® und Dauer geeig-
net sind Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur die Allgemeinheit
oder die Nachbarschaft herbeizufiihren (8 3 Abs. 1 BImSchG).

Eine Vorbelastung des Gebietes ist durch Immissionen nicht gegeben.

Erholung
Das Plangebiet, mit Ausnahme der Haus- und Freizeitgarten, weist keine Erholungsfunktio-

nen fir die ansassige Wohnbevolkerung auf.

Insgesamt sind nach obigen Ausfliihrungen zu Immissionen und Erholung nach derzeitigem
Sachstand keine erheblichen negativen Beeintrachtigungen fiir die Belange Sied-
lung/Wohnen zu erwarten. Es ist von einer geringen Erheblichkeit der Umweltauswirkungen
auf das Schutzgut Mensch auszugehen.

AbschlieRend wird folgender Hinweis zum Schutz der Gesundheit der Bevilkerung aus dem
Scoping-Verfahren des Regierungsprasidiums Darmstadt ,Kampfmittelrdumdienst des Lan-
des Hessen“ vom 10.02.2012 fiir die Umsetzung des Bauleitplanes gegeben: Die Auswer-
tung von Kriegsluftbildern hat ergeben, dass sich der Planbereich in einem Bomben-
abwurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmittel auf solchen Flachen muss
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grundsatzlich ausgegangen werden. Es ist eine systematische Uberpriifung vor Beginn der
geplanten Bauarbeiten auf den Grundsticksflachen erforderlich. Die Vorgehensweise ist u.a.
in den Allgemeinen Bestimmungen fur die KampfmittelrAumung im Lande Hessen naher auf-
gefuihrt. Gem. den Angaben der Stadt Friedberg wurde auf den Flurstiicken 105/1 und 105/2
bereits eine Kampfmitteluntersuchung durchgefihrt.

6.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen und biologische Vielfalt

Aktuelle Realnutzung und Biotopausstattung:

Erhebungsmethode

Die Erhebung der Realnutzung und der Biotopausstattung des Untersuchungsgebiets fand
im Rahmen einer Gelandebegehung am 16. April 2012 statt. Die Differenzierung und
Bewertung der vorgefundenen Vegetationsflachen erfolgt anhand der Nutzungsstruktur
sowie der zum Untersuchungszeitpunkt erkennbaren Artenausstattung. Die Nomenklatur der
Pflanzennamen richtet sich nach Buttler und Hand (in: HMULV 2008), die der
vegetationskundlichen Einheiten nach Rennwald (2000).

Biotopausstattung und Nutzung

Ubersicht
Das Plangebiet befindet sich innerhalb der geschlossenen Ortslage von Ossenheim. Es um-
fasst Bebauung mit Hausgartennutzungen und eine Wiesenflache.

Grunland

Die Uber den ,Rabenweg” zugangliche Wiesenflache nimmt die beiden Flst. 105/1und 105/2
ein. Die Flache wird vermutlich regelmaf3ig gemaht. Ob tatsachlich noch eine landwirtschaft-
liche Nutzung stattfindet oder eher eine extensive rasenartige Pflege erfolgt, war zum Unter-
suchungszeitpunkt nicht zu klaren. Die Wiese wird haufig betreten und als Stellflache fur
Spielgerate benutzt. Der Artenbestand umfasst ein fur intensive Wirtschaftsgrinlander tbli-
ches Spektrum. Sehr haufig kommen bspw. der Wiesen-Léwenzahn (Taraxacum sect. Ru-
derale), Weidelgras (Lolium perenne) und WeilRklee (Trifolium repens) vor allem in starker
trittbelasteten Bereichen vor. Vereinzelt treten Zierstauden (Gartenflichtlinge oder ange-
pflanzte Exemplare) hinzu. Zeigerarten fur besondere Standortverhaltnisse (feucht / trocken /
mager) fanden sich nicht.

In Randbereichen sind saumartige nitrophile Ruderalfluren, z.B. mit Schoéllkraut (Chelidonium
majus), Giersch (Aegopodium podagraria) und Brennnessel (Urtica dioica) entwickelt. Am
Westrand des Flst. 105/2 stehen zwei alte Apfelbdume (Halbstdmme, Stammdurchmesser
30 bzw. 40 cm) sowie eine Birke (Betula pendula) (rd. 25 cm Stammdurchmesser). In der
Nordostecke des Flist. 105/1 befindet sich eine Japanische Blitenkirsche (Prunus serrulata,
30 cm Stammdurchmesser).
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Blick von Siiden aus dem Rabenweg auf die Flache Blick aus Sidosten tber das Flst. 105/1
des Flst. 105/2 im Vordergrund und Flst. 105/1 im
Hintergrund

Blick von Norden auf den Rabenweg Blick von Westen auf die Riickseite der Halle

Artenliste Wiese und Randsdume:

Behaartes Schaumkraut (Cardamine hirsuta), Breitblattrige Platterbse (Lathyrus latifolius), Brombeere
(Rubus fruticosus agg.), Efeu (Hedera helix), Efeubléattriger Ehrenpreis (Veronica hederifolia), Garten-
Tulpe (Tulipa gesneriana), Gelbe Narzisse (Narcissus pseudonarcissus) Gewohnliche Nelkenwurz
(Geum urbanum), Giersch (Aegopodium podagraria), Glatthafer (Arrhenatherum elatius), Grol3e
Brennnessel (Urtica dioica), Klebkraut (Galium aparine), Hirtentdschel (Capsella bursa-pastoris),
Kné&uel-Hornkraut (Cerastium glomeratum), Huflattich (Tussilago farfara), Kleine Klette (Arctium mi-
nus), Kriechender Hahnenful3 (Ranunculus repens), Marzen-Veilchen (Viola odorata), Pastinak (Pas-
tinaca sativa), Pfeilkresse (Lepidium draba), Rainkohl (Lapsana communis), Rote Taubnessel (Lami-
um purpureum), Schéllkraut (Chelidonium majus), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), SuRer
Tragant (Astragalus glycyphyllos), Spitzwegerich (Plantago lanceolata), Traubenhyazinthe (Muscari
spec.), Weidelgras (Lolium perenne), Weil3es Labkraut (Galium album), Weil3klee (Trifolium repens),
Wiesen-Barenklau (Heracleum sphondylium), Wiesen-Fuchsschwanz (Alopecurus pratensis), Wiesen-
kerbel (Anthriscus sylvestris), Wiesenklee (Trifolium pratense), Wiesen-Knauelgras (Dactylis glomera-
ta), Wiesen-Loéwenzahn (Taraxacum sect. Ruderale), Wiesen-Schafgarbe (Achillea millefolium), Win-
terling (Eranthis hyemalis), Zaunwicke (Vicia sepium).

Hausgartennutzungen
Das Plangebiet beinhaltet mehrere Wohnh&user mit Nebengeb&uden sowie eine landwirt-
schaftliche Halle. Die umgebenden Hausgarten sind als fur den Wohnsiedlungsbereich typi-
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sche Zier- und Freizeitgarten gestaltet. Die ndrdlichen Gartenparzellen beinhalten Laubbé&u-
me (Obst- und Ziergeholze) und Grol3straucher. Pragendes Gartenelement ist ein alter Wal-
nussbaum auf Flst. 97/2. Stral3enseitig vor der Halle befinden sich ein Ahornbaum und eine
Linde mittleren Baumalters.

Das Umfeld des Plangebiets wird von drtlichen Stralen (Rabenweg, Nieder-Wollstadter
Stral3e) und Wohn- und Mischbebauung mit unterschiedlichen Grinflachenanteilen be-
stimmt.

Blick auf das Flst. 97/2 im Norden Blick auf das nérdliche Grundstiick des Geltungs-
Bereiches an der Nieder-Wollstadter-Strale 3

Blick von der Nieder-Wollstadter-Strafl3e auf die Halle der Hausnr. 5 a

Bewertung der Biotopausstattung

Flora

Es konnten innerhalb des Plangebiets zum Untersuchungszeitpunkt keine nach den Roten
Listen rucklaufigen, gefahrdeten oder nach der BArtSchV geschitzten bodenstandigen Ge-
fal3pflanzenarten nachgewiesen werden. Potenziell einem besonderem Schutz unterliegende
Gartenpflanzen (Muscari, Narcissus) sind innerhalb des Siedlungsbereichs ohne Relevanz.
Das vorgefundene Artenspektrum reprasentiert allgemein haufige Grinland-, Ruderal- und
Gartenpflanzen.

PLANUNGSBURO GEISLER PLANUNGSBURO THANNBERGER — WITTENBERG
TEL.: 0 64 21 — 87 02 07 / FAX: 87 02 08 TEL.: 064 21 — 16 81 34 / FAX: 16 8135 ENTWURF 22.08.2012



Umweltbericht gem. § 2 a BauGB mit integriertem Landschaftsplanerischen Fachbeitrag als Anlage zur
Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 83 ,Noérdlich des Rabenwegs*, Friedberg-Ossenheim, Wetteraukreis 17

Vegetation

Die im Plangebiet vorhandene Wiese entspricht einem artenarmem, deutlich durch sied-
lungsspezifische Garten- und Freizeitnutzung Uberpragten Wiesentyp. Ein erhohter Schutz-
wert ist aus naturschutzfachlicher Sicht nicht erkennbar.

Die innerhalb der Garten und der Wiese vorgefundenen Gehdélzbestande sind von allgemei-
ner Okologischer Bedeutung, etwa als Nist- und Nahrungshabitate einer siedlungsspezifi-
schen Fauna. Zudem tragen Gehdlze und hohe Grinflachenanteile zur Minimierung negati-
ver siedlungsklimatischer Effekte bei. Zum Erhalt der beschriebenen Funktionen sollten im
Zuge der ErschlielBung bestehende Gehdlze mdglichst integriert bzw. nicht zu erhaltende
Gehdlze ersetzt werden. Lokal besonders pragende Gehélze (Walnuss Flst. 97/2, Ahorn und
Linde an der Nieder-WélIstadter Straf3e) sind in der Bestandskarte hervorgehoben.

Gesetzlicher Biotopschutz

Das Plangebiet beinhaltet keine nach § 30 BNatSchG und 8§13 HAGBNatSchG geschitzten
Biotoptypen.

Die im Gebiet vorkommende Wiese erflllt nicht die Kriterien flr eine Zuordnung zum Le-
bensraumtyp (LRT) 6510 ,Magere Flachlandmahwiesen“ nach Anhang | der FFH-Richtlinie.

Zur Eingriffsminimierung sollten nur standortgerechte Baume gepflanzt werden.

Fauna:

Es wurden im Jahr 2012 faunistische Erfassungen zum Vorkommen von Fledermausen, eu-
ropaischen Vogelarten sowie Reptilien durchgefuhrt. Aufgrund des Fehlens dauerhafter Ge-
wasser innerhalb des Planungsraumes ist nicht mit einer Fortpflanzungsstatte fir Amphibien
zu rechnen. Der Planungsraum zahlt nicht zum bekannten Verbreitungsgebiet des Feld-
hamsters, weshalb eine gezielte Untersuchung dieser Art nicht erforderlich ist.

Diese Erfassungen stellen sicher, dass die artenschutzfachlichen Belange im Rahmen der
Bauleitplanung entsprechende Berucksichtigung finden.

Mal3geblich fir die Belange des Artenschutzes sind die Vorschriften des § 44 ff. BNatSchG.
Die ,Artenschutzfachliche Prifung fiir die Bebauungsplanung Nr. 83 ,Nordlich des Raben-
wegs" mit Stand vom 18.08.2012 (Frank W. Henning, Biro flir Zoologische Fachgutachten,
Artenschutz und Wildtiermanagement, Fernwald) ist diesem Entwurf des Umweltberichtes
mit_integriertem Landschaftsplanerischen Fachbeitrag als Anlage beigefiigt und ist Bestand-
teil dieser Umweltpriifung. Die detaillierten Ausflihrungen sind der Priifung selbst zu ent-
nehmen.

Die abschlieRende Bewertung ergibt, dass fir keine planungsrelevante Art bei Anwendung
der Vermeidungsmaflinahmen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande vorliegen, die der
Umsetzung des Planungsvorhabens entgegenstehen.

Aufgrund der nachgewiesenen Tierarten innerhalb des Planungsraumes ist es erforderlich,
Minimierungsmafinahmen fiir das geplante Vorhaben umzusetzen, so dass die Einschlagig-
keit artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande ausgeschlossen werden kann.

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefuhrt, um Gefahrdungen von Tier-
arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie zu vermeiden oder zu mindern und um artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestéande im Rahmen der Umsetzung des geplanten Vorhabens auszu-
schliel3en.
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Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Eingriffen dienen folgende Festlegungen und Aufla-
gen zur allgemeinen Bauausfihrung:

Fur Baustelleneinrichtungsflachen und Lagerplatze werden ausschlief3lich solche Be-
reiche oder Flachen herangezogen, die im Rahmen des Strallenbaus bzw. Waldwe-
gebaus ohnehin tberbaut oder in anderer Weise neu gestaltet werde, also in jedem
Fall eine Veranderung erfahren. Andere Flachen, die nicht Bestandteil des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes sind, sollten dafiir nicht verwendet werden.

Als Baustellenzufahrt dient das vorhandene Wegenetz bzw. es werden neue Wege
fur die Zufahrt geschaffen, die auch spater genutzt werden.

Beim Einsatz der Maschinen und Fahrzeuge ist darauf zu achten, dass es auf der
Baustelle und den Zufahrten zu keinen Verunreinigungen von Bdden durch Betriebs-
stoffe oder Schmier-mittel infolge von Leckagen oder durch unsachgeméfRe Handha-
bung kommit.

Daruiber hinaus sind die auf Baustellen geltenden Sicherheitsbestimmungen und Auflagen zu
beachten.

Bauzeitregelung: Zeitliche Beschrankung der Baufeldfreimachung, Abriss der
Scheune Rodung und vorbereitende Malinahmen: Rodungsarbeiten fir die Re-
duktion von Gehdlz- und Gebischbestande innerhalb des Planungsraumes sind —
soweit Uberhaupt erforderlich - grundsatzlich auf3erhalb der Brutzeit der Vogel durch-
zufiihren. FiUr den Zeitraum zwischen dem 1. Méarz und 15. August sind keine Rodun-
gen vorzunehmen. Bei einer Rodung innerhalb dieses Zeitraumes kann nicht ausge-
schlossen werden, dass es zu einer zur Zerstorung von Nestern
(=Fortpflanzungsstatten) kommt. Sind keine Rodungen erforderlich, entféllt diese
VermeidungsmalRnahme. Da die Scheune einen Brutplatz fir européische Vogelarten
darstellt sind Abrissarbeiten auf3erhalb der Brutzeit der Voégel vorzunehmen (s. 0.).

Zur Sicherung der 6kologischen Funktionalitdt werden folgende MalRnahmen (CEF) getroffen

(val. Kap. 9.2.- Konkrete Festsetzung im Bebauungsplan):

Einbringen von kinstlichen Nisthdhlen: Da durch den Abriss des Gebaudes Fort-
pflanzungsstétten europaischer Vogelarten verloren gehen werden (Hausrotschwanz,
Haussperling), sind zum Ausgleich dafir entsprechende kinstliche Fortpflanzungs-
statten anzubringen. Die Distanz der eingebrachten kiinstlichen Nisthohlen zum Pla-
nungsraum sollte so gewahlt werden, dass die Mal3Bhahme in einem funktionalen 6ko-
logischen Zusammenhang zum Planungsraum steht.

MaRnahmen zur Sicherung eines ginstigen Erhaltungszustandes

Fur die Zauneidechse werden keine Maflinahmen zur Sicherung eines glinstigen
Erhaltungszustandes fir erforderlich gehalten. Aufgrund der Nutzung des Eingriffsbe-
reiches als intensiv genutztes Griinland ist diese Flache als Lebensraum fiir diese Art
nur sehr bedingt geeignet. Mégliche artenschutzrechtliche Verbotstatbestande, die
mit einem moglichen Einwandern der Zauneidechse in den Planungsraum einherge-
hen konnten, sind natirliche Vorgange der Dispersion und Ausbreitung diese Art und
fuhren nicht zu artenschutz-rechtlichen Verbotstatbestanden.
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Sonstige MalRnahmen

e Schutz der Gehdlzbestande wahrend der Bauausfihrung: Zum Schutz vor Be-
schadigungen sind gefahrdete Baume mit einer gegen den Stamm abgepolsterten,
mindesten 2 m hohen Bohlenummantelung zu versehen. Auf Abschnitten mit zu-
sammenhangendem verdichtetem Baumbestand ist anstelle einer Einzelstammesiche-
rung ein stabiler Bauzaun aufzustellen. Die genauen Festlegungen des Gehdlzschut-
zes sind in Absprache mit den zustandigen Behdrden zu treffen. Sollten alle Baume
innerhalb des Eingriffsbereiches entnommen werden, so kann diese MalRnahme ent-
fallen.

Weiterhin sollte folgende MalRhahme bei der Umsetzung des Planvorhabens berticksichtigt
werden:

e Um die Passierbarkeit der Grundstiicke fir bodenbewohnende Tiere zu gewahrleis-
ten, sollten Zaune grundsatzlich ohne Mauersockel und mit einem Mindestabstand
zum Boden von mind. 15 cm errichtet werden. Es empfiehlt sich eine Verwendung
von senkrecht gegliederten Holzzdunen oder die ersatzweise Pflanzung von
Laubstrauchhecken.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass fiir keine planungsrelevante Art bei Anwen-

dung der VermeidungsmalRnahmen artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde vorliegen, die
der Umsetzung des Planungsvorhabens entgegenstehen.

Biologische Vielfalt:

Mit dem Begriff ,Biologische Vielfalt* verbinden sich drei ineinander greifende Ebenen der
Vielfalt:
e Die Vielfalt an Okosystemen oder Lebensraumen.
e Die Artenvielfalt — dazu zahlen auch Mikroben und Pilze, die weder Pflanze noch Tier
sind.
¢ Die Vielfalt an genetischen Informationen, die in den Arten enthalten sind.

Das internationale Ubereinkommen uber die biologische Vielfalt, welches auch Biodiversi-
tatskonvention genannt wird, verfolgt drei Ziele:

e Den Erhalt der biologischen Vielfalt.

e Die nachhaltige Nutzung der biologischen Vielfalt.

o Den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der biologischen Vielfalt.
Eine Bewertung ist im gegebenen Untersuchungsumfang nur anhand der biotopspezifischen
floristischen Vielfalt, der Erfassung bestimmter Tiergruppen sowie im Rickschluss aus vege-
tationsstrukturellen Parametern maglich.
Angelehnt an die naturschutzfachliche Bewertung (s.0.) kénnen folgende Aussagen zur Be-
deutung der vorgefundenen Lebensraume fiir die Biologische Vielfalt getroffen werden:
Die vorgefundenen Biotope (Wiese, Garten) besitzen als Freiflachen innerhalb Ossenheims
eine allgemeine Bedeutung fir die siedlungsspezifische biologische Vielfalt. Eine spezifi-
sche, erhdhte, Uber sonstige Grunflachen des bebauten Umfelds hinausgehende Bedeutung
ist nicht zu konstatieren.
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Um die Umwelteinwirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen und biologische Vielfalt
des Plangebietes zu minimieren sowie zur Lebensraumverbesserung sind Ein- und Durch-
grinungsmafRnahmen innerhalb der Planflache vorgesehen.

Insgesamt ist von einer geringen Erheblichkeit der Umweltauswirkungen durch das geplante
Vorhaben auszugehen.

6.3 Schutzgut Boden und Wasser

Der Planbereich liegt inmitten des Siedlungskdrpers. Die Boden des Plangebietes sind durch
bodenverandernde MalRnahmen wie u.a. Versiegelungen, in ihrer naturlichen Erscheinung
Uberpragt.

Bodenbereiche mit besonderer Archivfunktion, die einen Schutzanspruch auf besondere Bo-
dentypen rechtfertigen wirden, sind nicht zu verzeichnen.

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden. Im
Rahmen des Bodenschutzes sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu be-
schranken. Die Uberpragung der Béden des Plangebietes und der Umgebung ist teilweise
durch die Bebauung und Erschliel3ung vorbelastet.

Oberflachengewasser bestehen im Plangebiet nicht.

Das Plangebiet liegt im Heilquellenschutzgebiet Bad Nauheim in der Zone D zum Schutz
gegen quantitative Beeintrachtigungen (Verordnung vom 24. Oktober 1984 StAnz. 48/84 S.
2352). Die Verordnung ist im Zuge der Ausweisung des Baugebietes zu beachten.

Schéadliche Bodenverédnderungen, Verdachtsflachen, Altlasten bzw. altlastenverdéchtige Fla-
chen gem. 8§ 2 Abs. 3-6 BBodSchG sind im Geltungsbereich des Plangebietes ,Noérdlich des
Rabenwegs” laut Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 16.02.2012
nicht bekannt. Die Aussage stitzt sich auf dem zum Uberprifungstermin 17.01.2012 verfig-
baren Kenntnisstand (Informationsstand nach vorliegender Akten- und Kartenlage, ALTIS-
Eintrage).

Die Planung bereitet Versiegelungen vor, die die Retentions- und Filterfunktionen des Bo-
dens beeintrachtigen und einen hdheren Oberflachenabfluss und geringere Verdunstungs-
werte bewirken. Gemal Stellplatzsatzung der Stadt Friedberg (2003) sind Stellplatze mit
wasserdurchlassigen Belagen (sog. Okopflaster, Rasengittersteine, wassergebundene De-
cke zu befestigen. Durch die Umsetzung von wasserdurchlassigen Befestigungen bestimm-
ter Grundstiicksteile und der mdglichen Versickerung des Niederschlagswassers auf diesen
Flachen werden Eingriffe in Wasserhaushalt und Boden minimiert.

Gem. Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt ,Abt. Arbeitsschutz und Umwelt
Frankfurt® vom 16.02.2012 werden Hinweise zur Wasserversorgung, zur Schonung der
Grundwasservorkommen und zu Altlasten /Grundwasserschadensfalle gegeben, die nach-
folgend im Zuge von eingriffsminimierenden Mal3nahmen und Hinweisen Berucksichtigung
u.a. in den Festsetzungen zum Bebauungsplan finden.

Weitere eingriffsminimierende MalRBhahmen hinsichtlich des Wasserhaushaltes sollten sich
aufgrund des hohen Versiegelungsgrades innerhalb des Plangebietes auf die Rickhaltung
des Niederschlagswassers zur Gartenbewasserung, Toilettenspulung etc. konzentrieren und
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ggf. in Form der Anlage von Versicherungsmulden. Auf die gesetzlichen Regelungen nach §
37 Abs. 4 Hessischem Wassergesetz (HWG) sowie § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) wird verwiesen.

Weiterhin sind zum Schutze des Grundwassers in Anlehnung an die Vorgaben im Staatsan-
zeiger Nr. 25/1997 S. 1803 ,Beriicksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange in der Bauleit-
planung und bei der Prufung der Zulassigkeit von Vorhaben sowie Regelungen fir die Pru-
fung und Zulassung von MalRnahmen nach wasserrechtlichen und baurechtlichen Vorschrif-
ten" zu bertcksichtigen und umzusetzen. Die entsprechenden Nachweise und Prifungen
(z.B. Regenwasserbewirtschaftung, Nutzung von Wassersparkonzepten etc.) sind gemaf
dieser Vorschrift noch vor Bebauung angemessen abzuarbeiten und dem Regierungsprasi-
dium vorzulegen.

Durch die Bepflanzungsmafnahmen auf den privaten Grundstiicksflachen wird der Effekt der
verminderten Verdunstung und des Oberflachenabflusses minimiert.

Insgesamt ist jedoch auch unter Bericksichtigung der Minimierungsmaflnahmen durch den
unvermeidbaren erhdhten Versiegelungsgrad einer bisher unversiegelten Flache von einer
mittleren Erheblichkeit der Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden und Wasser aus-
zugehen. Die entsprechenden Hinweise des Regierungsprasidiums Darmstadt zu den Altlas-
ten sind zum Schutz der Bevdlkerung zu bertcksichtigen.

6.4 Schutzgut Klima / Luft

Lokalklimatisch von Bedeutung sind flachigige Asphaltflachen und Gebaude, die sich extrem
aufheizen. Die Temperatur nimmt durch die schnellere Verdunstung des Niederschlages und
die Warmespeicherung der Asphaltflachen und der Gebaude zu. Die Planflache und Umge-
bung befinden sich durch die vorhandenen Siedlungsstrukturen insgesamt bereits in einem
Gebiet mit hoher Warmebelastung (Bioklima).

Aufgrund der Lage des Plangebietes inmitten dieses bereits bestehenden Siedlungskérpers
sind die kleinklimatischen Auswirkungen durch die Planung selbst eher gering. Sie konzent-
rieren sich auf das Plangebiet selbst und lassen keine erhebliche Verschlechterung der Kli-
matischen Situation fir das Plangebiet selbst noch fir das Umfeld, erkennen.

Durch einen hohen Grinflachenanteil und intensive Bepflanzungsmafnahmen kénnen die
Auswirkungen durch Versieglungen in Teilbereichen des Plangebietes gemindert werden.
Entsprechende Festsetzungen zur Eingriffsminimierung wurden getroffen.

Da der Planbereich nur eine geringe Flachenausdehnung hat und im Siedlungsbereich liegt
ist insgesamt von einer geringen Erheblichkeit die Aufstellung eines Bebauungsplanes aus-
zugehen.

6.5 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet befindet sich inmitten von Wohnbebauung und ist vollstdndig anthropogen
Uberpragt. Durch die Wohnbebauung und die Halle ist eine Vorbelastung in Bezug auf das
Landschaftsbild (sofern innerhalb des Siedlungsbereiches von einem ,Landschaftsbild“ ge-
sprochen werden kann) gegeben.

Die Hausgarten stellen eine Strukturbereicherung innerhalb der Siedlungslage dar.
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In Verbindung mit dem vorhandenen Erscheinungsbild des Ortcharakters sind die Auswir-
kungen des Vorhabens im Rahmen der Nachverdichtung innerdértlichen Flachen durch
Wohnbebauung mit Hausgéarten, die dem bestehenden Umfeld entsprechen, als gering zu
bewerten.

Insgesamt ist von einer geringen Erheblichkeit der Umweltauswirkungen auf das Schutzgut
Landschaft auszugehen.

Zur Eingriffsminimierung tragt im Wesentlichen neben der Beschrankung der Bauhthen
bzw. eine dem Bestand angepasste Bebauung vor allem eine wirksame Durchgriinung des
Planbereiches bei.

Insgesamt ist von einer geringen Erheblichkeit der Umweltauswirkungen auf das Schutzgut
Landschaft auszugehen.

6.6 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Gem. Stellungnahme des Landesamtes fiir Denkmalpflege vom 06.02.2012 und des Wetter-
aukreises vom 15.02.2012 wird auf das Vorhandensein einer Villa rustica (romischen Fund-
stelle) im Plangebiet hingewiesen.

Es werden vom Landesamt folgende rechtliche Hinweise und Auflagen fur das Plangebiet
.Nordlich des Rabenwegs" gegeben, die im Bebauungsplan festzusetzen sind:

1. Wenn Erdarbeiten, Bodendenkmaéler bekannt werden, so ist dies dem Lan-
desamt fur Denkmalpflege Hessen, Archadologische Denkmalpflege oder der
Unteren Denkmalschutzbehdrde des Wetterauskreises Dr. Jorg Lindenthal
unverzuglich anzuzeigen (8 20 HDSchG). In diesen Fallen kann fur die weite-
re Fortfihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung
nach § 16 HDSchG erforderlich werden.

2. Das Landesamt fur Denkmalpflege ist mindestens zwei Wochen vor Beginn
der ErschlieBungsarbeiten (StralRenbau sowie Ver- und Entsorgung) zu be-
nachrichtigen, da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Boden-
denkmalern zu rechnen ist und eine kostenfreie Baubeobachtung seitens des
Kreisarchéologen des Wetterauskreises stattfinden wird.

6.7 Besonders geschitzte Bereiche

Naturschutzrechtlich festgesetzte Flachen (LSG, NSG, FFH, VS) sowie etwaige Abstandsbe-
reiche sind nicht betroffen.

Das Plangebiet beinhaltet keine nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotoptypen sowie keine
Lebensraumtypen nach Anhang | der FFH-Richtlinie.

Es wird hierzu auf den Hinweis in Kap. 6.2 Fauna verwiesen.

6.8 Gebiete zur Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat

Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 h BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen inshesondere zu
bertcksichtigen, dass die Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die
durch Rechtsverordnung zur Erfillung von bindenden Beschlissen der Europaischen Ge-
meinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden.

PLANUNGSBURO GEISLER PLANUNGSBURO THANNBERGER — WITTENBERG
TEL.: 0 64 21 — 87 02 07 / FAX: 87 02 08 TEL.: 064 21 — 16 81 34 / FAX: 16 8135 ENTWURF 22.08.2012



Umweltbericht gem. § 2 a BauGB mit integriertem Landschaftsplanerischen Fachbeitrag als Anlage zur
Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 83 ,Noérdlich des Rabenwegs*, Friedberg-Ossenheim, Wetteraukreis 23

Durch die Planung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen fir die bestehende und zu
erhaltende bestmdgliche Luftqualitat zu erwarten, da durch die geplante Wohnbebauung fur
die Luftqualitat relevante Emissionen nicht zuldssig sind.

6.9 Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete
Durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 83 ,Nordlich des Rabenwegs” in Os-
senheim sind keine Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und/oder Europdischer Vogel-
schutzgebiete sowie etwaige Abstandsbereiche betroffen.

6.10 Minimierung der anlage— und betriebsbedingten Auswirkungen durch techni-
schen Umweltschutz

Nutzung von erneuerbarer Energie sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

In den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind Sonnenkollektoren zum Zwecke der Ener-
gieeinsparung maglich.

Konkrete Festsetzungen moglicher Systeme zur Energiegewinnung sind nicht durchftihrbar,
da der Investor entsprechend dem Kosten-/Nutzen-Faktor fiir sein Vorhaben die entspre-
chende betriebswirtschaftliche Entscheidung zu treffen hat.

Auch die ,passive Sonnenenergiegewinnung” durch Fenster mit positiver Energiebilanz, die
Anbringung von Solarheizsystemen fir die Raumheizung und/oder Warmwasserbereitung
sowie die Anbringung von Photovoltaikanlagen fir die direkte Umwandlung von Sonnenlicht
in elektrischen Strom sind moglich. Auch Systeme zur Verminderung der Einleitung luftfrem-
der und belastender Stoffe in die Atmosphéare zur Warmegewinnung sind im Plangebiet mdg-
lich und wiinschenswert.

Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwasser
Die Entwasserung soll Giber den Anschluss an das Ortskanalnetz erfolgen. Hierzu wird ggf.
eine Detailplanung nétig sein.

Die gesetzlichen Regelungen nach 8 37 Hess. Wassergesetz zur Niederschlagswasserver-
wertung ist bei weiteren Planungen zu berticksichtigen.

Weitergehende Regulierungen zu einem sachgerechten Umgang mit Abfallen und Abwas-
sern unterliegen anderen gesetzlichen Vorgaben und Normierungen. Im Rahmen des Be-
bauungsplanes besteht hierfir keine Ermachtigungsgrundlage fir weitergehende Festset-
zungen.
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7 Zusammenfassende Darstellung der Belange des Umweltschut-
zes unter Bertucksichtigung der Wechselwirkungen

Nach Vorgaben des BauGB sind die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgu-
tern zu betrachten. Diese beeinflussen sich in unterschiedlichem Mafe. Hier sind auch die
Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und Wirkzusammenhangen zu bericksichti-
gen.

Durch das Planvorhaben fuhrt der erhdhte Versiegelungsgrad der Boden im Vergleich zum
jetzigen Bestand zu weiteren Verlusten der Funktionen des Bodens, wie u.a. die Speiche-
rung von Niederschlagswasser, die wiederum zu einer Erh6hung des Oberflachenabflusses
und Einschrankung der Versickerungsmoglichkeit fuhrt. Die Wechselwirkungen des Schutz-
gutes Boden und Wasser untereinander sind als mittel durch das Planvorhaben zu beurtei-
len. Die festgesetzten eingriffsminimierenden MaRnahmen im Plangebiet kbnnen diesen Ef-
fekt lediglich minimieren.

Insgesamt sind erhebliche Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechsel-
wirkungen im Bereich des Plangebietes nicht zu erwarten.

8 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

8.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung des Vorhabens

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes verbundenen Umweltauswirkungen sind unter
Zugrundlegung aller Sachkenntnisse und der Hinweise/Anregungen und Bedenken von Sei-
ten der Trager offentlicher Belange aus dem Scoping-Verfahren in Kap. 6 beschrieben und
bewertet.

Aufgrund der kurz- bzw. mittelfristigen Umsetzung des Bebauungsplanes sind insbesondere
im Hinblick auf die Schutzgiiter Boden und Wasser erhthte negative Wirkungen zu erwarten.
Die Auswirkungen auf die anderen Schutzgiter durch das Planvorhaben sind als gering bis
mittel einzustufen.

Nach jetzigem Sachstand sind insgesamt keine erheblichen Umweltauswirkungen durch das
Vorhaben zu erwarten, wenn die eingriffsminimierenden Malinahmen umgesetzt, die Hinwei-
se und Vorgaben aus der Trégerschaft beachtet und fur nicht ausgleichbare Eingriffe die
Kompensation iiber die Zuordnung einer OkokontomafRRnahme erfolgt.

8.2 Prognose bei Nichtdurchfihrung des Vorhabens

Ohne die Aufstellung des Bebauungsplanes wirde die Flache weiterhin als Wiesen- und
Gartenflache genutzt. Ggf. wirde die Halle in ihrem Bestand verbleiben.

Die Nutzung als Wiesen- und Gartenflache wirde einen geringeren Versiegelungsgrad und
einen vergleichsweise hoheren Vegetationsanteil aufweisen. Jedoch wurde der Bereich, der
derzeit mit einer Halle bebaut ist im Vergleich zur Planung einen etwas héheren Versiege-
lungsanteil aufweisen.
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9 Eingriffs- und Ausgleichsplanung
9.1 Kompensationsbedarf und — maflnahmen

(Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung)

Als Grundlage fiur die Ermittlung des Eingriffes im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
und den erforderlichen Kompensationsbedarf wird in der nachfolgenden Tabelle eine Fla-
chenbilanz fir den derzeitigen Bestand des Plangebietes und die Planung ermittelt.

Das Ausmal der Eingriffe bestimmt sich im Plangebiet fir die Wohngebiete tber den Grad
der zukinftigen Versiegelung. Dieser wird Uber die Grundflachenzahl (GRZ) ermittelt, die
den maximal Uberbaubaren Flachenanteil des jeweiligen Baugrundstiicks angibt.

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 1 ,Nieder-Wodllstadter-Stral3e* aus den 60°er Jahren
ermdglicht bereits eine stral3enbegleitende Bebauung (Uberwiegend bereits umgesetzt), je-
doch keine Bebauung des Blockinnenbereiches (vgl. Abbildung).

Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 1 ,Nieder-Wdllstadter-Stra3e”, ohne MaRstab, genordet

Die damaligen Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung (GRZ 0,4 und die zulassige
Uberschreitung der GRZ) wurden in der aktuellen Planung ,Nérdlich des Rabenwegs* nicht
uberschritten. Weiterhin wurden die damalig festgesetzten Baugrenzen/Baulinien in der ak-
tuellen Planung nicht tberschritten.

In diesen Bereichen kommt gem. 8§ 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB zur Anwendung, dass ein Aus-
gleich nicht erforderlich ist, soweit Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig waren. Eine auf der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung beruhenden Ein-
griffs- bzw. Ausgleichsplanung wird somit fiir den Bereich (WA 1) nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan Nr. 83 soll deshalb insbesondere auch die planungsrechtlichen Grund-
lagen fur eine Bebauung des Blockinnenbereiches ermdglichen. Fir diesen Bereich (WA 2,
Fl.st. 105/1) ist fur die Eingriffe ein entsprechender Ausgleich zu erbringen.
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Bei der Bilanz im Rahmen des Planvorhabens wird von einer GRZ von 0,25 ausgegangen.
Eine Uberschreitung der GRZ von 80 % wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
ermdglicht. Gemal Stellplatzsatzung der Stadt Friedberg (2003) sind Stellplatze mit wasser-
durchlassigen Beldgen (sog. Okopflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Decke) zu
befestigen.

1. GemalR den planungsrechtlichen Festsetzungen des Entwurfes zum Bebauungsplan
wurde fur das Wohngebiet (WA 2) eine GRZ von 0,25 festgesetzt. Bei einer Grof3e
von rund 870 gm x 0,25 ergibt sich eine mdgliche Vollversiegelung von 217,50 gm.
174,00 gm kénnen maximal mit wasserdurchlassigen Belagen befestigt werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine weiteren Mdglichkeiten
fur einen Ausgleich der Eingriffe gegeben, so dass im Rahmen der naturschutzrechtlichen
Eingriffsreglung der Ausgleich tiber OkokontomalRnahmen erbracht werden muss.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fur die geplanten Baumalnahmen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes wird nach der Kompensationsverordnung (KV) des Landes Hes-
sen (2005) vorgenommen und stellt sich wie folgt dar:

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung (Eingriff)

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV WP | Flache je Nutzungstyp in gm Biotopwert Differenz
/gm
Typ.- Bezeichnung vorher nachher vorher nachher
Nr.
BESTAND
06.910 | Grunland, intensiv genutzt 21 870 18.270
04.120 | Einzelbaum, nicht heimisch, 26 25 650
nicht standortgerecht *
Nutzungstyp nach Anlage 3 KV WP Flache je Nutzungstyp in gm Biotopwert Differenz
/gm
Typ.- Bezeichnung vorher nachher vorher nachher
Nr.
PLANUNG:
10.710 | Uberbaubare Flache 3 218 645
10.540 | Befestigte und begriinte Fla- 7 174 1.218
chen (Rasengittersteine etc.)
11.221 | Grundsticksfreiflachen 14 478 6.692
Sum- 870 870 18.920 8.555 Differenz:
me
(895) - 10.365

(1]

* Aufwertung der von Baumen Ubertrauften Flachen

[1] Das Plangebiet hat eine GroRe von 870 gm. Die 895 gm ergeben sich aufgrund der zusétzlich zu beruicksichtigenden Fla-
che im Bereich der Baumkronen (Ubertraufte Flache).
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Aufgrund der vorangestellten Biotopbewertung ergibt sich fur die Planung eine Biotopwertdif-
ferenz von — 10.365 Wertpunkten, die nicht im Eingriffsgebiet ausgeglichen werden kann.

Zum Ausqgleich des ermittelten Biotopwertdefizits wird die Zuordnung zu einer Okokon-
tomalRnahme erforderlich.

Das verbleibende Ausgleichsdefizit von — 10.365 Wertpunkten wird tiber das Okokonto der
OVAG, Okokontomaflnahme "Hof GraR" verbucht und vollstandig ausgeglichen.

Nach Angabe des Stadtbauamtes Friedberg (21.08.2012) wird hierzu der Grundstiickseigen-
timer mit der OVAG einen privatrechtlichen Vertrag schliel3en.

Dieser Vertrag muss dann vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplans vorgelegt werden.

9.2 Artenschutzfachliche MalRhahmen
(Vorgezogene CEF-MalRnahmen)

MalBRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 0Okologischen Funktionalitdt (CEF-
Malnahmen, i.S.v. 8 44 Abs. 5 BNatSchG) haben das Ziel, die betroffenen Lebensraume
der Arten vorzeitig in einen Zustand zu versetzen, welcher die Populationen einen Eingriff
schadlos verkraften lasst.

Diese vorgegebenen Malinahmen zur Anlage von Nisthilfen fir Végel, die im Rahmen des
Bauantragverfahrens zu beriicksichtigen sind, ergeben sich aus der ,Artenschutzfachlichen
Prifung fir die Bebauungsplanung Nr. 83 ,Nordlich des Rabenwegs“ mit Stand vom
18.08.2012 (Frank W. Henning, Buro fur Zoologische Fachgutachten, Artenschutz und Wild-
tiermanagement, Fernwald; vgl. auch Kap. 6.2. dieses Umweltberichtes)

Allgemeine Erluterung:

Nisthilfen kénnen sowohl an Gebauden als auch an Gehdlzen angebracht werden. Sollten
Geholze angepflanzt werden, ist fur die die Gewahrleistung einer Nahrungsverfligbarkeit
beim Anpflanzen von Gehdlzen darauf zu achten, dass es sich um einheimische Gehdlze
handelt. Der Bezug von Nisthilfen kann durch den Fachhandel (Bezug: www.schwengler-
natur.de) erfolgen.

Folgende Festsetzung ist im Bebauungsplan zu treffen:

CEF 1 - Nisthilfen

Im Plangebiet sind speziell fir den Haussperling und den Hausrotschwanz zur Sicherung der
kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat insgesamt 5 neue kinstliche Nistgelegenheiten
an Gebauden oder Baumen zu schaffen. Die Funktion der Nisthilfen ist dauerhaft zu gewahr-
leisten.

10 Zusatzliche Angaben

10.1 Angewandte Untersuchungsmethoden und methodisches Vorgehen

Die Bestandsaufnahme wurde im Rahmen einer Begehung und Kartierung des Gelandes
erhoben. Weiterhin wurden alle Ubergeordneten Fachplanungen, Grundlagen sowie die Hin-
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weise und fachlichen AuRerungen der im Rahmen des Scoping-Verfahrens nach § 4 Abs. 1
BauGB beteiligten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange berlcksichtigt (zuge-
stellt per Email am 12.06.2012 durch das Stadtbauamt Friedberg).

e ZOV-Verkehr, Friedberg vom 17.01.2012

¢ Unitymedia Hessen GmbH & Co. KG, Frankfurt vom 30.01.2012

¢ Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Wiesbaden vom 06.02.2012

e Amt fur Bodenmanagement, Bidingen vom 14.02.2012

e Regierungsprasidium Darmstadt vom 16.02.2012

¢ Regionalverband FrankfurtRheinMain, Frankfurt am Main vom 15.02.2012

e Wetteraukreis, Friedberg vom 15.02.2012

e Regierungsprasidium Darmstadt, KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen vom

10.02.2012
e Botanische Vereinigung f. Naturschutz in Hessen e.V., Friedberg vom 11.01.2012
e Ortsbeauftrage fur Vogelschutz vom 01.02.2012

Die Analyse und die Bewertung der Schutzglter wurden verbal argumentativ durchgefthrt.
Dabei wurde eine fachliche Abschatzung der Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter
sowie die Wechselwirkungen untereinander vorgenommen. Die Beurteilung erfolgt nach der
Erheblichkeit der Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzguter — geringe, mittlere und
hohe Erheblichkeit. Bei der Bewertung der Erheblichkeit ist besonders bei den Schutzgitern
Tiere und Pflanzen, Boden und Wasser die Moglichkeit der Ausgleichbarkeit von Eingriffen
ein wichtiger Indikator. Der Erheblichkeit nicht ausgleichbarer oder zumindest zu minimie-
render Auswirkungen wird als hoch eingestuft. Im Hinblick auf die Schutzgiter Klima/Luft,
Landschaftsbild und Mensch werden einschlagige Regelwerke und allgemeingtiltige Annah-
men und Bewertungen zu Grunde gelegt.

Die relevanten Umweltfolgen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wurden soweit
bekannt Uberprift, so dass ausreichende Beurteilungskriterien fir eine umweltvertréagliche
Realisierung des Planvorhabens vorliegen.

10.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen
Informationen

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen und Grundlagen
haben sich bis jetzt nicht ergeben.

11 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkun-
gen der Durchfuhrung des Vorhabens auf die Umwelt (Monitoring)

Allgemeiner Hinweis:

Gemal 8§ 4 ¢ BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen,
die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu Gberwachen, um insbesonde-
re unvorhersehbare nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Die Gemeinden sollen dabei die im Umwelt-
bericht nach Nummer 3 Buchstabe b der Anlage zum BauGB angegebenen Uberwachungs-
mafinahmen und die Informationen der Behérden nach 8§ 4 Abs. 3 BauGB nutzen.
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In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass die gesetzliche Regelung den Ge-
meinden einen weiten Umsetzungsspielraum lasst. Es gibt keine gesetzlichen Vorgaben, die
den Zeitpunkt und den Umfang des Monitorings festlegt.

Gegenstand des Monitorings ist, vorrangig die erheblichen, insbesondere unvorhergesehe-
nen Umweltauswirkungen zu Uberwachen, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitpléane
eintreten.

Die Informationspflicht der Behérden ist hier besonders fiir kleinere Stadte und Gemeinden
von entscheidender Bedeutung. Auch nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens sind die
Behdrden gemald 8 4 Abs. 3 BauGB verpflichtet, die Gemeinden zu unterrichten, soweit nach
den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung des Bauleitplans erhebliche, insbe-
sondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat. Diese Informati-
onspflicht der Behdrden dient zur Entlastung der Gemeinden und dient auch zur Eingren-
zung des Umfangs der von den Gemeinden selbst durchzufiihrenden Uberwachungsmaf-
nahmen. Somit konzentriert die Gemeinde ihre eigenen UberwachungsmaRnahmen auf Be-
reiche, fur die keine Erkenntnisse und Hinweise seitens der Fachbehodrden erwartet werden
koénnen.

Die Zustandigkeit der Gemeinde beschrankt sich in der Regel auf die Beobachtung der Um-
setzung des Bebauungsplanes. So lange wie die Gemeinde keine Hinweise hat, dass die
Umweltauswirkungen von den bei der Planaufstellung prognostizierten nachteiligen Umwelt-
auswirkungen abweichen, besteht von Seiten der Kommune kein Handlungsbedarf fur spezi-
fische weiterfuhrende UberwachungsmaRnahmen. Ein Aspekt des Monitorings sollte aber
auch die Uberwachung von MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Aus-
gleich sein.

Insgesamt sollte sich die Uberwachung auf solche Umweltauswirkungen konzentrieren, fir
die auch nach Abschluss der Umweltprifung noch Prognoseunsicherheiten bestehen.

Folgende MaRRnahmen kdnnen aufgefihrt werden:
e Uberpriifung der Einhaltung und Umsetzung der artenschutzfachlichen Hinweise und
Vermeidungsmalinahmen.

12 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 83 ,Nordlich des Rabenwegs*” ist
die Planung weiterer Wohnbebauung durch Nachverdichtung innerhalb der Ortslage vorge-
sehen.

Das Plangebiet befindet sich inmitten der Ortslage von Ossenheim an der ,Niederwoéllstadter
Stral3e” und umfasst Bebauung mit Hausgartennutzungen und eine Wiesenflache. Der Gel-
tungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von rund 0,47 ha.

Anlass der Planung sind die Uberlegungen des Grundstiickseigentiimers der Niederwollstad-
ter StralRe 5a die bestehende landwirtschaftliche Halle abzubrechen und auf dem Grund-
stiick Wohnhauser in Einzel- und Doppelhausbebauung zu errichten.

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 1 ,Nieder-Wollstadter-Straf3e” aus den 60" er Jahren
ermdglicht bereits eine stralRenbegleitende Bebauung, jedoch keine Bebauung des Blockin-
nenbereiches. Der Bebauungsplan Nr. 83 soll deshalb insbesondere auch die planungsrecht-
lichen Grundlagen fiir eine Bebauung des Blockinnenbereiches ermdglichen. Die damaligen
Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung (GRZ 0,4 und die zulassige Uberschreitung
der GRZ) wurden in der aktuellen Planung ,Noérdlich des Rabenwegs” nicht Gberschritten.
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Weiterhin wurden die damalig festgesetzten Baugrenzen/Baulinien in der aktuellen Planung
nicht Gberschritten.

Der Regionale Flachennutzungsplan 2010 stellt die Flachen als Wohnbauflache, Bestand
dar.

Anderweitige Planungsmdéglichkeiten sind nicht gegeben. Das Erfordernis dieser Planung
liegt darin begrindet, dass der Grundstiickeigentimer eine Nachverdichtung der Wohnbe-
bauung mit Einzel- und Doppelhausbebauung innerhalb der Ortslage anstrebt.

Im Hinblick auf die Belange Siedlung/Wohnen bereitet die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes nach jetzigem Kenntnisstand keine erheblichen Emissionen vor, die die
Wohnqualitét der bestehenden und geplanten Wohnbereiche beeintrachtigt. Die zeitlich be-
grenzte Belastung wahrend der Bauphase ist jedoch gegeben.

Eine Vorbelastung des Gebietes ist durch Immissionen ist nicht gegeben.

Im Hinblick auf die Naherholungsfunktionen weist der Planbereich, mit Ausnahme der
Haus- und Freizeitgéarten, keine direkten Erholungsfunktionen fur die ansassige Wohnbevol-
kerung auf.

Eine erhebliche Beeintrachtigung bzw. Einschrénkung der Naherholungsfunktionen fur die
ansassige Wohnbevdélkerung ist somit nicht gegeben.

Bei der Betrachtung der Realnutzung und Biotopausstattung konnten innerhalb des Plan-
gebiets zum Untersuchungszeitpunkt keine nach den Roten Listen riicklaufigen, gefahrdeten
oder nach der BArtSchV geschitzten bodenstandigen Gefa3pflanzenarten nachgewiesen
werden. Potenziell einem besonderem Schutz unterliegende Gartenpflanzen (Muscari, Nar-
cissus) sind innerhalb des Siedlungsbereichs ohne Relevanz.

Das vorgefundene Artenspektrum représentiert allgemein haufige Grunland-, Ruderal- und
Gartenpflanzen.

Die im Plangebiet vorhandene Wiese entspricht einem artenarmem, deutlich durch sied-
lungsspezifische Garten- und Freizeitnutzung Utberpragten Wiesentyp. Ein erhdhter Schutz-
wert ist aus naturschutzfachlicher Sicht nicht erkennbar.

Die innerhalb der Garten und der Wiese vorgefundenen Gehdlzbestédnde sind von allgemei-
ner 6kologischer Bedeutung, etwa als Nist- und Nahrungshabitate einer siedlungsspezifi-
schen Fauna. Zudem tragen Gehdlze und hohe Griunflachenanteile zur Minimierung negati-
ver siedlungsklimatischer Effekte bei. Zum Erhalt der beschriebenen Funktionen sollten im
Zuge der ErschlielBung bestehende Gehdlze mdglichst integriert bzw. nicht zu erhaltende
Gehdlze ersetzt werden. Lokal besonders pragende Geholze (Walnuss Flst. 97/2, Ahorn und
Linde an der Nieder-Woéllstadter StralRe) sind in der Bestandskarte hervorgehoben.

Das Plangebiet beinhaltet keine nach 830 BNatSchG und 8§13 HAGBNatSchG geschiitzten
Biotoptypen.

Die im Gebiet vorkommende Wiese erflllt nicht die Kriterien flr eine Zuordnung zum Le-
bensraumtyp (LRT) 6510 ,Magere Flachlandmahwiesen“ nach Anhang | der FFH-Richtlinie.

Es wurden faunistische Erfassungen zur Artengruppe der Vogel, Fledermause sowie Rep-
tilien durchgefuhrt. Diese Erfassungen stellen sicher, dass die artenschutzfachlichen Belan-
ge im Rahmen der Bauleitplanung entsprechende Berticksichtigung finden. Maf3geblich fr
die Belange des Artenschutzes sind die Vorschriften des § 44 ff. BNatSchG.
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Die abschlieRende Bewertung ergibt, dass fiir keine planungsrelevante Art bei Anwendung
der Vermeidungsmafinahmen (vgl. Kap. 6.2/9.2) artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG vorliegen, die der Umsetzung des Planungsvorhabens entgegenste-
hen.

Aufgrund der nachgewiesenen Tierarten innerhalb des Planungsraumes ist es erforderlich,
Minimierungsmafinahmen fir das geplante Vorhaben umzusetzen, so dass die Einschlagig-
keit artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande ausgeschlossen werden kann.

Hinsichtlich der Belange Boden und Wasser ergibt sich, dass Versiegelungen im Rahmen
der Umsetzung des Bebauungsplanes vorgenommen werden, die die Retentions- und Filter-
funktionen des Bodens beeintrachtigen und einen héheren Oberflachenabfluss und geringe-
re Verdunstungswerte bewirken. Gemaf Stellplatzsatzung der Stadt Friedberg (2003) sind
Stellplatze mit wasserdurchlassigen Belagen (sog. Okopflaster, Rasengittersteine, wasser-
gebundene Decke) zu befestigen. Durch die Umsetzung von wasserdurchlassigen Befesti-
gungen bestimmter Grundsticksteile und der moglichen Versickerung des Niederschlags-
wassers auf diesen Flachen werden die Eingriffe in Wasserhaushalt und Boden minimiert.
Weitere eingriffsminimierende Maflinahmen hinsichtlich des Wasserhaushaltes sollen sich
aufgrund des hohen Versiegelungsgrades innerhalb des Plangebietes auf die Riickhaltung
des Niederschlagswassers zur Gartenbewasserung, Toilettenspulung etc. konzentrieren und
ggf. durch die Anlage von Versickerungsmulden.

Das Plangebiet liegt im Heilquellenschutzgebiet Bad Nauheim in der Zone D zum Schutz
gegen quantitative Beeintrachtigungen (Verordnung vom 24. Oktober 1984 StAnz. 48/84 S.
2352). Die Verordnung ist im Zuge der Ausweisung des Baugebietes zu beachten.

Im Rahmen der Bebauung kommt es zu Veranderungen des Kleinklimas. Da sich der Plan-
bereich jedoch inmitten der Siedlungslage befindet, sind die kleinklimatischen Auswirkungen
durch die Planung selbst eher gering. Sie konzentrieren sich auf das Plangebiet selbst und
lassen keine erhebliche Verschlechterung der klimatischen Situation fur das Plangebiet
selbst noch fur das Umfeld, erkennen. Anzumerken ist, dass sich die Planflache und Umge-
bung insgesamt bereits in einem Gebiet mit hoher Warmebelastung (Bioklima) befindet.

Die durch die Stellplatzsatzung der Stadt Friedberg geregelte Ausfilhrung der Stellplatze in
wasserdurchlassiger Verlegeart stellt eine wirksame MinimierungsmalRnahme im Hinblick auf
den Anstieg der Durchschnittstemperatur durch versiegelte (asphaltierte) Flachen im Pla-
nungsraum dar. Die Eingriffserheblichkeit ist auch aufgrund der geringen PlangebietsgrofRe
als eher gering anzunehmen und wirkt sich nicht wesentlich auf das Lokalklima aus.

Bezlglich des Landschaftsbildes stellt sich das Plangebiet inmitten von Wohnbebauung als
vollstandig anthropogen tberpragt dar.

Durch die Wohnbebauung und die Halle ist eine Vorbelastung in Bezug auf das Land-
schaftsbild (sofern innerhalb des Siedlungsbereiches von einem ,Landschaftsbild® ge-
sprochen werden kann) gegeben.

Die Hausgarten stellen eine Strukturbereicherung innerhalb der Siedlungslage dar.

In Verbindung mit dem vorhandenen Erscheinungsbild des Ortcharakters sind die Auswir-
kungen des Vorhabens im Rahmen der Nachverdichtung innerdrtlichen Flachen durch
Wohnbebauung mit Hausgarten, die dem bestehenden Umfeld entsprechen, als gering zu
bewerten.
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Hinsichtlich der Kultur- und Sachguter ist die Stellungnahme des Landesamtes fir Denk-
malpflege vom 06.02.2012 und des Wetterauskreises vom 15.02.2012 wesentlich. Es wird
auf das Vorhandensein einer Villa rustica (rémischen Fundstelle) im Plangebiet hingewiesen.
Es werden vom Landesamt folgende rechtliche Hinweise und Auflagen fur das Plangebiet
.Nordlich des Rabenwegs" gegeben, die im Bebauungsplan festzusetzen sind:

1. Wenn Erdarbeiten, Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen, Arché&ologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutz-
behérde des Wetterauskreises Dr. Jorg Lindenthal unverziiglich anzuzeigen (8 20 HDSchG).
In diesen Fallen kann fur die weitere Fortfihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtli-
che Genehmigung nach § 16 HDSchG erforderlich werden.

2. Das Landesamt fur Denkmalpflege ist mindestens zwei Wochen vor Beginn der Erschlie-
Bungsarbeiten (StraRenbau sowie Ver- und Entsorgung) zu benachrichtigen, da im Bebau-
ungsplanbereich mit dem Auftreten von Boden-denkmalern zu rechnen ist und eine kosten-
freie Baubeobachtung seitens des Kreisarchdologen des Wetterauskreises stattfinden wird.

Besonders geschiitzte Bereiche wie naturschutzrechtlich festgesetzte Flachen (LSG,
NSG, FFH, VS) sowie etwaige Abstandsbereiche sind nicht betroffen.

Das Plangebiet beinhaltet keine nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotoptypen sowie keine
Lebensraumtypen nach Anhang | der FFH-Richtlinie.

Bei Durchfihrung der Planung sind insbesondere im Hinblick auf die Schutzgtter Boden
und Wasser erhoéhte sowie auf die anderen Schutzguter geringe bis mittlere negative Wir-
kungen zu erwarten.

Nach jetzigem Sachstand sind insgesamt keine erheblichen Umweltauswirkungen durch das
Vorhaben zu erwarten, wenn die eingriffsminimierenden Malnahmen umgesetzt, die Hinwei-
se und Vorgaben aus der Trégerschaft beachtet und fur nicht ausgleichbare Eingriffe die
Kompensation iiber die Zuordnung einer OkokontomaflRnahme erfolgt.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde die Flache weiterhin als Wiesen- und Garten-
flache genutzt. Ggf. wirde die Halle in ihnrem Bestand verbleiben.

Die Nutzung als Wiesen- und Gartenflache wiirde einen geringeren Versiegelungsgrad und
einen vergleichsweise hoheren Vegetationsanteil aufweisen. Jedoch wiirde der Bereich, der
derzeit mit einer Halle bebaut ist im Vergleich zur Planung einen etwas hdheren Versiege-
lungsanteil aufweisen.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fir die geplanten Baumaf3nahmen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes wird nach der Kompensationsverordnung (KV) des Lan-
des Hessen (2005) vorgenommen. Zum Ausgleich des ermittelten Biotopwertdefizits durch
die Aufstellung des Bebauungsplanes wird die Zuordnung zu einer OkokontomaRnahme
erforderlich. Das verbleibende Ausgleichsdefizit von — 10.365 Wertpunkten wird Uber das
Okokonto der OVAG, OkokontomaRnahme "Hof GraR" verbucht und vollstandig ausgegli-
chen.

Im Rahmen des Monitorings von unvorhersehbaren, erheblichen Umweltauswirkungen ist
die Stadt Friedberg u.a. auf die Informationen und die Kenntnisse der Fachbehtrden ange-
wiesen. In der Regel besteht von Seiten der Stadt keine Notwendigkeit fur weitergehende
UberwachungsmaflRnahmen, wenn keine Anhaltspunkte oder Hinweise vorliegen, dass die
Umweltauswirkungen von denen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes prognostizierten
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nachteiligen Umweltauswirkungen abweicht. Auf besonders zu bericksichtigende und zu
Uberwachende Bereiche wurde in dem Kap. 11 (Monitoring) hingewiesen.
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