Anlage 4 Umweltbericht

KREISSTADT FRIEDBERG (HESSEN)

Bebauungsplan Nr. 42
,Gewerbegebiet Friedberg West®, Teil IV

Umweltbericht mit Eingriffsregelung
Stand 6. Mai 2019

Im Auftrag des Amtes fur Stadtentwicklung, Liegenschaften und Rechtwesen,
Abt. Stadtplanung der Kreisstadt Friedberg (Hessen)

Beuerlain |

Boungariner T

Landschaftsarchitekten

Gruneliusstralte 83 60599 Frankfurt am Main Telefon: 069 / 65 67 14 email: info@pg-bb.de




BEBAUUNGSPLAN NR. 42 ,GEWERBEGEBIET FRIEDBERG WEST, TEIL IV* SEITE 1
UMWELTBERICHT MIT EINGRIFFSREGELUNG

0. VORBEMERKUNGEN ...ttt eae e 3
1 KURZDARSTELLUNG DER INHALTE UND DER WICHTIGSTEN ZIELE DES
BEBAUUNGSPLANS ... ettt e b bbb e 4
1.1 Standortbeschreibung...........oo o 4
1.2 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes.............cocooviiiii 4
1.2.1 Stadtebauliches KONzZept..........ccoei it 4
1.2.2 LT (] gV ] 014 11T oo U 5
1.3  Beschreibung der Festsetzungen ..............ociiinniin s 6
1.3.1 Festsetzungen zu den Bauflachen ... 6
1.3.2 Festsetzungen zur Grilnordnung .............cccciiiniiiniirnn e, 6
1.3.3 Wasserrechtliche Festsetzungen..........ccccoo s 11
1.3.4 Hinweise und Vorgaben zum Artenschutz ... 11
1.4 Bedarfan Grund und BOGEN .......c..oooiiiiiiiiiii e 13
2. PLANUNGSRELEVANTE UMWELTZIELE IN FACHGESETZEN UND
FACHPLANEN UND IHRE BERUCKSICHTIGUNG BEI DER PLANUNG .............. 13
2.1 FaChQeSEIZE .....cooiiiiiiiiicir e e 13
2.2  Verordnungen und Richtlinien.............cccconiimin 15
2.3 FachplanUngen...........ccco i e 16
3. BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG DES UMWELTZUSTANDES UND
DER UMWELTMERKMALE.......ccooi it rrcre e e staie s sbns s e 17
3.1 Schutzgut MENSCH ..........oviiiie e 17
3.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere..........c.oooiiiiiiiiiine e 18
3.21 PHANZEN ..o 18
3.22 B 1= = YO TP ORI 20
3.3 SchutzQut Boden .........ccoviiiiiiii e 21
3.3.1 Bodenbeschreibung .......ee oo 22
3.3.2 AUFFGIUNGEN ... e e 22
3.33 Bodenbelastungen ... 23
3.34 AABIAGEIUNG ... .o 25
3.35 BodenfunKLIONEN ........ueeeiic e e 25
3.3.6 Zusammenfassende Bewertung Schutzgut Boden .............cccoocceninnnes 26
3.4 SchutzZQUt WasSSEI.........coueeii it 27
3.5 Schutzgut Luft und KImMa.........cocoiiiii 28
3.6 Schutzgut Landschaft ..o 29
3.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter ... e 29
3.8  WeChselWirkUNgen...........ooi it 30
4. PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI
DURCHFUHRUNG UND BEI NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG.............. 31
41 Entwicklung bei Durchfilhrung der Planung ..........c.ccooviii s 31
411 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch ... 31
41.2 Auswirkungen auf die Schutzgiiter Pflanzen und Tiere...........c.........ccce. 31

BEUERLEIN/BAUMGARTNER LANDSCHAFTSARCHITEKTEN 6. MAI 2019



BEBAUUNGSPLAN NR. 42 ,GEWERBEGEBIET FRIEDBERG WEST", TEIL IV* SEITE 2
UMWELTBERICHT MIT EINGRIFFSREGELUNG

41.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ...............coooe i, 32
4.1.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser ..., 32
41.5 Auswirkungen auf die Schutzgiiter Klima und Luft..................on, 33
4.1.6 Auswirkungen auf das Landschaftsbild......................ccoo 33
417 Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiter ...........ccccooeviiin, 34
4.1.8 Zusammenfassende Darstellung der Umweltauswirkungen ........................ 34
4.2 Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung............ccccoooii. 35
5. GEPLANTE MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH ERHEBLICH NACHTEILIGER UMWELTAUSWIRKUNGEN ............. 36
ARTENSCHUTZ ...t ettt e ar e e e ras e 37
: EINGRIFFS- AUSGLEICHSBETRACHTUNG. ......oovii e 38
7.1 EIingriffSregelung... ... 38
7.2  FIAChenDbIilanz ... e 39
7.3 Eingriffs- Ausgleichsbewertung unter Beriicksichtigung von Vermeidungs-,
Minimierungs- und Ausgleichsmalnahmen.............cc.ccoor s 40
8. ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN .......ooiieiiirine e, 44
9. BESCHREIBUNG DER METHODIK UND DER SCHWIERIGKEITEN BEI DER
UMWELTPRUFUNG ...ttt ettt ettt e vt et st sn e e 44
10. BESCHREIBUNG DER GEPLANTEN MASSNAHMEN DES MONITORING.......... 45
11. ZUSAMMENFASSUNG ..ottt ee ettt rn e e 45
12. DATEN UND QUELLEN .....ooeeee ettt e e 46
Tabelle 1: Bedarf an Grund und Boden ...t se s sas e 13
Tabelle 2: Schutzgutbezogene Wechselwirkungen..........c.ccooiiiioiiciciiii s 30
Tabelle 3: Flachenbilanz Bestand............cooovmiiiiiiiiiiiiiiiiiiiec s e s e e 39
Tabelle 4: Flachenbilanz Planung............cooooiiiioiieiine s iis s cenbas e e 40

Abbildung 1:  Auszug aus dem Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP) ...................16
Abbildung 2:  BeStandsplan ..o 17

ANHANG

Tabelle Eingriffs-Ausgleichsbilanz - Stand: 06.05.2019
(Kompensationsverordnung vom 01.09.2005 zuletzt geédndert am 22.09.2015)

BEUERLEIN/BAUMGARTNER LANDSCHAFTSARCHITEKTEN 6. MAI 2019



BEBAUUNGSPLAN NR. 42 ,GEWERBEGEBIET FRIEDBERG WEST", TEIL IV* SEITE 3
UMWELTBERICHT MIT EINGRIFFSREGELUNG

0. VORBEMERKUNGEN
Notwendigkeit des Verfahrens

Mit Beschluss des Gesetzes zur Einfiihrung der Strategischen Umweltprifung und zur Umset-
zung der Richtlinie 2001/42/EG (SUPG) am 23.06.2004 und der entsprechenden Novellierung
des Baugesetzbuches (BauGB vom 23. September 2004. BGBI. | S. 2414, zuletzt geandert
am 20. Juli 2017. BGBI. | S. 2808, 2831) wurde die Umweltpriifung als obligatorischer Be-
standteil des Regelverfahrens fiir Bebauungspléne eingefiihrt. Die Umweltpriifung fihrt alle
umweltrelevanten Belange zusammen und legt sie im Umweltbericht den Behérden und der
Offentlichkeit zur Stellungnahme vor. Der Umweltbericht ist ein selbststéndiger Teil der Be-
griindung zum Bebauungsplanentwurf, der im Laufe des Verfahrens fortgeschrieben wird. Er
stellt die Ergebnisse der Umweltpriifung dar.

Das BauGB wurde am 3. November 2017 neugefasst. Durch die Neufassung erfolgte die An-
passung des Stadtebaurechtes an die EU-Anderungs-Richtlinie Uber die Umweltvertréglich-
keitspriifung bei bestimmten 6ffentlichen und privaten Projekten vom 25. April 2014. Nach §
233 BauGB (neu) kénnen Verfahren, die vor dem Inkrafttreten der Gesetzesanderung férmlich
eingeleitet worden sind, nach den bisher geitenden Rechtsvorschriften abgeschlossen wer-
den. Da der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan im Jahr 2010 gefasst wurde, soll
fur das vorliegende Verfahren die alte Fassung des BauGB die gesetzliche Grundlage bilden.

Aufgaben des Umweltberichtes

Der Umweltbericht nach der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB (alte Fas-
sung) enthalt folgende Angaben:

- Inhalt und Ziele des Bebauungsplans
- Beschreibung der Festsetzungen
- Bedarf an Grund und Boden

- Darstellung der festgelegten Ziele in Fachplanen und Fachgesetzen und ihre Beriicksichti-
gung bei der Planung

- Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen mit Status-quo-Prognose und
Prognose bei Durchfiihrung der Planung

- MaRnahmen zu Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
- Prifung von Alternativen

- verwendete technische Verfahren bei der Umweltpriifung

- Hinweise auf Schwierigkeiten

- geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung
des Bebauungsplans (Monitoring)

- allgemein verstandliche Zusammenfassung der Angaben
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1. KURZDARSTELLUNG DER INHALTE UND DER WICHTIGSTEN ZIELE
DES BEBAUUNGSPLANS

1.1 Standortbeschreibung

Der knapp drei Hektar groRe Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Gewerbegebiet
Friedberg West*, Teil IV befindet sich am siidwestlichen Ortsrand von Friedberg westlich der
Frankfurter StraRe (K 24). Im Norden wird der Geltungsbereich von der StralRheimer Stral3e,
im Siiden von dem, parallel zur Bahnlinie Friedberg-Friedrichsdorf verlaufenden Ful3- und
Radweg (Sandgrubenweg) und im Westen von der Teilfliche GE 2 aus dem Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg — West", Teil Il (inkl. 1. und 2. Ande-
rung) begrenzt.

In seinem westlichen Teil nimmt der Geltungsbereich die rd. 1,5 ha groRe Teilflache GE 3 des
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Friedberg — West*, Teil lll auf. Die Teilfliche GE 3 wird in
den vorliegenden Bebauungsplan miteinbezogen, da beabsichtigt ist, die ErschlieBung des
Gewerbegebietes Teil IV lber die Teilfliche GE 3 sicherzustellen. Somit erfolgt durch dieses
Bebauungsplanverfahren gleichzeitig auch eine Anderung des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes Nr.42 ,Gewerbegebiet Friedberg West", Teil Ill. Die tatséchlich neu iberplante Erweite-
rungsflache (Ostteil des Geltungsbereiches) betragt 1,68 ha.

Im Planungsbereich befanden sich vormals Acker sowie im norddstlichen Bereich ein Gért-
nereigelande. Mittlerweile sind die Nutzungen aufgegeben. Ackerbrachen, Lagerflachen und
Ruderalfluren kennzeichnen das Gebiet. Im siidwestlichen Plangebiet befindet sich eine Un-
terkunft fiir Gefliichtete. AuRerhalb des Geltungsbereichs schlieRt sich am siiddstlichen Ge-
bietsrand ein Gartenbaubetrieb mit Wohnhaus an (Frankfurter StralRe 35, Flurstiick 69).

1.2 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes
1.2.1 Stadtebauliches Konzept

Im Bereich des Bebauungsplans soll Planungsrecht fiir gewerbliche Bauflachen geschaffen
werden. Zuldssig sind nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe nach § 8 Abs. 1 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO). Auf der Grundlage der von der Stadt Friedberg vorge-
nommenen Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches in der Innenstadt und der
Festlegung einer ortspezifischen Sortimentsliste wird Einzelhandel mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen. In den textlichen Festsetzungen wird die ge-
nerelle bzw. ausnahmsweise Zulassigkeit von Anlagen fiir kirchliche und gesundheitliche Zwe-~
cke, fiir soziale und kulturelle sowie fir Vergniigungsstatten geregelt. Im Gewerbegebiet Nr. 3
sind Anlagen fiir kulturelle Zwecke sowie GroRRkinos mit mehreren Salen (Multiplex-Kino) ein-
schlieBlich gastronomischer Nutzungen allgemein zulassig.

Das bestehende Gewerbegebiet Teil lll ist Gber die Straheimer Strale und den Griinen Weg
an die B 455 (Homburger StraRe) angeschlossen und iiber eine Kreisverkehrsanlage an die
Frankfurter StraRe (K 24). Die innere ErschlieBung der Erweiterungsfléche Teil IV soll iber die
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neue StichstraRe, die die Teilflache GE 3 des rechtskraftigen Bebauungsplan Teil Ill quert,
erfolgen.

Langs der K 24 befindet sich gem&R Hessischem StraRengesetz (HStrG) eine 20 m bereite
Bauverbotszone.

Entlang des Sandgrubenweges im Siiden wird als AusgleichsmaRnahme das im Zusammen-
hang mit dem Bebauungsplan Gewerbegebiet Friedberg West Teil Ill angelegte Zau-
neidechsenhabitat nach Osten um ca. 55 m erweitert.

1.2.2 Griinordnung

Durchgriinung der Gewerbeflachen

Das Durchgriinungskonzept erfolgt in Anlehnung an den Bebauungsplan Nr. 42 Teil Ill. Es
sind mindestens 20% der Grundstiicksflachen zu begriinen. Ein Mindestanteil an Baumen und
Strauchern von 15% an der zu begriinenden Grundstiicksflache férdert vertikal und horizontal
abgestufte Vegetationsstrukturen. Die bevorzugte Verwendung von landschaftsgerechten Ge-
hélzarten aus der im Textteil zum Bebauungsplan aufgefiihrten Artenliste bietet auch innerhalb
der Gewerbeflachen Lebensraumangebote fiir heimische Tierarten.

Der Bebauungsplan sieht die Begriinung von Dach- und Fassadenflachen vor. Dies wirkt, ne-
ben der Schaffung von Kleinstrukturen fiir die Tierwelt, vor allem den bioklimatisch negativen
Aufheizungseffekten, die bei groRflachigen Versiegelungen entstehen, entgegen.

Der klimatischen Verbesserung und der Strukturierung des Gebietes dienen auch die vorge-
sehenen Baumpflanzungen innerhalb notwendiger Stellplatzanlagen und die festgesetzten
Baumreihen auf den privaten Grundstiicksflachen parallel zum &ffentlichen Strallenraum.

MaRnahmenflache ,Zauneidechsenhabitat"

Im Geltungsbereich des angrenzenden Bebauungsplans NR 42 Teil Il wurde auf einem 10 m
breiten Griinstreifen zwischen dem Sandgrubenweg und dem Gewerbegebiet ein Zau-
neidechsenhabitat hergestellt, das als Ersatz fiir Giberplante Lebensraumstrukturen dient. Da
aufgrund der Habitatstruktur auch innerhalb des Geltungsbereichs potenziell Zauneidechsen
vorkommen kénnen, wird der 10 m breite Griinstreifen im westlichen Teil des Geltungsbe-
reichs fortgefiihrt und in vergleichbarer Weise unter Beachtung der Lebensraumanspriche der
Zauneidechse hergestellt (u.a. Steinhaufen als Aufwarmstellen, maximal 30% Gehdlzanteil,
Gehdlzpflanzungen nur randlich im nérdlichen Teil der Griinfliche). Die Flache soll vor Beginn
der BaumaRnahmen als Ausgleichsflache hergestellt werden, damit die Voraussetzungen fur
eine Umsiedlung potenziell vorgefundener Zauneidechsen gegeben sind.

Die Gehdlzpflanzungen in Form von Baum- und Strauchgruppen dienen gleichzeitig der Ein-
griinung der gewerblichen Bauflachen zum Sandgrubenweg hin.
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Der hohe Anteil an besonnten Ruderalstandorten dient nicht nur den Habitatanspriichen der
Zauneidechse, sondern bietet auch den vorkommenden Insektenarten Lebensraumangebote.
Die Geholzstrukturen bilden Nistmoglichkeiten fiir die im Gebiet vorkommenden Vogelarten.

1.3 Beschreibung der Festsetzungen
1.3.1 Festsetzungen zu den Bauflachen

Die Flachen werden als gewerbliche Bauflachen festgesetzt. Als Grundflachenzahl (GRZ) wird
- wie in den angrenzenden Bebauungsplanen - 0,8 festgesetzt. Eine Uberschreitung der GRZ
durch Nebenanlagen oder Stellplatze ist nicht erlaubt. Die festgesetzten Baugrenzen sind
groRziigig gefasst. Damit kann die Stadt Friedberg auf die Wiinsche der Kaufinteressenten
reagieren und Grundstiicksgrofien in allen Variationen parzellieren, ohne durch Baugrenzen
eingeengt zu werden.

Die maximal zuldssigen Gebaudehdhen ergeben sich aus den differenzierten topographischen
Gegebenheiten und werden entlang der StraRheimer StraRe ausgehend von der Hohenlage
des bestehenden StralRenverlaufs bei 12 m festgesetzt, in den librigen Gewerbeflachen bei
165 bis 168 miiINHN. Bezogen auf die bestehende Geléandehéhe erméglichen die Festsetzun-
gen Gebaudehdéhen von rd. 12 m bis 19 m.

1.3.2 Festsetzungen zur Griinordnung

Die griinordnerischen Festsetzungen haben zum Ziel, den Anteil an versiegelter Flache weit-
gehend zu minimieren und einen gréRtmdglichen Griinflaichenanteil zu erreichen. Die Festset-
zungen dienen der Vermeidung und Minimierung von boden-, klima- und wasserhaushaltlichen
Beeintrachtigungen sowie der Strukturierung und Gliederung der Bau- und Verkehrsflachen
durch Vegetationselemente.

Anpflanzen von Biumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen und Bindungen
fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen sowie von Gewassern

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Anpflanzung von Baumreihen

Textliche Festsetzung:

Im Gewerbegebiet ist jeweils alle 15 m parallel zu den angrenzenden Verkehrsflachen
der StraRheimer StraRe und der Frankfurter Stral3e (KreisstraBe K 24) sowie der im
Bebauungsplan festgesetzten StraBenverkehrsflichen, abziiglich der Breite der er-
forderlichen Ein- bzw. Ausfahrten, in einem Abstand von mindestens 2 m zur
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Grundstiicksgrenze mindestens ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum, zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Begriindung:

Das Planungskonzept sieht keine Baumpflanzungen im StraRenraum vor, sondern
Pflanzgebote auf privatem Grund entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen. Neben ihrer
positiven Ausstrahlung auf das Straenbild dienen die Baumpflanzungen der Struk-
turierung des Gewerbegebietes. Die Baumreihen bilden lineare Biotopvernetzungs-
elemente, die Tierarten als Leitstrukturen dienen kdnnen. Gleichzeitig tragen sie
durch ihren Schattenwurf zur Vermeidung klimatisch negativer Aufheizungseffekt bei.

Durchgriinung von Stellplatzanlagen

Textliche Festsetzung:

Steliplatzanlagen sind durch integrierte Pflanzstreifen oder Pflanzinseln zu unterglie-
dern. Dafiir ist je 5 Pkw-Stellpldtze bzw. je 3 Lkw-Stellplétze zwischen den Stellplat-
zen mindestens ein einheimischer, standortgerechter, groBkroniger Laubbaum auf ei-
ner dauerhaft zu unterhaltenden Pflanzflache von mindestens 8 m? Gré3e anzupflan-
zen. Die Pflanzflichen sind gegen Be- und Uberfahren zu sichern.

Begriindung:

Durch die Gliederung der Stellplatzflaichen mit Laubbdumen wird das Aufheizungspo-
tenzial gemindert. AuRerdem wird das Erscheinungsbild der Stellplatzflachen aufge-
lockert. Die zu pflanzenden Baume fungieren mittel- bis langfristig als wichtige Tritt-
steinbiotope innerhalb des Siedlungsbereiches.

Die Festsetzung einer MindestgroRe fiir die Pflanzflachen sorgt fir geeignete Wuchs-
bedingungen, so dass die Baume mdglichst schnell ihre positive Wirkung auf das
Kleinklima und die Lufthygiene sowie auf das Stadtbild entfalten kdnnen.

Begriinung der Grundstiicksfreiflichen

Textliche Festsetzung:

Im Gewerbegebiet sind mindestens 20% der Grundstiicksflachen zu begriinen; be-
griinte Stellplatzfldchen oder als Schotterrasen angelegte Fldchen sind dabei nicht
mitzurechnen. Mindestens 15% der zu begriinenden Grundstiicksflachen sind unter
Anrechnung der geméR Ziffer 1.6.1 anzupflanzenden Laubb&ume mit einheimischen,
standortgerechten Laubbdumen und Laubstrduchern zu bepflanzen; ein Baum ent-
spricht dabei 15 m? und ein Strauch 1,6 m?
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Begriindung:

Durch die Festsetzung wird ein Mindestanteil begriinter Flachen im Gewerbegebiet
sichergestellt. Der festgesetzte Anteil an Gehdlzen (Baume und Striucher) auf den
Grundstiicksfreiflachen tragt zur Strukturierung der Freiflachen bei. Die Gehdlzfla-
chen sind fiir die Tierwelt als Riickzugs- und Nahrungsraum von &kologischer Bedeu-
tung. Die zu pflanzenden Bdume und Straucher und die Dach- und Fassadenbegrii-
nung tragen aktiv zur Dampfung des Warmeinseleffektes bei.

Flichen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Niederschlagsversickerung auf befestigten Fldchen

Textliche Festsetzung:

Pkw-Stellpldtze mit Ausnahme der Fahrgassen sind einschlieflich Unterbau in was-
serdurchléssiger Bauweise, z.B. als Schotterrasen oder mit Fugenpflaster, anzulegen
und zu begriinen.

Textliche Festsetzung:

Im Gewerbegebiet sind die nicht iberbauten Flachen innerhalb der (berbaubaren
Grundstiicksflachen, mit Ausnahme der notwendigen Zufahrten sowie Rangier- und
Lagerfldchen, in wasserdurchldssiger Bauweise, z.B. als Schotterrasen oder mit Fu-
genpfiaster, zu befestigen oder zu begriinen.

Begriindung:

Die Festsetzungen werden unter wasserhaushaltlichen Aspekten getroffen. Sie die-
nen der Minimierung versiegelter Fiachen. Anstelle einer Bodenversiegelung ist eine
wasserdurchldssige Bauweise vorgesehen. Dadurch soll eine Vor-Ort-Versickerung
des Niederschlagswassers ermdglicht werden, die dem 6rtlichen Wasserkreislauf zu-
gutekommt. AuBerdem wird der Oberflaichenabfluss in die Kanalisation reduziert.
Dies fiihrt bei Starkregenereignissen zu einer Entscharfung von Hochwasserspitzen
in den Vorflutern.

Wasserdurchlédssig und begriint angelegte Flachenbefestigungen wirken sich auch
auf andere Schutzgiiter positiv aus, z.B. Bereitstellung 6kologischer Nischen fir Tiere
und Pflanzen, Begiinstigung des Kleinklimas, Forderung eines angenehmen Orts-
und Landschaftsbildes. Verglichen mit Asphaltdecken ist bei wassergebundenen De-
cken, Schotterrasen oder Fugenpflaster die Aufheizung an heilen Sommertagen
deutlich geringer.
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MaRfnahmenfliche , Zauneidechsenhabitat”

Textliche Festsetzung:

Die Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Zauneidechsenhabitat” sind als ma-
gere Ruderalflur herzustellen und derart zu gestalten, auszustatten und zu pflegen,
dass sie fiir Zauneidechsen dauerhaft geeignete Habitatstrukturen aufweisen. Vor-
handene Gehélzbesténde sind zu integrieren. Der Gehélzfldchenanteil darf 30 % der
Gesamtflache nicht iiberschreiten.

Begriindung

Auf der Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg West"
Teil Il wurde der westliche Teil der MaRnahmenflache (Flurstiick 123) bereits als Vor-
gezogene AusgleichsmaRnahme - Zauneidechsenhabitat - hergestelit. Das Plange-
biet ist potenziell als Lebensraum fiir die europarechtlich geschiitzten Zauneidechsen
geeignet. Aus diesem Grund wird die MaRnahmenfldche nach Osten erweitert. Die
faunistischen Untersuchungen ergaben in den Jahren 2017 und 2018 zwar keine
Funde. Es besteht aber die Mdglichkeit, dass bei Beginn der Bauarbeiten Zau-
neidechsen im Planungsraum vorgefunden werden. In Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehérde sollen vor Beginn der Bautéatigkeiten eventuell im Planungsraum
vorgefundene Zauneidechsen aus der Flache entnommen und in das Ersatzbiotop
verbracht werden. Neben ihrer Funktion als Ersatzlebensraum fiir im Gebiet vorge-
fundene Zauneidechsen tragt die Erweiterungsflache auch dazu bei, den Zauneidech-
sen-Bestand im Landschaftsraum dauerhaft zu sichern.

Die Erweiterungsflache soll wie die bereits bestehende westliche MaRnahmenflache
unter Beachtung der Lebensraumanspriiche der Zauneidechse hergestellt werden
(u.a. Steinhaufen als Aufwarmstellen, Sandkuhlen, maximal 30% Gehdlzanteil). Die
besonnten Ruderalfluren dienen zahlreichen Vogel- und Insektenarten als Flachen
zur Nahrungssuche. Die Gehdlzstrukturen bilden Riickzugs- und Nistméglichkeiten
fiir die Vogelwelt.

Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung

Textliche Festsetzung:

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrdchtigungen nachtaktiver Insekten sind
fiir die AuBBenbeleuchtung ausschlieflich Leuchtmittel (LED-Leuchten, Natrium-Hoch-
drucklampen) mit einer Farbtemperatur von 3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) bis
maximal 4.000 Kelvin unter Verwendung vollstdndig gekapselter Leuchtengehé&use,
die kein Licht nach oben emittieren, einzusetzen.
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Begriindung

Kiinstliche Lichtquellen irritieren nachtaktive Insekten oder locken sie an, so dass sie
in ihrem natiirlichen Verhalten beeintrachtigt werden. Beim Umkreisen der Lampen
verlieren sie viel Energie und es besteht die Gefahr, dass sie gegen die Lampenge-
hause prallen und zu Boden fallen oder sich an der heiRen Lampe verletzen. Auswir-
kungen auf die Nahrungssuche, Partnerfindung oder Eiablage sind nicht auszuschlie-
Ren. Die Festsetzung dient der Vermeidung und Minimierung dieser Risiken fiir die
nachtaktiven Insekten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Griinordnung
(§ 91 Abs. 1 und 3 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Freiflichengestaltung

Textliche Festsetzung:

Zuléssig sind ausschliellich offene Einfriedungen, z.B. aus Stabgitter, bis zu einer
Héhe von maximal 1,80 m (iber der Geldndeoberkante sowie die Pflanzung von ein-
heimischen Laubhecken.

Begriindung

Die Festsetzung zu den Einfriedungen dient in erster Linie gestalterischen Zwecken.
Vor allem entlang &ffentlicher Wege und Stral3en sollen blickdichte Zaunfluchten ver-
mieden werden, da sie sich negativ auf das Ortsbild auswirken. Hecken oder sonstige
Gehdlzpflanzungen erhéhen die Strukturvielfalt im Gebiet. Neben der Aufwertung des
Ortsbildes erweitern sie auch das Angebot an Brut-, Nahrungs- und Riickzugsraumen
fiir die Tierwelt. Durch die festgesetzte zuldssige Zaunhdhe von 1,8 m wird den Si-
cherheitsbediirfnissen der Gewerbebetriebe Rechnung getragen.

Dach- und Fassadenbegriinung

Textliche Festsetzung:
Flach geneigte Décher mit einer Neigung bis einschlielich 20° sind mit Ausnahme
der Flachen fiir Belichtung, fiir Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie oder
fiir technische Aufbauten mindestens in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft
zu begriinen. Reine Flugddcher sowie Dachfldchen von Nebenanlagen i.S.d. § 14
BauNVO sind hiervon ausgenommen. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu unterhal-
ten.
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Textliche Festsetzung:

Zusammenhéangende geschlossene Fassadenfiachen von mehr als 40 m? die nicht
durch Fenster- oder Tiiréffnungen gegliedert sind, sind flachig und dauerhaft mit
Rankpflanzen zu begriinen. Hierbei ist je 2,0 m AuBenwandldnge mindestens eine
Pflanze vorzusehen.

Begriindung:

Die Begriinung von Déchern und Fassaden tragt dazu bei, die bebauungsbedingte
Aufheizung in der Friedberger Kernstadt zu vermindern und wirkt Uberwarmungsten-
denzen entgegen. Flachig begriinte Fassaden binden Staubpartikel aus der Luft und
sorgen fiir eine verbesserte Lufthygiene. Als Sekundarbiotope erhéhen begriinte Da-
cher und Fassaden die Strukturvielfalt und das Lebensraumangebot fir Tiere und
Pflanzen. Zudem reduzieren sie den Oberflichenabfluss in die Kanalisation (Ent-
scharfung von Hochwasserspitzen).

1.3.3 Wasserrechtliche Festsetzungen
(§ 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 HWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Festsetzung zur rationellen Verwendung von Niederschlagswasser

Textliche Festsetzung:

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser ist tiber ein getrenntes Leitungs-
netz in Zisternen abzuleiten und als Brauchwasser, z.B. fiir den Grauwasserkreislauf
innerhalb des Gebaudes oder zur Bewdsserung von Griinflichen, zu nutzen. Das
Fassungsvermoégen von Zisternen muss mindestens 20 | je m2 horizontal projizierter
Dachfléche betragen. Ein Notiiberlauf an die Kanalisation ist zuldssig. Die Festset-
zung gilt nicht fiir begriinte Dachfldchen bzw. begriinte Dachfldchenanteile.

Begriindung:
Die bauordnungsrechtliche Festsetzung dient dem sparsamen Umgang mit Trinkwas-
ser. Teile des Niederschlags werden bei der Verwendung zur Bewéasserung der Grin-
flachen wieder dem ortlichen Wasserkreislauf zugefiihrt. Zudem entlastet die Samm-
lung des Niederschlages die Vorfluter.

1.3.4 Hinweise und Vorgaben zum Artenschutz

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten besonders und streng geschiitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG) sind insbesondere
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a) BaumaRnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten ge-
schitzter Vogelarten fihren kénnen, auferhalb der Brutzeit durchzufiihren,

b) Bestandsgeb&ude vor Durchfiihrung von Bau- oder Anderungsmafinahmen daraufhin
zu kontrollieren, ob geschiitzte Tierarten anwesend sind,

c) Gehdlzriickschnitte und -rodungen auflerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.)
durchzufiihren,

d) Baumhdhlen und Gebzude auBerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von
Rodungs- oder Abrissarbeiten durch einen Fachgutachter auf Gberwinternde Arten zu
Uberprifen.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdrde vorab zu informie-
ren. Werden Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG berlihrt, ist eine Ausnahme nach §
45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbe-
hoérde zu beantragen.

Im Plangebiet gegebenenfalls vorhandene Zauneidechsen sind in das bestehende bzw. in ein
zuvor vorbereitetes Ausgleichshabitat innerhalb der Flache fiir Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ~Zau-
neidechsenhabitat‘ umzusiedeln. Eine Umsiedlung ist nur im Zeitraum von April bis Mai oder
von August bis Ende September mdglich. Die Herstellung des Ausgleichshabitats und die Um-
siedlung von Zauneidechsen sind durch eine qualifizierte Person zu begleiten (artenschutz-
rechtliche Baubegleitung). Tiefbauarbeiten im Plangebiet sind zu Beginn durch eine qualifi-
zierte Person zu begleiten (artenschutzrechtliche Baubegleitung); gegebenenfalls ist eine Si-
cherung des Baugebietes zur Verhinderung einer Riickwanderung von Zauneidechsen durch
eine temporére und iiberkletterungssichere Einwanderungsbarriere erforderlich.

Bei grof¥flachigen transparenten Glasflachen, der Verwendung von stark reflektierenden Glas-
typen oder transparenten Briistungen ist eine Geféhrdung fir Vogel (z.B. Vogelschlag) zu ver-
meiden. Geeignete MaRnahmen sind nach dem jeweiligen Stand der Wissenschaft zu treffen.

Bei der Bebauung sollten kiinstliche Nisthilfen fiir die in Hessen im Riickgang befindliche Ge-
baudebriiter Haussperling und Mauersegler sowie fiir Fledermause eingeplant werden. Der
Einbau solcher Elemente tragt dazu bei, die Biodiversitat in Friedberg zu erhalten bzw. zu
fordern und ist als aktiver Naturschutz mit MaRnahmen zur Wahrung bzw. Verbesserung des
Erhaltungszustandes von Arten anzusehen.
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1.4 Bedarf an Grund und Boden

Den Bedarf an Grund und Boden fiir die einzelnen geplanten Nutzungen stellt folgende Tabelle
dar:

Tabelle 1: Bedarf an Grund und Boden

Biotop- /Nutzungstyp m? %

Offentliche Griinflache - MaRnahmenflache 1.067 3,66
(trocken-warme Ruderalflur mit Gehélzgruppen, entwickelt als Zau-
neidechsen-Biotop)

Offentliche Verkehrsflachen - versiegelt 1.037 3,55

Gewerbliche Bauflachen® 27.080 92,79

davon bebaut (50 %) 13.540

- davon mit Dachbegriinung (ca. 80%) 10.832
2.708

- ohne Dachbegriinung mit Regenwass-
ersammlung (ca. 20%)

davon begrint 5.416

(it. Textlicher Festsetzung: mind. 20% der Bauflachen)

davon wasserdurchldssig befestigt (15% der Bauflache) 4.062

davon versiegelt (ca. 15% der Baufldchen) 4.062

Plangebiet - gesamt - 29.184 100

Die Ermittiung der Flachenanteite innerhalb der gewerblichen Baufldchen erfolgt anhand der Festsetzungen des
Bebauungsplan-Entwurfes und auf der Grundlage von Schatzwerten.

2, PLANUNGSRELEVANTE UMWELTZIELE IN FACHGESETZEN UND
FACHPLANEN UND IHRE BERUCKSICHTIGUNG BEI DER PLANUNG

21 Fachgesetze
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Fiir das Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB in Verbin-
dung mit den §§ 18 und 21 BNatSchG zu beachten. Die Bewertung des Eingriffs und die vor-
gesehenen Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen sind in Kapitel 4. und 5. des Umweltberichts
dargestellt.

Von der Planung sind keine gesetzlich geschiitzten Biotope nach § 30 BNatSchG und § 13
Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) betroffen.
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Das BNatSchG formuliert in seinen Grundsatzen den Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen
in ihrer Artenvielfalt sowie den Schutz ihrer Biotope und sonstigen Lebensbedingungen (vgl. §
1 Abs. 3 Satz 5 BNatSchG). Durch den Bebauungsplan werden Eingriffe in Fortpflanzungs-
und Ruhestatten europaisch geschiitzter Vogel vorbereitet. Weiterhin sind potenzielle Vorkom-
men der nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschiitzten Zauneidechse zu beachten.
Der Umfang der artenschutzrechtlichen Untersuchung wurde mit dem Wetteraukreis (Fach-
stellen Naturschutz und Landschaftspflege, Homburger Stralle 17, 61169 Friedberg) abge-
stimmt. Die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Priifung und die artenschutzrechtlichen Zu-
lassungsvoraussetzungen werden in Kapitel 6 des Umweltberichts dargestellt.

Von Seiten der Unteren Naturschutzbehérde (Kreisausschuss des Wetteraukreises, Amt fir
Naturschutz und Landschaftspflege, Homburger Stra’e 17, 61169 Friedberg) werden keine
grundsétzlichen Bedenken gegen die Planung vorgebracht.

Denkmalschutzgesetz

Im 6stlichen Teil (Untersuchungsgebiet) befindet sich ein Bodendenkmal nach § 19 Denkmal-
schutzgesetz (HDSchG). Die Lage des Bodendenkmals ist im Bebauungsplan nachrichtlich
dargestellt.

Innerhalb und in unmittelbarer Ndhe des Geltungsbereiches sind seit langem Siedlungsreste
verschiedener Epochen und ein merowingisches Graberfeld (Frithmittelalter) bekannt. Die in-
tensive Besiedlung des StraRbachtals wurde auch mit den Befunden aus den zuletzt beobach-
teten Bautatigkeiten im Gewerbegebiet Friedberg West immer wieder bestatigt.

Seitens der Archéologischen Denkmalpflege werden zum geplanten Gewerbegebiet keine
grundsatzlichen Bedenken oder Anderungswiinsche vorgebracht. Von Seiten des Landesam-
tes fiir Denkmalpflege werden folgende Hinweise und Auflagen formuliert, in denen der ord-
nungsgemale Umgang mit eventuellen Bodenfunden geregelt wird:

- Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fur
Denkmalpflege Hessen (hessenArch#ologie) oder der Unteren Denkmalschutzbe-
horde unverziiglich anzuzeigen. In diesen Fallen kann fiir die weitere Fortfiihrung des
Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG erforder-
lich werden.

- Das Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (hessenArchéologie) ist mindestens zwei
Wochen vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten bzw. Baubeginn erster Bodeneingriffe
zu benachrichtigen, da im Plangebiet mit dem Auftreten von Bodendenkmalern zu
rechnen ist und eine Baubeobachtung seitens des Landesamtes stattfinden wird. Vo-
raussetzung fiir die kostenfreie Beobachtung ist jedoch das Abziehen des Mutterbo-
dens in abzusprechenden Baufenstern mit Hilfe einer flachen Baggerschaufel (Bo-
schungshobel) bei diesen ersten Arbeiten. Die Baubeobachtung und Bergung einzel-
ner Funde wird kostenfrei vorgenommen werden, wenn hierfiir geniigend Zeit einge-
raumt wird.
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- Sollten bedeutende Reste von vorgeschichtlichen Siedlungen oder Graber auftreten
gilt, dass durch die weitere Bebauung Kulturdenkméleri.S.d. § 2 Abs. 2 Satz 2 HDSchG
(Bodendenkmaler) zerstort werden. Daher muss im Vorfeld weiterer Bodeneingriffe
eine Grabungsmaflnahme vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu dokumentieren
und zu sichern. Diese Kosten sind vom Planbetreiber/Verursacher zu tragen.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Die gesamte Gemarkung Friedberg liegt innerhalb’des nach § 53 WHG durch Rechtsverord-
nung ausgewiesenen Heilquellenschutzgebietes Bad Nauheim (Quantitative Schutzzone D,
vgl. Verordnung zum Schutz der staatlich anerkannten Heilquellen des Landes Hessen — Heil-
quellenschutzgebietsverordnung Bad Nauheim - vom 24.10.1984, StAnz. 48/1984 S. 2352)
sowie in der Qualitativen Schutzzone | des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes vom
07.12.1929.

Auf die Lage im Heilquellenschutzgebiet mit den damit verbundenen Verboten wird in den
Festsetzungen des Bebauungsplans hingewiesen.

Hessisches StralRengesetz (HStrG)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt an die Kreisstrale K 24 (Frankfurter
StraRe) an. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die StraRheimer Strate. Gemal
§ 23 Abs. 1 HStrG diirfen auRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstticke be-
stimmten Teile der Ortsdurchfahrten in einer Entfernung bis zu 20 Meter, jeweils gemessen
vom &duReren Rand der befestigten Fahrbahn, keine Hochbauten errichtet werden (Bauver-
botszone). Dies betrifft auch bauliche Anlagen, die iiber Zufahrten oder Zugénge an die Bun-
desstralRe unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen.

2.2 Verordnungen und Richtlinien
Flora-Fauna-Habitit-Richtlinie (FFH-Richtlinie)

Im Bebauungsplanverfahren wurde die FFH-Richtlinie beachtet. Auch wenn in 2018 keine Zau-
neidechsen, eine im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrte, streng geschiitzte Art, inner-
halb des Plangebiets nachgewiesen wurden, ist potenziell mit ihrem Vorkommen zu rechnen.
Der Bebauungsplanentwurf beriicksichtigt diesen Tatbestand, indem er die unter Punkt 6. des
Umweltberichts beschriebenen und mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmten Mal-
nahmen vorsieht.
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2.3 Fachplanungen
Regionaler Flachennutzungsplan (RegFNP 2010)

Der Regionale Flachennutzungsplan stellt das stliche Plangebiet sowie die nérdlich anschlie-
Renden, dem rechtkraftigen Bebauungsplans Nr. 42 Teil lll zugehdrigen Flachen, als gewerb-
liche Baufléache (Planung) dar. Das westliche Plangebiet, das der Teilflaiche GE 3 des recht-
kraftigen Bebauungsplans Nr. 42 Teil lll zugeordnet, ist als Gewerbeflache (Bestand) gekenn-
zeichnet.

Abbildung 1: Auszug aus dem Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP)
(vgl. RegioMap: hitp://mapview.region-frankfurt.de/maps/?lang=de&app=RegioMap

Landschaftsplanung

Die bestehenden Landschaftsplane und landschaftsplanerischen Gutachten des fritheren
Umlandverbandes Frankfurt und der weiteren Mitgliedskommunen des Regionalverbandes im
Ballungsraum FrankfurtRheinMain sind vorerst weiterhin als Fachpléne giiltig und als
abwagungsrelevante Unterlagen in Bauleitplanverfahren zu beriicksichtigen.

Im Landschaftsplanerischen Gutachten fiir den Bereich der Kreisstadt Friedberg (Hessen) im
Planungsverband Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main ist das westliche Untersuchungsgebiet
als Siedlungserweiterungsflache dargestellt, das dstliche Untersuchungsgebiet als Bebauung
im Aufdenbereich (Bestand).
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Sonstige Fachplanungen

Weitere Fachplanungen liegen nicht vor.

3. BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG DES UMWELTZUSTANDES
UND DER UMWELTMERKMALE

Die Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes bezieht sich auf den neu
zu iiberplanenden 6stlichen Teil des Geltungsbereichs (im Folgenden "Untersuchungs-
gebiet” genannt).

Fiir den westlichen Teil des Geltungsbereichs (Teilfliche GE 3 des rechtkréftigen Be-
bauungsplans Nr. 42, Teil lll) werden als Bestand die Darstellungen des rechtkréftigen
Bebauungsplans zugrunde gelegt.

Geltungsbereich
Bebauungsplan Nr. 42 Teil IV

Untersuchungsgebiet

Abbildung 2: Bestandsplan

31 Schutzgut Mensch
Wohnen und Wohnumfeld

Im Vordergrund stehen die Aspekte Wohnen und Wohnumfeld sowie die Erholungseignung
und damit verbunden Gesundheit und Wohlbefinden.

Das Untersuchungsgebiet ist im Regionalen Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache
ausgewiesen. Der Wohn- und Wohnumfeld-Aspekt ist in Gewerbegebieten von nachrangiger
Relevanz. Aktuell herrschen im Untersuchungsgebiet Brachflachen vor. Lediglich in der Siid-
ostecke (auRerhalb des Geltungsbereiches) befindet sich ein Gartenbaubetrieb mit Wohn-
haus.
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Erholung

Der Erholungsaspekt ist fiir das Untersuchungsgebiet ebenfalls von nachrangiger Bedeutung.
Das Gebietsinnere ist nicht (iber 6ffentliche Wege zuganglich.

Fiir die Naherholung ist der bahnparallele Sandgrubenweg als Wegeverbindung relevant.
Durch seine Lage zwischen Bahnlinie und gewerblicher Nutzung ist seine libergeordnete Be-
deutung als Verbindungsachse gegeniiber den attraktiven Griinverbindungen in der nahege-
legenen StraBbach-Aue geringer einzustufen.

Emissionen

Dauerhafte Emissionen (Lérm, Schadstoffe) gehen von der das Untersuchungsgebiet im Si-
den tangierenden Bahnlinie (Frankfurt-GieRen) sowie von der Frankfurter Stralte (K 24) im
Osten aus. Ein Konflikt mit der geplanten gewerblichen Nutzung besteht nicht.

Die Gewerbebetriebe im angrenzenden Gelande des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 42
Teil Ill produzieren ebenfalls Emissionen (verkehrs-, anlage- und betriebsbedingt). Erhebliche
Beeintrichtigungen auf das geplante Gewerbegebiet sind nicht zu erwarten. Im Bebauungs-
plan Nr. 42 Teil Il ist geregelt, dass lediglich nicht erheblich beléstigende Gewerbebetriebe
gemal § 8 BauNVO zuléssig sind.

3.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere
3.21 Pflanzen

Die Bestandserfassung der Biotopstrukturen fand in der Vegetationsperiode 2017 statt. Im Mai
2018 erfolgte eine Aktualisierung des Bestandes.

Den groften Flachenanteil im Untersuchungsgebiet nahmen noch im Jahr 2017 die Ackerfla-
chen ein. Mittlerweile sind diese Bereiche verbracht. Flachige Ruderalvegetation befindet sich
im nordéstlichen Untersuchungsgebiet auf den Flurstiicken 68/1 und 68/2 des ehemaligen
Gartnereigeléndes, deren Gebaude abgerissen wurden, sowie in den Randbereichen. Teile
der Abrissbereiche liegen als geschotterte Flache vor oder sind weitgehend vegetationslos
(Rodungsflache). Gehélzsdume sind in den Randbereichen des Untersuchungsgebietes an-
zutreffen.

Im Siidosten (auRerhalb des Geltungsbereichs) befinden sich die privaten Grinflachen eines
Gartenbaubetriebes mit Wohnhaus. Im Siidwesten ragen die neu hergerichteten AulRenanla-
gen der Unterkunft fiir Gefliichtete in den Untersuchungsraum hinein.

Folgende Biotopstrukturen lassen sich im Einzelnen unterscheiden.

Ackerbrachen, junge Ruderalfluren

Die ehemaligen Ackerflachen stellen sich mittlerweile als von Grasern dominierte Brachen dar.
Die Flachen im Osten des Untersuchungsgebietes weisen sehr liickige Bestande auf.
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Neben den dominanten Grasern (v.a. Acker-Fuchsschwanz/Alopecurus myosuroides, Taube
Trespe/Bromus sterilis, Deutsches Weidelgras/Lolium perenne) kommen typische Acker-Wild-
krauter sowie kurzlebige Ruderalarten vor. Hier sind beispielhaft zu nennen: Echte Kamille
(Matricaria chamomilla), Saat-Mohn (Papaver duvium), Ehrenpreis (Veronica arvensis, V. per-
sica), Sonnwend-Wolfsmilch (Euphorbia helioscopia), Kompass-Lattich (Lactuca seriola). In
der westlichen, etwas starkwiichsigeren Brache kommen auch ausdauernde Ruderalarten vor
(u.a. Krause Distel/Carduus crispus, Lanzett-Kratzdistel/Cirsium vulgare, Acker-Kratzdistel/C.
arvense, Kletten-Labkraut/Galium aparine) vor.

Nahrstoffliebende Hochstaudensaume frischer Standorte

Die Ackerbrachen werden im Westen und Norden von Ruderalfluren gesdumt. Sie werden von
verbreiteten ruderalen Hochstauden (Brennessel/Urtica dioica, Kletten-Labkraut/Galium apa-
rine) und Hochgrésern (Glatthafer/Arrhenatherum elatius, Gewdhnliche Quecke/Elymus
repens, Taube Trespe/Bromus sterilis) dominiert.

Ruderale Sdume maRiq trockener bis frischer Standorte

Die stellenweise iippig bewachsenen Ruderalfluren an den Béschungen und auf der Bo-
schungsoberkante des ehemaligen Gartnereigeléndes im nérdlichen Untersuchungsgebiet
zeichnen sich durch eine arten- und bliitenreiche Ruderalflora aus. Der Anteil an Arten warm-
trockener Wuchsorte ist hoch. Den Aspekt bilden Obergraser (Arrhenatherum elatius/Glattha-
fer) und ausdauernde Hochstauden der BeifuR- und Distelgesellschaften, wie z.B. Artemisia
vulgaris (Gewdhnlicher BeifuR), Cirsium arvense (Acker-Kratzdistel), Dipsacus sylvestris
(Wilde Karde), Solidago canadensis (Kanadische Goldrute), Tanacetum vulgare (Rainfarn).
Weiterhin sind am Bestandsaufbau Arten der Magerwiesen (u.a. Coronilla varia/Bunte Kron-
wicke, Galium verum/Echtes Labkraut, Hypericum perforatum/Tipfel-Johanniskraut, Ori-
ganum vulgare/Gemeiner Dost, Medicago i.A./Klee) und einjéhrige Arten der Unkrautgesell-
schaften maRgeblich beteiligt. Die Vegetation ist zum Teil liickig ausgebildet und insgesamt
inhomogen. Auffallig sind die Eselsdistel-Bestande (Onopordum acanthium) sudlich des von
der Frankfurter StraRe ausgehenden Schotterweges, die charakteristisch fiir trocken-warme
Ruderalfluren sind.

Ruderale Saume trocken-warmer Standorte

Sehr liickig bewachsene Ruderalfluren befinden sich im nordéstlichen Untersuchungsgebiet
als wegebegleitender Saum auf der Riickseite des Gewerbebetriebes (Waschanlage) an der
StraRheimer Strale. Auf dem kiesig-steinigen Standort kommen im Unterschied zu den zuvor
beschriebenen Ruderalfluren verstarkt Arten der trocken-warmen Standorte vor (u.a. Weille
Lichtnelke/Silene latifolia, Saat-Mohn (Papaver duvium), Behaarte Wicke/Vicia hirsuta, Sonn-
wend-Wolfsmilch (Euphorbia helioscopia), Weicher Storchschnabel/Geranium molle, Ge-
wdhnliche Schafgarbe/Achillea millefolium agg.).

Spontangehdlze

Aus Strauchern zusammengesetzte Spontangehdlze mit hohem Brombeer-Anteil und Arten
wie Holunder, Wildrosen und Roter Hartriegel befinden sich entlang der Frankfurter Strafle,
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entlang des Sandgrubenweges im siidwestlichen Untersuchungsgebiet und als Saum entlang
des Gartenbaubetriebes in der Siidostecke des Untersuchungsgebietes.

Der Gehdlzsaum entlang des Sandgrubenweges wurde im Zuge der Verbreiterung des Weges
stark zuriickgeschnitten und in seiner Breitenausdehnung reduziert.

Eine Gehdlzgruppe aus Zitterpappel und Kirsche befindet sich im Bereich der Auenanlagen
der Unterkunft fiir Gefliichtete am Sidwestrand des Untersuchungsgebietes. Das Gelénde
wird von einem neu gepflanzten Gehélzsaum aus landschaftsgerechten Arten eingegrint.

Ziergehdlze

Einige Eiben-Besténde befinden sich im nordlichen Teil des Gehdlzsaums entlang der Frank-
furter StraRe. Als weitere Ziergeholzart kommen weiter siidlich Forsythien vor.

Im Bereich des Gartenbaubetriebes in der Siidostecke des Untersuchungsgebietes wurden
Nadelgehdlze (Lebensbaum, Fichten) liberwiegend als Heckenpflanzung zur Eingrinung an-
gelegt.

Bewertung

Das Untersuchungsgebiet ist durch verbreitete Biotopstrukturen anthropogenen Ursprungs ge-
kennzeichnet. Es kommen vor allem anspruchslose und unspezialisierte Arten vor. In jlingster
Vergangenheit haben Eingriffe (u.a. Gebaudeabriss, Neubebauung entlang der Stratheimer
StrafRe) stattgefunden, wodurch sich Besiedlungsmdglichkeiten fiir Ruderal- und Pionierarten
ergeben haben, fiir die im innerstadtischen Bereich in der Regel wenig Raum zur Besiedlung
zur Verfiigung steht. Sie bereichern kurzfristig das Arteninventar und besitzen insbesondere
auch fiir die Tierwelt als Riickzugs-, Nahrungs- und Lebensraum eine Bedeutung.

Erwahnenswert ist das Vorkommen der Eselsdistel (Onopordum acanthium), die regional (Re-
gion Siidwest der hessischen Naturraum-Haupteinheitengruppen der Roten Liste) nicht als
gefahrdet anzusehen ist, deren Bestand hessenweit aber als riicklaufig eingestuft wird (Vor-
warnliste)'.

3.2.2 Tiere

Nachdem am 25. Marz 2010 der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan gefasst wurde,
fanden im Frithjahr und Sommer 2010 bereits erste faunistische Erhebungen statt’. Das Bau-
leitplanverfahren wurde dann nicht weitergefiihrt. Die Wiederaufnahme des Verfahrens erfor-
derte aufgrund geénderter Biotopstrukturen und des vergangenen Zeitraumes eine Aktualisie-
rung der Bestandserfassung der Tierwelt.

1 Rote Liste der Farn- und Samenpflanzen Hessens 4. Fassung (2008). Erstellt von der Arbeitsgruppe "Rote Liste
der Farn- und Samenpflanzen Hessens" der Botanischen Vereinigung fir Naturschutz in Hessen e. V. (BVNH)
im Auftrag des Hessischen Ministeriums fiir Umwelt, 1andlichen Raum und Verbraucherschutz (HMULV).

2 Fachbeitrag Fauna und Flora mit Artenschutzrechtlicher Priifung. Bearbeitung: Mébus, Kurt und Horch, Dagmar.
I.A. Beuerlein/Baumgartner Landschaftsarchitekten. Stand 07.10.2010.
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Die Aktualisierung der faunistischen Erfassung von 2010 erfolgte vom Sommer 2016 bis zum
Friihjahr 2017. Gem&R den ausgebildeten Biotopstrukturen im Plangebiet wurden die Tier-
gruppen Végel, Fledermause, Reptilien, Tagfalter und Heuschrecken untersucht.

Die Ergebnisse sind im artenschutzfachlichen Gutachten dargestellt®.

Aufgrund der fiir Zauneidechsen giinstigen Lebensraumstrukturen im Untersuchungsgebiet
fand 2018 eine Kontrollbegehung zur Erfassung méglicher Vorkommen von Zauneidechsen
statt. Wie schon im Jahr 2017 wurden keine Zauneidechsen-Vorkommen gesichtet.

Sonstige planungsrelevanten Arten sind im Gebiet nicht festgestellt worden.

3.3 Schutzgut Boden

Folgende Fachgutachten wurden im Zuge des Bebauungsplanverfahrens erstellt und bilden
die Grundlage fiir die folgenden Ausfiihrungen zum Schutzgut Boden:

[1] Baugrundgutachten und umwelttechnische Untersuchung im Gewerbegebiet Friedberg
West Teil IV, Bebauungsplan Nr. 42 (gbm, Gesellschaft fiir Baugeologie und -meftech-
nik mbH, Limburg, Juli 2008).
(Nur fiir den Bereich der geplanten Kanaltrassen und der ErschlieBungsanlagen!)

[2] Orientierende umwelttechnische Untersuchung auf der Liegenschaft der ehemaligen
Gartnerei Eichhorst, Frankfurter Strale 31-33 in 61169 Friedberg (gbm, Gesellschaft
fiir Baugeologie und -meRtechnik mbH, Limburg, April 2009).

[3] Orientierende umwelttechnische Untersuchung fiir die aufgefiiliten Bodenbereiche im
Bereich der Liegenschaft ehemaligen Gartnerei Eichhorst, Frankfurter StraRe 31-33 in
61169 Friedberg (gbm, Gesellschaft fiir Baugeologie und -meftechnik mbH, Limburg,
Oktober 2009).

[4] Zusammenfassung der Untersuchungen im Bereich der Liegenschaft ehemalige Gart-
nerei Eichhorst, Frankfurter Strale 31-33 in 61169 Friedberg, Zeitraum Juli 2008 bis
Oktober 2009 (gbm, Gesellschaft fiir Baugeologie und -meRtechnik mbH, Limburg, Juni
2011).

[5] Liegenschaft ehemalige Géartnerei Eichhorst, Altablagerungen — Machbarkeitspriifung
und Kostenschatzung zu Nutzungsvarianten (gbm, Gesellschaft fir Baugeologie und -
meRtechnik mbH, Limburg, 20.09.2011).

3 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Fachbiiro Faunistik und Okologie, Andreas Malten, Dreieich)
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3.3.1 Bodenbeschreibung
Topographie/Geologie/Boden

Das Untersuchungsgebiet ist Teil der Friedberger Wetterau®. Das natlirliche Geléandegefalle
ist als schiefe Ebene nach Siidost zur sidlich der Bahnlinie liegenden StraRbach-Aue hin aus-
gerichtet, mit Gelandehhen zwischen rd. 156 m iNHN im Nordwesten und 150 m GNHN im
Siiden. Ein u-formiger Gelandesprung von ca. 3-4 m Héhe befindet sich im nérdlichen Unter-
suchungsgebiet auf den Flurstiicken 68/1 und 68/2 (ehemalige Gértnerei). Die Boschungen
umgeben eine verfiillte ehemalige Sand- oder Tongrube. Neuere Gelandemodellierungen fan-
den im Zuge der Abrissarbeiten der Geb&dude der ehemaligen Gartnerei statt.

Als natiirliche Bodenschichten stehen laut geologischer Karte (Blatt 5618, Friedberg, Hessen)
quartare L6R- und LéRBlehmablagerungen an, die eine Méachtigkeit von aber 10 Metern errei-
chen kénnen. Als Bodeneinheit haben sich aus dem machtigen pleistozanen Léss Humuspa-
rabraunerden mit Tschernosem-Parabraunerden entwickelt®. Die tiefgriindigen Léssbdden
sind aufgrund ihres giinstigen Luft- und Wasserhaushaltes, ihrer gleichmaRigen Kérnung und
ihres hohen Nahrstoffgehaltes sehr fruchtbar und werden traditionell ackerbaulich genutzt.

Erkundungsbohrungen im angrenzenden Gewerbegebiet West Teil lll trafen bis zu einer Tiefe
von 5,00 m nicht auf Festgesteine. Als Bodenart befinden sich unter einer 0,2 m bis 0,3m
méchtigen Oberbodenschicht tonig-feinsandige, teilweise schwach kiesige Schiuffe (Endtiefe
der Bohrung 4,0 m unter Geléndeoberkante).

Die Léssboden im geplanten Trassenverlauf von Kanal und ErschlieRungsstralBen weisen eine
weiche bis halbfeste, iiberwiegend steife Konsistenz auf und werden der Bodenklasse 3 (leicht
I6sbar) bis 4 (mittelschwer I6sbar) zugeordnet. Sie reagieren &uRert wasser- und erschitte-
rungsempfindlich und das gesamte oberflachennah anstehende Bodenmaterial wird als sehr
frostempfindlich angesehen und der Frostklasse F3 zugeordnet (vgl. [1] und [4]).

3.3.2 Auffiillungen

Erkundungsbohrungen ergaben auf dem Gelande der in den 70ger Jahren geschlossenen
Gartnerei (Liegenschaft Eichhorst, Frankfurter StraRe 31-33, Flurstiick 68/1 und 68/2 teilweise)
Auffilllungen in einer Machtigkeit von maximal 5 m (vgl. [3] und [4]). Uberschlagig wird eine
Fliache von ca. 1.500 m2 mit einer aufgefiillten Bodenkubatur von rund 3.600 m* veranschlagt
(vgl. [5]). Die Auffiillungen sind vermutlich auf die Riickverfiillung einer ehemaligen Sand- oder
Tongrube zuriickzufiihren. Die Verfiillungen fanden schon vor dem Bau der Gartnerei, d.h. vor
1920, statt (vgl. [4]). Die Auffilllungen aus Schluff, Sand und Kies-Gemisch sind mit boden-
fremden Materialien (Ziegelstein, Dachpappen- und Schlackenresten) durchsetzt. Die Bohrun-
gen im Bereich des Flurstiickes 68/2 ergaben unter dem Oberboden Auffillungen aus sandig-

4 vgl. KLAUSING, O. (1988): Die Naturrdume Hessens + Karte 1:200.000. Schriftenreihe der Hessischen Landes-

anstalt flir Umwelt. Umweltplanung, Arbeits- u. Umweltschutz. Heft Nr. 67

5 vgl. Geoportal Hessen, Bodenviewer Hessen, http://bodenviewer.hessen.de/mapapps/resources/apps/boden-
viewer/index.htmi?lang=de
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kiesigen Schluffen, zum Teil mit Glasbruchstiicken (vgl. [1], KRB 6a Siidwestecke Flurstick
68/2).

3.3.3 Bodenbelastungen

Orientierende umwelt- und abfalltechnische Untersuchungen im Bereich der Aufflllun-
gen

Die in den Jahren 2008 und 2009 durchgefiihrten Untersuchungen (vgl. [1], [2] und [3]) hatten
zum Ziel, Aussagen zur Machtigkeit, Ausdehnung sowie Zusammensetzung der Auffillungen
zu treffen. Gleichzeitig sollte auch eine Gefahrdungsabschéatzung fiir die Schutzgiiter Boden
und Grundwasser erfolgen.

2008 (vgl. [1]) wurden im Bereich der geplanten Kanal- und ErschlieRungstrassen 7 Klein-
rammbohrungen (KRB) durchgefiihrt. Auffiillungen wurden bis 2,5 m erbohrt. Die chemisch-
analytische Untersuchung einer reprasentativen Mischprobe (KRB 4 und KRN 6a) ergab fur
Quecksilber und PCB Messwerte, die eine Einstufung in die LAGA-Klasse Z.1.1 erfordern, so
dass eine uneingeschrankte Verwertung der Béden nicht mehr erlaubt ist.

2009 (vg!. [3]) wurden 19 Kleinrammbohrungen bis maximal 6 m unter Gelandeoberkante auf
der Liegenschaft Eichhorst durchgefiihrt. Auffiillungen wurden bis maximal 5 m Méachtigkeit
erbohrt. Bis auf zwei (KRB 11 und 14) wiesen alle Bohrungen bodenfremde Materialien auf
(Ziegelstein, Betonbruch, Dachpappe und/der Schlacke). Teilweise wurden auch Glasreste
festgestellt (KRB 1,4 bis 7).

Die chemisch-analytischen Untersuchungen an Mischproben konnten nur punktuell umweltre-
levante Bodenbelastungen nachweisen. Die auffélligen Bodenproben wiesen geringe bis leicht
erhohte Schadstoffgehalte im Boden fiir den Parameter PAK's nach EPA (Polyzyclische aro-
matische Kohlenwasserstoffe) auf. Eine auffallige Loslichkeit der PAK wurde nicht festgestellt.

In den unterlagerten geogenen Bodenhorizonten wurden keine organoleptischen Auffalligkei-
ten festgestellt, die auf eine Schadstoffverlagerung hindeuten.

Die untersuchten Bodenproben zeigten iiberwiegend keine Uberschreitungen der Beurtei-
lungswerte fiir Boden nach der Bundes-Bodenschutzverordnung fiir den Wirkungspfad Boden
— Grundwasser.

Die Ausnahmen bilden die Kleinrammbohrungen KRB 1 und KRB 17. Bei KRB 1 ist der Priif-
wert nach der Bundes-Bodenschutzverordnung fiir den Wirkungspfad Boden — Grundwasser
fiir Arsen tberschritten, bei KRB 17 fiir den Parameter PAK’s nach EPA (Polyzyclische aro-
matische Kohlenwasserstoffe).

Aufgrund des hohen Riickhaltevermdgens fiir organische und anorganische Schadstoffe der
bindigen Lossbéden (Méachtigkeit >10 m) ist von einer Grundwassergefahrdung ausgehend
von Schadstoffen in der Auffiillung nicht auszugehen. Grund- oder Schichtenwasser wurde bei
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den Untersuchungen nicht angetroffen. Die Schutzfunktion der ungeséttigten Bodenzone wird
als hoch eingestuft.

Beziiglich der abfalltechnischen Beurteilung werden die untersuchten Bodenproben des auf-
gefiillten Bodenmaterials aufgrund der festgesteliten PAK-Gehalte in die Einbauklasse 212
bis >Z2 eingestuft (vgl. [4] Seite 12).

Orientierende umwelt- und abfalltechnische Untersuchungen im Bereich der Gart-

nereigebdude Eichhorst

Nutzungsbezogene Untersuchungen erfolgten im Bereich der (mittlerweile abgerissenen)
Gartnereigebaude im Jahr 2009 (vg!. [2]), da auf dem Gelénde mit kontaminationstrachtigen
Faktoren wie Heizo! und Pestiziden gerechnet werden konnte. Die Untersuchungen ergaben
im Umfeld des ehemaligen Gewéchshauses Verunreinigungen des mineralischen Oberbo-
dens mit Schwermetallen, Pestiziden und erhéhten Grundnahrstoffgehalten fiir Stickstoff und
Phosphor im Feststoff. Dies bedingt eine abfalltechnische Einstufung in die LAGA-Klasse >Z2,
so dass eine offene Verwertung des Bodens (d.h. auBerhalb von Deponien) nicht méglich ist.

Die iibrigen Verdachtsbereiche auf dem Gartnereigeléande (Heizéltanks oberirdisch, Lager fir
Diinger und Pestizide, Hofflache, Heizhaus) wiesen keine relevanten Verunreinigungen auf.
Abfalltechnisch sind sie der Verwertungsklasse Z1.1 zuzuordnen (eingeschrankie Verwer-
tung). Im Bereich des Heizhauses wurden Mineral6lkohlenwasserstoffe sowie Kohlenwasser-
stoff und PAK’s nach EPA (Polyzyclische aromatische Kohlenwasserstoffe) festgestellt
(LAGA-Klasse Z1.1 bis >22).

Die Gutachter erwarten bei allen Verdachtsflachen keine Grundwassergefahrdung (vgl. [4]
Seite 10 ff).

Empfehlungen

Es werden folgende Empfehlungen zum Umgang mit potenziell belasteten Boden in der Zu-
sammenfassung der Bodengutachten formuliert (vgl. [4] Seite 12).

- Sind auf den Liegenschaften Bereiche fiir Kinderspiel- und Freizeitflachen bzw. Nutz-
garten geplant, so ist fiir den jeweiligen Bodenbereich, in Abstimmung auf die
BBodSchV [R4], eine gutachterliche Neubewertung im Hinblick auf eine notwendige
Sanierung der oberen Bodenschicht (Wirkungspfad Boden — Nutzpflanze, Wirkungs-
pfad Boden — Mensch) notwendig.

- Im Rahmen von Bauarbeiten fallt in Verbindung mit Erdaushub Boden an, der das Ab-
fallrecht tangiert (gréRer Z2). Der organoleptisch auffallige Erdaushub sollte vom orga-
noleptisch unauffalligen Aushub separiert und vor einer Verwertung chargenweise zwi-
schengelagert und nachbeprobt werden.

- Erdaushub- und Abrissarbeiten sind gutachterlich zu begleiten und zu dokumentieren;
anfallende Baureststoffe sind vor Ort soweit wirtschaftlich mdglich zu separieren und
getrennt einer ordnungsgemaRen Verwertung/Entsorgung zuzufiihren, wobei nicht-mi-
neralische Abfallstoffe vor Ort auszusortieren und einer geordneten Entsorgung zuzu-
fiihren sind.
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3.3.4 Altablagerung

Am siidéstlichen Rand des Plangebietes (Frankfurter Strale 35) befindet sich laut geologi-
scher Karte (5618 Blatt Friedberg) eine kinstliche Auffiillung, deren Ausdehnung nicht abge-
grenzt ist. Es besteht die Méglichkeit, dass die Altdeponie in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes hineinragt (vgl. [4] Anlage 1.1).

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB
im Mai 2010 zum Bebauungsplan Teil IV wurde seitens des Regierungsprasidiums empfohlen
fiir den Bebauungsplan an der Grundstiicksgrenze mindestens 3-4 Sondierungen in der Nahe
der Grundstiicksgrenze durchzufiihren, um zu priifen, wieweit die Altdeponie in das Plangebiet
reicht.

3.3.5 Bodenfunktionen

Nach § 2 Abs. 2 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) erfiillt der Boden folgende Funktio-
nen:

- Lebensraumfunktion

- Bestandteil des Naturhaushalts (Wasser- und Nahrstoffkreislauf)

- Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fiir stoffliche Einwirkungen (Filter-, Puffer- und
Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz des Grundwassers)

- Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte

- Nutzungsfunktionen (u.a. Standort fiir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung).

Lebensraumfunktion

Der Wasser- und Nahrstoffhaushalt des Bodens ist ein wesentliches Kriterium fir die Auspra-
gung und Entwicklung von Pflanzenbestanden. Béden mit extremen Standortverhaltnissen
(sehr nass, sehr wechselfeucht oder sehr trocken, sehr nahrstoffarm oder sehr nahrstoffreich)
weisen ein hohes Potenzial zur Entwicklung wertvoller Biotopstrukturen auf. Das Lebensraum-
potenzial ist umso groRer einzuschatzen, je stérker sich der jeweilige Standort von weit ver-
breiteten "Normalstandorten” unterscheidet. Im Plangebiet kommen Léssbéden sowie kinstli-
che Auffillungen iiberwiegend aus Schluffen vor, die keine extremen Standortbedingungen
aufweisen. Die Boden wurden iiber eine lange Zeit intensiv ackerbaulich oder gartnerisch ge-
nutzt. Die Bedeutung des Untersuchungsgebietes als Lebensraum ist daher im mittleren Wer-
tungsbereich anzusiedeln.

Funktion des Bodens als Bestandteil des Naturhaushalts (Wasser- und Nahrstoffkreis-
lauf) und als Abbau-, Ausagleichs- und Aufbaumedium

Béden haben durch ihre Fahigkeit, Niederschlagswasser aufzunehmen und zwischen zu spei-
chern, einen wesentlichen Einfluss auf den Wasserhaushalt. Wenn die Durchldssigkeit hoch
ist, gelangt das Niederschlagswasser ungefiltert in das Grundwasser. Als Bewertungskriterium
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fir die Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium werden Feldkapazitat
und Sickerwasserrate herangezogen. Je hoher die Verweildauer des Wassers in der Wurzel-
zone aufgrund einer hohen Feldkapazitat und einer geringen Sickerwasserrate ist, umso ge-
ringer ist die Grundwassergefahrdung durch Stoffverlagerung.

Im Bodengutachten (vgl. [3] Seite 13) wird dargestellt, dass unter Beriicksichtigung einer
Grundwasserneubildungsrate von GWNb = 145 mm/a und einer mind. 10 m machtigen Grund-
wasseriiberdeckung aus der Bodenart Uls (sandig-lehmiger Schluff) ein Schutzfunktionswert
des Bodens (Sg) mit einer Punktzahl von 2.400 berechnet wird. Die Gesamtschutzfunktion der
unterlagernden Bodenschichten ist daher mit hoch zu bewerten. Dies entspricht einer Verweil-
dauer des Sickerwassers in der Grundwasser{iberdeckung von 10 — 25 Jahren.

Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers gegeniiber Stoffeintrégen aus den
punktuell belasteten Auffillungen ist somit gering.

Archivfunktion

Seltene Bdéden oder Geotope liegen nicht vor. Kulturgeschichtlich ist das Untersuchungsgebiet
als Bodendenkmal aus der Jungsteinzeit und dem Frithmittelalter von Bedeutung (vgl. Punkt
2.1)

Ertragsfunktion

Die Funktion des Bodens als Standort fiir die Land- und Forstwirtschaft wird liber das Ertrags-
potenzial dargestelit. Dieses héngt von Standortbedingungen ab, wie Bodenbeschaffenheit
(Grundwassereinfluss, Basenversorgung) und klimatischen Verhaltnissen.

Die tiefgriindigen natiirlichen Lossbdden der nicht kiinstlich aufgefillten Bereiche sind auf-
grund ihres giinstigen Luft- und Wasserhaushaltes, ihrer gleichméRigen Kérnung und ihres
hohen Nahrstoffgehaltes sehr fruchtbar und weisen somit eine sehr Ertragsfunktion auf.

3.3.6 Zusammenfassende Bewertung Schutzgut Boden

Bei den Bdden des Untersuchungsgebietes handelt es sich iiberwiegend um offene, bewach-
sene Bodenstandorte und nur wenige als Wege und Lagerflachen genutzte Schotterflachen.
Ein Teil des stlichen Untersuchungsgebietes (Flurstiick 68/1 und 68/2 teilweise) ist durch bis
zu 5 m machtige Auffiillungen kinstlich verandert.

Den Grolteil des Untersuchungsgebietes bilden die natiirlichen tiefgriindigen Léssbdden, die
u.a. aufgrund ihres hohen Schiuff- und Tongehaltes und ihres giinstigen Luft- und Wasser-
haushaltes eine hohe Speicher- und Regelungsfunktion sowie eine hohe Ertragsfunktion auf-
weisen.

Als Lebensraum fiir spezielle Pflanzen- und Tierarten sind die L&ssstandorte von untergeord-
neter Bedeutung.

Insbesondere die Reinigungsfunktion ist von Relevanz, da die Auffiillungen im &stlichen Teil
des Geltungsbereiches umweltrelevante Bodenbelastungen aufweisen. Punktuell wurde der
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Beurteilungswert fiir Boden nach der Bundes-Bodenschutzverordnung fir den Wirkungspfad
Boden — Grundwasser iiberschritten (Kleinrammbohrung KRB 1/Arsen und KRB 17/PAK).

Aufgrund des hohen Riickhaltevermogens fiir organische und anorganische Schadstoffe der
bindigen Léssbdden (Méachtigkeit >10 m) ist von einer Grundwassergeféhrdung ausgehend
von Schadstoffen in der Auffillung nicht auszugehen.

Die Schutzfunktion der ungesattigten Bodenzone wird als hoch eingestuft.

Der Wirkungspfad Boden — Mensch ist nicht betroffen, da ein Gewerbegebiet ausgewiesen
wird und Kinderspiel- und Freizeitflichen nicht geplant sind.

Bei Erdarbeiten in Verbindung mit Erdaushub sind im Bereich der Auffillungen die abfallrecht-
lichen Bestimmungen zu beachten. Die untersuchten Bodenmischproben des aufgefiillten Bo-
denmaterials ergaben aufgrund der festgestellten Belastungen mit PAK Zuordnungen zu den
Einbauklassen Z.1.2 bis >Z2.

3.4 Schutzgut Wasser
Grundwasser

Als HauptgrundwasserflieRrichtung wird eine siidéstliche Richtung (Richtung Stral3bach und
Usa) angenommen (vgl. [3] unter Punkt 3.3).

Die LoRstandorte im Untersuchungsgebiet sind nicht grundwasserbeeinflusst (vgl. Bodenkarte
von Hessen, Blatt L 5718 Friedberg). Dies wird durch Bodenuntersuchungen bestétigt, die bei
Kleinrammbohrungen bis 6 m Tiefe kein Grund- oder Schichtenwasser angetroffen haben (vgl.
[3] unter Punkt 2.14). Bei der Errichtung der verschiedenen Grundwassermessstellen im Zu-
sammenhang mit festgestellten Grundwasserverunreinigungen wurde Grundwasser frihes-
tens in einer Tiefe von 15 m angetroffen (siehe folgenden Punkt: Grundwasserschadensfaile).

Sickerwasser wurde im Zuge der Baugrunduntersuchungen fiir die 6ffentliche Erschlieffung
nur auf Flurstiick 68/2 (Kleinrammbohrung KRB 4, vgl. [1] unter Punkt 2.14) bei 3,71 m unter
Gelandeoberkante angetroffen. Laut Gutachten muss jahreszeitlich bedingt und bereichs-
weise mit Sickerwasserzufliissen gerechnet werden.

Wie schon unter Kapitel 3.3.4 ausgefiihrt ist, bedingt durch die bindigen Léssbdden, die Ver-
schmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers gegeniiber Stoffeintragen gering.

Die Grundwasserergiebigkeit kann als gering klassifiziert werden (vgl. [3] unter Punkt 2.14).

Grundwasserschadensfille

Im Umfeld des Plangebietes wurden Grundwasserverunreinigungen festgestellt, die vermut-
lich von Firmen am Griinen Weg ausgehen. Im nérdlich angrenzenden Bereich, innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg West", Teil lll, be-
finden sich daher mehrere Grundwassermessstellen. Die Messung der Grundwasserstande
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und die darauf beruhende Ermittlung der FlieRrichtung des Grundwassers ergaben, dass das
Grundwasser generell von Nord nach Sid flie3t, mit lokalen Richtungswechseln von siidwest-
lich bis siiddstlich. Bei der Errichtung der verschiedenen Grundwassermessstellen wurde
Grundwasser frithestens in einer Tiefe von 15 m angetroffen.

Als weiterer Schadensbereich, in dem ein Eintrag ins Grundwasser wahrscheinlich ist, kann
das Grundstiick Frankfurter StraRe 31a aufgefiihrt werden, da hier gemaR ALTIS eine Firma
zur Herstellung und zum Vertrieb von Kalteanlagen existiert haben soll. Zur Uberwachung der
Verunreinigung des Grundwassers wurde Ende 2003 auf dem Grundstiick Frankfurter Strafte
31 eine Grundwassermessstelle mit Landesmitteln errichtet. Diese Grundwassermessstelle
wird entsprechend im Bebauungsplan festgesetzt und ist auch zukiinftig zu erhalten.

Oberflachenwasser

Natiirliche oder naturnahe Oberflachengewasser liegen nicht vor.

3.5 Schutzgut Luft und Klima

Der Siedlungsbereich Friedberg-Kernstadt zahlt zu den thermischen Belastungszonen und ist
als ,potentiell iberwérmter Stadtraum mit eingeschranktem Luftaustausch® in der Klimafunkti-
onskarte Hessen aufgefiihrt. Potenzielle Warminseln sind in der Umgebung des Untersu-
chungsgebiets bereits durch die zum Teil grof¥flachig versiegelten Bereiche in den benachbar-
ten Gewerbeflachen und auf dem &stlich der Frankfurter Strale liegenden ehemaligen Kaser-
nengelande der US-Streitkrafte vorhanden.

Entlang der Frankfurter Strae (K 24) kann von einer linearen Belastungszone infolge des
Verkehrsaufkommens ausgegangen werden.

Zum angrenzenden Bebauungsplan Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg-West* Teil Il wurde im
Auftrag der Stadt Friedberg ein Klimagutachten erstellt (vgl. Klimagutachten zum Bebauungs-
plan Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg-West", Teil lll, Okoplana, Mannheim, Mai 2007).

Aufgrund des raumlichen Zusammenhanges lassen sich die Aussagen des Gutachtens im
Wesentlichen auf das Untersuchungsgebiet libertragen:

Im Untersuchungsgebiet und seiner Umgebung herrschen Winde aus slidwestlichen und nord-
westlichen Richtungen vor. Héhere Windgeschwindigkeiten (iber 3,0 m/s), die eine intensive
Be- und Durchliiftung gewéhrleisten, sind vor allem bei Stidwestwinden zu erwarten. Sie treten
vorwiegend in den Wintermonaten bzw. in den Ubergangsjahreszeiten auf.

Besonders im Sommer, wenn es durch die geringere Intensitat der bodennahen Ventilation
vermehrt zu bioklimatischen Belastungssituationen kommen kann, beeinflussen lokale Luft-
stromungen in hohem MafRe das Ventilationsgeschehen. Die Entstehung lokaler Luftstrémun-
gen hangt von der néchtlichen Kaltluftentstehung und -bewegung ab. Die Ackerfléchen des
Untersuchungsgebietes sind gekennzeichnet durch eine hohe Kaltluftproduktion. Sie
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fungieren als Ventilationsflache mit geringer Oberflachenrauhigkeit und tragen zur Beliftung
angrenzender Gebiete bei. Insbesondere entlang der Frankfurter StralRe wird die Akkumula-
tion von Luftschadstoffen vermindert. Das Untersuchungsgebiet stellt somit einen klimadkolo-
gischen Ausgleichsraum dar. Die Beliiftungseffekte vermindern die bioklimatische Belastung
an warmen Sommertagen.

Bei Strahlungswetterlagen bestimmen am Tag siidwestliche bis siidéstliche Winde die boden-
nahe Ventilation. Durch das dem Untersuchungsgebiet vorgelagerte Kaltluftsammel- und Kalt-
luftabflussgebiet StraRbach-Aue entstehen thermische und strémungsdynamische Positivef-
fekte, die die lokalklimatische Situation giinstig beeinflussen.

Nach Sonnenuntergang kommt es zwischen dem kiihlen Taunus und der warmeren Wetterau
zu regionalen bzw. lokalen Ausgleichsstrémungen aus westlicher bis nordwestlicher Richtung.
Die westlich vorgelagerte Gewerbebebauung fiihrt dabei zu einer Abschwéchung der Wirk-
samkeit der Ausgleichsstrémungen.

3.6 Schutzgut Landschaft

Das Untersuchungsgebiet ist stark anthropogen iiberformt. Die durch Auffiillungen inhomogen
wirkende Topographie weist einen unnatirlichen Charakter auf. Im nérdlichen Teil liegen auf
den Abrissflachen der ehemaligen Gartnerei gestorte Standorte vor. Die vorhandenen exten-
siven Vegetationsstrukturen werden nicht vordergriindig als naturnah im positiven Sinne wahr-
genommen, sondern suggerieren auch im Zusammenspiel mit den umgebenden Bauflachen
die kiinftige Nutzung als Gewerbegebiet.

Aktuell tragen die Gehdlzstrukturen entlang der Frankfurter StraRe und entlang des Sandgru-
benweges zur Eingriinung des Untersuchungsgebietes bei.

Beziiglich der Fernwirkung ist der Landschaftsraum vorbelastet. Die stdlich an das Untersu-
chungsgebiet anschlieRende StraRbach-Aue bildet eine Gelédndesenke zwischen dem Stadt-
gebiet von Friedberg und den Freiflichen nérdlich von Wélistadt (Ortsteil Ober-Wdllstadt).
Uber die B3 bzw. K 24 von Ober-WélIstadt kommend sind der siidexponierte Hangbereich und
die Gelandekuppe mit den vorhandenen gewerblichen Bauten weithin sichtbar. Die bestehen-
den Baukérper dominieren bereits von Weitem das Bild des Siedlungsrands, da sie vorhan-
dene Grinstrukturen deutlich uberragen.

Mittelfristig kdnnen die geplanten Baumpflanzungen (straRenbegleitend und innerhalb der
Bauflachen) zur Verbesserung des Erscheinungsbildes beitragen.

3.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Nahezu der gesamte dstliche Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes wird von der
archaologischen Denkmalpflege als Bodendenkmal nach § 19 Denkmalschutzgesetz
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(HDSchG) gefiihrt. In unmittelbarer Nahe des Plangebietes sind Siedlungsreste verschiedener
Epochen und ein merowingisches Gréberfeld bekannt.

Seitens der Archaologischen Denkmalpflege werden zum geplanten Gewerbegebiet keine
grundsitzlichen Bedenken oder Anderungswiinsche vorgebracht. Es werden Hinweise und
Auflagen in den Bebauungsplan aufgenommen, in denen der ordnungsgemale Umgang mit
eventuellen Bodenfunden geregelt wird. Das Landesamt fiir Denkmalpflege (hessenArchéolo-
gie) ist mindestens zwei Wochen vor Beginn der Bodeneingriffe zu benachrichtigen (vgl. Punkt
2.1).

3.8 Wechselwirkungen

Die Wechselwirkungen beschreiben die Umwelt als funktionales Wirkungsgefiige. Wechsel-
wirkungen bestehen zwischen den einzelnen Schutzgiitern und innerhalb der Schutzgiiter (vgl.
folgende Tabelle).

Tabelle 2: Schutzgutbezogene Wechselwirkungen

Schutzgut Wechselwirkungen

Boden - Boden in seiner Bedeutung fiir den Wasserhaushalt
(Grundwasserneubildung, Retention, Grundwasser-
schutz, Grundwasserdynamik)

- Boden als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen

- Abhéngigkeit der Erosionsgefahrdung des Bodens
von dem Bewuchs

- Abhangigkeit der Bodeneigenschaften von wasser-
haushaltlichen und klimatischen Verhéltnissen

Lokales Klima - Gelandeklima als Standortfaktor fir die Vegetation
und die Tierwelt

- Abhangigkeit des Gelandeklimas von Vegetation
und Nutzung (z.B. Griinland/Acker als Kaltluftent-
stehungsgebiete, Gehdlze als Kaltluftbarrieren)

Grundwasser - Abhéngigkeit der Grundwasserergiebigkeit von den
Bodeneigenschaften

- Abhangigkeit der Grundwasserschutzfunktion von
der Speicher- und Reglerfunktion des Bodens

- Oberflachennahes Grundwasser als Standortfaktor
fir Tiere und Pflanzen

Tiere und Pflanzen - Abhangigkeit der Tierwelt und der Vegetation von
den biotischen und abiotischen
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Standorteigenschaften (Boden, Geldndeklima,
Wasserhaushalt, Lebensraumgréfie, Nutzung)

Landschaftsbild / Erholung - Abhangigkeit des Landschaftsbildes und der natiirli-
chen Erholungseignung von Vegetation / Nutzung,
Oberflachengewasser, Relief

Neben den in der Tabelle dargestellten schutzgutbezogenen Wechselwirkungen sind auch
Wechselwirkungen zwischen raumlich benachbarten oder getrennten Landschaftsteilen zu be-
achten. Planungsrelevante Wechselwirkungen zwischen dem Untersuchungsgebiet und be-
nachbarten oder umgebenden Landschaftsteilen sind nicht bekannt.

4, PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI
DURCHFUHRUNG UND BEI NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG

41 Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung
411 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Die Bauphase fiihrt zu Stérungen (Larm, Abgase) fiir die Erholungssuchenden, die den um-
gebenden Landschaftraum nutzen. Wegen ihrer zeitlichen Begrenzung sind diese negativen
Auswirkungen als unerheblich einzustufen.

Anlagebedingt nimmt das Gewerbegebiet keinen bedeutsamen Erholungsraum in Anspruch.
Die relevante Funktion des Sandgrubenweges als Verbindungsachse bleibt erhalten.

Betriebsbedingt wird das Plangebiet einer erhéhten Larmbelastung durch Kfz-Verkehr ausge-
setzt sein, die je nach Intensitat auch auf die Umgebung ausstrahit. Da sowohl die Wohn- als
auch die Erholungsfunktion des Plangebiets von nachrangiger Bedeutung sind, sind bei Rea-
lisierung der Planung keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.

412 Auswirkungen auf die Schutzgiiter Pflanzen und Tiere

Bei Realisierung der Planung wird nahezu im gesamten Plangebiet die Vegetationsdecke be-
seitigt. Die Flachen stehen als Besiedlungsraum fiir die Flora und als Nahrungs-, Brut- und
Versteckméglichkeit fiir die Tierwelt nicht mehr zur Verfiigung. Lediglich in der festgesetzten
Ausgleichsfliche werden Vegetations- und Habitatstrukturen erhalten (MaRnahmenflache
,Zauneidechsenhabitat' am Sandgrubenweg).

Von dem Verlust betroffen sind allgemein verbreitete Tier- und Pflanzenarten.

Bei den zu beseitigenden Vegetationsstrukturen handelt es sich iiberwiegend um junge Ent-
wicklungsstadien in Form von Ackerbrachen, bliitenreichen Ruderalfluren und Spontangehdl-
zen. Ohne anthropogene Stérungen unterliegen die Ruderalfluren der natirlichen Sukzessi-
onsentwicklung, die in einer allméhlichen Verbuschung miindet. In Bezug auf den Biotop- und
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Artenschutz sind offene, besonnte Saum- und Ruderalstrukturen positiv zu bewerten, da sie
zur Artenvielfalt im innerstadtischen Bereich beitragen.

Der Verlust der Vegetationsflachen und der aufgrund der geplanten hohen Ausnutzung der
Bauflachen (GRZ 0,8) zu erwartende geringe Griinflachenanteil filhrt fiir die Schutzgiiter Pflan-
zen und Tiere zu einer Verschlechterung gegeniiber der bestehenden Situation.

4.1.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Baubedingt kommt es zu groRflachigen Bodenbewegungen durch Bodenabtrag, -aufirag oder
-umlagerungen. Es kénnen Bodenverdichtungen durch unsachgeméafie Bodenlagerung oder
Baumaschinen auftreten. Durch den Einsatz von Baumaschinen steigt das Risiko von Boden-
belastungen durch Schadstoffeintrage.

Anlagebedingt fiihrt die geplante Ausweisung als Gewerbegebiet durch Uberbauung bzw. Aus-
bau als Verkehrs- oder Nutzflachen auf den nicht kiinstlich veranderten Standorten zum Ver-
lust von fruchtbaren L6R- und LéRIehmstandorten. Der Verlust von gewachsenen Bodenstand-
orten ist nachhaltig und kann innerhalb des Plangebiets nicht kompensiert werden.

Betriebsbedingt steigt das Risiko von Bodenbelastungen durch Schadstoffeintrage (gewerbli-
che Nutzung, erhéhtes Verkehrsaufkommen auch von LKW) an. Bei den vorliegenden LoB3-
bzw. LoRlehmstandorten erhdht sich aufgrund ihrer hohen Leistungsféhigkeit als Schadstoff-
puffer die Gefahr der Schadstoffakkumulation.

414 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Beziiglich des Grundwasserschutzes bilden die vorliegenden L6R- bzw. L6Rlehmstandorte
aufgrund ihrer Bodenkennwerte effektive Puffer gegeniiber einem Schadstoffiransport in das
Grundwasser. Grundwassernahe Standorte liegen im Plangebiet nicht vor. Bau- oder betriebs-
bedingte Beeintrachtigungen der Grundwasserqualitét sind bei ordnungsgemafien Bau- und
Betriebsablaufen nicht zu erwarten.

Wird bei Realisierung der Planung das Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen
versiegelten Flachen in die Kanalisation abgefiihrt, ist der Jahreswasserhaushalt im Plange-
biet unausgeglichen. Die Retentionsfunktion ist beeintrachtigt. Durch die geplanten Minimie-
rungs- und AusgleichsmalRnahmen (u.a. Dachbegriinung, Brauchwassernutzung, wasser-
durchldssige Bauweise von Stellplatzen) kdnnen diese Beeintrachtigungen erheblich verrin-
gert werden.

Die Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate sind unerheblich. Die im Plangebiet
vorliegenden L6R- bzw. LoRlehmstandorte weisen eine geringe Versickerungsleistung und so-
mit einen geringen Beitrag zur Grundwasseranreicherung auf.
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41.5 Auswirkungen auf die Schutzgiiter Klima und Luft

Das Untersuchungsgebiet fungiert als Kaltluftproduktionsflache und Ventilationsflache. Es
tragt als klimadkologischer Ausgleichsraum zur Beliiftung angrenzender Gebiete bei.

Die baubedingten klimatischen Auswirkungen sind unerheblich.

Folgende anlagebedingte negative klimatischen Effekte sind durch die geplante Bebauung und
Flachenversiegelung zu erwarten:

- verminderte Durchstrémbarkeit flr regionale/lokale und Uberregionale Winde
- reduzierte Verfiigbarkeit von Freiflachen zur Kaltluftproduktion
- Entstehung von ,Warmeinseln®

Das zum angrenzenden Bebauungsplan Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg-West®, Teil Ill im
Auftrag der Stadt Friedberg erstellte Klimagutachten (vgl. Klimagutachten zum Bebauungsplan
Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg-West", Teil lll, Okoplana, Mannheim, Mai 2007) kommt zu
der Einschatzung, dass keine klimadkologisch negativen Auswirkungen zu erwarten sind, die
aufgrund ihrer Qualitat und Intensitat einer zukiinftigen Bebauung entgegen stehen. Unver-
meidbare Beeintrachtigungen, wie z.B. der Verlust siedlungsnaher Kaitluftproduktionsflachen,
kénnen durch Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen derart gemindert werden, dass in
der angrenzenden Bebauung von Friedberg keine erheblichen klimadkologischen Beeintrach-
tigungen entstehen.

4.1.6 Auswirkungen auf das Landschaftsbild

Das ortliche Landschaftsbild wird durch das geplante Gewerbegebiet volistéandig verandert.
Das kiinftige Gewerbegebiet liegt weitgehend isoliert zwischen Verkehrsanlagen und bereits
bestehenden Gewerbeflachen, so dass die Auswirkungen auf das Landschaftsbild als nicht
erheblich einzustufen sind. Zum Sandgrubenweg ergibt sich durch das vorgesehene Zau-
neidechsenhabitat ein griiner Puffer zu den Gewerbeflachen. Die geplanten Baumreihen ent-
lang der 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen tragen mittelfristig zur Eingriinung der Gewerbe-
flachen bei.

Das Gebiet besitzt durch seine siidexponierte Hanglage eine Fernwirkung. Die geplanten Bau-
kérper mit zuldssigen Héhen von 165 bis 168 m GNHN (ca. 12 m bis 19 m iber Gelande)
werden von Weitem sichtbar sein und das Erscheinungsbild des Ortsrandes beeinflussen. Die
vorgesehenen Baumpflanzungen sowie die Dach- und Fassadenbegrinung kénnen zur Auf-
lockerung der Baustruktur beitragen und eventuell negative visuelle Auswirkungen auf das
Landschaftsbild und die Fernwirkung abmildern.
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4.1.7 Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter

Im Rahmen der BaumaRnahmen besteht die Mdglichkeit, dass das von der archdologischen
Denkmalpflege gefiihrte Bodendenkmal (Siedlungsreste verschiedener Epochen) im Ostlichen
Plangebiet geschadigt wird. Um Beschadigungen zu verhindern, werden Hinweise und Aufla-
gen in den Bebauungsplan aufgenommen, die den ordnungsgeméRen Umgang mit eventuel-
len Bodenfunden regeln.

4.1.8 Zusammenfassende Darstellung der Umweltauswirkungen

Im Folgenden werden die prognostizierten Umweltauswirkungen bezogen auf die einzelnen
Schutzgiiter zusammengefasst und in ihrer Eingriffsschwere beurteilt.

Mensch

Da sowohl die Wohn- als auch die Erholungsfunktion des Plangebiets von nachrangiger Be-
deutung sind, ergeben sich bei Realisierung der Planung keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen fiir das Schutzgut Mensch.

Tiere und Pflanzen / Artenschutz

Durch die geplante Bebauung gehen anthropogen beeinflusste, iiberwiegend junge Vegetati-
onsstrukturen (Ackerbrachen, Saum- und Ruderalstrukturen) verloren. Insbesondere die be-
sonnten Ruderalstrukturen sind als potenzieller Lebensraum der nach Anhang IV der FFH-
Richtlinie geschiitzten Zauneidechse zu bewerten. Zur Sicherung des Lebensraumes der Zau-
neidechse wird vorlaufend zur BaumaRnahme eine Maf3nahmenflache als Zauneidechsenha-
bitat hergestellt.

Boden

Das geplante Gewerbegebiet fiihrt zum Flachenverlust von aktuell offenen, belebten Boden-
standorten. Zum Teil sind die Bdden kiinstlich verandert (Auffiillungen, ehemaliges Gartnerei-
gelande). Uberwiegend handelt es sich um Léssbéden mit hoher Speicher- und Regelungs-
sowie Ertragsfunktion. Der Bodenverlust durch die geplante Bebauung und sonstige Flachen-
inanspruchnahme ist als schwerwiegend zu bewerten und kann innerhalb des Plangebiets
nicht kompensiert werden.

Wasser

Fir den Wasserhaushalt ergeben sich durch die Bebauung und sonstige Flacheninanspruch-
nahme keine gravierenden Auswirkungen. Die nachteiligen Auswirkungen durch die vermin-
derte Retentionsfunktion kénnen durch die vorgesehenen Minimierungs- und Ausgleichsmaf3-
nahmen (u.a. Dachbegriinung, Brauchwassernutzung, wasserdurchlassige Bauweise) weitge-
hend kompensiert werden.
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Klima

Die klimatischen Umweltauswirkungen kénnen durch die vorgesehenen Minimierungs- und
AusgleichsmafRnahmen gemindert werden. Laut Klimagutachten ergeben sich bei Durchfiih-
rung der Minimierungs- und Ausgleichsmafnahmen keine erheblichen klimadkologischen Be-
eintrachtigungen fir das Plangebiet und die umgebenden Siedlungsbereiche.

Landschaft

Durch die Lage des Plangebiets, isoliert zwischen Verkehrsanlagen und bereits bestehenden
Gewerbeflachen, konnen die Auswirkungen auf das ortliche Landschaftsbild als unerheblich
betrachtet werden.

Die Auswirkungen auf die Fernwirkung sind als erheblich einzustufen. Bei einer maximal zu-
lassigen Gebaudehéhe von 165 bis 168 m GNHN (ca. 12 m bis 19 m Uber Gelénde) werden
die geplanten Baukorper das Erscheinungsbild des Ortsrandes stark beeinflussen.

Kultur- und Sachguter

Bei ordnungsgemaRer Beachtung der Hinweise im Textteil zum Bebauungsplan und entspre-
chender Beteiligung des Landesamtes fiir Denkmalpflege Hessen ergeben sich keine Auswir-
kungen auf die vorhandenen Kulturgiiter (Bodendenkmal).

4.2 Entwicklung bei Nichtdurchfithrung der Planung

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Ohne die beabsichtigte Umwandlung des Plangebiets in ein Gewerbegebiet wéare die
Ackernutzung vermutlich nicht aufgegeben worden. Die besonnten, liickigen Ruderalstandorte
werden zugunsten von konkurrenzstarken Hochstaudenfluren langsam verdrangt und verbu-
schen allmahlich, zunachst mit Brombeeren, dann mit Pioniergehélzen. Das Tierartenspekt-
rum wird sich entsprechend verandern. Mit zunehmender Verbuschung reduziert sich die Eig-
nung des Gebietes als Lebensraum fiir die Zauneidechse.

Ubrige Schutzgiter

Fiir die {ibrigen Schutzgiiter sind bei einer Status-quo-Prognose keine erheblichen Veréande-
rungen zu erwarten.
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5. GEPLANTE MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG
UND ZUM AUSGLEICH ERHEBLICH NACHTEILIGER UMWELTAUSWIR-
KUNGEN

Pflanzen und Tiere, Artenschutz

Zur Vermeidung, Minimierung und als Ausgleich fiir den Verlust von Vegetationsstrukturen und
Tierlebensraumen sieht die Planung verschiedene Mafinahmen vor:

- Fortfiihrung eines 10 m breiten Griinstreifens entlang des Sandgrubenweges als struktur-
reiche Wiesen- und Gehdlzflachen mit spezieller Ausstattung als Lebensraum fiir die Zau-
neidechse als Ausgleich fiir die bei Realisierung der Planung entfallenden Saumstrukturen.
Somit entstehen auch Lebens- und Nahrungsraumangebote fiir weitere Arten des Untersu-
chungsgebiets und seiner Umgebung (Tagfalter- und Heuschreckenarten). Die Gehdlze er-
héhen die Strukturvielfalt und dienen insbesondere als Bruthabitate verschiedener Vogel-
arten.

- Festlegung eines Anteils von 20% als zu begriinende Grundstiicksflache.
- Dach- und Fassadenbegriinung.

- Gliederung des Baugebietes durch Baumreihen auf privatem Grund entlang offentlicher
Stralken und Baumpfianzungen in den Stellplatzanlagen.

Boden / Wasser

Als AusgleichsmaRnahmen fiir den Verlust von Bodenfunktionen und den Verlust von Versi-
ckerungs-, Verdunstungs- und Retentionsfliche sieht die Planung MaRnahmen vor, die den
Versiegelungs- und Befestigungsanteil reduzieren. Hierzu z&hlen die Zulassigkeit von Stell-
platzen, Garagen und Nebenanlagen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache, die
Begriinung der Dachflachen, die Sammlung von Regenwasser von unbegriinten Dachflachen
bzw. Dachflachenteilen in Zisternen zur Brauchwassernutzung, die wasserdurchlassige Fla-
chenbefestigung, sofern die betrieblichen Anforderungen dies zulassen.

Als AusgleichsmaRnahme dient die Aufwertung der Bodenfunktionen innerhalb des zu ergan-
zenden 10 m breiten Zauneidechsenhabitats entlang des Sandgrubenweges. Dies stellt im
Vergleich zur Ackernutzung eine qualitative Verbesserung gegeniiber dem Bestand dar.

Ortliches Klima

Um negativen Folgeeffekten auf das értliche Klima durch die geplante Nutzung enigegenzu-
wirken, sind folgende MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich vorgese-
hen:

- Dach- und Fassadenbegriinung mit folgenden Positiveffekten:

- Dampfung von Extremwerten der Oberflachentemperaturen, Verbesserung des
Kleinklimas innerhalb der Bebauung und Reduzierung des ,Warmeinseleffektes®,
ausgleichende Wirkung auf Extremwerte der Oberflachentemperaturen.
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- Reduzierung der Luftschadstoffbelastung (insbesondere von Feinstaub).
Durch die geringere Aufheizung der Luft iiber begriinten Dachern ist die vertikale Auf-
triebsstrémung und somit die Staubaufwirbelung geringer. Dariiber hinaus bilden die
Pflanzen einen Filter, in dem sich der in der Luft enthaltene Staub absetzt. Letzteres
gilt vor allem bei intensiv begriinten Dachern.

- Erhdhung der Wasserriickhaltefahigkeit nach Starkregen mit der dadurch bedingten
Vermeidung von Abflussspitzen in der Kanalisation.

- Die geplanten Baum- und Gehédlzpflanzungen innerhalb der Bauflachen verhindern durch
den Schattenwurf eine libermaRige Aufheizung. Sie wirken sich giinstig auf die Luftzirkula-
tion aus.

Landschaftsbild und Erholung

Die Beeintrachtigung des ortlichen Landschaftsbilds durch die gewerblichen Baufléchen wird
durch die vorgesehene Dach- und Fassadenbegriinung gemindert. Ebenso tragen die Aus-
gleichsflache im Siden (Zauneidechsenhabitat mit Gehdlzanteilen) sowie die straenraum-
wirksamen Baumpflanzungen auf den Baugrundstiicken zur Minimierung der Eingriffswirkung
auf das Landschaftsbild bei.

6. ARTENSCHUTZ

Zur Klarung der artenschutzrechtlichen Belange wurde eine artenschutzrechtliche Priifung auf
der Grundlage einer faunistischen Bestandserhebung durchgefiihrt. Die Notwendigkeit zur Ar-
tenschutzrechtlichen Priifung ergibt sich aus dem § 44 Abs. 1 BNatSchG (Zugriffsverbote). Sie
erfolgt nach dem Leitfaden fiir eine artenschutzrechtliche Priifung in Hessen (2. Fassung Mai
2011, HMUELV, Wiesbaden). Gemal den ausgebildeten Biotopstrukturen im Plangebiet wur-
den als planungsrelevante Tiergruppen Vogel, Fledermause, Reptilien, Tagfalter und Heu-
schrecken untersucht. Méglicherweise relevante Verbotstatbestdnde ergeben sich im Zusam-
menhang mit dem Vorkommen der europaischen Vogelarten sowie den nach Europarecht
streng zu schiitzenden Fledermausarten und der Zauneidechse aus § 44 Abs. 1 BNatSchG
mit den Punkten 1 bis 3.

Die Bestandserfassung der Tierwelt erfolgte vom Sommer 2016 bis zum Frihjahr 2017. 2018
wurde das Gebiet auf mdgliche Vorkommen von Zauneidechsen Gberpriift. Es wurden — wie
schon im Jahr 2017 — keine Vorkommen erfasst.

Als Ergebnis der artenschutzfachlichen Priifung wurde festgestellt, dass unter Bericksichti-
gung der Bauzeitenregelung (Rodung von Gehdlzen zwischen 1. Oktober und 28. Februar) fur
alle gepriiften Arten die Verbotstatbesténde des BNatSchG durch das Vorhaben nicht eintre-
ten. Aufgrund ihrer Haufigkeit und Anpassungsfahigkeit wird die Funktion ihrer Fortpflanzungs-
und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin gewahrt und es ftritt keine Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population ein.
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Das Plangebiet ist als Lebensraum fiir die streng geschiitzte Zauneidechse geeignet. Durch
die geplante Gewerbebebauung gehen Lebensraumangebote fiir die Zauneidechse verloren.
Zum Ausgleich dieses Verlustes wird die bereits im Zuge des Bebauungsplans Nr. 42 Teil IlI
im westlichen Teil des Geltungsbereichs hergestellte, 10 m breite Malnahmenflache fortge-
fiihrt und in vergleichbarer Weise unter Beachtung der Lebensraumanspriiche der Zau-
neidechse hergestellt (u.a. Steinhaufen als Aufwarmstellen, maximal 30% Gehdlzanteil, Ge-
hélzpflanzungen nur randlich im nérdlichen Teil der Griinflache). Die Flache wird vor Beginn
der BaumaRnahmen als Ausgleichsflache hergestelit, damit die Voraussetzungen fiir die Um-
siedlung potenziell vorgefundener Zauneidechsen gegeben sind.

Zur Vermeidung einer Verletzung oder der Tétung von Zauneidechsen im Zuge der geplanten
BaumaRnahmen sind in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan artenschutzrecht-
liche Vorgaben und Hinweise dargestellt. In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde
des Wetteraukreises erfolgt eine Kontrollbegehung vor Beginn der Bauarbeiten. Bei festge-
stellten Zauneidechsen-Vorkommen sind die Tiere in das vorlaufend zur BaumaRnahme her-
gerichtete Zauneidechsenhabitat am Sandgrubenweg umzusiedeln. Umsiedlungsmalnah-
men sind nur im Zeitraum von April bis Mai oder von August bis Ende September durchzufiih-
ren. Eine Riickwanderung der Tiere in das Baufeld ist durch Schutzzune zu verhindern. Die
Herstellung des Ausgleichshabitats ist durch eine qualifizierte Person zu begleiten (arten-
schutzrechtliche Baubegleitung). Die Tiefbauarbeiten im Plangebiet sind zu Beginn ebenfalls
durch eine qualifizierte Person zu begleiten (artenschutzrechtliche Baubegleitung).

7. EINGRIFFS- AUSGLEICHSBETRACHTUNG
71 Eingriffsregelung

Nach § 1a BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplénen die Vermeidung und der Aus-
gleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes (Eingriffsregelung nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz) in der Abwégung nach § 1 (7) BauGB zu beriicksichtigen. Die Bewertung des
Eingrifis gemaR § 14 BNatSchG erfolgt auf der Grundlage der Bestandsaufnahme und der
Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung und unter
Beriicksichtigung der Mainahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich.

Im Folgenden werden die bei Realisierung der Planung zu erwartenden Eingriffe und die ge-
planten MaRnahmen zur Minimierung und zum Ausgleich der Eingriffe im Planungsgebiet
schutzgutbezogen zusammengefasst. Neben der schutzgutbezogenen, verbalen Eingriffsbe-
wertung erfolgt eine rechnerische Bewertung des Eingriffs anhand der Biotopstrukturen der
Hessischen Kompensationsverordnung (KV).
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7.2 Flachenbilanz

Tabelle 3: Fldchenbilanz Bestand

Biotop- /Nutzungstyp m?
Ostliche Teilfliche (Untersuchungsgebiet) 13.655
Gehdblze heimisch 1.243
Gehdlze standort- und landschaftsfremd (Nadel-, Ziergehdéize) 110
Geholz-Neupflanzung 240
Ruderale Sdume (frisch, nahrstoffliebend) 354
Ruderale Sdume (trocken-frisch) 354
Ruderale Sdume (trocken-warm) 231
Ruderaler Grassaum 202
Vegetationsarme Bereiche 560
Schotterflachen 1.582
Ackerbrachen 7.862
Private Grinfliche, Rasen 827
Teilflaiche GE 3 15.529
Offentliche Grinflache - Malknahmenflache 526
(trocken-warme Ruderalflur (368 m?) mit 30 % Gehdlzanteil (158 m?),
entwickelt als Zauneidechsenhabitiat)
Versiegelte Verkehrsfldche 458
Gewerbliche Bauflachen * 14:548

- davon bebaut (ca. 50 %) 7.273

- davon mit Dachbegriinung (ca. 80%) 5.818
- ohne Dachbegriinung mit Regenwasser- 1.455
versickerung (ca. 20%)
- davon begrtint 2.909
(mind. 20% der Bauflachen It. Textlicher Festsetzung)

- davon wasserdurchlassig befestigt (ca. 15% der Bauflachen) | 2.782

- davon versiegelt (ca. 15% der Bauflédchen) 2.182
Plangebiet - gesamt - 29.184

Die Ermittlung der Flachenanteile innerhalb der gewerblichen Bauflachen erfolgt anhand der Festsetzungen des

Bebauungsplanes und auf der Grundlage von Schatzwerten.
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Tabelle 4: Flachenbilanz Planung

Biotop- /Nutzungstyp

Offentliche Griinflache - MaRnahmenflache 1.087

(trocken-warme Ruderalflur (747 m?) mit 30 % Gehdlzanteil (320 m?),
entwickelt als Zauneidechsen-Biotop)

Offentliche Verkehrsfldchen - versiegelt 1.037

* 27.080
Gewerbliche Bauflachen

davon bebaut (50 %) 13.540

- davon mit Dachbegrinung (ca. 80%) 10.832
2.708

- ohne Dachbegrinung mit Regenwasser-
sammlung (ca. 20%)

davon begrint 5.416

(It. Textlicher Festsetzung: mind. 20% der Baufléchen)

davon wasserdurchlassig befestigt (15% der Bauflache) 4,062

davon versiegelt (ca. 15% der Bauflachen) 4.062

29.184

Plangebiet - gesamt -

Die Ermittlung der Flachenanteile innerhalb der gewerblichen Bauflachen erfolgt anhand der Festsetzungen des
Bebauungsplanes und auf der Grundlage von Schéatzwerten.

7.3 Eingriffs- Ausgleichsbewertung unter Beriicksichtigung von Vermei-
dungs-, Minimierungs- und AusgleichsmafRnahmen

Pflanzen und Tiere

Mit der Realisierung der neuen gewerblichen Bauflachen entfallen Freiflachen, die als Lebens-
raum fiir wildlebende Tiere und Pflanzen dienen.

Die offenen, besonnten Saum- und Ruderalstrukturen im Bereich der ehemaligen Géartnerei
dienen Heuschrecken und Tagfaltern als Lebensraum und sind potenziell als Zauneidechsen-
habitat geeignet. Durch die geplanten Baumafnahmen gehen auch Brut- und Nahrungsraume
von Végeln verloren. Hier sind insbesondere die Gehdélz- und Gebischstrukturen zu nennen.

Das potenzielle Vorkommen der Zauneidechse ist unter artenschutzrechtlichen Gesichtspunk-
ten besonders zu beachten, da diese Art im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrt und somit
gemaR BNatSchG ,streng geschitzt” ist. Da ihre potenziellen Lebensrdume bei Realisierung
der Planung vollsténdig zerstort werden, ist eine Umsiedlung der dort méglicherweise vorkom-
menden Tiere notwendig. Dazu ist vor Baubeginn eine Kontrollbegehung des Gebietes erfor-
derlich. Vorgefundene Zauneidechsen sind in das vorbereitete Ersatzbiotop umzusiedeln. Da
das im Jahr 2007 speziell fir die Bedirfnisse dieser Art hergerichtete Areal parallel des

BEUERLEIN/BAUMGARTNER LANDSCHAFTSARCHITEKTEN 6. MAI 2019



BEBAUUNGSPLAN NR. 42 ,GEWERBEGEBIET FRIEDBERG WEST", TEIL IV* SEITE 41
UMWELTBERICHT MIT EINGRIFFSREGELUNG

Sandgrubenweges in seiner Kapazitat erschopft sein durfte, sieht die Planung eine Erweite-
rung des Ersatzlebensraumes innerhalb des Geltungsbereichs vor.

Zur Vermeidung, Minimierung und als Ausgleich fiir den Verlust von Vegetationsstrukturen und
Tierlebensraumen sieht die Planung verschiedene Mallnahmen vor:

- Fortfiihrung der 10 m breiten MaBnahmenflache entlang des Sandgrubenweges als struk-
turreiche Wiesen- und Gehdlzflache mit spezieller Ausstattung als Lebensraum fir die Zau-
neidechse. Somit entstehen auch Lebens- und Nahrungsraumangebote fiir weitere Arten
des Untersuchungsgebiets und seiner Umgebung (Tagfalter- und Heuschreckenarten). Die
Ausstattung mit Gehdlzen erhdht die Strukturvielfalt und dient insbesondere als Bruthabitat
fiir verschiedene Vogelarten.

- Festlegung eines Anteils von mindestens 20% als zu begrinende Grundstiicksflache, da-
von mindestens 15% mit Gehdlzen.

- Dach- und Fassadenbegriinung.

- Gliederung des Baugebietes durch Baumreihen auf privatem Grund entlang Offentlicher
StraRen und Baumpflanzungen in den Stellplatzanlagen.

Der Verlust der Ackerbrachen sowie der Saum- und Ruderalstrukturen kann durch die Pflanz-
gebote innerhalb der Bauflachen, die Anlage der 10 m breiten MaRnahmenflache sowie die
Dach- und Fassadenbegriinung nicht als ausgeglichen betrachtet werden.

Boden

Bei den Béden im Untersuchungsgebiet handelt es sich um L6Rbdden mit hoher Produktions-
funktion, die zum Teil anthropogen verandert sind (Auffiillungen im Bereich des Flurstiicks
68/1 und 68/2).

Die geplante Ausweisung als Gewerbegebiet entzieht durch Uberbauung bzw. Ausbau als
Verkehrs-, Stellplatz- oder Nutzflaichen die bislang offenen Vegetationsflachen weitgehend
dem natlrlichen Boden- und Wasserkreislauf.

Als Minimierung fiir den Verlust von Bodenfunktionen und den Verlust von Versickerungs-,
Verdunstungs- und Retentionsfidche sieht die Planung MaRnahmen vor, die den Versiege-
lungs- und Befestigungsanteil reduzieren. Hierzu zéhlen die Zulassigkeit von Stellplatzen, Ga-
ragen und Nebenanlagen nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache, die Begrinung
der Dachflachen, die Sammlung von Regenwasser von unbegriinten Dachflachen bzw. Dach-
flachenteilen in Zisternen zur Brauchwassernutzung, die wasserdurchlassige Flachenbefesti-
gung, sofern die betrieblichen Anforderungen dies zulassen.

Als AusgleichsmaRnahme dient die Aufwertung der Bodenfunktionen innerhalb des zu ergan-
zenden 10 m breiten Griinstreifens entlang des Sandgrubenweges (Zauneidechsenhabitat),
die gegeniiber der friiheren Ackernutzung qualitativ eine Verbesserung erfahren.
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Aufgrund des hohen Bodenverlustes durch Uberbauung und Befestigung kann der Eingriff in
das Schutzgut Boden nicht als ausgeglichen betrachtet werden. Die Dachbegriinung kann nur
bedingt als Ausgleich fiir den Verlust von gewachsenen Bodenstandorten herangezogen wer-
den.

Wasser

Die geplante Ausweisung als Gewerbegebiet entzieht dem &rtlichen Wasserkreislauf durch
Uberbauung und Flachenversiegelung versickerungsfahige Bodenstandorte. Durch die vorge-
sehenen Minimierungs- und Ausgleichsmafnahmen (u.a. Dachbegriinung, Brauchwassernut-
zung, wasserdurchlassige Bauweise von Stellplatzen) kdnnen diese Beeintrachtigungen er-
heblich verringert werden.

Da die im Plangebiet vorliegenden LoR- bzw. LéRlehmstandorte eine geringe Versickerungs-
leistung aufweisen, ist die mit der Bebauung verbundene Beeintréchtigung der Grundwasser-
neubildung von nachrangiger Bedeutung.

Grundwassernahe Standorte liegen im Plangebiet nicht vor. Beeintrachtigungen der Grund-
wasserqualitét sind bei ordnungsgemaRen Bau- und Betriebsablaufen nicht zu erwarten.

Fiir den Wasserhaushalt ergeben sich durch die Bebauung und sonstige Fl&cheninanspruch-
nahme keine gravierenden Auswirkungen.

Ortliches Klima/Lufthygiene

Das Untersuchungsgebiet fungiert als Kaltluftproduktionsflache und Ventilationsflache. Es
tragt als klimadkologischer Ausgleichsraum zur Beliiftung angrenzender Gebiete bei.

Durch die Ausweisung als Gewerbegebiet sind diese Funktionen gefahrdet.

Um negativen Folgeeffekten auf das értliche Klima durch die geplante Nutzung entgegenzu-
wirken, sind folgende MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich vorgese-
hen:

- Dach- und Fassadenbegriinung zur Verbesserung des Kleinklimas innerhalb der Bebauung
und Reduzierung des Warmeinseleffektes. Ausgleichende Wirkung auf Extremwerte der
Oberflaichentemperaturen und auf Luftschadstoffbelastungen.

- Pflanzgebote innerhalb der Bauflachen zur Verhinderung einer iberméaRigen Aufheizung
und zur Verbesserung der Luftzirkulation.

Insgesamt kénnen durch die vorgeschlagenen Minimierungs- und Ausgleichsmafinahmen die
zu erwartenden Auswirkungen auf das Klima und die Lufthygiene auf ein akzeptables Mal
gemindert werden, so dass keine erheblichen klimadkologischen Beeintrachtigungen entste-
hen.
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Landschaftsbild

Das Plangebiet ist anthropogen (iberformt und liegt weitgehend isoliert zwischen Verkehrsan-
lagen und bereits bestehenden Gewerbeflachen. Die vorhandene Nutzungsextensitat weist
darauf hin, dass es sich hier um Bauerwartungsland handelt. Die geplante gewerbliche Be-
bauung greift nicht in naturnahe Strukturen ein.

Geplant sind Baukérper mit zulassigen Héhen von 165 bis 168 m GUNHN. Dies entspricht ca.
12 m bis 19 m iiber Gelande. Da das Gebiet durch seine siidexponierte Hanglage eine Fern-
wirkung besitzt, werden die Baukérper weithin sichtbar sein und sich auf das Landschaftsbild
auswirken.

Folgende MaRnahmen sind zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von negativen
Auswirkungen auf das Landschaftsbild vorgesehen:

- Die innerhalb der MaRnahmenflache (Zauneidechsenhabitat) entlang des Sandgrubenwe-
ges vorgesehenen Gehélzflachen tragen zur Eingriinung des Gewerbegebietes im Siden
bei.

- Die Baumreihen entlang der éffentlichen Stralen sorgen fiir eine Gliederung des Bauge-
bietes und wirken sich positiv auf die Fernwirkung aus.

- Die innere Durchgriinung der Bauflachen erfolgt durch einen Griinflichenanteil von min-
destens 20%.

- Die Dach- und Fassadenbegriinung minimiert die visuellen Auswirkungen der gewerblichen
Baukorper auf das Landschaftsbild und insbesondere auf die Fernwirkung des Gewerbe-
gebietes.

Beziiglich des értlichen Landschaftsbildes sind keine gravierenden Beeintrachtigungen zu er-
warten.

Bezogen auf die Fernwirkung kann die Landschaftsbildbeeintréchtigung nicht vollstandig aus-
geglichen werden.

Erholung

Der Landschaftsraum ist aktuell fiir die Erholungsnutzung von nachrangiger Bedeutung. Durch
den Sandgrubenweg im Siiden besitzt er vor allem Verbindungsfunktion. Die Wegeverbindung
bleibt erhalten, so dass unter dem Erholungsaspekt kein Eingriff durch die geplante Gewerbe-
bebauung stattfindet.

Insgesamt ergibt sich fiir die Erholungssuchenden durch die Erweiterung des Gewerbegebie-
tes keine relevante Verschlechterung gegeniiber der aktuellen Situation.
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Rechnerische Eingriffs-Ausgleichsbewertung

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes werden zur Eingriffsminimierung und
zum Ausgleich verschiedene MaRnahmen festgesetzt. Auf weitere MaRnahmen wird aus
Riicksicht auf betriebliche Gesichtspunkte auf der in allen iibergeordneten Planungen fiir Ge-
werbeerweiterung vorgesehenen Flache verzichtet.

Durch die zuldssige groRflachige Uberbauung entsteht insbesondere im Hinblick auf die Tier-
und Pflanzenwelt, das Landschaftsbild/Fernwirkung sowie hinsichtlich der Bodenfunktionen
ein erhebliches Ausgleichsdefizit.

Dieses Ergebnis spiegelt sich auch in der rechnerischen Eingriffs-Ausgleichsbilanz nach der
Kompensationsverordnung wider (vgl. Tabelle im Anhang). Das errechnete Ausgleichsdefizit
betragt 132.028 Biotopwertpunkte. Dies entspricht einer Verschlechterung des Biotopwertes
um 26 %.

Das Ausgleichdefizit wird iiber das Okokonto der Stadt Friedberg abgerechnet.

8. ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Eine alternative Standortwahl fiir eine Gewerbegebietserweiterung entfallt, da durch den Be-
bauungsplan der vierte und letzte Bauabschnitt des Gewerbegebiets Friedberg - West er-
schlossen werden soll.

9. BESCHREIBUNG DER METHODIK UND DER SCHWIERIGKEITEN
BEI DER UMWELTPRUFUNG
Methodik

Die Methodik der Umweltpriifung erfolgt in Anlehnung an die bei der Umweltvertraglichkeits-
studie iiblichen Vorgehensweise. Dabei werden die Schutzgiiter - Menschen, Tiere und Pflan-
zen, Boden, Wasser, Luft/Klima, Landschaft, Kultur- und sonstige Sachgiiter und ihre Wech-
selwirkungen - ermittelt, beschrieben und hinsichtlich ihrer Schutzfunktion und Empfindlichkeit
bewertet. Die von der Planung zu erwartenden umwelterheblichen Wirkfaktoren werden in ge-
trennter Betrachtung nach baubedingten, anlagebedingten und betriebsbedingten Auswirkun-
gen dargestellt und mit den Schutzgiitern liberlagert. Die daraus resultierenden Konflikte wer-
den in ihrer Erheblichkeit bewertet und MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum
Ausgleich entwickelt.

Die Eingriffs-Ausgleichsbetrachtung und die Notwendigkeit zuséatzlicher KompensationsmaR-
nahmen erfolgt verbal-argumentativ sowie quantitativ auf der Grundlage der Kompensations-
verordnung.
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Schwierigkeiten

Es haben sich keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Grundlagen ergeben.

10. BESCHREIBUNG DER GEPLANTEN MASSNAHMEN DES MONITORING

Im Rahmen eines Monitorings ist die Umsetzung der Planung zu iiberwachen. Dabei ist zu
priifen, ob sich die dem Umweltbericht zugrunde liegenden Voraussetzungen andern und aus
den Anderungen erhebliche Umwelteinwirkungen resultieren. AuRerdem ist die Umsetzung
der im Umweltbericht angenommenen MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Aus-
gleich von schéadlichen Umweltauswirkungen zu berwachen.

Die Uberwachung der Planung auf den nachgelagerten Planungsebenen (Bauantrag, Werk-
planung) und der Realisierung wird durch die zusténdige Bauaufsichtsbehdrde bzw. die zu-
standigen Fachbehdrden gewahrleistet.

1. ZUSAMMENFASSUNG

Der knapp drei Hektar groRe Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Gewerbegebiet
Friedberg West, Teil IV" befindet sich am siidwestlichen Ortsrand von Friedberg zwischen der
Frankfurter StraBe (K 24) und den Gewerbeflachen des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Gewerbe-
gebiet Friedberg West, Teil lll*. Dessen Teilfliche GE 3 wird in den vorliegenden Bebauungs-
plan miteinbezogen. Das vormals ackerbaulich und gértnerisch genutzte Gelénde ist mittler-
weile verbracht. Durch den Bebauungsplan soll analog zum benachbarten Gebiet Planungs-
recht fiir gewerbliche Bauflachen geschaffen werden.

Das Plangebiet weist im norddstlichen Teil (ehemaliges Gartnereigelande) kinstliche Auffil-
lungen und punktuell umweltrelevante Bodenbelastungen auf. Diese wurden gutachterlich er-
fasst. Von einer Grundwassergefahrdung ausgehend von Schadstoffen in der Auffiillung ist
nicht auszugehen. Der Wirkungspfad Boden — Mensch ist nicht betroffen, da ein Gewerbege-
biet ausgewiesen wird und Kinderspiel- und Freizeitflaichen nicht geplant sind. Bei Erdarbeiten
in Verbindung mit Erdaushub sind im Bereich der Auffiillungen die abfallrechtlichen Bestim-
mungen zu beachten.

Da im Umfeld des Plangebietes Grundwasserverunreinigungen festgestellt wurden, wurde zur
Uberwachung Ende 2003 auf dem Grundstiick Frankfurter Strale 31 eine Grundwassermess-
stelle errichtet, die auch zukiinftig zu erhalten ist.

Das Untersuchungsgebiet fungiert als Kaltluftproduktions- und Ventilationsflache. Durch die
vorgesehenen Minimierungs- und Ausgleichsmafinahmen kann laut Klimagutachten der Ver-
lust der siedlungsnahen Kaltluftproduktionsflichen gemindert werden, so dass in der angren-
zenden Bebauung von Friedberg keine erheblichen klimadkologischen Beeintrachtigungen
entstehen.
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Das Gebiet besitzt durch seine siidexponierte Hanglage eine Fernwirkung, so dass die ge-
planten Baukdrper mit zuldssigen Hohen von 165 bzw. 168 m iNHN das Erscheinungsbild
des Ortsrandes beeinflussen werden.

Der Verlust der Vegetationsflachen und der aufgrund der geplanten Ausnutzung der Baufla-
chen (GRZ 0,8) zu erwartende geringe Griinflachenanteil fuhrt fiir die Schutzgiter Pflanzen
und Tiere zu einer Verschlechterung gegeniber der bestehenden Situation.

Das Gebiet ist potenziell als Lebensraum fiir die streng geschiitzte Zauneidechse geeignet,
deren Vorkommen in frilheren Jahren festgestellt wurde. Zur langfristigen Sicherung des Le-
bensraumes der Zauneidechse wird in Verldngerung des bereits bestehenden Zau-
neidechsenhabitats entlang des Sandgrubenweges eine Erganzungsflache hergestellt. Zur
Vermeidung der Verletzung und T6tung von Tieren erfolgen vor Beginn der Bauarbeiten Kon-
trollbegehungen und ggfls. Umsiedlungen von Zauneidechsen in das vorbereitete Habitat. Es
werden MaRRnahmen ergriffen, die wahrend der Bauphase eine Riickwanderung der Tiere in
das Baugebiet verhindern.

Die Eingriffe vor allem in die Schutzgiiter Pflanzen und Tiere, Boden und Landschaftsbild
(Fernwirkung) kdnnen durch die vorgesehenen Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichs-
mafRnahmen nicht vollstdndig ausgeglichen werden. Die naturschutzrechtliche Kompensation
des Eingriffs wird iiber das Okokonto der Stadt Friedberg geregelt.

Konkrete Uberwachungsmaflnahmen, die Uber den Planungsvollzug hinausgehen, sind nicht
vorgesehen.

12. DATEN UND QUELLEN

Ubergeordnete Planungen

RegFNP 2010: Regionaler Fidchennutzungsplan (https://mapview.region-frankfurt.de/maps/js/apps/in-
dex.html? lang=de&app=RegioMap).

Landschaftsplan fiir den Bereich der Kreisstadt Friedberg (Hessen), Stand 2002.

Gutachten
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Fachbiiro Faunistik und Okologie, Andreas Malten, Dreieich).

Baugrundgutachten und umwelttechnische Untersuchung im Gewerbegebiet Friedberg West Teil IV,
Bebauungsplan Nr. 42 (gbm, Gesellschaft fiir Baugeologie und -meftechnik mbH, Limburg,
Juli 2008).

Fachbeitrag Fauna und Flora mit Artenschutzrechtlicher Priifung. Bearbeitung: Mébus, Kurt und Horch,
Dagmar. |.A. Beuerlein/Baumgartner Landschaftsarchitekten. Stand 07.10.2010.

Klimagutachten zum Bebauungsplan Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg-West", Teil llI (Okoplana, Mann-
heim, Mai 2007).

Liegenschaft enemalige Gértnerei Eichhorst, Altablagerungen — Machbarkeitspriifung und Kostenschat-
zung zu Nutzungsvarianten (gbm, Gesellschaft fiir Baugeologie und -mefitechnik mbH,
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Limburg, 20.09.2011).

Orientierende umwelttechnische Untersuchung auf der Liegenschaft der ehemaligen Gértnerei Eich-
horst, Frankfurter Stralke 31-33 in 61169 Friedberg (gbm, Gesellschaft fiir Baugeologie und -
meftechnik mbH, Limburg, April 2009).

Orientierende umwelttechnische Untersuchung flr die aufgefiillten Bodenbereiche im Bereich der Lie-
genschaft ehemaligen Gartnerei Eichhorst, Frankfurter Stralte 31-33 in 61169 Friedberg (gbm,
Gesellschaft fiir Baugeologie und -meftechnik mbH, Limburg, Oktober 2009).

Zusammenfassung der Untersuchungen im Bereich der Liegenschaft ehemalige Géartnerei Eichhorst,
Frankfurter Strale 31-33 in 61169 Friedberg, Zeitraum Juli 2008 bis Oktober 2009 (gbm, Ge-
sellschaft fiir Baugeologie und -meftechnik mbH, Limburg, Juni 2011).

Gesetze, Verordnungen und Abkiirzungen

BArtSchV: Bundesartenschutzverordnung: Verordnung zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzen-
arten vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258), zuletzt geéndert am 21.01.2013 (BGBI. | S.

95).
BauGB: Baugesetzbuch vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert am 20. Juli
2017 (BGBI. | S. 2808, 2831).

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634).

BauNVO: Baunutzungsverordnung vom 23.01.1990 (BGB!. |.S. 132), zuletzt geéndert durch Gesetz
vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) m.W.v. 13.05.2017.

BBodSchG: Bundes-Bodenschutzgesetz: Gesetz zum Schutz vor schidlichen Bodenveranderungen
und zur Sanierung von Altlasten vom 17. 03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geéndert am 20.
Juni 2017 (BGBI. | S. 2808, 2833).

BBodSchV: Bundes-Bodenschutzverordnung: Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom
12.07.1999 (BGBI. | S. 1554), zuletzt gedndert am 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474, 1491).

BNatSchG: Bundesnaturschutzgesetz: Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege vom
29.07.2009 (BGBI | S. 2542), zuletzt gedndert am 8. September 2017 (BGBI. | S. 3370).

HBO: Hessische Bauordnung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198).

HAGBNatSchG: Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG):
vom 20.Dezember 2010 (GVBI. | S. 629), zuletzt geadndert am 17.12.2015 (GVBI. S. 607,
609).

HStrG: Hessisches StraRengesetz in der Fassung vom 8. Juni 2003 (GVBI. | S. 166), zuletzt geandert
durch Artike! 4 des Gesetzes vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198).

HDSchG: Hessisches Denkmalschutzgesetz vom 28. November 2016 (GVBI. S. 211).

HWG: Hessisches Wassergesetz vom 14, Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 28.09.2015 (GVBI. S. 338).

FFH-Richtlinie: Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie: Richtlinie 92/43 des Rates vom 21.05.1992 zur Erhal-
tung der natiirlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen vom
21.05.1992 (ABI. EG Nr. L 206 S. 7), zuletzt geéndert am 13.05.2013 (ABI. EU L 158 S. 193).

EU-Vogelschutzrichtlinie: Richtlinie 2009/147/EG des Européischen Parlaments und des Rates vom 30.
November 2009 iiber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (RL lber die Erhaltung der
wildlebenden Vogelarten — 2009/147/EG), ABI. L 20 S. 7, zuletzt geandert am 13.05.2013
(ABI. EU L 158 S. 225).
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Verordnung zum Schutz der staatlich anerkannten Heilquellen des Landes Hessen — Heilquellenschutz-
gebietsverordnung Bad Nauheim - vom 24.10.1984, StAnz. 48/1984 S. 2352.

WHG: Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz) vom 31. Juli 2009 (BGBI.
| S. 2585), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 29.03.2017 (BGBI. | S. 626) m.W.v.
05.04.2017.

Sonstige Quellen:

Bodenviewer Hessen: Geoportal Hessen, Bodenviewer Hessen, http:/bodenviewer.hes-
sen.de/mapapps/resources/apps/bodenviewer/index.html.

Bodenkarte von Hessen 1:25000 (Blatt 5618 Friedberg Hessen).
Geoportal Hessen. NATUREG Viewer: Natureg Hessen (hitp:/natureg.hessen.de).

KLAUSING, OTTO (1988): Die Naturrdume Hessens + Karte 1:200.000. Schriftenreihe der Hessischen
Landesanstalt fiir Umwelt. Umweltplanung, Arbeits- u. Umweltschutz. Heft Nr. 67.

Klimafunktionskarte 1:200.000 Hessen. AG fiir kiimaékologische Studien, Kassel. TARAXACUM AG —
Umweltmeteorologie / Universitat - GhK AG-Luft. 1997. Hrsg. Hess. Minist. F. Wirtschatt,
Verkehr und Landesentwicklung.

Rote Liste der Farn- und Samenpflanzen Hessens 4. Fassung (2008). Erstellt von der Arbeitsgruppe
"Rote Liste der Farn- und Samenpflanzen Hessens" der Botanischen Vereinigung fur Natur-
schutz in Hessen e. V. (BVNH) im Auftrag des Hessischen Ministeriums fiir Umwelt, landli-
chen Raum und Verbraucherschutz (HMULV).
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