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1.  Einleitung
1.1 Rechtlicher Hintergrund

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Bei der Erstellung des Umweltberichts ist die Anlage zum BauGB zu verwenden.

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt
damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und
Beteiligung der Trager offentlicher Belange). Er dient als Grundlage flr die durchzufiihrende Umwelt-
prifung. Der Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind als Ergebnis der
Umweltprifung in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung zu berlcksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fir die
Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BNatSchG) not-
wendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege geman
§ 1a Abs. 3 und § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung nach § 1
Abs. 7 BauGB einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert. Die vorliegenden Unterlagen werden
daher als Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag bezeichnet.

1.2 Ziele und Inhalte der Planung
1.21 Ziele der Planung

Die Stadt Nidda beabsichtigt gemeinsam mit den benachbarten Stadten Hungen, Gedern, Ortenberg
und Schotten sowie der Gemeinde Echzell die Erschlieffung einer rd. 19,5 ha groRen und bislang lber-
wiegend landwirtschaftlich genutzten Flache im Stadtteil Borsdorf. Mit der Planung wird das Ziel der
stadtebaulichen Entwicklung des ,Interkommunalen Gewerbeparks Oberhessen® nordwestlich des Kno-
tenpunktes der Bundesstral’en B 455 und B 457 an der Grenze zum Stadtteil Harb verfolgt. Veranlasst
durch die Uberlegung, dass die ErschlieRung neuer Gewerbegebiete zur Bedarfsdeckung in den ein-
zelnen Stadten und Gemeinden regelmafig mit einer Flacheninanspruchnahme und einer unkoordinier-
ten Neuversieglung an verschiedenen und raumlich getrennten Standorten in den jeweiligen Gemein-
degebieten einhergeht, soll mit der geplanten interkommunalen Zusammenarbeit zwar eine vergleichs-
weise grolRe, aber dafir zusammenhangende Flache in verkehrsglnstiger Lage gemeinsam erschlos-
sen, entwickelt und vermarktet werden und somit ein Beitrag zu einer effizienten Gewerbeflachennut-
zung in der Region Oberhessen geleistet werden. Dartber hinaus soll der geplante Gewerbepark mit
seiner O6kologisch orientierten Konzeption unter dem Leitgedanken ,Grin statt Grau“ sowie bezogen auf
die angestrebte stadtebauliche Attraktivitdt und Gestaltung, die Nutzungsstruktur und das Vermark-
tungskonzept, die kiinftige Energieversorgung, die Organisation der Mobilitat, die Regenwasserbewirt-
schaftung und die bewusste Schaffung von Arbeitsplatz- und Aufenthaltsqualitédt im Quartier sowohl
verschiedene 6kologische als auch 6konomische und soziale Aspekte der Nachhaltigkeit aufgreifen und
berlcksichtigen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die ErschlieBung und stéddtebauliche Entwicklung des ,Interkom-
munalen Gewerbeparks Oberhessen® geschaffen werden. Das Planziel des Bebauungsplanes ist die
Ausweisung eines Gewerbegebietes gemal § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in Verbindung mit
differenzierten Festsetzungen zu den im Einzelnen zuldssigen Nutzungen sowie die Sicherung der zu-
gehdrigen Erschliefung und Grinflachen auf der Grundlage eines hierfiir erstellten stadtebaulichen
Konzeptes.
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1.2.2 Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst im Bereich der Plankarte 1 in der Ge-
markung Borsdorf, Flur 2, die Flurstiicke 30 teilweise, 31/1, 32/1, 33/1, 34/1, 35/1, 36/1, 37/1, 38/1, 39/1,
40/1, 41/1, 42/1, 42/2 teilweise, 43, 44/1 teilweise, 44/2 teilweise, 53/1 teilweise, 54/1 teilweise, 56-68,
69 teilweise, 88 teilweise, 89/3, 89/4 teilweise, 90-93, 149/2 teilweise und 152/1 teilweise. Hinzu kom-
men in der Gemarkung Harb, Flur 10, das Flurstlick 3/45 teilweise und in der Flur 11 das Flurstiick 2/165
(Beuthener Stralle) sowie in der Flur 12 die Flurstiicke 15/6 teilweise (Alois-Thums-Stralle), 15/8 (Alois-
Thums-Stral3e), 124 teilweise (Alois-Thums-Strafle) und 129 teilweise (Lilienthalstralle).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird hier wie folgt begrenzt:

Norden: Massohlgraben (Gewasser Ill. Ordnung) und landwirtschaftlich genutzte Flachen

Osten: Beuthener StralRe (BundesstralRe B 457) sowie weiter 6stlich gemischte Nutzungen und
Wohnbebauung im Umfeld der Berliner Stralle, der Aussiger StralRe und der Marien-
burger Stralle

Suden: Alois-Thums-Strafte (Bundesstralte B 455) sowie weiter sudlich Gberwiegend gewerb-

liche Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes B 2 ,Gewerbegebiet Bors-
dorf-Harb“ von 1996 und des Bebauungsplanes B 2.2 ,Gewerbegebiet Borsdorf-Harb*
— 2. Anderung und Erweiterung von 2006

Westen: Sportplatzgelande und landwirtschaftlich genutzte Flachen

Das Plangebiet umfasst hier auf einer Flache von insgesamt rd. 21,4 ha Gberwiegend landwirtschaftlich
genutzte Flachen sowie einen kleingartnerisch genutzten Bereich mit Gehdlzbestanden und die an das
eigentliche Plangebiet angrenzenden Abschnitte der Beuthener Stral’e (Bundesstralte B 457) und der
Alois-Thums-Straf3e (BundesstralRe B 455) einschlieRlich der Einmindung in die Lilienthalstral3e.

S 0 9

Abb. 1: Lage des Plangebietes (rot umrandet) im Luftbild (Quelle: NaturegVieér, Zugriffsdatum: 13.01.2025, ei-
gene Bearbeitung).
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Naturraumlich liegt das Plangebiet nach Klausing (1988) tiberwiegend in der Untereinheit 350.4 ,West-
licher Unterer Vogelsberg® (Haupteinheit 350 ,Unterer Vogelsberg®).

Die Hohenlage des Plangebietes ist weitgehend eben und bewegt sich im Bereich von rd. 163 m 4.NHN
im Nordwesten des Plangebietes bis zu rd. 171 m G4.NHN im Stdwesten des Plangebietes. Topografisch
fallt das Gelande nach Nordwesten sowie nach Sudosten hin gleichmafig um mehrere Meter ab.

Der Bebauungsplan umfasst dariiber hinaus in der Gemarkung Borsdorf, Flur 2, das Flurstlck 8 teil-
weise mit einer Grofde von rd. 0,6 ha, das der Planung als externe Ausgleichsflache fiir den erforderli-
chen artenschutzrechtlichen Ausgleich zugeordnet wird (Plankarte 2).

1.2.3 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fiir den Bereich des Plangebietes entsprechend der vorgesehenen Nutzung
Gewerbegebiet fest.

Das Gewerbegebiet Nr. 1 entlang der Alois-Thums-Strae (Bundesstrale B 455) und der Beuthener
Stralte (Bundesstralle B 457) in Gegenlage zur vorhandenen Bebauung an der Berliner Stral’e sowie
das Gewerbegebiet Nr. 6 im Nordwesten des Plangebietes wird jedoch dahingehend eingeschrankt,
dass hier wesentlich stérende Gewerbebetriebe und Anlagen unzulassig sind. Die Ausweisung dieser
Teilbaugebiete als eingeschranktes Gewerbegebiet unterscheidet sich von der Ausweisung als Ge-
werbegebiet nur dadurch, dass hier nur solche gewerblichen Nutzungen zugelassen werden, die sinn-
gemaf auch in einem Mischgebiet zugelassen werden kdnnen. Im Ubrigen gilt auch hier, vorbehaltlich
der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur sog. Feinsteuerung der zuldssigen Nutzungen,
grundsatzlich die in § 8 BauNVO aufgeflihrte Auflistung der in Gewerbegebieten allgemein und aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen.

Gewerbegebiete dienen nach § 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben.

MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt entsprechend den Orientierungswerten fur Obergrenzen gemaf § 17 Abs. 1
BauNVO fir das Gewerbegebiet eine einheitliche Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 fest. Die Festset-
zung ermoglicht eine zweckentsprechende gewerbliche Nutzung und Bebauung im Bereich des Plan-
gebietes.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf gemafl § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen dieser Anlagen
regelmaflig um bis zu 50 %, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten
werden. Eine Uberschreitung der Uber die Grundfldchenzahl festgesetzten maximal zuldssigen Grund-
flache ist im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes demnach grundsatzlich nicht méglich.

Der Bebauungsplan setzt flir das Gewerbegebiet Nr. 1 bis 3 eine einheitliche Geschossflachenzahl von
GFZ = 1,8 fest. Die Festsetzungen ermdglichen eine zweckentsprechende gewerbliche Bebauung und
Nutzung mit einer dem Standortbereich sowie insbesondere auch fir den im geplanten Gewerbepark
vorgesehenen hohen Anteil an Bironutzungen und gewerbegebietstypischen Dienstleistungen ange-
messenen baulichen Dichte im Bereich des Plangebietes.
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Fir das Gewerbegebiet Nr. 4 bis 6 im nérdlichen Bereich des Plangebietes wird zur Begrenzung der
stadtebaulichen Dichte statt der Geschossflachenzahl eine Baumassenzahl festgesetzt.

Der Bebauungsplan setzt fur das Gewerbegebiet Nr. 4 bis 6 im nordlichen Bereich des Plangebietes
eine Baumassenzahl von BMZ = 8,0 fest, da in diesen Teilbaugebieten entsprechend der stadtebauli-
chen Konzeption bewusst eine groRvolumigere Bebauung erméglich werden soll und somit das Maf}
der baulichen Nutzung auch hier hinreichend gesteuert und begrenzt werden kann. Die Festsetzung
bleibt dabei noch unterhalb der Obergrenzen gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO, die hinsichtlich der Baumas-
senzahl fur Gewerbegebiete gelten, ermdglicht aber eine zweckentsprechende gewerbliche Bebauung
und Nutzung in diesem Bereich.

Der Bebauungsplan setzt fir das Gewerbegebiet Nr. 1 entlang der Alois-Thums-Stral3e (Bundesstralie
B 455) und der Beuthener Stra3e (BundesstraRe B 457) in Gegenlage zur vorhandenen Bebauung an
der Berliner StralRe die Zahl der Vollgeschosse auf ein Mindest- und Hochstmall von Z = lI-lll fest,
sodass nach MalRgabe der getroffenen Festsetzungen zur Héhenentwicklung hier grundséatzlich eine
mindestens zweigeschossige und maximal dreigeschossige Bebauung bauplanungsrechtlich zulassig
ist. Fir das Gewerbegebiet Nr. 2 und 3 im erweiterten Zentrum sowie im zentralen Bereich des Plan-
gebietes beidseits der HaupterschlieRungsstralie wird die Zahl der Vollgeschosse gemal Eintrag in der
Planzeichnung jeweils auf ein Héchstmald von Z = Il oder auf ein Mindest- und Hochstmall von Z = lI-llI
begrenzt, sodass nach MalRgabe der getroffenen Festsetzungen zur Héhenentwicklung hier grundsatz-
lich eine maximal zweigeschossige oder mindestens zweigeschossige und maximal dreigeschossige
Bebauung, zuztglich von Staffel- und Untergeschossen, die nicht die Vollgeschossdefinition der Hessi-
schen Bauordnung erflillen, bauplanungsrechtlich zulassig ist. Fiir das Gewerbegebiet Nr. 4 bis 6 wird
die Zahl der Vollgeschosse auf ein Hoéchstmalf’ von Z = Il begrenzt, sodass nach Maligabe der getroffe-
nen Festsetzungen zur Héhenentwicklung hier grundsétzlich nur eine maximal zweigeschossige Be-
bauung, zuzlglich von Staffel- und Untergeschossen, die nicht die Vollgeschossdefinition der Hessi-
schen Bauordnung erfiillen, bauplanungsrechtlich zulassig ist.

Die maximal zuldssige Gebdudeoberkante betragt im Gewerbegebiet Nr. 2 und 3 ein Mal3 von 13,5 m,
sodass auf den im erweiterten Zentrum sowie im zentralen Bereich des Plangebietes beidseits der
HaupterschlieBungsstralRe gelegenen Flachen, im Vergleich zu den in Richtung Norden sowie entlang
der Alois-Thums-Stral3e (Bundesstrale B 455) und der Beuthener Strale (Bundesstralte B 457) in Ge-
genlage zur vorhandenen Bebauung an der Berliner Stral3e gelegenen Flachen, bewusst etwas gréRere
Gebaudehohen ermdglicht werden. Entsprechend den Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse wird
in diesen Teilbaugebieten somit die Errichtung von Gebduden mit bis zu drei Vollgeschossen, zuzlglich
von Staffel- und Untergeschossen, die nicht die Vollgeschossdefinition der Hessischen Bauordnung
erfillen, ermoglicht. Fir das Gewerbegebiet Nr. 1 und Nr. 4 bis 6 wird die maximal zulassige Gebaude-
oberkante hingegen auf ein Mal} von 12,0 m begrenzt, um somit stadtebaulich eine Stufung und einen
Ubergang insbesondere in Richtung der vorhandenen Bebauung an der Berliner StralRe sowie auch in
Richtung der freien Feldflur nach Nordwesten zu schaffen.

Ferner wird festgesetzt, dass die maximal zulassige Hohe von Werbefahnen und Werbeanlagen in
Form von Pylonen oder Stelen 7,0 m Uber der tatsachlichen Gelandeoberflache betragt. Als tatsachliche
Gelandeoberflache gilt bei unverandertem Gelande die natirliche Gelandeoberflache; bei verandertem
Gelande gilt die durch Herstellung entstandene Gelandeoberflache. Die innerhalb der 6ffentlichen Grin-
flache mit der Zweckbestimmung ,Griinanlage” zulassige Werbeanlage bleibt hiervon unberthrt.
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Bauweise und tberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt fir das Gewerbegebiet Nr. 1 bis 3 eine offene Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 2
BauNVO fest, sodass Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind und die Lange von Ge-
bauden hdchstens 50 m betragen darf. Fir das Gewerbegebiet Nr. 4 bis 6 wird hingegen keine Bau-
weise festgesetzt, die sich hier somit abschlieRend aus der Uberbaubaren Grundstiicksflache in Verbin-
dung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO) ergibt.

Verkehrsflachen

Zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung werden im Bebauungsplan StraBenverkehrsflachen ge-
maf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB mit fiir die geplanten Stral’enquerschnitte und die beabsichtigte Stralken-
raumgestaltung mit Bepflanzungen und Grinstreifen jeweils hinreichenden Breiten festgesetzt. Darliber
hinaus werden zur Baurechtsschaffung fiir die Errichtung und Umgestaltung der einzelnen Knoten-
punkte zur leistungsfahigen Abwicklung des Verkehrsaufkommens auf der Alois-Thums-Strafe (Bun-
desstralle B 455) und der Beuthener Stralde (Bundesstralle B 457) auch die entsprechenden Abschnitte
der StraRenparzellen der beiden Bundesstraften in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbe-
zogen und es werden hier ebenfalls Strallenverkehrsflachen festgesetzt.

Die verkehrliche Erschlielung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der Alois-Thums-Stralle (Bun-
desstralle B 455) im Suden und der Beuthener Stral’e (Bundesstralle B 457) im Osten Uber eine als
Verbindung zwischen beiden BundesstraRen angelegte HaupterschlieRungsstralie (Planstral3e A). Zur
inneren ErschlieRung wird von der HaupterschlieRungsstralte (Planstrale A) ausgehend nach Norden
und Suden hin jeweils eine StralRenschleife gefuhrt (Planstralden B und C), sodass im Plangebiet grund-
satzlich eine Ringerschlielung ohne Stichstral’en erfolgt und zugleich Baugrundstiicke mit variabler
Grole in allen Teilbaugebieten geschaffen werden kénnen.

SchlieRlich werden im Plangebiet Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung Rad- und
FuBweg sowie entlang der nérdlichen und nordwestlichen Plangebietsgrenze auch Verkehrsflachen mit
der besonderen Zweckbestimmung Wirtschaftsweg (unbefestigt) fur Unterhaltungszwecke und zur
Befahrung mit landwirtschaftlichen Maschinen festgesetzt.

Im zentralen Bereich des Plangebietes, der nach den stédtebaulichen Zielvorstellungen auch eine Funk-
tion als Standort fir zentrale Nutzungen aus dem gastronomischen Bereich oder fur sonstige publikums-
intensivere Nutzungen, die auch der Kommunikation und dem Austausch von Beschéftigten und Besu-
chenden im Quartier dienen, erfiillt, wird nérdlich der HaupterschlieRungsstrae im Ubergang zu der
hier noérdlich anschlieRenden 6ffentlichen Parkanlage schlie8lich eine Verkehrsflache mit der besonde-
ren Zweckbestimmung Aufenthaltsplatz festgesetzt, sodass hier in exponierter und attraktiver Lage
offentliche Flachen zur Schaffung von kurzzeitigen Aufenthalts- und Verweilmdéglichkeiten bauplanungs-
rechtlich gesichert werden kénnen.

Flachen fir Versorgungsanlagen

Im Bebauungsplan werden die fir die erforderliche Errichtung von Trafostationen zur Stromversorgung
des geplanten Gewerbeparks vorgesehenen Standorte symbolhaft als Flachen fiir Versorgungsanlagen
mit der Zweckbestimmung Elektrizitat (Trafostation) festgesetzt und bauplanungsrechtlich gesichert.

Satzung — Planstand: 07.05.2025 7



Umweltbericht, Bebauungsplan Nr. B 7 ,Interkommunaler Gewerbepark Oberhessen*

Offentliche Griinflichen

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage sind zweckgebundene
bauliche Anlagen sowie wasserdurchlassig befestigte FuBwege mit einer Breite von maximal 2,5 m
zulassig. Eine Mdblierung der Aufenthalts- und Freiflachen, z.B. durch Sitzbanke, Sitzgruppen oder
Sitzstufen, Pflanzkubel, Abfallbehalter, Fahrrad-Anlehnbiigel und Spielgerate, ist zuldssig. Zwar werden
diese Grinflachen im Bereich der vorgesehenen Hauptverbindungswege durch die zeichnerische Fest-
setzung von Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Rad- und Fullweg“ unterbrochen,
gleichwohl wird mit der textlichen Festsetzung bauplanungsrechtlich die Méglichkeit zur Schaffung wei-
terer untergeordneter Wege innerhalb dieser Grinflachen geschaffen. Ferner sollen auch die Zulassig-
keit und der Umfang einer zweckgebundenen Mdoblierung festgelegt und geregelt werden.

Innerhalb der &ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung Griinanlage ist eine freistehende Wer-
beanlage zuldssig, sofern diese aullerhalb der stral3enrechtlichen Bauverbotszonen errichtet wird und
eine maximale Héhe von 12,0 m Uber der naturlichen Geldndeoberflache nicht Uberschreitet. Aufgrund
der exponierten und gut einsehbaren Lage dieser Flache wird hier zur AuRendarstellung und Adressbil-
dung bewusst die Méglichkeit zur Errichtung einer freistehenden Werbeanlage geschaffen.

Die o&ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgriin dienen der Anlage eines
Mulden-Rigolen-Systems zur Entwasserung und sind unter Verwendung artenreicher Ansaaten mit zer-
tifiziertem Wildsaatgut mit gesicherter regionaler Herkunft als naturnahe Grinflachen zu gestalten.

Die Grunflachen dirfen durch Grundstiickszufahrten und -zugange mit einer Breite von insgesamt nicht
mehr als 15,0 m je Grundstlck unterbrochen werden. Die straRenbegleitend vorgesehenen Griinstrei-
fen werden im Bebauungsplan bewusst als eigenstandige Griinflachen festgesetzt, die insbesondere
der Straflenraumgestaltung und Entwasserung, der Eingriffsminimierung sowie als Standort fir die vor-
gesehenen StralRenbaumpflanzungen und als Notwasserwege bei Starkregenereignissen dienen. Da
jedoch zum gegenwartigen Zeitpunkt die konkreten GrundstiicksgréRen und Nutzungen, mithin die Lage
der entsprechenden Zufahrten, noch nicht feststehen und sich dies erst im Zuge der konkreten Ver-
marktung nach den Anforderungen der kiinftigen Grundstlicksnutzern richten wird, gleichwohl aber be-
wusst die Festsetzung von eigensténdigen Grunflachen erfolgen soll, wird die Zulassigkeit entsprechen-
der Unterbrechungen entlang der StralRenverkehrsflachen lber die in der textlichen Festsetzung ent-
haltene Regelung geschaffen.

Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan umfasst in der Gemarkung Borsdorf, Flur 2, das Flurstick 8 teilweise mit einer
Grole von rd. 0,6 ha, das der Planung als externe Ausgleichsflache fur den erforderlichen artenschutz-
rechtlichen Ausgleich zugeordnet wird (Plankarte 2). Innerhalb der Flache fir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Bliihflache
ist als Ersatzflache fir die Feldlerche eine mehrjahrige Bluhflache anzulegen.

Innerhalb der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Blihflache* erfolgt die erste Einsaat einer geeigneten und
regionaltypischen Saatgutmischung im Herbst. Die Aussaatstarke betragt 0,7 g/m? (7 kg/ha). Im ersten
und im zweiten Jahr erfolgt keine Bearbeitung der Flache. Im dritten Jahr wird eine sachte Bearbeitung
mit Egge/Grubber im Herbst durchgefiihrt, um das Pflanzenmaterial unterzuarbeiten. Anschliefiend er-
folgt ein Umbruch und eine erneute Einsaat im Herbst. Im vierten und im fiinften Jahr erfolgt keine
Bearbeitung der Flache. Im sechsten Jahr wird eine sachte Bearbeitung mit Egge/Grubber im Herbst
durchgefuhrt, um das Pflanzenmaterial unterzuarbeiten. Anschlief3end erfolgt ein Umbruch und eine
erneute Einsaat im Herbst.
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Das beschriebene Vorgehen ist in den nachfolgenden Jahren zu wiederholen. Der Einsatz von Diingern,
Herbiziden, Insektiziden und Fungiziden ist auf der gesamten Flache unzulassig.

MaRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuer-
baren Energien

Der geplante Gewerbepark soll entsprechend seiner 6kologisch orientierten Konzeption eine nachhal-
tige und zukunftsfahige Versorgung mit erneuerbaren Energien umfassen. So wurde unter anderem
auch ein entsprechendes Energiekonzept zur Berlicksichtigung eines moéglichst hohen Anteils erneuer-
barer Energien bei der kiinftigen Energieversorgung erstellt.

Vor diesem Hintergrund sowie entsprechend der vorgenannten Planungsgrundsatze und -leitlinien des
Bundesgesetzgebers zum Klimaschutz sowie zum verstarkten Einsatz von erneuerbaren Energien setzt
der Bebauungsplan gemal § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB fest, dass die Dachflachen von Gebauden und
baulichen Anlagen innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zu mindestens 50 % mit Photovol-
taikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten sind (Solarmin-
destflache). Werden Photovoltaikmodule an der Fassade angebracht oder in diese integriert oder wer-
den auf einem Dach Solarwarmekollektoren oder Hybridmodule installiert, so kann die hiervon bean-
spruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

Die Solarmindestflache kann auch auf nur einer oder mehreren baulichen Anlagen errichtet werden,
wenn sichergestellt ist, dass insgesamt eine Flache errichtet wird, die 50 % aller Dachflachen von Ge-
bauden und baulichen Anlagen innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen auf dem jeweiligen
Baugrundstick entspricht.

Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den
Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser
Eingriff jedoch minimiert bzw. in Teilen einem Ausgleich zugefihrt werden. Hierzu gehéren unter ande-
rem die Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Befestigung von oberirdischen Pkw-Stellplatzen und
zum Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestal-
tung. Aufgrund der Ortsrandlage des Plangebietes im Ubergang zur angrenzenden freien Feldflur wird
zudem festgesetzt, dass im Gewerbegebiet Nr. 1 bis 6 zur AuBenbeleuchtung Leuchten mit LED-Lam-
pen mit einer Farbtemperatur von weniger als 3.000 K (warmweife Lichtfarbe) mit geringem Ultraviolett-
und Blaulichtanteil, die kein Licht tUber die Horizontale hinausgehend abstrahlen, zu verwenden sind.
Die Festsetzung gilt auch bei einer nachtlichen Beleuchtungspflicht insbesondere aufgrund nachtlicher
Arbeitstatigkeiten im AuBenbereich, sofern die Technischen Regeln fur Arbeitsstatten oder die Pflicht
zur Verkehrssicherung keine anderen Anforderungen stellen. Leuchtmittel sind technisch und konstruk-
tiv so auszuwahlen, anzubringen und zu betreiben, dass Lichteinwirkungen tUber das Baugebiet hinaus
sowie auf Grunflachen, Baume und sonstige Gehdlzbestande auf ein Minimum begrenzt werden.

Ferner beinhaltet der Bebauungsplan differenzierte Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, die insgesamt dem stadtebaulichen Ziel einer attraktiven
und dem Leitgedanken ,Grlin statt ,Grau“ entsprechenden griinordnerischen Gestaltung, sowohl im Be-
reich der o&ffentlichen Flachen als auch auf den privaten Baugrundstiicken, folgen.

e Im Gewerbegebiet Nr. 1 bis 6 sind mindestens 10 % der Grundstlcksflachen eines Baugrundstu-
ckes mit einheimischen, standortgerechten Laubbaumen und Laubstrauchern zu bepflanzen. Fir
diesen Flachenanteil gilt, dass je 50 m? mindestens ein Baum sowie je 5 m? mindestens ein Strauch
anzupflanzen sind.
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Die nach den sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes vor-
gesehenen Anpflanzungen kdnnen hierbei angerechnet werden.

e Innerhalb der umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen ist eine geschlossene Anpflanzung mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdl-
zen in Form einer Laubstrauchhecke vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten. Straucher sind in
Gruppen von jeweils 3-5 Exemplaren einer Art zu pflanzen. Bei Abgang sind gleichartige Ersatz-
pflanzungen vorzunehmen.

e Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einem
Mindest-Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Anpflanzungen
aullerhalb grofRerer Grinflachen sind Pflanzscheiben mit mindestens 4,0 m? Flache oder Pflanz-
streifen mit einer Breite von mindestens 2,0 m je Baum vorzusehen. Eine Verschiebung der Pflan-
zungen von bis zu 10 m gegeniiber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig. Bei
Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

e Je Baumsymbol mit der Bezeichnung ,,G" in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter
und groRBkroniger Laubbaum aus extra weitem Stand mit einem Mindest-Stammumfang von 20-25
cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 5 m
gegeniber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig. Bei Abgang sind gleichartige
Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

e Je fUnf oberirdische Pkw-Stellplatze ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einem Min-
dest-Stammumfang von 16-18 cm anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Anpflanzungen au-
Rerhalb gréRerer Grinflachen sind Pflanzscheiben mit mindestens 4,0 m? Flache oder Pflanzstrei-
fen mit einer Breite von mindestens 2,0 m je Baum vorzusehen.

e Oberirdische Stellplatzanlagen flir mehr als fiinf Kraftfahrzeuge sind an ihren Aufenkanten, ausge-
nommen im Bereich der Zufahrten und Zuwegungen oder, sofern die Anlage an einen Bereich mit
gemal zeichnerischer Festsetzung vorgesehener Bepflanzung angrenzt, mit einer mindestens
1,5 m hohen, geschlossenen Hecken- oder Strauchpflanzung bestehend aus einheimischen, stand-
ortgerechten Arten mit einer Pflanzdichte von mindestens vier Pflanzen je laufendem Meter ein-
zugrinen. Die Begrinung ist dauerhaft zu erhalten.

e Die Dachflachen des obersten Geschosses von Gebauden sind mindestens in extensiver Form
fachgerecht und dauerhaft zu begriinen. Die Mindesthdhe der Substratschicht betragt 10 cm. Von
einer Begrinung ausgenommen sind Lichtkuppeln, Dachaufgange, technische Aufbauten, Attika-
bereiche und Brandschutzstreifen; Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zahlen in die-
sem Zusammenhang nicht zu den technischen Aufbauten und sind fachgerecht tiber der Dachbe-
grinung auszufihren. Die Dachflachen von Garagen und Uberdachten Stellplatzen sowie von Ne-
benanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind hiervon ausgenommen.

Weiterhin beinhaltet der Bebauungsplan auch bauordnungsrechtliche Festsetzungen mit Vorgaben zur
Begriinung von zusammenhangenden geschlossenen Fassadenflachen und Nebenanlagen so-
wie zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass aufgeneigte Leuchten, Bodenstrahler, Skybeamer, Kugelleuchten
oder nicht abgeschirmte Rohren fir die AuBenbeleuchtung unzulassig sind. Licht soll nur dann einge-
schaltet sein, wenn es bendétigt wird und ist auRerhalb der Nutzungszeit zu dimmen oder abzuschalten.
Kinstliches Licht darf nur dorthin strahlen, wo es unbedingt nétig ist. Zur Vermeidung ungerichteter
Abstrahlung sind daher vollabgeschirmte Leuchten einzusetzen, die nur unterhalb der Horizontalen ab-
strahlen und die im installierten Zustand kein Licht horizontal oder nach oben abstrahlen. Zudem sind
mdglichst niedrige Lichtpunkthéhen zu wahlen.

Satzung — Planstand: 07.05.2025 10



Umweltbericht, Bebauungsplan Nr. B 7 ,Interkommunaler Gewerbepark Oberhessen*

Die Beleuchtungsstarken sind auf maximal 5 Lux fir Weg- und Zugangsbeleuchtung von Grundstlicken
und auf maximal 10 Lux far Hof- und Parkplatzbeleuchtung zu begrenzen. Fur kleinflachige Anstrahlun-
gen und fiur selbstleuchtende Flachen mit weniger als 10 m? Flache sind Leuchtdichten von maximal
100 cd/m? einzuhalten. Fir Anstrahlungen und fiir selbstleuchtende Flachen mit mehr als 10 m? Flache
sind Leuchtdichten von maximal 5 cd/m? einzuhalten. Hintergriinde sind méglichst dunkel zu halten. Im
Ubrigen wird auf die einschlagigen Regelungen des § 35 Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und
zur Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG) verwiesen.

SchlieBlich wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung grof3flachiger, vollstandig transparenter oder
spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von mehr als 20 m? geman
§ 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel unzuldssig ist. Zudem sind gemaR § 37 Abs. 3 HeNatG bei Neubau
und grundlegender Sanierung bestehender Baukdrper gro3flachige Glasfassaden und spiegelnde Fas-
saden zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden
wird.

1.3 Beriicksichtigung der Umweltbelange bei der Planaufstellung
1.31 Flachenbedarf und sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen
die Moglichkeiten der Entwicklung der Stadt insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal} zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte
Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Diese Grundsatze sind nach § 1 Abs. 7
BauGB in der Abwagung zu berticksichtigen.

Das Plangebiet weist insgesamt eine Gréf3e von ca. 21,4 ha (213.882 m?) auf. Gemal der festgesetzten
Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 ist innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete (rd. 14,9 ha) eine
maximale Versiegelung von ca. 12 ha potenziell méglich. Hinzu kommen die festgesetzten Verkehrsfla-
chen mit einer Gesamtflache von rd. 4,4 ha.

Die Flachenbilanz lautet wie folgt:

Geltungsbereich des Bebauungsplans (Plankarte 1) 213.882 m?
Gewerbegebiet 149.430 m?
StralBenverkehrsflachen 39.576 m?
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung 3,505 m?
,Rad- und FuBweg" '
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung 2671 m?
Wirtschaftsweg (unbefestigt)* '
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung 414 m?
~Aufenthaltsplatz*
Offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung
7.525 m?

.Parkanlage“
Offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung

. . 825 m?
»Grunanlage
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Offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung
.verkehrsbegleitgrin®

9.916 m?

Geltungsbereich des Bebauungsplans (Plankarte 2) 6.250 m?

Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem 6.250 m?
Entwicklungsziel ,Blihflache*

1.3.2 Einschldagige Fachgesetze und -pléne sowie deren Ziele des Umweltschutzes

Regionalplan

Der Bereich des Plangebietes ist im derzeit rechtsgliltigen Regionalplan Stidhessen 2010 tGberwiegend
als ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Planung® festgelegt, sodass die Planung gemaR § 1 Abs. 4
BauGB diesbeziiglich an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Der nordliche Bereich des Plangebietes ist im Regionalplan Siidhessen 2010 hingegen raumordnerisch
als ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft®, Gberlagert als ,Vorbehaltsgebiet flir den Grundwasserschutz*
und randlich Uberlagert als ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen®, festgelegt.

Nach der im Textteil des Regionalplanes enthaltenen raumordnerischen Zielvorgabe 10.1-10 hat im
svorranggebiet fur Landwirtschaft” die landwirtschaftliche Bodennutzung Vorrang vor anderen Nut-
zungsanspruchen. Die Abgrenzung des vorliegenden Plangebietes und die Ausweisung des geplanten
Gewerbegebietes folgt jedoch der im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Nidda von 2007
enthaltenen Darstellung von geplanten ,Gewerblichen Bauflachen®. Insbesondere aufgrund der Diskre-
panz zwischen den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes und den raumordneri-
schen Zielen und Festlegungen des rechtsglltigen Regionalplanes Sidhessen / Regionalen Flachen-
nutzungsplanes 2010 wurde zwischenzeitlich gemaR § 8 Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG)
i.V.m. § 6 Raumordnungsgesetz (ROG) ein raumordnerisches Zielabweichungsverfahren durchgefuhrt
und die beantragte Abweichung von den Zielen Z.3.4.2-4 (Vorranggebiet Gewerbe), Z 3.4.2-7 in Ver-
bindung mit Tabelle 3 (Tabellenwerte) und Z10.1-10 (Vorranggebiet fir Landwirtschaft) des Regional-
planes Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplanes 2010 von der Regionalversammlung Stdhes-
sen in ihrer Sitzung am 27.09.2024 beschlossen (Drs. Nr. X/ 51.1).

Von der Festlegung als ,Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz® sind, entsprechend der raumli-
chen Ausdehnung festgesetzter Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete, weite Teile des Gebiets
der Stadt Nidda erfasst. Den diesbezliglichen Vorgaben kann auch im Zuge der geplanten gewerblichen
Nutzungen durch die Beriicksichtigung der entsprechenden Ge- und Verbote der jeweiligen Schutzge-
bietsverordnungen Rechnung getragen werden. Zudem werden im Bebauungsplan die in Gewerbege-
bieten grundsatzlich allgemein zulassigen Tankstellen ausdriicklich ausgeschlossen.

Die Festlegung als ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen* berihrt den nérdlichen Bereich
des Plangebietes. Diese Gebiete sollen nach dem raumordnerischen Grundsatz 4.6-3 zwar von Bebau-
ung und anderen MalRnahmen, die die Produktion bzw. den Transport frischer und kuhler Luft behindern
kdnnen, freigehalten werden, wobei Planungen und MaRnahmen, die die Durchliftung von klimatisch
bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen verschlechtern kdnnen, in diesen Gebieten vermieden werden
sollen. Angesichts der vorgesehenen 6kologisch orientierten Konzeption des geplanten Gewerbeparks
unter dem Leitgedanken ,Griin statt Grau“ und der umfangreichen im Bebauungsplan enthaltenen ein-
griffsminimierenden Festsetzungen und grinordnerischen Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung
der offentlichen Flachen und privaten Baugrundstucke wird jedoch davon ausgegangen, dass die Pla-
nung dem genannten raumordnerischen Grundsatz nicht entgegensteht, zumal der Verlauf des
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Massohlgrabens, der als Gewasser Ill. Ordnung nach Suden hin hier im Wesentlichen die Grenze der
zeichnerischen Festlegung darstellt, im Zuge der vorliegenden Planung unberihrt bleibt.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Nidda von 2007 stellt fir den Bereich des Plangebietes ,Gewerbli-
che Bauflachen, geplant® dar. Da Bebauungsplane gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln sind, stehen die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Art der
baulichen Nutzung den Darstellungen des Flachennutzungsplanes somit nicht entgegen.

Verbindliche Bauleitplanung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes uberlagert im Bereich der Alois-Thums-Strafie
(Bundesstrale B 455) und der Lilienthalstral3e teilweise den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
B 2 ,,Gewerbegebiet Borsdorf-Harb“ von 1996 und den Geltungsbereich des Bebauungsplanes B 2.2
»,Gewerbegebiet Borsdorf-Harb“ — 2. Anderung und Erweiterung von 2006. In beiden rechtswirksa-
men Bebauungsplanen sowie auch im Zuge der vorliegenden Planung werden in diesem Bereich jedoch
ausschlieRlich StralRenverkehrsflachen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. B 7 ,Interkommunaler Gewerbepark Oberhessen® werden
fur seinen Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes B 2 ,Gewerbegebiet Borsdorf-
Harb*“ und des Bebauungsplanes B 2.2 ,Gewerbegebiet Borsdorf-Harb“ — 2. Anderung und Erweiterung
von 2006 durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.

1.3.3  Art und Menge sowie Vermeidung von Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitte-
rungen, Licht, Warme und Strahlung sowie Verursachung von Beldstigungen

Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschlie3lich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere Offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Festsetzung eines Gewerbegebie-
tes im Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen Nutzungen, Freiflachen und Verkehrsanlagen sowie
auch den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Nidda kann dem ge-
nannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG Uberwiegend entsprochen werden. Jedoch wird dem
Trennungsgrundsatz im Hinblick auf die Wohnbebauung im Umfeld der Berliner Stral3e, der Aussiger
Stralte und der Marienburger Stral3e nicht unmittelbar entsprochen. Storfallbetriebe i.S.d. sog. Seveso-
IlI-Richtlinie sind im naheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes erfolgten seitens der GSA ZIEGELMEYER GMBH schalltechnische
Untersuchungen und es wurde in einem Gerauschimmissionsprognose unter anderem untersucht,
welche Emissionskontingente den einzelnen gewerblichen Teilflachen unter Berlcksichtigung der
Vorbelastung zuzuordnen sind, um die Orientierungswerte gemafl DIN 18005-1, Beiblatt 1 bzw. die
Immissionsrichtwerte gemafl der Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
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Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) in der schutzbe-
dirftigen Nachbarschaft auflerhalb des Plangebietes nicht zu Uberschreiten. Dartber hinaus wurden
auch Emissionen aus Verkehrsldarm berlcksichtigt. Entsprechend den Ergebnissen der schalltechni-
schen Untersuchungen konnen die immissionsschutzrechtlichen Belange im Zusammenhang mit der
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes so geregelt werden, dass die Planungen zu keinen
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larm i.S.d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes fuhren.

Durch die Festsetzung von sogenannten Emissionskontingenten fur Teilflachen des geplanten Gewer-
begebietes kann die Einhaltung der mafigeblichen Immissionsrichtwerte an den nachstgelegenen
schutzbediirftigen Immissionsorten, auch unter Berlicksichtigung der Vorbelastung, sichergestellt und
zugleich eine gewerbliche Nutzung ermdglicht werden, die innerhalb des Plangebietes immissions-
schutzrechtlich vertraglich untergebracht werden kann.

Das Gewerbegebiet Nr. 1 entlang der Alois-Thums-Strafl’e (Bundesstralde B 455) und der Beuthener
Strale (Bundesstralle B 457) in Gegenlage zur vorhandenen Bebauung an der Berliner StralRe sowie
das Gewerbegebiet Nr. 6 im Nordwesten des Plangebietes wird zudem dahingehend eingeschrankt,
dass hier wesentlich stérende Gewerbebetriebe und Anlagen unzulassig sind.

Neben dem stadtebaulichen Ziel, entlang der beiden Bundesstralien in exponierter Lage reprasentative
Bironutzungen und Dienstleistungsbetriebe anzusiedeln, folgt die geplante Ausweisung eines einge-
schrankten Gewerbegebietes in diesem Bereich auch aus immissionsschutzrechtlichen Griinden, zu-
mal sich schutzbedirftige Wohnnutzungen nicht nur im Westen, sondern gerade auch im Osten des
geplanten Gewerbeparks befinden. So wird auch als Ergebnis der zum Entwurf des Bebauungsplanes
durchgefihrten schalltechnischen Untersuchungen ersichtlich, dass hier sowie auch im Bereich des
Gewerbegebietes Nr. 6 im Nordwesten des Plangebietes unter Einhaltung der einschlagigen Immissi-
onsrichtwerte an den malgeblichen Immissionsorten keine uneingeschrankte gewerbliche Nutzung
stattfinden kann.

Ferner werden im Bereich des Plangebietes randlagig die Planungsempfehlungen der DIN 18005 fir
Gewerbegebiete gegeniber dem Strallenverkehr von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts gemal den
entsprechenden Isophonendarstellungen unter Freifeldbedingungen Gberschritten. Fur diese Gewerbe-
gebietsflachen sind daher, soweit schutzbedurftige Raume (Blronutzungen, betriebsgebundenes Woh-
nen etc.) vorgesehen werden, Schallschutzmaflnahmen zu treffen. Vor dem Hintergrund der stadtebau-
lichen Randbedingungen aufgrund der Lage des Plangebietes sowie der Tatsache, dass es sich hier
um ein Gebiet mit ausschlieRlich gewerblichen Nutzungen handelt, wird den Uberschreitungen der mafR-
geblichen Orientierungswerte mit planerischen MaRnahmen begegnet und es werden zum Schutz vor
den Gerauscheinwirkungen aus Verkehrslarm passive Malinahmen in Form von baulichen Vorkehrun-
gen an den Gebaduden vorgesehen. Im Rahmen des Gutachtens wurden als Grundlage fur die entspre-
chenden Vorgaben fiir die erforderlichen passiven SchallschutzmalRnahmen die Larmpegelbereiche
nach DIN 4109 ermittelt und fir das Plangebiet dargestellt. Hierbei ist beachtlich, dass die innerhalb
des Plangebietes vorgesehene Bebauung bereits aus stadtebaulicher Sicht nicht wirksam durch aktive
bauliche MaBhahmen zum Schallschutz abgeschirmt werden kann. Mit La&rmschutzwanden, deren Ho-
hen im Wesentlichen der geplanten Bebauung entsprechen miisste, wiirde faktisch eine Abriegelung
des gesamten geplanten Gewerbeparks erzeugt. Dies steht der bewusst angestrebten stadtebaulichen
Einbindung des geplanten Gewerbeparks in den Stadtgrundriss und die vorhandene Bebauung im na-
heren Umfeld entgegen und wirde erhebliche beeintrachtigende Wirkungen auf das Ortsbild und die
bestehende Bebauung nach sich ziehen. Sofern aktive bauliche MaRnahmen in der Hohe jedenfalls
begrenzt wurden, waren gleichwohl die fir eine entsprechende Griindung erforderlichen Flachen frei-
zuhalten und es waren fir die Obergeschosse weiterhin passive Mallhahmen zum Schallschutz vorzu-
sehen. Demnach erfolgt im Zuge der vorliegenden Planung eine planerische Konfliktbewaltigung tUber
die festgesetzten Vorgaben zum passiven Schallschutz vor StraBenverkehrslarm.
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Nach der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ ist die Einhaltung der schalltechnischen Orientie-
rungswerte winschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes verbundenen Er-
wartungen auf angemessenen Schutz vor Larmbelastigungen zu erfillen. Die Orientierungswerte sind
jedoch bewusst nicht als Grenzwerte angelegt, sondern kénnen im Einzelfall einer begriindeten Abwa-
gung zugefiihrt werden. Die Abwagung kann dann in bestimmten Fallen zu einer Zurlickstellung des
Schallschutzes flhren. In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, beste-
henden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oftmals nicht einhal-
ten. Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler Begriindung von den Orientierungswerten abgewi-
chen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, ist dann jedoch mdglichst ein Ausgleich durch an-
dere geeignete Maflnahmen vorzusehen und planungsrechtlich abzusichern.

Angesichts der bestehenden Vorbelastung und der Lage des Plangebietes wird der Schallschutz ge-
genuber StralBenverkehrslarmeintragen daher vorliegend im Hinblick auf die Einhaltung der Orientie-
rungswerte nach DIN 18005 zuriickgestellt. Ein Ausgleich der sich gegenliberstehenden Belange erfolgt
Uber die im Bebauungsplan festgesetzten Vorgaben zum passiven Schallschutz.

Die schalltechnischen Berechnungen der GSA ZIEGELMEYER GMBH zur Berticksichtigung der Gerausch-
veranderungen in den an die geplanten Gewerbegebietsflichen angrenzenden Siedlungsbereichen ha-
ben zum Ergebnis, dass hieraus Pegelerhéhungen gegeniiber der bestehenden Verkehrssituation von
tags/nachts < ~ 1 dB(A) entstehen. Wird flr den Prognosezeitraum entsprechend den durchgefiihrten
Verkehrsuntersuchungen die erwartete allgemeine Zunahme der Verkehrsentwicklung bei der Pegeldif-
ferenzbildung berucksichtigt, treten parallel der Beuthener Strafle (Wohnsiedlungsbereich Berliner
Stralte) Gerauschveranderungen von < 1 dB(A) tags/nachts auf. In Hohe der Bestandsbebauung west-
lich der geplanten Gewerbegebietsflache betragen die Pegelverdnderungen tags/nachts ~ +1 dB(A).

Im Umfeld des geplanten lichtsignalgeregelten Knotenpunktes in Héhe des benachbarten Gewerbege-
bietes sidlich der Bundesstrale B 455 kann zusatzlich punktuell eine Pegelerhéhung von > 2 dB(A)
auftreten. In Analogie des Bewertungsverfahrens der TA Larm zur Prifung der Auswirkungen des ge-
werblich hervorgerufenen Fahrverkehrs auf3erhalb der Betriebsstatte auf offentlichen Verkehrswegen
werden die dort genannten drei Priifkriterien

o Gerauschveranderungen durch das anlagenbezogene Ziel- und Quellverkehrsaufkommen = 3
dB(A) und

« Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes der Verkehrslarmschutzverordnung gemaR jeweiliger
Gebietskategorie und

« keine Vermischung des anlagenbezogenen Verkehrs mit dem vorhandenen Verkehrsaufkommen

nicht erreicht. In der Lesensart der TA Larm ist eine zusatzliche Prifung, inwieweit durch organisatori-
sche Schallschutzmalinahmen eine Verbesserung der Immissionssituation fiir die betroffene Bebauung
herbeigeflihrt werden kann, demnach zunéachst nicht erforderlich.

Zur Vervollstandigung des Abwagungsmaterials wurde von der KONZEPT DB PLUS GMBH dariber hinaus
ein ergdnzendes schalltechnisches Kurzgutachten erstellt, im Rahmen dessen die Gerauscheinwir-
kungen durch die Zunahme des Verkehrslarms entlang bestehender, baulich nicht geanderter Stral3en-
abschnitte und durch die wesentliche Anderung von bestehenden Verkehrswegen ermittelt wurden.
Durch die Entwicklung des Plangebiets wird zusatzlicher Verkehr auf den vorhandenen Stral3enab-
schnitten generiert. Die planbedingte Zunahme des Verkehrslarms wird im Einzelfall geprift und beur-
teilt. Dabei werden neben der Larmzunahme weitere Aspekte, wie unter anderem die Lage des Plange-
biets und die Erwartbarkeit der Verkehrszunahme, bertcksichtigt.
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Die Planungsabsichten sehen aufgrund einer prognostizierten Steigerung der Verkehre sowie zur Er-
schlieBung des geplanten Gewerbeparks zudem bauliche Eingriffe in die bestehenden Bundesstrallen
B 455 und B 457 vor. Daher wurde gepriift, ob es sich hierbei um wesentliche Anderungen von Ver-
kehrswegen handelt. Die Gerauscheinwirkungen der untersuchungsrelevanten Strallenabschnitte wur-
den ebenfalls ermittelt und beurteilt.

Im Untersuchungsgebiet Harb werden demnach bereits im Prognose-Nullfall entlang der betrachteten
Strallenabschnitte sowohl tagslber als auch nachts die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV Uber-
schritten. Mit Umsetzung des Prognose-Planfalls steigen die Beurteilungspegel weiter an. Besonders
betroffen ist das Gebaude ,Alois-Thums-Stralle 5%, an dem die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung
erreicht wird. Die Kriterien zur Beurteilung von Larmauswirkungen, insbesondere die Uberschreitung
der Grenzwerte in Verbindung mit einer Pegelzunahme von tber 1,05 dB sowie eine Zunahme um mehr
als 2,05 dB, werden an mehreren Immissionsorten erfillt. Neben den verkehrsbedingten Zunahmen
wirken sich auch Lichtsignalanlagen larmsteigernd aus. Einige Bereiche, wie etwa an der Beuthener
Stralle 23 und 25, gelten hingegen als schalltechnisch unbedenklich. Insgesamt ist demnach eine Dis-
kussion Uber Larmminderungsmaflnahmen erforderlich.

In Borsdorf zeigt sich bereits im Prognose-Nullfall eine deutliche Uberschreitung der Immissionsgrenz-
werte entlang der Ortsdurchfahrt der B 455, sowohl tagsuber als auch nachts. Die Gesundheitsgefahr-
dungsschwellen werden zum Teil bereits Uberschritten, verstarkt durch hohe Bebauungsdichte und da-
mit verbundene Reflexionen. Der Prognose-Planfall fihrt zu einer weiteren Larmerhéhung von 1,4 bis
1,5 dB an nahezu allen Immissionsorten. Damit verschéarft sich die bestehende Larmbelastung, sodass
ebenfalls eine MalRnahmendiskussion erforderlich ist.

Die wesentliche Anderung der BundesstraRen B 455 und 457 wurden anhand der Vorgaben der 16.
BImSchV sowie den Richtlinien fir den Verkehrslarmschutz an Bundesfernstrafen in der Baulast des
Bundes (VlarmSchr97) gutachterlich untersucht und beurteilt. Dazu sind die Gerauscheinwirkungen in-
nerhalb und auerhalb der Bauabschnitte gesondert fur die beiden Stral3enzige untersucht worden.
Fir einzelne Immissionsorte aulRerhalb des Plangebietes wurde im Ergebnis ein Anspruch auf Schall-
schutz dem Grunde nach ermittelt. An den mafRgeblichen Immissionsorten sind passive Schallschutz-
malnahmen nach den Vorgaben der 24. BImSchV erforderlich. Fir AuRenwohnbereiche, fur die ein
Schutzanspruch ermittelt worden ist, ist hingegen eine entsprechende Entschadigung zu leisten. Die
Dimensionierung der passiven Schallschutzmalinahmen sowie die Ermittlung der Entschadigungsan-
spriiche sind Gegenstand eines der Bauleitplanung nachgelagerten Verfahrens.

Grundsatzlich ist die Anbindung des Plangebiets aus schalltechnischer Sicht glinstig. Zufahrtsbereiche
sind so gewahlt, dass sie nicht unmittelbar gegenuber von Wohngebieten realisiert werden. Zudem sind
die umliegenden Strallen als Bundesstrallen klassifiziert. Bundesstrallen dienen der Aufnahme von
Uberoértlichen Verkehren und eine Zunahme des Verkehrs und somit auch des Verkehrslarms ist entlang
von klassifizierten Bundesstraflen somit grundsatzlich erwartbar und in einem gewissen Umfang auch
hinnehmbar. Fir die vorliegende Planungssituation ist jedoch auch die Klassifizierung der beiden Bun-
desstralen nicht ausreichend, um die in Teilen erheblichen Zunahmen des Verkehrslarms als grund-
satzlich hinnehmbar einzustufen.

Folgende Mallnahmen werden gutachterlicherseits aufgefiihrt, um die planbedingte Verkehrszunahme
zu kompensieren:

e B 457 zwischen Aussiger StralRe und Alois-Thums-StraRe: Einbau einer larmmindernden Deck-
schicht

e B 455 im Kreuzungsbereich Alois-Thums-StralRe/Beuthener StralRe: Einbau einer larmmindernden
Deckschicht

Satzung — Planstand: 07.05.2025 16



Umweltbericht, Bebauungsplan Nr. B 7 ,Interkommunaler Gewerbepark Oberhessen*

e Ortsdurchfahrt B 455: Reduzierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h tags und
nachts fir alle Fahrzeugklassen

e  Ortsdurchfahrt B 455: Einbau einer larmmindernden Deckschicht

Der Einbau einer larmmindernden Deckschicht kann bei Sanierungen wie der anstehenden Sanierung
der B 455 in Borsdorf im Jahr 2028 vorgenommen werden. Bei den vorgeschlagenen Fahrbahndeck-
schichten handelt es sich um Belage, die inzwischen vielfach als Regelbauweise verbaut werden. Die
Reduzierung der zulassigen Héchstgeschwindigkeit wird mit dem zustandigen Baulasttrager der Stra-
Ren abgestimmt.

Die vorgeschlagenen MalRnahmen kompensieren die Zunahme des Verkehrslarms bzw. in Kombination
einer Reduzierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit sowie eines Einbaus einer larmmindernden
Fahrbahndeckschicht sind sogar Verbesserungen des momentanen Status-quo zu erwarten. Sofern die
Mafnahmen nicht durchgefihrt werden kdnnen, sind insbesondere entlang der Ortsdurchfahrt Borsdorf
den betroffenen Anwohnern Schallschutzmafinahmen an den Geb&uden anzubieten. Durch den Einbau
von Schallschutzfenstern und Liftern fir Raume, die zum Nachtschlaf genutzt werden kdnnen, kann
somit eine vertragliche Situation innerhalb der Gebaude hergestellt werden. Die MalRnahmen sind nach
den Vorgaben der 24. BImSchV Gegenstand eines der Bauleitplanung nachgelagerten Verfahrens.

Die Ausweisung der geplanten Gewerbegebietsflachen stellt eine heranriickende Gewerbe-Bebauung
an die Bestands-Wohnbebauung &stlich der Beuthener Stra3e dar. Ebenso nimmt die plangegeben
hierdurch erméglichte Gerauschentwicklung Einfluss auf die geplanten ,Wohnbauflachen* und ,Ge-
mischten Bauflachen® westlich des Plangebietes. Die nach den Prifkriterien der DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau“ gutachterlich vorgenommene Berechnung zu den plangegebenen Schalleintrégen
aus den Gewerbegebietsflachen zeigt, dass bei Umsetzung des Planungskonzeptes die flir Wohnge-
biete und Mischgebiete genannten schalltechnischen Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung
fur die Tageszeit eingehalten und unterschritten werden kdnnen. Zusatzliche Festsetzungen in Form
von der Zuweisung von Emissionskontingenten nach DIN 45691 fir den Tageszeitraum werden somit
auf der Ebene der bauleitplanerischen Priifung nach DIN 18005 nicht erforderlich. Auf die Festsetzung
von Emissionskontingenten fur das eingeschrénkte Gewerbegebiet kann fur die Tageszeit ebenfalls
verzichtet werden, zumal hier nur nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe und Anlagen zulassig sind
und hierfir demnach eine entsprechend abgesenkte Emissionsleistung berticksichtigt werden kann.

Daruber hinaus werden im Bebauungsplan im Bereich des sliddstlichen eingeschrankten Gewerbege-
bietes in Richtung der angrenzenden Bundesstraflen und somit auch der Bestandsbebauung 6stlich der
Beuthener Stral’e Baulinien festgesetzt, sodass eine hierdurch vorgegebene Lage der kiinftigen Be-
bauung eine zusétzliche Abschirmung der Gerduschimmissionen in Schallausbreitungsrichtung be-
nachbarter Wohnnutzungen erzielt wird. Hinzu kommt die im Rahmen der Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes aufgegriffene gutachterliche Empfehlung, dass in Richtung der Wohnbebauung hier an
Raumen mit hohen Innengerauschpegeln zur Nachtzeit keine 6ffenbaren Flachen (Fenster sowie Tur-
und Toranlagen) eingerichtet werden diirfen.

Fir die Nachtzeit kann eine uneingeschrankte Nutzung fur alle Gewerbegebietsflachen im Sinne der
DIN 18005, gekennzeichnet durch ein Emissionskontingent von Lwa = 60 dB(A)/m?, hingegen nicht er-
moglicht werden, da aufgrund der Nahe von geplanten ,Wohnbauflachen® und ,Gemischten Bauflachen®
und bestehender Wohnbebauung in der Summe Richtwertlberschreitungen auftreten wirden.

Nach der aktuellen Rechtsprechung zum Anwendungsverfahren der Emissionskontingentierung auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind jedoch grundsatzlich zumindest unreglementierte Teilfla-
chen, die eine hohe Emissionsleistung auch zur Nachtzeit erméglichen sollen, vorzusehen.
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Die schalltechnischen Berechnungen zeigen die Auswirkungen, die sich aus der Berlcksichtigung die-
ser Forderung auf die Emissionskontingentierung fur die Nachtzeit fir die Gewerbegebietsflachen er-
geben. Dabei kann eine abgestufte Emissionsleistung von Lek = 45 dB(A)/m? in den Gewerbegebiets-
flachen des Bebauungsplanes und Lek = 42 dB(A)/m? im Bereich des eingeschrankten Gewerbegebie-
tes in Verbindung mit nicht kontingentierten Flachen im Norden des Plangebietes ermdglicht werden.
Far die nérdlichen Gewerbegebietsflachen im Umfeld der nicht kontingentierten Flachen im Bereich des
Gewerbegebietes Nr. 5 erfolgt zur Vermeidung von Immissionskonflikten zur Nachtzeit schlieRlich ein
Ausschluss des in Gewerbegebieten nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen sogenannten
betriebsgebundenen Wohnens.

Licht

Aufgrund der Ortsrandlage des Plangebietes im Ubergang zur angrenzenden freien Feldflur wird zudem
festgesetzt, dass im Gewerbegebiet Nr. 1 bis 6 zur AuBenbeleuchtung Leuchten mit LED-Lampen mit
einer Farbtemperatur von weniger als 3.000 K (warmweif3e Lichtfarbe) mit geringem Ultraviolett- und
Blaulichtanteil, die kein Licht Uber die Horizontale hinausgehend abstrahlen, zu verwenden sind. Die
Festsetzung gilt auch bei einer nachtlichen Beleuchtungspflicht insbesondere aufgrund nachtlicher Ar-
beitstatigkeiten im AuRenbereich, sofern die Technischen Regeln fir Arbeitsstatten oder die Pflicht zur
Verkehrssicherung keine anderen Anforderungen stellen. Leuchtmittel sind technisch und konstruktiv
so auszuwahlen, anzubringen und zu betreiben, dass Lichteinwirkungen Uber das Baugebiet hinaus
sowie auf Griinflachen, Baume und sonstige Gehdlzbestande auf ein Minimum begrenzt werden.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass fur die AuBenbeleuchtung aufgeneigte Leuchten, Bodenstrahler,
Skybeamer, Kugelleuchten oder nicht abgeschirmte Réhren unzulassig sind. Licht soll nur dann einge-
schaltet sein, wenn es bendtigt wird und ist auferhalb der Nutzungszeit zu dimmen oder abzuschalten.
Kinstliches Licht darf nur dorthin strahlen, wo es unbedingt nétig ist. Zur Vermeidung ungerichteter
Abstrahlung sind daher vollabgeschirmte Leuchten einzusetzen, die nur unterhalb der Horizontalen ab-
strahlen und die im installierten Zustand kein Licht horizontal oder nach oben abstrahlen. Zudem sind
moglichst niedrige Lichtpunkthéhen zu wahlen. Die Beleuchtungsstarken sind auf maximal 5 Lux far
Weg- und Zugangsbeleuchtung von Grundstiicken und auf maximal 10 Lux fir Hof- und Parkplatzbe-
leuchtung zu begrenzen. Fir kleinflachige Anstrahlungen und flr selbstleuchtende Flachen mit weniger
als 10 m? Flache sind Leuchtdichten von maximal 100 cd/m? einzuhalten. Fir Anstrahlungen und fur
selbstleuchtende Flachen mit mehr als 10 m? Fldche sind Leuchtdichten von maximal 5 cd/m? einzuhal-
ten. Hintergriinde sind moglichst dunkel zu halten. Im Ubrigen wird auf die einschlagigen Regelungen
des § 35 Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Natur-
schutzgesetz — HeNatG) verwiesen.

Larm, Erschitterung sowie die Verursachung von Belastigungen

Generell kann wahrend der Bauphase die Entstehung von Belastigungen (z.B. Larmentwicklung, leichte
Erschitterungen, Verschmutzung von Fahrbahnen) nicht ausgeschlossen werden. Diese klingen jedoch
nach Beendigung der Bauphase wieder ab.

Entsprechend den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchungen kénnen die immissionsschutz-
rechtlichen Belange im Zusammenhang mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes so ge-
regelt werden, dass die Planungen zu keinen schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larm i.S.d. Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes fiihren.
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1.3.4  Art, Menge und sachgerechter Umgang mit erzeugten Abfillen und Abwassern
Abfélle

Die im Bereich des Plangebiets anfallenden Abfélle sind ordnungsgemaR zu entsorgen. Uber die ibli-
chen zu erwartenden Abfalle hinausgehend sind derzeit keine aus der kiinftigen Nutzung entstehenden
Sonderabfallformen absehbar.

Abwésser

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist auf der Grundlage erschlieBungstechnischer Prifungen und Planun-
gen davon auszugehen, dass die ErschlieBung als gesicherti.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB angesehen wer-
den kann.

Auf die Entwasserungssatzung (Rumpfsatzung) des Zweckverbandes Oberhessische Versorgungsbe-
triebe (ZOV) in der jeweils rechtsgultigen Fassung wird hingewiesen. Dartber hinaus sind die gesetzli-
chen Vorgaben des § 55 WHG in Verbindung mit § 37 Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Verwertung
von Niederschlagswasser zu bertcksichtigen. Niederschlagswasser soll gemaf § 55 Abs. 2 WHG orts-
nah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser
in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-recht-
liche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Durch die Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann, beispielsweise durch den Bau
einer Zisterne fir die Bewasserung der Aufienanlagen oder die Brauchwassernutzung, der Verbrauch
von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.

Der Bebauungsplan setzt diesbezliglich fest, dass das auf dem jeweiligen Baugrundstiick anfallende
und nicht vor Ort zur Versickerung gebrachte Niederschlagswasser in Retentionszisternen, unterirdi-
schen Speicherboxen oder Stauraumkanalen oder offenen, naturnah gestalteten Erdbecken zu sam-
meln und zurlickzuhalten sowie entsprechend des Bedarfs als Brauchwasser, z.B. fir den Grauwasser-
kreislauf innerhalb von Gebauden oder zur Bewasserung von Griinflachen, zu verwenden ist, sofern
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Das Fassungsvermogen der
Anlagen ist so zu dimensionieren, dass fur die weitere Niederschlagswasserableitung bei Einleitung in
das Gewasser Massohilgraben je Baugrundstiick eine maximale Drosselabflussmenge von 0,03
I/s*100 m? nicht Gberschritten wird.

Gemal § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder iber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen. Als Ergebnis der durchgefiihrten geotechnischen Untersuchungen sind die
im Untersuchungsgebiet anstehenden Bdden mit den abgeleiteten Durchlassigkeitsbeiwerten gemaf
DIN 18130 jedoch nur als schwach durchlassig einzustufen, sodass gemaR dem Arbeitsblatt DWA-A
138 eine gezielte Versickerung in diesen Béden nicht moglich ist.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Das Niederschlagswasser im Bereich des
geplanten Gewerbeparks wird dezentral verwertet. Das Niederschlagswasser der 6ffentlichen Verkehrs-
flachen aus den kommunalen ErschlieRungsstraf3en wird Uber ein entsprechendes Quergefalle in durch-
gehend parallel verlaufende Griinstreifen abgefihrt, in welchen Mulden-Rigolen-Systeme ausgebildet
werden. Hierdurch wird eine Vorreinigung und Sedimentation des Niederschlagswasserabflusses aus
den Verkehrsflachen sichergestellt. Die Rigolen werden als Fullkérperrigolen mit hohem Riickhaltevo-
lumen ausgebildet. Die Sickerraten sind aufgrund der anstehenden Bodenverhaltnisse als gering ein-
zuordnen. Die Mulden-Rigolen-Systeme weisen einen Drosselablauf von 3 I/s*ha in den o6ffentlichen
Regenwasserkanal auf. Dadurch wird sichergestellt, dass der Drosselabfluss aus dem Gebiet dem na-
turlichen und bisherigen Abflussregime entspricht bzw. dieses noch unterschreitet.
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Die zu verauRernden Gewerbegrundstiicke sind von den Erwerbern hinsichtlich des Niederschlagswas-
sers einschlief3lich Sedimentation, Rickhaltung und Drosselabfluss von 3 I/s*ha in den 6ffentlichen Re-
genwasserkanal in gleicher Weise zu bewirtschaften.

Die Ruckhalterdume werden fur ein 5-jahriges Ereignis dimensioniert. Die Regenwassersammelkanale
zur Ableitung des Drosselabflusses werden in das nérdlich des geplanten Gewerbeparks vorhandene
Gewasser Massohlgraben geflihrt. Vor Einleitung in den Massohlgraben wird ein zentraler Drossel-
schacht errichtet, der Uber eine geregelte Drosseleinrichtung fur die angeschlossenen Einzugsgebiete,
welche derzeit bereits in den Massohlgraben entwassern, von insgesamt 17,63 ha bei 3 l/(s*ha) einen
Gesamtdrosselabfluss von 52,88 I/s im Endausbau aufweisen wird. Im Zuge der vorliegenden Planung
ist daher grundsatzlich nicht von einer weiteren Verscharfung der Abflussproblematik im Bereich des
Massohlgrabens auszugehen. Gleichwohl werden seitens der Stadt Nidda die entsprechenden bauli-
chen und sonstigen Mdglichkeiten einer entsprechenden Entscharfung gepruft. Die Einleitgenehmigung
in den Massohlgraben sowie iber Mulden-Rigolen-Systeme in den Untergrund wurde von der Oberen
Wasserbehoérde beim Regierungsprasidium Darmstadt mit Bescheid vom 23.04.2025 erteilt.

Das Niederschlagswasser der Erweiterungen der angrenzenden Bundesstralen B 455 und B 457 wird
ebenfalls dezentral zunachst in Mulden-Rigolen-Systemen zwischengespeichert und teilversickert. Der
Drosselabfluss aus dem Niederschlagswasser im Bereich der Bundesstralte wird, entsprechend der
bisherigen Entwasserung, jedoch dem vorhandenen Mischwasserkanal der Ortslage Harb mit einem
Drosselabfluss von 5 I/s zugefiihrt; dies bedeutet gleichwohl eine erhebliche Entlastung im Vergleich
zum Bestandsabfluss.

Die Schmutzwasserkanalisation wird in Richtung des vorhandenen Gewerbegebietes Harb sidlich der
BundesstralRe B 455 gefiihrt und dort an die vorhandene Mischwasserkanalisation des ZOV angebun-
den, die in der Folge in Richtung Klaranlage Nidda gefiihrt wird. Der Bereich des Plangebietes ist bereits
grundsatzlich in der aktuellen SMUSI-Berechnung beriicksichtigt. Seitens des Zweckverbandes Ober-
hessische Versorgungsbetriebe wird in der Stellungnahme vom 25.04.2025 diesbezlglich darauf hin-
gewiesen, dass im Rahmen der konkreten ErschlieBungs- und Entwasserungsplanung uber eine hyd-
raulische Berechnung nachzuweisen ist, dass die vorhandene 6ffentliche Kanalisation die Abwasser-
mengen aus dem Plangebiet schadlos aufnehmen und ableiten kann. Sofern dieser Nachweis nicht
geflhrt werden kann, ist innerhalb des Plangebietes ein entsprechendes Ruickhaltevolumen mit gedros-
selter Ableitung vorzusehen. Auch kdénnen die zusatzlich eingeleiteten Abwassermengen Auswirkungen
auf bestehende Mischwasserentlastungsanlagen haben, da sich das den Mischwasserentlastungsan-
lagen zugeordnete Teileinzugsgebiet verandert. Hierfur ist die Schmutzfrachtsimulationsberechnung
(SMUSI) gegebenenfalls anzupassen, um diesen Nachweis zu fihren.

Innerhalb des geplanten Gewerbeparks werden die Schmutzwasserkanale der Topografie und dem
Straltengefalle folgend, im Freispiegel zu einem Schmutzwasserpumpwerk im noérdlichen Bereich des
Plangebietes gefiihrt. Von dort wird das Schmutzwasser tber eine Druckleitung nach Siiden in Richtung
des vorhandenen Mischwasserkanalschachts H38 sudlich der BundesstralRe B 455 gefordert und dort
an die vorhandene Mischwasserkanalisation angebunden.

1.3.5  Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlcksichtigen, wahrend den
Gemeinden auch die Mdéglichkeit eingeraumt wird, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Vertragen
die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustellen.
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Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwick-
lung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem unter dem
Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der
Energieeinsparung geandert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Re-
gelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien ver-
wiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind. Insofern
wird zunachst auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) hingewiesen.

Der geplante Gewerbepark soll entsprechend seiner 6kologisch orientierten Konzeption eine nachhal-
tige und zukunftsfahige Versorgung mit erneuerbaren Energien umfassen. Seitens der SEECON INGENI-
EURE GMBH wurden daher in einem Energiekonzept bauliche und energetische Aspekte des geplanten
Gewerbeparks beleuchtet sowie weiterfihrende Empfehlungen zur Energieversorgung gegeben. Im
Warmesektor kann die Versorgung der kinftigen Gebaude demnach Uber eine zentrale Versorgung
mittels Warmenetz oder dezentrale Einzelversorgungsanlagen erfolgen. Im Stromsektor kdnnte durch
die Belegung der Dachflachen auf den kinftigen Gebduden in Kombination mit einem Batteriespeicher
grundsatzlich ein potenzieller Deckungsgrad von 65 % erreicht werden; weitere Fassadenmodule an
der Sudseite der klnftigen Gebaude wirden eine weitere Anhebung um rd. 13 % ermdglichen.

Der Zweckverbandsvorstand hat am 06.05.2024 beschlossen, das Projekt einer zentralen Warmever-
sorgung firr den geplanten Gewerbepark nicht weiter zu verfolgen. Jedoch setzt der Bebauungsplan auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB fest, dass Dachflachen von
Gebauden und baulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu mindestens
50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten
sind (Solarmindestflache). Dartber hinaus werden bauliche und energetische Aspekte ausdricklich Be-
standteil des Vermarktungskonzeptes und Kriterienkataloges zur Vergabe einzelner Baugrundstiicke.
Im Ubrigen beabsichtigt der Zweckverband gemaR dem Energiekonzept tiber Grundstiickskaufvertrage
die Nutzung von dezentralen Warmepumpen zu forcieren.

1.3.6  Eingesetzte Techniken und Stoffe

Fir die Umsetzung des Bebauungsplans werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Tech-
niken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.
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2. Beschreibung und Bewertung des Bestandes und voraussichtliche Umweltauswirkungen
einschlieBlich der MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

2.1 Boden und Flache

Gemal § 1 BBodSchG und § 1 HAItBodSchG sind die Funktionen des Bodens, u.a. durch Vermeidung
von schadlichen Beeintrachtigungen, nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Zur dauerhaften
Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind gemaR § 1 Abs. 3 Nr. 1 und
2 BNatSchG seine pragenden biologischen Funktionen, die Stoff- und Energiefliisse sowie landschaft-
lichen Strukturen zu schiitzen. Die Béden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt
erfullen kénnen. Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit eine Entsie-
gelung nicht mdglich oder nicht zumutbar ist, der naturlichen Entwicklung zu Uberlassen.

Bestandsbeschreibung

Die Boden innerhalb des Plangebiets sind tGiberwiegend der Hauptgruppe ,Béden aus solifluidalen Se-
dimenten® (Bodeneinheit: Pseudogleye, Pseudogleye-Parabraunerden) zuzuordnen. Im Nordosten so-
wie Nordwesten sind die Béden der Hauptgruppe ,Béden aus aolischen Sedimenten® (Bodeneinheit:
Pseudogleye und Parabraunerde-Pseudogleye mit Haftpseudogleyen) zugeschrieben. Im nérdlichen
Randbereich des Plangebietes sind die Boden der Hauptgruppe ,Bdden aus fluviatilen Sedimenten*®
(Bodeneinheit: Auengleye mit Gleyen) zuzuordnen. Die vorherrschende Bodenart ist Lehm. Als Grund-
lage fur Planungsbelange aggregiert die Bodenfunktionsbewertung (HLNUG 2017, BodenViewer Hes-
sen) verschiedene Bodenfunktionen (Lebensraum, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratriickhalt) zu
einer Gesamtbewertung. Die innerhalb des Plangebietes vorhandenen Béden werden Gberwiegend mit
einem mittleren Bodenfunktionserfullungsgrad bewertet. Das Nitratriickhaltevermogen wird im tGberwie-
genden Teil des Plangebietes als mittel eingestuft und die Feldkapazitat als mittel. Das Ertragspotential
wird als hoch eingestuft. Die Acker-/Griinlandzahl wird jeweils in Teilbereichen auf > 45 bis <= 65 ge-
schatzt.

Die Erosionsgefahrdung der vorhandenen Bdden wird gemaf Erosionsatlas mit gering bis hoch ange-
geben. Im sidwestlichen Teilbereich existieren kleinere Teilflachen, fir die das Erosionspotenzial mit
sehr hoch bis extrem hoch angegeben wird. Im Rahmen der Gelandebegehungen konnten keine Erosi-
onserscheinungen erfasst werden.

Bodenentwicklungsprognose

Bei Nichtdurchfuhrung des Bauvorhabens bleiben die bestehenden Bodenfunktionen voraussichtlich
erhalten und werden sich je nach Intensivierung oder Extensivierung der landwirtschaftlichen Nutzung
verschlechtern bzw. verbessern. Bei Einhaltung der ,guten fachlichen Praxis“ in der Landwirtschaft ist
nicht mit GbermafRigen Erosionserscheinungen innerhalb des Plangebietes zu rechnen.

Bei Durchfiihrung der Planung wird es fiir den Gberwiegenden Teil der Flachen eine Umnutzung geben.
In diesen Teilen werden wertvollen Bodeneigenschaften fur die Landwirtschaft durch die Umnutzung im
Gesamten nachteilig verandert.

In Folge der Umsetzung des Bebauungsplans kommt es zu grof3flachigen Neuversiegelungen, Boden-
verdichtung, Bodenabtrag, -auftrag und -vermischung auf bislang unversiegelten landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen. Davon betroffen sind primar die Bodenfunktionen:

e Lebensraum fir Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen
e Funktion des Bodens im Wasserhaushalt
e Archiv der Natur- und Kulturlandschaft
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Und je nach Intensitat des Bodeneingriffes sind weitere Funktionen betroffen:

e Funktion des Bodens im Nahrstoffhaushalt

e Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium (Puffer-, Filter- u. Umwandlungsfunktion)

; Badu:sdwtz inder Plar\u
| Bodenfunktionsbewertung
Funktionserfiillungsgrad
- nicht bewertet
- sehr gering
- gering
- mittel

Abb. 2: Bewertung auf Grundlage der Bodenfunktlonsbewertung, Plangeblet schwarz umrandet (Quelle: Boden-
Viewer Hessen, abgerufen am 13.01.2025, eigene Bearbeitung).

Enat0 - keine bis sehr gering
Enat1 - sehr gering

Enat2 - gering

Enat3 - mittel

Enatd - hoch

Enat5 - sehr hoch

Enat6.1 - extrem hoch
Enat6.2 - extrem hoch
Enat6.3 - extrem hoch

o 0
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O
O
O
O
O
0
O

Abb. 3: Natirliche Erosionsgefahrdung gemaf Erosionsatlas; Plangebiet: schwarz umrandet (Quelle: BodenVie-
wer Hessen, abgerufen am 13.01.2025, eigene Bearbeitung).
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Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt
werden, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV, Umwelt Frankfurt, Dezernat IV/F 41.5,
Bodenschutz, Gutleutstralle 114, 60327 Frankfurt am Main, zu beteiligen.

Baugrundverhéltnisse

Seitens der BGM BAUGRUNDBERATUNG GMBH wurden bereits 2021 geotechnische Untersuchungen mit
sieben Rammkernsondierungen bis in 5,00 m Tiefe einschlieBlich entsprechender Versickerungsversu-
che zur Bestimmung der Durchlassigkeit der anstehenden Béden im Bereich des Plangebietes durch-
gefihrt. Im Rahmen der Gelandearbeiten wurden im Wesentlichen die folgenden Schichten angetroffen:

e Schicht 1/Homogenbereich O — Oberboden
In der Untersuchungsflache ist ein rd. 0,20 m bis 0,30 m machtiger, dunkelbrauner Oberboden mit
einer starken Durchwurzelung ausgebildet. Der Oberboden ist bindig (Schluff) ausgepragt und weist
Feinsandanteile auf. Der Ubergang zu den unterlagernden Schichten verlauft meist flieRend und
I&sst sich nur anhand des Farbwechsels und dem Ruckgang der Durchwurzelung festlegen. Die
Oberbodenstarke kann abhangig von der Pflugtiefe je nach Art der landwirtschaftlichen Nutzung

variieren.

e Schicht 2 / Homogenbereich B1 — Verwitterungslehm /-ton

Unterhalb des Oberbodens folgen bis zur Endtiefe der Bohrungen von maximal 5,00 m unter Ge-
lIandeoberkante naturliche Verwitterungslehme und -tone. Diese beinhalten sandige sowie kiesige
Anteile. Gemall den bodenmechanischen Laboruntersuchungen liegt der Feinkornanteil (Korn-
durchmesser < 0,063 mm) des Bodens Uberwiegend bei > 70 M.-%. Die Farbung des Materials ist
Uberwiegend braun. Der Ton weist ebenfalls eine graue Farbgebung auf. Die Bdden liegen im ge-
samten Gebiet in steifplastischer Konsistenz vor. Drei Bohrungen mussten innerhalb des Tons in
Tiefen zwischen 4,50 m bis 4,70 m unter Gelandeoberkante vorzeitig abgebrochen werden. Zwei
weitere Bohrungen mussten bereits bei rd. 1,60 m bzw. 1,70 m abgebrochen werden. In diesen
Bereich wurde in den untersten Schichten bereits der Ubergang zwischen Verwitterungslehm /-ton
und dem unterlagernden Felszersatz festgestellt. Fir Bodenschichten unterhalb der Bohrendtiefen
liegen keine gesicherten Kenntnisse tiber den Baugrund vor.

Darlber hinaus erfolgten 2023 seitens der GEO-CONSULT Il. INGENIEURGESELLSCHAFT FUR GEOTECHNIK
DR. FECHNER MBH geotechnische Untersuchungen im Bereich des Plangebietes. An den Aufschlusspo-
sitionen wurden Uberwiegend feinkdrnige Béden angetroffen, wobei auch das Vorhandensein von ge-
mischt- bis grobkérnigen Ablagerungen in stark differierenden Kornzusammensetzungen nicht ausge-
schlossen werden kann bzw. lokal Sandbander vorgefunden wurden. Die Grobkomponenten werden
von Basalt gebildet. Eingelagerte groRere Blockkomponenten (Basalt) sind innerhalb dieser Abfolgen
zu erwarten. Zudem wurden bereichsweise stark/vollstandig verwitterte vulkanische Felsgesteinsmas-
sen (Basalt) aufgeschlossen, welche bei den Sondierarbeiten in ein Lockersediment (i.d.R. Kies) zer-
trimmert wurden. Es gilt jedoch zu beachten, dass vulkanische Felsgesteine lagenweise sehr unter-
schiedliche Boden- bzw. Gesteinsfestigkeiten aufweisen kénnen. Auf Basis der punktuellen Erkundung
kann somit nicht ausgeschlossen werden, dass geringer verwitterte bis kompakte Felsmassen bereichs-
weise bereits in geringer Tiefe unter der Gelandeoberkante anstehen kénnen.
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In den zersetzten bzw. verwitterten Felsmassen kdnnen zudem vereinzelt unverwitterte Basaltgerdlle
oder hartere Felsbanke mit geringerem Verwitterungsgrad vorkommen. Ein einheitlicher horizontaler
Schichtenverlauf ist demnach nicht gegeben.

Altbergbau

Das Plangebiet wird im stidwestlichen Bereich von einer erloschenen Bergbauberechtigung tiberlagert,
in der Ende des 19. Jahrhunderts Untersuchungsarbeiten in Schirfschachtchen stattgefunden haben.
Die genaue Lage dieser bergbaulichen Tatigkeiten geht aus den bei der Bergaufsicht vorliegenden Un-
terlagen nicht hervor. Bei Erdarbeiten in diesem Bereich ist auf Anzeichen alten Bergbaus zu achten
und es sind gegebenenfalls die notwendigen Sicherungsmalnahmen im Einvernehmen mit den zustan-
digen Ordnungsbehdérden sowie der Unteren Bauaufsichtsbehdérde zu treffen.

Kampfmittel

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen, wird in den
Stellungnahmen vom 28.03.2022 und 28.03.2025 darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet in ei-
nem ehemaligen Bombenabwurfgebiet befindet. Im September 2022 wurde im Bereich des Plangebie-
tes eine Flache von insgesamt 17,5 ha mittels Magnetometer prospektiert. Die Auswertung der Mess-
werte ergab insgesamt 142 Anomalien, die als kampfmittelrelevant eingestuft werden. Seitens des Gut-
achters wurde empfohlen, diese Anomalien jeweils durch Aufgrabung Uberprifen zu lassen.

Die belasteten Flachen kdnnen nach Uberpriifung der Anomalien analog zur Legendenkennzeichnung
der Messfeldkarte des Geophysikalischen Berichts der TAUBER EXPLOSIVE MANAGEMENT GMBH & Co.
KG vom 23.02.2023 freigegeben werden. Die in der Messfeldkarte als ,Keine Arbeitsfreigabe“ gekenn-
zeichnete Flache konnte aufgrund von Storeinflissen hingegen nicht auf kampfmittelrelevante Anoma-
lien ausgewertet werden. Hier sind baubegleitende Malinahmen erforderlich, soweit erdeingreifende
Malnahmen in diesem Bereich geplant sind.

Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen

Durch die Umsetzung der vorliegenden Planung kommt es innerhalb des Plangebietes zu grof3flachigen
Neuversiegelungen von bislang unversiegelten Acker- und Griinlandflachen. Um grundsatzlich den mit
Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten entgegenzuwirken, werden im Bebauungsplan
entsprechende Festsetzungen getroffen bzw. Hinweise aufgefihrt:

1. Oberirdische Pkw-Stellplatze sind mit Ausnahme der Zu- und Umfahrten in wasserdurchlassiger
Bauweise, z.B. mit weitfugigem Pflaster mit einem Mindestfugenanteil von 6 %, Rasengittersteinen
mit einem Mindestrasenanteil von 40 %, Porenpflaster oder Schotterrasen, zu befestigen.

2. Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung ist unzulassig. Die Anlage von permanent mit Wasser gefiillten Teichen sowie
die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur Ruckhaltung von anfallen-
dem Niederschlagswasser bleiben hiervon unberthrt.

3. Die offentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgrin® dienen der Anlage
eines Mulden-Rigolen-Systems zur Entwasserung und sind unter Verwendung artenreicher Ansaa-
ten mit zertifiziertem Wildsaatgut mit gesicherter regionaler Herkunft als naturnahe Griinflachen zu
gestalten. Die Grunflachen durfen durch Grundstickszufahrten und -zugénge mit einer Breite von
insgesamt nicht mehr als 15,0 m je Grundstick unterbrochen werden.
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10.

11.

12.

Im Gewerbegebiet Nr. 1 bis 6 sind mindestens 10 % der Grundstlcksflachen eines Baugrundsti-
ckes mit einheimischen, standortgerechten Laubbaumen und Laubstrduchern zu bepflanzen. Far
diesen Flachenanteil gilt, dass je 50 m? mindestens ein Baum sowie je 5 m? mindestens ein Strauch
anzupflanzen sind. Die nach den sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes vorgesehenen Anpflanzungen kénnen hierbei angerechnet werden.

Innerhalb der umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen ist eine geschlossene Anpflanzung mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdl-
zen in Form einer Laubstrauchhecke vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten. Straucher sind in
Gruppen von jeweils 3-5 Exemplaren einer Art zu pflanzen. Bei Abgang sind gleichartige Ersatz-
pflanzungen vorzunehmen.

Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einem
Mindest-Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Anpflanzungen
aulderhalb gréRerer Grinflachen sind Pflanzscheiben mit mindestens 4,0 m? Flache oder Pflanz-
streifen mit einer Breite von mindestens 2,0 m je Baum vorzusehen. Eine Verschiebung der Pflan-
zungen von bis zu 10 m gegeniber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig. Bei
Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Je Baumsymbol mit der Bezeichnung ,G* in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter
und gro3kroniger Laubbaum aus extra weitem Stand mit einem Mindest-Stammumfang von 20-25
cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 5 m
gegenuber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zuldssig. Bei Abgang sind gleichartige
Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Je funf oberirdische Pkw-Stellplatze ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einem Min-
dest-Stammumfang von 16-18 cm anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Anpflanzungen au-
Rerhalb gréRerer Grinflachen sind Pflanzscheiben mit mindestens 4,0 m? Flache oder Pflanzstrei-
fen mit einer Breite von mindestens 2,0 m je Baum vorzusehen.

Oberirdische Stellplatzanlagen fur mehr als finf Kraftfahrzeuge sind an ihren Aul3enkanten, ausge-
nommen im Bereich der Zufahrten und Zuwegungen oder, sofern die Anlage an einen Bereich mit
gemal zeichnerischer Festsetzung vorgesehener Bepflanzung angrenzt, mit einer mindestens 1,5
m hohen, geschlossenen Hecken- oder Strauchpflanzung bestehend aus einheimischen, standort-
gerechten Arten mit einer Pflanzdichte von mindestens vier Pflanzen je laufendem Meter einzugrii-
nen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht fiir eine andere zulassige Verwen-
dung bendtigt werden, unter Verwendung von einheimischen, standortgerechten Laubbdumen und
Laubstrauchern oder artenreicher Ansaaten, als naturnahe Grinflachen anzulegen und zu pflegen.
Die Anlage von Kunstrasenflachen ist unzulassig.

Grol¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Materialschittungen be-
deckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungselement sind und
Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, sind unzulassig. Stein- oder Kiesschittungen,
die mit einer Breite von maximal 0,5 m dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der
Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberihrt.

Bei der Umsetzung der Planung und Baudurchfihrung sind die einschldgigen Vorgaben und Nor-
men sowie insbesondere die vom Hessischen Ministerium fur Landwirtschaft und Umwelt, Weinbau,
Forsten, Jagd und Heimat herausgegebenen Merkblatter ,Bodenschutz fiir Bauausfihrende® und
,Bodenschutz fir Hauslebauer® sowie die DIN-Vorschriften DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung
und Durchfuhrung von Bauvorhaben®, DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau —
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13.

14.

Bodenarbeiten und DIN 19731 ,Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial“ zu beach-
ten. Insbesondere wird die Durchflhrung einer bodenkundlichen Baubegleitung empfohlen.

Fir das Schutzgut Boden sind bei ErschlieRungsarbeiten entsprechende MalRnahmen zur Vermei-
dung und Verminderung der voraussichtlichen Beeintrachtigungen zu berticksichtigen. So sollte der
humose Oberboden in nutzbarem Zustand erhalten bleiben und vor Vernichtung oder Vergeudung
geschitzt werden, eine sachgerechte Zwischenlagerung und der Wiedereinbau des Oberbodens
(DIN 18915, DIN 19731) vorgenommen werden, auf Freifldchen eine Verdichtung des Bodens ver-
mieden werden (Tabuflachen), bei verdichtungsempfindlichen Béden Baggermatten bzw. breitket-
tige Fahrzeuge Verwendung finden, Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits ver-
dichteter bzw. versiegelter Boden angeordnet werden sowie die Witterung beim Befahren von B6-
den Bericksichtigung finden.

Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt werden, ist das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV, Umwelt Frankfurt, Dezernat IV/F 41.5, Bodenschutz,
Gutleutstralie 114, 60327 Frankfurt am Main, zu beteiligen.

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefuhrt, die als
Hinweise auf der bauausfihrenden Ebene zu beachten sind:

1.

MaRnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfihrung (zum Beispiel Schutz des Mutterbodens
nach § 202 Baugesetzbuch); von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden
abzutragen.

Vermeidung von Bodenverdichtungen (Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensystems bis
in den Unterboden, hohes Infiltrationsvermdgen) - bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte)
und Bdéden mit einem hohen Funktionserfiullungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie
moglich zu erfolgen, d.h. gegebenenfalls der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Ketten-
laufwerken etc. und die Berticksichtigung der Witterung beim Befahren von Béden -siehe Tab. 4-
1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand
Marz 2017“.

Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdglichkeit im Bereich
bereits verdichteter bzw. versiegelter Bdden (gegebenenfalls Verwendung von Geotextil, Tragschot-
ter).

Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Gberbaubarer Grundstticks-
flachen.

Wo logistisch mdglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, zum Beispiel durch Ab-
sperrung mit Bauzaunen oder Einrichtung fester Baustralen und Lagerflachen - bodenschonende
Einrichtung und Rickbau.

Vermeidung von Fremdzufluss (zum Beispiel zuflieRendes Wasser von Wegen) der gegebenenfalls
vom Hang herabkommende Niederschlag ist (zum Beispiel durch Entwdsserungsgraben an der
hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstlickes) wahrend der Bauphase um das unbegrinte
Grundstlick herumzuleiten, Anlegen von Rickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

Technische Mallinahmen zum Erosionsschutz.

Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).
Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen; die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m
bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht tbersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren

werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (gegebenenfalls Verwendung von Ge-
otextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu begriinen und regelmafig zu kontrollieren.
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10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffs-
ort (Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder
einbauen).

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.

12. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bau-
arbeiten und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach
darf der Boden nicht mehr befahren werden.

13. Zufihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabilitat,
hohe Wasserspeicherfahigkeit, positive Effekte auf Bodenorganismen).

14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Ta-
gebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Marz 2017 hilfsweise herangezogen
werden.

Kompensationsbedarf in Bodenwerteinheiten

Fur die Bearbeitung der Belange des Bodenschutzes sieht die Hessische Kompensationsverordnung
(KV, 2018) gemal Anlage 2 Pkt. 2.3 folgende Vorgehensweise vor: ,Bei einer Eingriffsflache von tber
10.000 m? in das Schutzgut Boden, ist die Bewertung in einem geeigneten Gutachten vorzunehmen®.
Dabei werden Eingriffe in die natlrlichen Bodenfunktionen nach § 2 Abs. 2 Nr. 1 BBodSchG und bo-
denbezogene KompensationsmafRnahmen gesondert bilanziert.

Aufgrund einer potenzielle Eingriffsflache von iber 10.000 m? in das Schutzgut Boden ist fir das vorlie-
gende Bauleitplanverfahren ein gesondertes Gutachten zu erstellen. Fir ndhergehende Ausfiihrungen
wird an dieser Stelle auf das ,Gutachten zur Kompensation des Schutzguts Boden“ (Brenker,
23.01.2025) verwiesen.

Fir die Planungen zum Bebauungsplan B7 ,Interkommunaler Gewerbepark Oberhessen®, Nidda Bors-
dorf wurde eine potenzielle Eingriffsflache von ca. 21,4 ha in das Schutzgut Boden ermittelt. Durch
entsprechende MafRnahmen zum bauseitigen Umgang mit dem Boden sowie durch dezentrale Versi-
ckerung des Niederschlagswassers wird eine Minderung der Eingriffswirkungen erreicht. Unter Bertck-
sichtigung der aufgefiihrten MinderungsmalRnahmen ergibt sich ein Bodenwertdefizit in Hohe von
150,43 BWE. Die Eingriffe in das Schutzgut Boden kénnen durch die Malihahmen innerhalb und au-
Rerhalb des Plangebietes verringert, aber nicht vollstandig ausgeglichen werden. Es verbleibt ein bo-
denschutzbezogener Ausgleichsbedarf in Héhe von 58,14 BWE.

Im Zuge der Planung wird ein bodenfunktionales Defizit von umgerechnet 58,14 BWE Biotopwertpunk-
ten generiert. Dieses Defizit von -116.280 Biotopwertpunkten wird zu dem Kompensationsdefizit aus
der naturschutzfachlichen Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung gerechnet und ebenfalls im Rahmen
des naturschutzrechtlichen Ausgleich kompensiert.

Eingriffsbewertung

Bei Durchflihrung der Planung wird es fiir den iberwiegenden Teil der Flachen eine Umnutzung geben.
Flachenneuversieglungen sind grof3flachig geplant. Aufgrund der rdumlichen Ausdehnung mit der zu
erwartenden Bodenneuversiegelung ist bei Durchfiihrung der Planung die Eingriffswirkung der geplan-
ten Bebauung hinsichtlich des Bodenhaushaltes als erheblich zu bewerten. Insbesondere die Boden-
funktionen als Lebensraum flir Pflanzen (einschlieRlich landwirtschaftliche Nutzfunktion) sowie als Ab-
bau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium sind im Bereich der geplanten Neuversiegelungen in deutlichem
Ausmal betroffen.
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Zu erwahnen ist an dieser Stelle, dass das Plangebiet vorwiegend Bdden mit einem mittleren Boden-
funktionserfullungsgrad aufweist. In der Zusammenschau ergibt sich demnach insgesamt ein erhéhtes
Konfliktpotenzial gegeniiber dem Schutzgut Boden.

Um den grundsétzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten weitestgehend ent-
gegenzuwirken, sind die zuvor genannten Festsetzungen und Hinweise zu beachten und umzusetzen.
Bei Umsetzung des Vorhabens wird eine bodenkundlichen Baubegleitung (BBB) empfohlen.

2.2 Wasser

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet reicht im Nordwesten in den Nahbereich des offen gefiihrten Verlaufs des Massohlgra-
ben, der als Gewasser lll. Ordnung klassifiziert und nicht als Gewasser von wasserwirtschaftlich unter-
geordneter Bedeutung eingestuft ist. Der 10 m breite gesetzliche Gewasserrandstreifen ragt hier um
wenige Meter in das Plangebiet. Hier sind jedoch keine Bebauungen vorgesehen. Im Bereich des 10 m
Randstreifens ist gemafl vorliegendem Bebauungsplan ein unbefestigter Wirtschaftsweg (Grasweg) ge-
plant. Weitere Oberflachengewasser, Quellen oder quelligen Bereiche werden durch die vorliegende
Planung nicht tangiert.

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone Ill B des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes fiir
die Wasserwerke Kohden, Orbes und Rainrod. Auf die in der entsprechenden Schutzgebietsverordnung
vom 23.03.1987 (StAnz. Nr. 19/1987, S. 1112) enthaltenen Ge- und Verbote wird hingewiesen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der quantitativen Heilquellenschutzzone D sowie der qualitativen
Heilquellenschutzzonen IV des festgesetzten Heilquellenschutzgebietes Bad Salzhausen. Auf die in der
entsprechenden Schutzgebietsverordnung vom 09.11.1992 (StAnz. Nr. 45/1992, S. 2836) enthaltenen
Ge- und Verbote wird hingewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass vorgesehene Strallenbaumalinahmen in Anlehnung an die Richtlinien
fur bautechnische MaRnahmen an Stral3en in Wasserschutzgebieten (RiStWag) auszufiihren sind.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet gemaR
§ 76 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) oder in einem iberschwemmungsgefahrdeten Gebiet ge-
mal § 46 Hessisches Wassergesetz (HWG).

Der Oberflachenabfluss folgt der Gelandeneigung entsprechend im zentralen bzw. nérdlichen Teil des
Plangebietes nach Norden und Westen und im sudlichen Teil des Plangebietes bereichsweise nach
Norden und bereichsweise nach Sidosten. Aufgrund der Topografie verlaufen keine Oberflachenab-
flisse von aufden in Richtung des Plangebietes. Oberflachenabfliisse im Plangebiet werden somit von
dem Regenwasser gespeist, das vorwiegend in das Plangebiet selbst regnet.

Im westlichen und zentralen Bereich befinden sich innerhalb des Plangebietes FlieRpfade im Bereich
der vorhandenen Ackerflache. Die FlieRpfade flielen entlang eines asphaltierten Wirtschaftsweges in
Ost-West-Richtung sowie im Bereich einer Ackerflache und entlang eines unbefestigten Feldweges in
Sud-Nord-Richtung. Grundsatzlich korreliert die Abflussmenge und -geschwindigkeit bei Starkregener-
eignissen mit der Lange und der Dichte der FlieBpfade, was hier ein gewisses Gefahrdungspotential
durch Erosionen in Folge grolier Wassermassen im Zentrum des Plangebiet vermuten Idsst. In diesem
Bereich sind jedoch Grunfldchen vorgesehen, die sich eingriffsminimierend auswirken. Aufgrund der
topographischen Verhaltnisse wird das Wasser bei Starkregenereignisse in Richtung des nordwestlich
gelegenen Massohlgrabens flieRen.
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Im stidlichen Randbereich des Plangebietes flieRt ein weiterer FlieRpfad entlang der asphaltierten Bun-
desstralRe (B 455, Alois-Thums-StralRe). Ein weiterer Flie3pfad flieRt im norddstlichen Randbereich in
ndrdliche Richtung aus dem Plangebiet hinaus. In diesen Bereichen ist im Vollzug des Bebauungspla-
nes damit zu rechnen, dass sich der Verlauf der FlieBpfade in Folge der Bebauung geringfiigig (nord-
Ostlcher Randbereich) bis nicht (Stral’e im Siiden bleibt bestehen) andern wird.

‘\4.‘.-

FlieBrichtung Landwirtschaft
FlieGpfade *

mlamd miskt satgbrear

Grinland nicht g %

s i
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200 L | Bearbeitungsgebiet

Grinland m&Qig gefdhrdet, 10

. Grinland mgig gefdhrdet >20% = Il 2usschiussgebiet (Topograchie zu fisch
Ackerland wenig gefihrdet, <2% Gebiude
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[ E
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Abb. 4: FlieRpfade im Plangebiet (schwarz umrandet) (Quelle: StarkregenViewer Hessen, abgerufen am
13.01.2025, eigene Bearbeitung).

Das Gefahrdungspotenzial, dass es in diesem Bereich zu Erosionen in Folge grofler Wassermassen
oder zu einer Uberflutung der Flachen im Plangebiet oder angrenzender Flachen kommt, wird tenden-
ziell als gering eingeschatzt. Weitere FlieRpfade befinden sich entlang des nordwestlich an das Plange-
biet angrenzenden Massohlgrabens sowie westlich des Plangebietes. Aufgrund der Topografie flieRen
diese jedoch nicht in das Plangebiet.

Satzung — Planstand: 07.05.2025 30



Umweltbericht, Bebauungsplan Nr. B 7 ,Interkommunaler Gewerbepark Oberhessen*

Im Rahmen der Bestandskartierungen vor konnten Ort keine Anzeichen von Erosion oder Bodenabtrag
festgestellt werden. Die im Bebauungsplan festgesetzten Anpflanzungsflachen tragen zu einer Redu-
zierung des Gefahrdungspotentials von Wassererosion und Bodenabtrag bei. Dennoch kann das Ge-
fahrdungspotenzial, dass es zu Erosionen in Folge groRer Wassermassen oder zu einer Uberflutung
der Flachen im Plangebiet oder angrenzender Flachen kommt, aufgrund von unvorhergesehenen Er-
eignissen nicht in Ganze ausgeschlossen werden.

Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen

Die im vorangegangenen Kapitel (2.1 Boden) aufgefihrten Festsetzung zur Eingriffsminderung auf den
Bodenhaushalt wirken sich gleichermalen positiv auf den Wasserhaushalt aus. Zur weiteren Minderung
der negativen Effekten hinsichtlich des Wasserhaushalts beinhaltet der Bebauungsplan dartber hinaus
folgende Hinweise:

1. Das auf dem jeweiligen Baugrundstiick anfallende und nicht vor Ort zur Versickerung gebrachte
Niederschlagswasser ist in Retentionszisternen, unterirdischen Speicherboxen oder Stauraum-ka-
nalen oder offenen, naturnah gestalteten Erdbecken zu sammeln und zuriickzuhalten sowie ent-
sprechend des Bedarfs als Brauchwasser, z.B. fir den Grauwasserkreislauf innerhalb von Gebau-
den oder zur Bewasserung von Grunflachen, zu verwenden, sofern wasserwirtschaftliche und ge-
sundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Das Fassungsvermdgen der Anlagen ist so zu dimen-
sionieren, dass fur die weitere Niederschlagswasserableitung bei Einleitung in das Gewasser Mas-
sohlgraben je Baugrundstick eine maximale Drosselabflussmenge von 0,03 I/s*100 m? nicht Uber-
schritten wird.

2. Die offentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgriin“ dienen der Anlage
eines Mulden-Rigolen-Systems zur Entwasserung und sind unter Verwendung artenreicher Ansaa-
ten mit zertifiziertem Wildsaatgut mit gesicherter regionaler Herkunft als naturnahe Grinflachen zu
gestalten. Die Grunflachen durfen durch Grundstickszufahrten und -zugénge mit einer Breite von
insgesamt nicht mehr als 15,0 m je Grundstick unterbrochen werden.

3. Auf die Entwasserungssatzung (Rumpfsatzung) des Zweckverbandes Oberhessische Versor-
gungsbetriebe (ZOV) in der jeweils rechtsgliltigen Fassung wird hingewiesen.

4. Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Gber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange ent-
gegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

5. Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (§ 37 Abs.
4 Satz 1 HWG).

6. Das Einleiten von auf versiegelten Flachen anfallendem und gesammeltem Niederschlagswasser
in den Untergrund (in das Grundwasser) oder in anliegende oberirdische Gewasser bedarf gemaf
§§ 8ff. WHG einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Ferner sind fir den Nachweis der Unschadlichkeit
der Einleitung die Vorgaben der Merkblatter DWA-A 117 ,Bemessung von Regenruckhalteraumen®,
DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser®
sowie DWA-A 102 ,Grundsatze zur Bewirtschaftung und Behandlung von Regenwetterabfliissen
zur Einleitung in Oberflachengewasser“ anzuwenden.

7. Die Dachflachen des obersten Geschosses von Gebauden sind mindestens in extensiver Form
fachgerecht und dauerhaft zu begriinen. Die Mindesthdhe der Substratschicht betragt 10 cm. Von
einer Begriinung ausgenommen sind Lichtkuppeln, Dachaufgange, technische Aufbauten, Attika-
bereiche und Brandschutzstreifen; Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zahlen in
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diesem Zusammenhang nicht zu den technischen Aufbauten und sind fachgerecht iiber der Dach-
begrinung auszuftuhren. Die Dachflachen von Garagen und Uberdachten Stellplatzen sowie von
Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind hiervon ausgenommen.

8. Zusammenhangende geschlossene Fassadenflachen von Gebauden oder Gebaudeteilen, bei de-
nen der Anteil an Fenster- oder Turéffnungen weniger als 20 % an der jeweiligen Fassadenflache
betragt, sind flachig und dauerhaft mit Rankpflanzen, gegebenenfalls unter Verwendung von Rank-
hilfen, zu begrinen. Hierbei ist je 2,0 m Auflenwandldnge mindestens eine Pflanze vorzusehen.

9. Nebenanlagen sind mit rankenden, schlingenden oder kletternden Pflanzen, gegebenenfalls unter
Verwendung von Rankhilfen, zu begrtinen. Die Begrinung ist dauerhaft zu erhalten.

10. Vorgesehene StralRenbaumalnahmen sind in Anlehnung an die Richtlinien fiir bautechnische Maf3-
nahmen an Stral3en in Wasserschutzgebieten (RiStWag) auszufihren.

Eingriffsbewertung

Der Bebauungsplan setzt im Bereich des gesetzlichen Gewasserrandstreifens des Massohlgraben (Ge-
wasser lll. Ordnung) im Nordwesten des Plangebietes gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB einen unbefes-
tigten Wirtschaftsweg fest, sodass hier keine baulichen Anlagen oder Nutzungen zul&ssig sind, die den
einschlagigen wasserrechtlichen Vorgaben entgegenstehen. Bei Umsetzung der Planung sind nach
derzeitigem Kenntnisstand keine negativen Beeintrachtigungen auf den Massohlgraben zu erwarten.

Die jeweiligen Schutzgebietsverordnungen der durch die Planung betroffenen Trinkwasser- und Heil-
quellenschutzgebiete sind zu beachten.

Die im Zuge der Planung vorgesehene grof¥flachige Versiegelung hat grundsatzlich einen negativen
Einfluss auf den Wasserhaushalt. Die mit dem Vorhaben verbundene Bodenversiegelung kann zu einer
Erhéhung des Oberflachenabflusses durch Niederschlagswassers flihren, Niedrigwasserphasen ver-
starken als auch zu einer Verringerung der Grundwasserneubildung beitragen. Die Festsetzungen zur
Ein- und Durchgriinung des Plangebietes sowie die Festsetzung hinsichtlich Befestigungen in wasser-
durchlassiger Bauweise konnen den Oberflachenabfluss verlangsamen und die Bodenerosion mindern
und wirken sich somit eingriffsminimierend aus. Die geplante dezentrale Regenwasserrickhaltung auf
den Baugrundstiicken sowie ein Mulden-Rigolen-System auf den 6ffentlichen Griinflachen dienen dar-
Uber hinaus dazu das Entwasserungssystem auch in Hinblick auf Starkregenereignisse zu entlasten.
Bei Umsetzung der angegebenen Minimierungsmalinahmen sind nach derzeitigem Kenntnisstand
keine erheblichen negativen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu erwarten. In der Zusammen-
schau ergibt sich bei Durchfiihrung der Planung insgesamt ein mittleres Konfliktpotenzial hinsichtlich
des Schutzgutes Wasser.

Im Zuge der vorliegenden Planung ist eine Beeintrachtigung der Ziele wasserwirtschaftlicher Plane im
Kontext der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) nicht zu erwarten.

2.3 Luft, Klima und Folgen des Klimawandels

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemall BauGB § 1 Absatz 6 Ziffer 7 die Auswirkungen auf
die Schutzguter ,Luft” und ,Klima“ zu bertcksichtigen. Zudem sind bei Bauleitplanen Mafinahmen an-
zuwenden, die dem Klimawandel entgegenwirken sowie die der Anpassung an den Klimawandel dienen
(§ 1a Abs. 5 BauGB).
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Bewertungsmethoden

Die nachfolgende Klimabewertung erfolgte in Anlehnung an den ,Handlungsleitfaden zur kommunalen
Klimaanpassung in Hessen — Hitze und Gesundheit® (HLNUG — Fachzentrum Klimawandel und An-
passung 2019). Hierbei wurde der Fokus auf die Bewertung von klimatischen Belastungs- und Aus-
gleichsrdumen und auf die Bewertung von Entstehungsflachen fur Kalt- und Frischluft sowie deren Ab-
flussbahnen gelegt. Die Herangehensweise zur Beurteilung dieser Klimaelemente wurde anhand der
Topografie, der vorhandenen Bebauungsstrukturen, der Fldchennutzungen und der daraus abgeleiteten
~Klimatope® im Planungsraum durchgefihrt.

Bestandsaufnahme

Als klimatische Belastungsraume zahlen vor allem die durch Warme und Luftschadstoffen belasteten
Siedlungsflachen. Ein hoher Versieglungs- bzw. Bebauungsgrad filhren tagstber zu starker Aufheizung
und nachts zur Ausbildung einer deutlichen ,Wéarmeinsel“ bei durchschnittlich geringer Luftfeuchte. Im
Planungsraum bilden die angrenzenden Siedlungsbereiche von Borsdorf (westlich des Plangebietes),
von Harb (6stlich des Plangebietes) sowie die gewerblichen Nutzungen siidlich des Plangebietes und
die bestehenden Verkehrsflachen klimatische Belastungsraume.

Klimatische Ausgleichsflachen weisen einen extremen Tages- und Jahresgang der Temperatur und
Feuchte sowie geringe Windstrdomungsveranderungen auf. Sie wirken den durch Warme und Luft-
schadstoffen belasteten Siedlungsflachen durch Kalt- und Frischluftproduktion und -zufuhr entgegen.
Kaltluft entsteht in erster Linie auf Freiflachen (z.B. Acker, Griinland, gehdlzarme Parkanalagen), wenn
in der Nacht die abkUhlende Erdoberflache ihrerseits die darlber liegenden bodennahen Luftschichten
abkunhlt. Der Abfluss der Kaltluftbahnen folgt im Groben der Geldndeneigung entsprechend von den
Hoéhen ins Tal. Der Planungsraum ist weitestgehend ebenerdig (geringes Stid-Nord-Gefalle). Die vor-
handenen Siedlungsraume liegen wenige Meter hoher als das Plangebiet. Da die weiter nordlich gele-
genen Freiflachen (vorwiegend landwirtschaftliche Nutzung) topographisch etwas hoher liegen als das
Plangebiet sowie die dstlich, stdlich und westlich anschlieBenden Siedlungsbereiche, ist anzunehmen,
dass die moglichen Kaltluftstréme von Norden in das Plangebiet sowie die umgebenden Bereiche flie-
Ren.
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Abb. 5: Nutzungstypen im Bereich des Plangebietes (schwarz umrandet). Die Siedlungsbereiche und die Verkehrs-
flachen bilden klimatische Belastungsraume. Die Freiflachen (Grinland, Acker) und Walder bilden klimatische Aus-
gleichsflachen (Quelle: GruSchu Hessen, abgerufen am 13.01.2025, eigene Bearbeitung).

Gemal Angaben des Hitzeviewers Hessen werden die Flachen des Plangebietes wie auch umliegende
Flachen als Hot Spots dargestellt, die die mittlere Oberflachentemperatur der Gemeinde um bis zu 5 °C
Uberschreiten.

Starkregenereignisse

Mit Hinblick auf die hohe bzw. sehr hohe Erosionsgefahrdung innerhalb sowie im Umfeld des Plange-
bietes werden nachfolgende potenzielle Starkregenereignisse im Bereich des Plangebietes betrachtet.

Die Starkregen-Hinweiskarte fiir Hessen (HLNUG) vermittelt eine erste Ubersicht der Gefahrdungslage
bei Starkregen. Sie soll Kommunen dabei unterstitzen, ihre eigene Situation besser einschatzen zu
kénnen. Die Karte basiert auf Beobachtungen von Niederschlag, Topografie und Versiegelungsgrad.
Die Starkregen-Hinweiskarte basiert auf einem Starkregen-Index. In den Starkregen-Index flieRen die
folgenden Parameter ein:

e Starkregen: Anzahl der Starkregen-Ereignisse bei 15 und 60 Minuten Andauer (basierend auf Ra-
darniederschlagsdaten des Deutschen Wetterdienstes von 2001 bis 2016).

e Versiegelung: Urbane Gebietskulisse - Anteil der versiegelten Flache pro 1 km? Rasterzelle (ba-
sierend auf ALKIS Landnutzungs- sowie ATKIS Ortslagendaten).

e Uberflutung: Uberflutungsgefahrdeter Fldchenanteil der urbanen Gebietskulisse — Auftreten und
GroRe von Senken und Abflussbahnen.

Zusatzlich ist die Vulnerabilitat (kritische Infrastrukturen, Bevdlkerungsdichte und Erosionsgefahr) ent-
halten. Der Vulnerabilitats-Index (umrandete Rasterzellen in den Karten) ergibt sich aus Standortfakto-
ren, die raumlich variierende Schadenspotenziale, Sachwerte oder Infrastrukturen (z.B. Krankenhauser)
einbeziehen.
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Folgende Informationen gehen in den Index ein:

e Bevodlkerungsdichte der gesamten Gemeindeflache (Einwohner pro km?)
e Anzahl Krankenhauser pro km?
e Anzahl industrieller und gewerblicher Anlagen mit Gefahrstoffeinsatz pro km?

e Bodenerosionsgefahr im Bereich hydrologischer Einzugsgebiete, die in urbane Raume entwas-
sern

Fir die Gemeinde Nidda in den Gemarkungen Borsdorf sowie Harb besteht im Bereich des Plangebie-
tes ein erhohter (Siiden) bis hoher (Norden) Starkregen-Index. Der Vulnerabilitats-Index wird als nicht
erhoht bewertet.

4

Starkreen-ndex
Schwach

| | Mittel

I crhont

I Hoch

Vulnerabilitats-Index

Vulnerabilitat nicht erhoht
[ | vuinerabilitat erhaht
[ ] Vulnerabilitat stark erhoht

Abb. 6: Starkregen-Hinweiskarte innerhalb des Plangebietes (schwarz umrandet) sowie im Umfeld (Quelle:
StarkregenViewer Hessen, abgerufen am 13.01.2025, eigene Bearbeitung).

Eingriffsmindernde MaRnahmen

Da die Ausbildung von klimatischen Belastungsrdumen iberwiegend auf der Umwandlung von Vegeta-
tionsflachen zu versiegelten bzw. bebauten Flachen beruht, liegt in der Erhaltung und Wiedergewinnung
der Vegetation ein MalRnahmenschwerpunkt, um eine mogliche Warme- und Luftschadstoffbelastung
durch die Umsetzung des Vorhabens zu mindern. Eingriffsminimierend wirken sich die folgenden Fest-
setzungen aus:

1. Die offentlichen Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgrin® dienen der Anlage
eines Mulden-Rigolen-Systems zur Entwasserung und sind unter Verwendung artenreicher Ansaa-
ten mit zertifiziertem Wildsaatgut mit gesicherter regionaler Herkunft als naturnahe Griinflachen zu
gestalten. Die Grunflachen dirfen durch Grundstiickszufahrten und -zugange mit einer Breite von
insgesamt nicht mehr als 15,0 m je Grundstuck unterbrochen werden.
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10.

Im Gewerbegebiet Nr. 1 bis 6 sind mindestens 10 % der Grundstlcksflachen eines Baugrundsti-
ckes mit einheimischen, standortgerechten Laubbdumen und Laubstrduchern zu bepflanzen. Far
diesen Flachenanteil gilt, dass je 50 m? mindestens ein Baum sowie je 5 m? mindestens ein Strauch
anzupflanzen sind. Die nach den sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes vorgesehenen Anpflanzungen kdnnen hierbei angerechnet werden.

Innerhalb der umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen ist eine geschlossene Anpflanzung mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdl-
zen in Form einer Laubstrauchhecke vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten. Straucher sind in
Gruppen von jeweils 3-5 Exemplaren einer Art zu pflanzen. Bei Abgang sind gleichartige Ersatz-
pflanzungen vorzunehmen.

Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einem
Mindest-Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Anpflanzungen
aullerhalb gréRerer Grunflachen sind Pflanzscheiben mit mindestens 4,0 m? Flache oder Pflanz-
streifen mit einer Breite von mindestens 2,0 m je Baum vorzusehen. Eine Verschiebung der Pflan-
zungen von bis zu 10 m gegenuber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig. Bei
Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Je Baumsymbol mit der Bezeichnung ,G" in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter
und groRkroniger Laubbaum aus extra weitem Stand mit einem Mindest-Stammumfang von 20-25
cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 5 m
gegeniber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig. Bei Abgang sind gleichartige
Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Je funf oberirdische Pkw-Stellplatze ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einem Min-
dest-Stammumfang von 16-18 cm anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Anpflanzungen au-
Rerhalb gréRerer Grinflachen sind Pflanzscheiben mit mindestens 4,0 m? Flache oder Pflanzstrei-
fen mit einer Breite von mindestens 2,0 m je Baum vorzusehen.

Oberirdische Stellplatzanlagen fir mehr als funf Kraftfahrzeuge sind an ihren Au3enkanten, ausge-
nommen im Bereich der Zufahrten und Zuwegungen oder, sofern die Anlage an einen Bereich mit
gemal zeichnerischer Festsetzung vorgesehener Bepflanzung angrenzt, mit einer mindestens 1,5
m hohen, geschlossenen Hecken- oder Strauchpflanzung bestehend aus einheimischen, standort-
gerechten Arten mit einer Pflanzdichte von mindestens vier Pflanzen je laufendem Meter einzugri-
nen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

Die Dachflachen des obersten Geschosses von Gebduden sind mindestens in extensiver Form
fachgerecht und dauerhaft zu begriinen. Die Mindesthdhe der Substratschicht betragt 10 cm. Von
einer Begrinung ausgenommen sind Lichtkuppeln, Dachaufgange, technische Aufbauten, Attika-
bereiche und Brandschutzstreifen; Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zahlen in die-
sem Zusammenhang nicht zu den technischen Aufbauten und sind fachgerecht Gber der Dachbe-
grunung auszufuhren. Die Dachflachen von Garagen und Uberdachten Stellplatzen sowie von Ne-
benanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind hiervon ausgenommen.

Zusammenhangende geschlossene Fassadenfldchen von Gebduden oder Gebdudeteilen, bei de-
nen der Anteil an Fenster- oder Turéffnungen weniger als 20 % an der jeweiligen Fassadenflache
betragt, sind flachig und dauerhaft mit Rankpflanzen, gegebenenfalls unter Verwendung von Rank-
hilfen, zu begrtnen. Hierbei ist je 2,0 m AuRenwandlange mindestens eine Pflanze vorzusehen.

Nebenanlagen sind mit rankenden, schlingenden oder kletternden Pflanzen, gegebenenfalls unter
Verwendung von Rankhilfen, zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.
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11. Die nicht Gberbauten Grundstlicksflachen sind, soweit sie nicht fiir eine andere zulassige Verwen-
dung bendtigt werden, unter Verwendung von einheimischen, standortgerechten Laubbaumen und
Laubstrauchern oder artenreicher Ansaaten, als naturnahe Griinflachen anzulegen und zu pflegen.
Die Anlage von Kunstrasenflachen ist unzulassig.

12. GroRflachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Materialschiittungen be-
deckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungselement sind und
Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, sind unzuldssig. Stein- oder Kiesschittungen,
die mit einer Breite von maximal 0,5 m dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der
Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberihrt.

Eingriffsbewertung

Das Plangebiet weist eine Flachengréfle von rd. 21,4 ha auf. Durch die groRflachig vorbereiteten Neu-
versiegelungen der Freiflachen ist mit einer Beeintrachtigung der Kaltluftproduktion zu rechnen. Jedoch
befinden sich im naheren Umfeld um das Plangebiet ausgedehnte landwirtschaftlich genutzte Freifla-
chen, die zur Kaltluftbildung beitragen.

Die Versiegelung bzw. Bebauung der bislang landwirtschaftlich genutzten Flachen werden zur Aufhei-
zung am Tag fuhren, wodurch die nachtliche Abkiihlung geringer ausfallen wird. Wirksame Mdglichkei-
ten zur Minimierung der beschriebenen Effekte besteht vor allem im Erhalt und Schaffung von Vegeta-
tionsflachen, insbesondere hinsichtlich der Anpflanzung schattenspendender Baume. Eingriffsminimie-
rend wirkt sich zudem die Schaffung von Griinflachen gemag den oben genannten eingriffsminimieren-
den Malinahmen aus.

Da die Bereiche des Plangebietes gemal Hitzeviewer Hessen als Hot Spots gekennzeichnet sind, ist
davon auszugehen, dass die Flachen zum jetzigen Zeitpunkt lediglich eine geringe Funktion bezuglich
der Frisch- und Kaltluftproduktion aufweisen. Kleinklimatische Auswirkungen werden sich voraussicht-
lich auf das Plangebiet selbst beschranken.

Im Regionalplan Sudhessen 2010 wird der nérdliche Bereich des Plangebietes als ,Vorbehaltsgebiet
fur besondere Klimafunktionen“ festgelegt. Diese Gebiete sollen nach dem raumordnerischen Grund-
satz 4.6-3 zwar von Bebauung und anderen MalRnahmen, die die Produktion bzw. den Transport frischer
und kihler Luft behindern kénnen, freigehalten werden, wobei Planungen und MalRnahmen, die die
Durchliftung von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen verschlechtern konnen, in diesen
Gebieten vermieden werden sollen. Angesichts der vorgesehenen 6kologisch orientierten Konzeption
des geplanten Gewerbeparks unter dem Leitgedanken ,Grin statt Grau“ und der umfangreichen im
Bebauungsplan enthaltenen eingriffsminimierenden Festsetzungen und griinordnerischen Festsetzun-
gen zur Ein- und Durchgriinung der &ffentlichen Flachen und privaten Baugrundstiicke wird jedoch da-
von ausgegangen, dass die Planung dem genannten raumordnerischen Grundsatz nicht entgegensteht,
zumal der Verlauf des Massohlgrabens, der als Gewasser lll. Ordnung nach Siden hin hier im Wesent-
lichen die Grenze der zeichnerischen Festlegung darstellt, im Zuge der vorliegenden Planung unberihrt
bleibt. Zudem bestehen groRflachige potenzielle Entstehungsflachen von Kaltluft nérdlich des Vorha-
benbereiches. Daher sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Kalt- und Frischluftzufuhr in Richtung
der Siedlungsbereiche von Borsdorf und Harb ersichtlich.

Die geplante Bebauung und Nutzung wird voraussichtlich keine besonderen, fur die Luftqualitat ent-
sprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass die Planung zu keinen erhebli-
chen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestméglichen Luftqualitat
fuhren wird. In der Zusammenschau birgt die Umsetzung des Vorhabens ein mittleres Konfliktpotenzial
gegenlber dem Schutzgut Luft und Klima. Eine Anfélligkeit des geplanten Vorhabens gegeniber den
Folgen des Klimawandels ist derzeit nicht offensichtlich erkennbar.
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Hinsichtlich der Erosionsgefahrdung des Plangebietes in Verbindung mit den erhéhten bis hohen Stark-
regenpotenzial wird die Umsetzung von ErosionsschutzmafRnahmen (z.B. Anpflanzungen von Bdumen
und Strauchern entlang der ndrdlichen und westlichen Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungs-
plans, Anpflanzung von Gehdlzen im Zentrum) im Rahmen der Bauausflihrung empfohlen.

2.4 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes und seiner ndheren Umgebung wurde
im Oktober 2021 sowie im Mai 2022 und Juli 2023 je eine Gelandebegehung durchgefihrt. Die Ergeb-
nisse werden nachfolgend beschrieben und sind in der Bestandskarte (Anlage 1 zum Umweltbericht)
kartographisch dargestellt.

Das Plangebiet besteht Uiberwiegend aus landwirtschaftlich genutzten Flachen in Form von Ackerfla-
chen (Intensivacker, Acker mit Futterpflanzeneinsaat sowie Acker mit ArtenschutzmalRnahmen (hier:
Bluheinsaaten). Weiterhin finden sich Garten mit Uberwiegendem Nutzgartenanteil, Griinland frischer
Standorte, Intensivrasen, Wiesensaume, Graswege, Feldgehdlze und Strallenbegleitgriin innerhalb des
Plangebietes. Im nérdlichen Teil des Plangebietes verlauft ein asphaltierter Wirtschaftsweg.

Im &stlichen und sudlichen Randbereich des Plangebietes finden sich asphaltierte Stralten, Gehwege
sowie Strallenbegleitgriin und Gebulsche frischer Standorte. Im 6stlichen Randbereich des Plangebie-
tes befinden sich innerhalb des dort vorhandenen Stral’enbegleitgriins entlang der Beuthener Stralle
(B 457) zwei Laubbdume der Art Feld-Ahorn (Acer campestre). Sidwestlich an den Geltungsbereich
angrenzend befindet sich eine Frischwiese, die zu einem kleinen Teilbereich in den Geltungsbereich
hineinragt (sudwestlicher Randbereich).

Abb. 7: Blick nach Sudwesten auf die im nordlichen Abb. 8: Blick nach Nordosten auf die im mittleren Teil
Teil des Plangebietes gelegenen Ackerflachen sowie des Plangebietes gelegenen Ackerflachen (Aufnahme
auf einen asphaltierten Wirtschaftsweg (Aufnahme 10/2021).

10/2021).
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Abb. 9: Kleingartenanlage mit Uberwiegendem Abb. 10: Kleingartenanlage mit Uberwiegendem Nutz-
Nutzgartenanteil mit dstlich angrenzendem Gras- gartenanteil im sidlichen Bereich des Plangebietes.
weg und Bluhflache. Blick nach Nordwesten (Auf- Blick nach Sidosten (Aufnahme 10/2021).

nahme 10/2021).

Abb. 11: Asphaltierter Wirtschaftsweg im nérdlichen Abb. 12: Blick auf die Kleingartenanlage, die Feldge-
Teil des Plangebietes mit angrenzender Acker- und hélze und den Sportplatz (Sportplatz auRerhalb des
Grinlandflache. Blick nach Sidwesten (Aufnahme Eingriffsbereiches). Blick nach Sidosten (Aufnahme
10/2021). 10/2021).

Abb. 13: Stra eglei grn etlang der Beuthener Abb. 14: StralRenbegleitgrin etlag der Beuthener
StraRe (B 457). Blick nach Sidosten (Aufnahme StralRe (B 457). Blick nach Nordwesten (Aufnahme
10/2021). 10/2021).
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Abb. 15: Strallenbegleitgriin entlang der Beuthener Abb. 16: Blick nach Stidosten auf die an das Plangebiet
StralRe (B 457) mit solitdrem Feld-Ahorn. Blick nach angrenzenden Hausgarten (Aufnahme 10/2021).
Sudosten (Aufnahme 10/2021).

Abb. 17: Feldgehdlze mit vorgelagertem Stralenbe- Abb. 18: Frischgriinland mit Gebiischen frischer Stand-
gleitgriin im sudwestlichen Randbereich des Plange- orte im slidwestlichen Randbereich des Plangebietes.
bietes. Blick nach Westen (Aufnahme 05/2022). Blick nach Norden (Aufnahme 05/2022).

s -] b‘xj' l
Abb. 19: Kleingartenanlage mit iberwiegendem Nutz- Abb. 20: Kleingartenanlage mit iberwiegendem Nutz-
gartenanteil (Aufnahme 10/2021). gartenanteil (Aufnahme 10/2021).
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Abb. 21: Stralenbegleitgriin, nordlich angrenzende Abb. 22: Grasweg und nérdlich angrenzender Intensiv-
Bliihflache (Acker) und sldlich angrenzende Alois- acker sowie sidlich angrenzende Blihflache (Acker),
Thums-Strale (B 455). Blick nach Osten (Aufnahme Blick nach Osten (Aufnahme 10/2021).

10/2021).

Abb. 23: Grinland frischer Standorte im norddstlichen
Bereich des Plangebietes. Blick nach Nordwesten cinalis im Randbereich des Griinlandes frischer Stand-
(Aufnahme 10/2021). orte (Aufnahme 10/2021).

Abb. 25: Flache mit einer Einsaat aus Futterpflanzen Abb. 26: Schwarzbrache (Mai 2022) im Bereich der

im Norden des Plangebietes. Blick nach Sidwesten Flache mit einer Einsaat aus Futterpflanzen (Oktober

(Aufnahme 10/2021). 2021) im Norden des Plangebietes. Blick nach Nord-
westen (Aufnahme 05/2022).
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Abb. 27: Im Norden des Plangebietes gelegener Acker Abb. 28: Westlich gelegener Acker mit Blihstreifen und

mit Blihstreifen. Blick nach Nordwesten (Aufnahme vorgelagertem artenarmen Wiesensaum. Blick nach

10/2021).

Nordwesten (Aufnahme 10/2021).

armer Graben (Aufnahme 05/2022).

Abb. 29: Nordwestlich gelegener struktur- und arten-

Die nachfolgenden Arten wurden innerhalb der Ackerrandstreifen bzw. des Stralenbegleitgriins im Rah-

men der Gelandebegehung erfasst.

Art

Achillea millefolium
Alliaria petiolata
Arrhenatherum elatius
Bellis perennis

Bromus tectorum
Capsella bursa-pastoris
Cirsium vulgare
Dactylis glomerata
Galium mollugo agg.
Lamium purpureum
Lolium perenne
Matricaria chamomilla
Solanum decipiens
Sonchus asper
Taraxacum sect. Ruderalia
Urtica dioica

Vicia spec.

Satzung — Planstand: 07.05.2025

Deutscher Name

Gewdhnliche Wiesen-Schafgarbe
Knoblauchrauke

Gewdhnlicher Glatthafer
Ausdauerndes Ganseblimchen
Dach-Trespe

Gewdhnliches Hirtentaschel
Gewdhnliche Kratzdistel
Gewdhnliches Knauelgras
Wiesen-Labkraut

Purpurrote Taubnessel
Deutsches Weidelgras

Echte Kamille

Schwarzer Nachtschatten
Rauhe Gansedistel
Gewohnlicher Léwenzahn
Grof3e Brennnessel

Wicke
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Im sidlichen Teil des Plangebietes befindet sich eine Kleingartenanlage mit Gberwiegendem Nutzgar-
tenanteil. Neben kleineren Gartenhutten finden sich hier Vielschnittrasen, Nutz- und Zierbeete sowie
Laub-, Obst- und Nadelgehdlze. Im Bereich der Kleingarten wurden folgende Pflanzenarten erfasst:

Art

Achillea millefolium
Aesculus hippocastanum
Bellis perennis

Betula pendula
Carpinus betulus
Chaenomeles japonica
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Geranium pratense
Heracleum sphondylium
Lapsana communis
Malus domestica
Prunus persica

Prunus spec.

Prunus spinosa
Quercus spec.

Rubus fruticosus agg.
Taraxacum sect. Ruderalia
Taxus baccata

Trifolium repens

Deutscher Name
Gewohnliche Wiesen-Schafgarbe
Gewohnliche Rosskastanie
Ganseblimchen
Hange-Birke

Hainbuche

Zierquitte

Roter Hartriegel

Gemeine Hasel
Wiesen-Storchschnabel
Wiesen-Barenklau
Gewohnlicher Rainkohl
Garten-Apfel

Pfirsich

Kirsche

Schlehe

Eiche

Brombeerstrauch
Gewohnlicher Léwenzahn
Europaische Eibe
Weil3-Klee

Im stidwestlichen Randbereich des Plangebietes befinden sich Feldgehdlze mit vorgelagertem Stralen-
begleitgriin, welche zum Teil innerhalb des Plangebietes und zum Teil auRerhalb liegen. Nachfolgende

Geholzarten wurden hier erfasst:

Art

Acer campestre
Betula pendula
Cornus sanguinea
Crataegus spec.
Populus tremula
Prunus spec.

Sorbus aucuparia
Symphoricarpos albus

Deutscher Name
Feld-Ahorn
Héange-Birke
Blutroter Hartriegel
Weilldorn
Zitter-Pappel
Kirsche

Vogelbeere

Weille Schneebeere

Ostlich der Kleingartenanlage findet sich eine eingesate Bliihflaiche im Bereich einer Ackerflache. Zu

den hier vorhandenen Arten zahlen:

Art

Calendula arvensis
Capsella bursa-pastoris
Linum perenne
Matricaria chamomilla
Phacelia tanacetifolia
Trifolium hybridum
Trifolium repens

Satzung — Planstand: 07.05.2025

Deutscher Name
Acker-Ringelblume
Gewohnliches Hirtentaschel
Stauden-Lein

Echte Kamille

Rainfarnblattriges Biischelschon
Schweden-Klee

Weil3-Klee
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Das Plangebiet ist von Graswegen durchzogen. Die artenarmen Wege weisen die nachfolgenden Pflan-

zenarten auf:

Art

Cirsium arvense
Dactylis glomerata
Echinochloa crus-galli
Galium mollugo agg.
Lapsana communis
Lolium perenne
Plantago major
Prunella vulgaris
Rumex spec.
Taraxacum sect. Ruderalia
Trifolium pratense
Urtica dioica

Deutscher Name
Acker-Kratzdistel
Gewohnliches Knduelgras
Gewohnliche Huhnerhirse
Wiesen-Labkraut
Gewohnlicher Rainkohl
Deutsches Weidelgras
Breit-Wegerich

Kleine Brunelle

Ampfer

Gewohnlicher Lowenzahn
Rot-Klee

Grof3e Brennnessel

Im nordoéstlichen Teil des Plangebietes befindet sich Grinland frischer Standorte. Im sudlichen Rand-
bereich des Griinlandes hin zum asphaltierten Wirtschaftsweg konnten einzelne Vorkommen der Art
Sanguisorba officinalis festgestellt werden. Das Griinland weist die folgenden Arten auf:

Art

Achillea millefolium
Ajuga reptans
Alopecurus pratensis
Anthoxanthum odoratum
Arrhenatherum elatius
Bellis perennis
Cardamine pratensis
Centaurea jacaea
Cerastium holosteoides
Cirsium arvense

Crepis capillaris
Dactylis glomerata
Daucus carota

Galium mollugo agg.
Glechoma hederacea
Heracleum sphondylium
Holcus lanatus
Lapsana communis
Lolium perenne

Lotus corniculatus
Plantago lanceolata
Prunella vulgaris
Ranunculus repens
Rumex obtusifolius
Sanguisorba officinalis
Silene flos-cuculi
Taraxacum sect. Ruderalia
Tragopogon pratensis
Trifolium arvense
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Deutscher Name

Gewohnliche Wiesen-Schafgarbe
Kriechender Giinsel
Wiesen-Fuchsschwanz
Gewodhnliches Ruchgras
Gewohnlicher Glatthafer
Ganseblimchen
Wiesen-Schaumkraut
Wiesen-Flockenblume
Gewohnliches Hornkraut
Acker-Kratzdistel

Kleinképfiger Pippau (vereinzelt)
Gewohnliches Knauelgras
Wilde Méhre

Wiesen-Labkraut

Gewodhnlicher Gundermann
Wiesen-Barenklau

Wolliges Honiggras
Gewodhnlicher Rainkohl
Deutsches Weidelgras
Gewodhnlicher Hornklee
Spitz-Wegerich

Kleine Brunelle

Kriechender Hahnenful
Stumpfblattriger Ampfer

Grolier Wiesenknopf (vereinzelt)
Kuckucks-Lichtnelke
Gewohnlicher Léwenzahn
Gewohnlicher Wiesen-Bocksbart
Hasen-Klee
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Trifolium dubium Kleiner Klee

Trifolium pratense Rot-Klee

Trifolium repens Weil3-Klee

Urtica dioica Grol3e Brennnessel (randl.)
Veronica chamaedrys Gamander-Ehrenpreis
Vicia cracca Vogel-Wicke

Weiterhin befindet sich im ndrdlichen Bereich des Plangebietes eine Flache mit einer Einsaat aus Fut-
terpflanzen. Wahrend die Flache zum Zeitpunkt der Begehung im Oktober eine Einsaat aufwies, stellte
sie sich zum Zeitpunkt der Kartierung im Mai 2022 als gegrubbert dar (Schwarzbrache). Sowohl die
Darstellung in der Bestandskarte als auch die Bilanzierung geht gemaf der Kartierung von Oktober
2021 von einer Nutzung der Flache zur Futtereinsaat aus.

Nachfolgende Pflanzen wurden hier erfasst:

Art Deutscher Name
Cirsium arvense Acker-Kratzdistel
Echinochloa crus-galli Gewodhnliche Hihnerhirse
Foeniculum vulgare Fenchel

Lolium perenne Deutsches Weidelgras
Plantago major Breit-Wegerich

Raphanus sativus Garten-Rettich

Trifolium pratense Rot-Klee

Veronica persica Persischer Ehrenpreis

Im nérdlichen Teil des Plangebietes befinden sich zwei Ackerschlage mit Blihstreifen. In den Blihstrei-
fen wurden die folgenden Arten erfasst:

Art Deutscher Name
Achillea millefolium Wiesen-Schafgarbe
Alopecurus pratensis Wiesen-Fuchsschwanz
Anthemis tinctoria Farber-Hundskamille
Artemisia annua Einjahriger Beiful®
Brassica napus Raps

Calendula arvensis Acker-Ringelblume
Capsella bursa-pastoris Gewohnliches Hirtentaschel
Cirsium arvense Acker-Kratzdistel
Cynosurus cristatus Wiesen-Kammgras
Foeniculum vulgare Fenchel

Helianthus annuus Sonnenblume

Malva sylvestris Wilde Malve

Matricaria chamomilla Echte Kamille

Medicago sativa Echte Luzerne

Phacelia tanacetifolia Rainfarnblattriges Blschelschon
Plantago lanceolata Spitz-Wegerich

Poa pratensis Wiesen-Rispengras
Rumex spec. Ampfer

Sanguisorba officinalis Grol3er Wiesenknopf
Saponaria officinalis Gewodhnliches Seifenkraut
Senecio jacobaea Jakobs-Greiskraut
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Silene flos-cuculi

Silene vulgaris

Sisymbrium officinale
Symphytum officinale
Taraxacum sect. Ruderalia
Trifolium hybridum

Trifolium pratense

Trifolium repens
Tripleurospermum inodorum

Kuckucks-Lichtnelke
Taubenkropf-Leimkraut
Weg-Rauke
Gewodhnlicher Beinwell
Gewohnlicher Lowenzahn
Schweden-Klee

Rot-Klee

Weil3-Klee

Geruchlose Kamille

Dem westlich gelegenen Bluhstreifen ist ein kleiner Bereich mit einem artenarmen Wiesensaum frischer
Standorte vorgelagert. Hier wurden die nachfolgenden Arten erfasst:

Art

Dactylis glomerata
Galium mollugo agg.
Lolium perenne
Plantago major
Rumex spec.
Trifolium pratense

Deutscher Name
Gewohnliches Knauelgras
Wiesen-Labkraut
Deutsches Weidelgras
Breit-Wegerich

Ampfer

Rot-Klee

Am nordwestlichen Randbereich des Plangebietes befindet sich ein als Frischgriinland charakterisierter
Grasweg. Die nachfolgenden Pflanzenarten wurden hier erfasst.

Art

Alopecurus pratensis
Dactylis glomerata
Galium aparine
Galium mollugo agg.
Urtica dioica

Deutscher Name
Wiesen-Fuchsschwanz
Gewohnliches Knauelgras
Kletten-Labkraut
Wiesen-Labkraut

Grof3e Brennnessel

Nordlich des Grasweges befindet sich ein arten- und strukturarmer Graben, welcher Uberwiegend von
Grasern umgeben ist. Dieser fuhrte zum Zeitpunkt der Begehungen kein Wasser. Bereichsweise ist der
Graben mit Steinen gefasst. Nachfolgende Pflanzenarten wurden im und am Graben erfasst:

Art

Alopecurus pratensis
Dactylis glomerata
Filipendula ulmaria
Heracleum sphondylium
Phalaris arundinacea
Stellaria holostea

Vicia cracca

Deutscher Name
Wiesen-Fuchsschwanz
Gewohnliches Knauelgras
Echtes MadesufR
Wiesen-Barenklau
Rohr-Glanzgras

Echte Sternmiere
Vogel-Wicke

Am siidwestlichen Randbereich des Plangebietes befindet sich Frischgriinland, welches zu einem klei-
nen Teil in das Plangebiet hineinragt. Nachfolgende Pflanzenarten wurden hier erfasst:

Art

Aegopodium podagraria
Alopecurus pratensis
Arrhenatherum elatius
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Deutscher Name
Gewohnlicher Giersch
Wiesen-Fuchsschwanz
Gewohnlicher Glatthafer
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Galium mollugo agg. Wiesen-Labkraut
Hypericum spec. Johanniskraut
Plantago lanceolata Spitz-Wegerich
Ranunculus acris Scharfer Hahnenfuf}
Tanacetum vulgare Rainfarn

Vicia cracca Vogel-Wicke

Eingriffsbewertung

Das Plangebiet setzt sich tiberwiegend aus intensiv genutzten Ackerflachen zusammen. Es weist eine
geringe Strukturvielfalt auf. Seltene und/ oder geschutzte Pflanzenarten wurden im Rahmen der Bege-
hung nicht nachgewiesen. Die im Eingriffsbereich vorhandenen Biotoptypen besitzen aus naturschutz-
fachlicher Sicht insgesamt eine geringe (Intensivacker, Futtereinsaat, Stralenbegleitgriin) Gber mittlere
(Bluhflachen, Frischwiese, strukturarmer Graben) bis leicht erhdhte (Feldgehdlze, Gehdlze im Bereich
der Garten) 6kologische Wertigkeit. In der Zusammenschau kann bei Umsetzung der Planung derzeit
von einem mittleren Konfliktpotenzial bezliglich der vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen ausge-
gangen werden.

25 Tiere und artenschutzrechtliche Belange

Das Plangebiet weist unter Berlicksichtigung der rdumlichen Lage und der Habitatausstattung Qualita-
ten als Lebensraum fir Vogel und Reptilien auf. Aus diesem Grund wurden faunistische Erfassungen
dieser Tiergruppen durchgefihrt. Fir nahergehende Ausfiihrungen wird an dieser Stelle auf den Arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag (PlanO, 01/2025) verwiesen.

Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich besonders zu priifende Vogelarten Feldlerche, Rotmi-
lan, Stieglitz und Wacholderdrossel hervorgegangen. Dementsprechend sind artenschutzrechtliche
Konflikte mdglich. Reptilien wurden nicht nachgewiesen. Maculinea-Arten kénnen ausgeschlossen wer-
den.

Vogel

Hinsichtlich der Reviervogelarten ist der Planungsraum als Offenland mit angrenzendem Gewerbege-
biet, Siedlungsraum und StralRen mit der zu erwartenden Avifauna anzusehen. Wertgebend sind das
Vorkommen von Feldlerche, Rotmilan, Stieglitz und Wacholderdrossel. Die angetroffenen Nah-
rungsgaste entsprechen dem zu erwartenden Spektrum, wobei mit Mausebussard, Rotmilan, Turmfalke
und Weillstorch streng geschitzte Vogelarten den Planungsraum und dessen Umfeld als Jagd- und
Nahrungsraum nutzen.

Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Tétung), § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Erhebliche Stérung) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstéren von Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten) kann fiir Feldlerche, Rotmilan und Stieglitz nach der Prifung bei Berlick-
sichtigung von Vermeidungs- und vorgezogenen AusgleichsmaRnahmen ausgeschlossen werden.
Hierbei sind folgende MaRnahmen umzusetzen:
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VermeidungsmaBnahmen:

Feldlerche

Bei Baubeginn zwischen 01. Marz und 30. September ist der gesamte bisher landwirtschaftlich ge-
nutzte Eingriffsraum einschliel3lich vorhandener Feld- und Wegraine in 2-wéchigem Abstand ab
Ende Februar regelmafig umzubrechen oder zu mulchen, damit sich keine geeigneten Brutbedin-
gungen einstellen kénnen.

In Griinlandbestanden sowie im Bereich der Feldraine ist die Etablierung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten durch geeignete Vergramungsmafnahmen zu verhindern. Hierzu sind Pfosten im 10
m-Raster einzuschlagen (Endhdhe 1,5 m) und oben mit Flatterband zu versehen. Anschlieend ist
im durchgéngig laufenden Baubetrieb nicht mehr davon auszugehen, dass sich hier Bodenbriiter
ansiedeln. Das Baufeld ist zeitnah vor Beginn der Bauarbeiten durch einen Fachgutachter auf ak-
tuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

Rotmilan

Verbesserung des Beuteangebotes im raumlichen Umfeld durch Anlage von Blihflachen.

Hinweis: Die Ausgleichsmalinahmen (CEF) fur die Feldlerche deckt das Erfordernis fur den Rotmi-
lan adaquat ab.

Stieqlitz

Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (01. Marz bis 30. September)
aus artenschutzrechtlichen Grinden abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig
werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Malinahme durch einen Fachgutach-
ter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

Vorlaufende AusgleichsmaBnahmen (CEF)

Feldlerche

Herstellung von mehrjahrigen BlUhstreifen/-flachen auf einer Gesamtfliche von mindestens
6.250 m2. Hierbei sind folgende Voraussetzungen zu beachten:

e Mindestbreite Blihstreifen 10 m.

e 100 m Mindestabstand zu gré3eren Vertikalkulissen.
e Erste Einsaat auf Bluhstreifen/-fliche im Herbst.

e 1. Jahr (nach Einsaat): keine Bearbeitung.

e 2. Jahr: keine Bearbeitung.

e 3. Jahr: Sachte Bearbeitungen mit Egge/Grubber im Herbst, um das Pflanzenmaterial unterzu-
arbeiten. Umbruch und erneute Einsaat im Herbst.

e 4. Jahr: keine Bearbeitung.
e 5. Jahr: keine Bearbeitung.

e 6. Jahr: Sachte Bearbeitungen mit Egge/Grubber im Herbst, um das Pflanzenmaterial unterzu-
arbeiten. Umbruch und erneute Einsaat im Herbst.

e Aussaatstarke: 0,7 g/m? (7 kg/ha).
e Kein Einsatz von Diingern, Herbiziden, Insektiziden, Fungiziden.
e Monitoring der Malinahmen (Bestandskontrolle Giber mind. 5 Jahre).

e Saatgut: Feldlerchenmischung z.B. von Saaten-Zeller (oder vergleichbarem) mit folgender Zu-
sammensetzung (Tab. 1).
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Tab. 1: Zusammensetzung des Saatguts fiir Bliihstreifen fiir Feldlerche (Plan0, 01/2025).

Art Anteil [%]  Art Anteil [%]
Kulturarten Wildkrauter
Anethum graveolens 5,0 Achillea millefolium 1,0
Borago officinalis 14,9 Agrostemma githago 5,0
Calendula officinalis 5,0 Anthemis tinctoria 2,0
Coriandrum sativum 10,0 Anthyllis vulnerata 4,0
Halianthus annus 5,0 Arctium lappa 0,1
Centaurea cyanus 2,0
Inula helium 2,0
Lathyrus tuberosus 2,0
Lacanthemum ercutianum 4,0
Malva moschate 6,0
Medicago lupulina (Kultur) 50
Melampyrum arvense 0,5
Onobrychis vicifolia (Kultur) 2,0
Origanum vulgare 2,0
Papaver rhoeas 2,0
Rhinanthus minor 1,0
Salvia pratensis 4,0
Sanguisorba minor 10,0
Silene noctiflora 40
Thymus pulegioides 1,0
Viola arvensis 0,5
Summe 39,9 60,1

Erganzung durch Plan® und das Planungsbiiro Fischer:

Laut Hinweis des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) befindet
sich ca. 1 km nordwestlich des Plangebiets eine Ruhe- und Fortpflanzungsstatte des Rotmilans. Durch
die Planung wird somit ein Teil des Nahrungshabitats beeintrachtigt. Die Groe des Aktionsraums von
Rotmilanen hangt grundsatzlich von der Verfligbarkeit und Erreichbarkeit der Nahrung ab und umfasst
je nach Habitatqualitdt mehrere Quadratkilometer.

Die Aktionsrdume weisen meist einen Schwerpunkt im Nahbereich um den Horst auf; glnstige Nah-
rungsquellen kénnen aber auch in mehreren Kilometern Entfernung zum Horst aufgesucht werden. Aus
entsprechenden Studien ist bekannt, dass sich der Schwerpunkt jedoch haufig im direkten Umfeld des
Horstes befindet. Im Zuge der vorliegenden Planung wird demnach ein Teilbereich des primaren Nah-
rungshabitats beeintrachtigt. Uber die im Bebauungsplan bereits festgesetzten Blihflachen fiir den ar-
tenschutzrechtlichen Ausgleich fir die Feldlerche, die auch einer Aufwertung des Nahrungshabitates
des Rotmilans dienen, hinausgehend, werden seitens der Stadt Nidda weitere Aufwertungsmaflnahmen
im unmittelbaren Umfeld nordwestlich des Plangebietes umgesetzt.

Da die nordliche Grenze des Plangebietes der Darstellung von ,Gewerblichen Bauflachen® im Flachen-
nutzungsplan der Stadt Nidda und nicht den derzeitigen Grundsticksgrenzen folgt, werden hier einzelne
Flursticke in einem fur die kinftige landwirtschaftliche Nutzung unglnstigen Mal® zerschnitten. So
wurde seitens der Landwirtschaftsbehtrde des Wetteraukreises im Rahmen der Beteiligungsverfahren
die Anregung vorgebracht, die verbleibenden Restflachen ebenfalls in der Planung zu beriicksichtigen
und als Extensivgrinland zu entwickeln und zu nutzen.

Dieser Anregung wurde auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung im Rahmen des Aufstellungsver-
fahrens nicht entsprochen, da als Nebenbestimmung des erteilten Abweichungsbescheides aus raum-
ordnerischer Sicht unter anderem vorgegeben wurde, dass der erforderliche naturschutzfachliche Aus-
gleich moglichst auRerhalb im Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 festge-
legter ,Vorranggebiete fur Landwirtschaft® zu erfolgen hat. Da jedoch nunmehr artenschutzrechtliche
MalRnahmen umgesetzt werden sollen, die zwingend auf landwirtschaftlich genutzten Flachen umge-
setzt werden missen und die maRgebliche Nebenbestimmung im Ubrigen vorgibt, dass innerhalb fest-
gelegter ,Vorranggebiete fur die Landwirtschaft” ausschlieRlich Malnahmen zuléssig, die eine weitere
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landwirtschaftliche Nutzung nicht erheblich erschweren oder unmdéglich machen, werden seitens der
Stadt Nidda in diesem unmittelbar nordwestlich an das Plangebiet angrenzenden Bereich auf den mitt-
lerweile in stadtischem Eigentum befindlichen Flurstiicken 39/2, 40/2, 41/2, 42/2 und 44/2 in Abstim-
mung mit den Bewirtschaftern extensiv genutzte Griinlandflachen entwickelt. Dartiber hinaus befinden
sich zum gegenwartigen Zeitpunkt die Flurstiicke 32/2 und 33/2 in der Abwicklung des Ankaufs und
werden kunftig als stadtische Flachen ebenfalls entsprechend entwickelt.

Durch die Entwicklung und Pflege von Extensivgriinland im Nahbereich des Rotmilan-Horstes erfolgt
somit eine entsprechende Kompensation, die den Ansatz verfolgt, dass der Rotmilan bei der Jagd auf
Kleinsauger auf offene, kurzrasige oder liickige Bereiche angewiesen ist, die den Zugriff auf die Nah-
rungstiere im Zeitraum April bis Ende Juni ermdglichen. Die geplanten MalRnahmen auf stadtischen
Flachen ermdglichen glnstige Nahrungshabitate, indem ein stetiges Angebot kurzrasiger Bereiche in-
nerhalb eines strukturierten Grinlandes zur Verfigung gestellt wird. Bei Umsetzung der geplanten Mal}-
nahme auf den genannten Flurstlicken kann insgesamt mindestens rd. 1,7 ha Extensivgriinland entwi-
ckelt werden.

Fachgutachterliche Empfehlung

Stieglitz

Durch das Wegfallen weniger Baume und Gehdlze wird die 6kologische Funktion im rdumlichen Zu-
sammenhang nicht gefahrdet. Der Stieglitz ist eine freibritende Art, die hinsichtlich der Nistplatzwahl
unspezifisch ist. Als Ausweichmdglichkeiten kommen die Geholze des direkten Umfeld sowie die Neu-
anpflanzung im Geltungsbereich in Frage. Aus diesem Grund werden CEF-Malinahmen nicht fir not-
wendig erachtet. Generell werden jedoch flachengleiche Ersatzpflanzungen von Gehdlzen (heimische,
standortgerechte Arten) empfohlen.

Artenschutzrechtlich besonders zu priifende Arten ohne Konfliktpotential

Wacholderdrossel

Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Tétung), § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Erhebliche Stérung) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstéren von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten) kann fir die Wacholderdrossel ausgeschlossen werden.

Allgemeine MaRnahmen fiir Vogel mit giinstigem Erhaltungszustand und Allgemeine Stérungen

Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Tétung) kann
fur die betroffenen Arten nach der Priifung bei Berlicksichtigung von Vermeidungsmafinahmen ausge-
schlossen werden. Zur Vermeidung der moglichen Tétung und Verletzung von Individuen sind generell
folgende Mallnahmen zum Schutz und Erhalt der Avifauna zu beachten:

e Von einer Rodung von Bdumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (01. Marz bis 30. September)
aus artenschutzrechtlichen Grinden abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig
werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Malinahme durch einen Fachgutach-
ter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

e Bei Bauarbeiten im Zeitraum vom 01. Marz bis 30. September sind betroffene Bereiche zeitnah vor
Beginn der MalRnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren so-
wie eine 6kologische Baubegleitung durchzufuhren.
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e Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefronten sind gemall § 37 Abs. 3
HeNatG grof¥flachige Glasfassaden zu vermeiden. Dort wo sie unvermeidbar sind, ist die Durch-
sichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materialien oder flachiges Aufbringen von Markierun-
gen (Punktraster, Streifen) so zu reduzieren, dass ein Vogelschlag vermieden wird. Zur Verringe-
rung der Spiegelwirkung sollte eine Verglasung mit AuRenreflexionsgrad von maximal 15 % ver-
wendet werden.

Ausgleich

e Es wird davon ausgegangen, dass die betroffene Wiesenschafstelze aufgrund ihrer Anpassungsfa-
higkeit auf der verbleibenden Ackerflache bzw. in der vorgesehenen Anlage von Blihstreifen flr die
Feldlerche weiterhin ausreichende Habitatvoraussetzungen vorfindet. Ein dariiberhinausgehender
Ausgleich wird nicht als notwendig erachtet.

Erhebliche bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Viele der gefun-
denen Vogelarten gelten als verhaltnismaRig stresstolerant. Im Planungsraum kann es wahrend der
Bauzeit durch Larmemissionen sowie sonstige Stérungen zu voribergehenden Beeintrachtigungen der
Fauna kommen. Die bauzeitliche Verdrangung der Fauna durch die temporare Inanspruchnahme klingt
nach Abschluss der Baumaflinahme ab. Nachhaltige Beeintrachtigungen sind aufgrund der Verfugbar-
keit von Alternativhabitaten in der Umgebung nicht zu erwarten.

Artenschutzrechtlich besonders zu priifende Nahrungsgaste

Der Planungsraum und dessen Umfeld stellt fur Elster, Feldsperling, Girlitz, Mauersegler, Mausebus-
sard, Mehlschwalbe, Rauchschwalbe, Star, Turmfalke und Weilstorch ein haufig frequentiertes Jagd-
und Nahrungsrevier dar. Durch die aktuelle Nutzung finden die Nahrungsgaste insgesamt gute Bedin-
gungen mit einem angemessenen Angebot an Beutetieren. Es kann jedoch davon ausgegangen wer-
den, dass die festgestellten Arten nur eine lose Bindung an den Planungsraum aufweisen und ggf. auf
Alternativflachen in der Umgebung ausweichen. Entsprechend geeignete Strukturen kommen im Um-
feld des Planungsraums noch regelmafig vor. Es ist mit keiner Beeintrachtigung der Arten zu rechnen,
die eine erhebliche Verschlechterung des Erhaltungszustands der jeweiligen lokalen Populationen be-
dingen konnte. Larmemissionen sowie sonstige Storungen wahrend der Bauzeiten fiihren meist zu vo-
rubergehenden Beeintrdchtigungen der Fauna. Die bauzeitliche Verdrangung ist somit in der Regel nur
temporar und klingt nach Abschluss der Baumalinahme ab.

Reptilien

Im Rahmen der Erfassungen konnten im Untersuchungsraum keine Reptilien nachgewiesen werden.
Aufgrund der fehlenden Nachweise von Reptilien werden diese in der artenschutzrechtlichen Betrach-
tung nicht weiter berticksichtigt. Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
(Verletzung und Toétung), § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Erhebliche Stérung) und § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG (Zerstoren von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) kann ausgeschlossen werden.

Maculinea-Arten

Im Rahmen der Erfassungen konnte im angrenzenden nérdlichen Umfeld des Geltungsbereichs der
Grolte Wiesenknopf (Sanguisorba officinalis) festgestellt werden. Durch die obligate Bindung der Ma-
culinea-Arten an die Pflanze, ist ein Vorkommen von Maculinea-Arten im Geltungsbereich auszuschlie-
Ren.
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Das Eintreten der Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Tétung), § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Erhebliche Stérung) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstéren von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten) kann ausgeschlossen werden.

Erganzung durch das Planungsburo Fischer:

Im Rahmen der Kartierung der Biotop- und Nutzungstypen im Jahr 2022 (Planungsburo Fischer) konn-
ten wenige Einzelexemplare des Grolien Wiesenknopf (Sanguisorba officinalis) im Wegsaum entlang
des Wirtschaftsweges im nordlichen Teil des Plangebietes erfasst werden. Diese Fundpunkte waren im
Rahmen der Begehungen durch PlanO im Jahr 2021 nicht feststellbar. Gegebenenfalls fand in diesem
Jahr eine Mahd in den Randbereichen statt, sodass die Standorte der Pflanzen im Jahr 2021 in diesen
Bereichen durch PlanO nicht erfasst wurden. Die Standorte mit Vorkommen der Art Sanguisorba offi-
cinalis, die im Artenschutzfachbeitrag gekennzeichnet sind, werden in der Bestandskarte zum Umwelt-
bericht nicht dargestellt, da sich diese Fundpunkte auferhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes befinden. Aufgrund der wenigen Einzelvorkommen ist keine Habitateignung fir Maculinea-Arten
gegeben und ein Vorkommen von Maculinea in diesen Bereichen auszuschlieen. Auch im Natureg-
Viewer sind keine Hinweise auf ein Vorkommen von Maculinea im oder angrenzend an das Plangebiet
verzeichnet. Die nachstgelegenen verzeichneten Vorkommen (Zeitraum 1878-2023) befinden sich in rd.
1,7 km norddstlicher Entfernung (getrennt vom Plangebiet durch bewaldete Flachen) sowie in rd. 3,7
km sudlicher Entfernung (getrennt vom Plangebiet durch Siedlungsbereiche und Gehdlze). Die nachst-
gelegenen aktuellen Arthinweise (2021-2025) befinden sich in rd. 7 km norddstlicher Entfernung.

Heuschrecken, Tagfalter, Wildbienen, Laufkafer

Fur die aufgeflhrten Tiergruppen Heuschrecken, Tagfalter, Wildbienen und Laufkafer sind im Plange-
biet lediglich national geschitzte Arten zu erwarten. Da nach § 44 Abs. 5 BNatSchG nur Arten beson-
ders zu prifen sind, die unter gemeinschaftlichem Schutz stehen (EU-VSRL, Anhang IV FFH-Richtlinie,
streng geschitzte Arten) sind die zu erwartenden Arten im Rahmen der Artenschutzpriifung nicht weiter
zu berucksichtigen. Deren Belange sind jedoch im Rahmen der Eingriff-Ausgleich-Regelung (§ 14 ff.
BNatSchG) zu beachten. Hierbei sind MalRnahmen zu ergreifen, die Beeintrachtigungen vermeiden. Es
ist davon auszugehen, dass die zugeordneten Griinlandextensivierungsmafnahmen (OkokontomafR-
nahmen) die Habitatbedingungen fir ggf. betroffene Arten erheblich verbessern. Hierbei ist zu beach-
ten, dass der GroRteil der beanspruchten Flache aktuell eine intensive ackerbauliche Nutzung aufweist
und Gunstbereiche fir die oben genannten Artengruppen nur im geringen Umfang vorkommen.

Fledermause

Hinsichtlich der Frequentierung des Plangebietes als Nahrungshabitat fir Fledermause weist das Ge-
biet aufgrund der groRflachigen Ausdehnung intensiv genutzter Acker keine besondere Funktion als
Nahrungshabitat auf. Lediglich der Bereich der Kleingarten kann als Nahrungshabitat dienen. Die ge-
plante Entwicklung und Pflege von Extensivgriinland zur Aufwertung des Nahrungshabitates fiir den
Rotmilan wirkt sich jedoch ebenfalls positiv auf das Nahrungsangebot fur Fledermause aus. Da im Plan-
gebiet keine einzelnstehenden Baume oder Baumreihen vorkommen, die Fledermausen als Leitstruk-
turen dienen kénnen, ist das Plangebiet auch als Durchzugsgebiet flir Fledermause von geringer Be-
deutung.
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Allgemeine Hinweise

Beleuchtungsmanagement

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Fauna sollten fur die funktionale Auf3enbeleuchtung fol-
gende MalRnahmen bericksichtigt werden:

e Eine direkte Beleuchtung von Gebauden, Bdumen und Gehdlzen ist zu vermeiden.

e Es sind nur voll abgeschirmte Leuchten (besonders Wandleuchten) einzusetzen, die das Licht aus-
schlie3lich nach unten abstrahlen (,down-lights®).

e Es sind ausschlieBlich Leuchtmittel (z.B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit
einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweifl3e Lichtfarbe) zu verwenden.

Ergénzung durch das Planungsbiro Fischer:

Gemal der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde vom 20.04.2025 kann das Vorkommen
des Feldhamsters zum gegenwartigen Kenntnisstand zwar nicht nachgewiesen werden, vorsorglich ist
der gesamte bisher landwirtschaftlich genutzte Eingriffsraum jedoch baubegleitend durch eine fachlich
qualifizierte Person auf Vorkommen des Feldhamsters zu kontrollieren.

Fazit

Aus fachgutachterlicher Sicht stehen der Planung unter Berlicksichtigung der vorgeschlagenen Vermei-
dungsmafinahmen keine artenschutzrechtlichen Konflikte entgegen. Unter Berlicksichtigung aller oben
genannten MalRnahmen besteht kein Erfordernis der Zulassung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7
BNatSchG.

2.6 Natura 2000 Gebiete und sonstige Schutzgebiete
Natura-2000-Gebiete

Natura-2000-Gebiete werden durch die Umsetzung der vorliegenden Planung weder tangiert noch ne-
gativ beeinflusst. Das nachstgelegenen FFH-Gebiete Nr. 5520-304 ,Basaltmagerrasen am Rand der
Wetterauer Trockeninsel* befindet sich in Gber zwei Kilometer Entfernung.

Naturpark ,Hoher Vogelsberg*

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Naturparks ,Hoher Vogelsberg“. Zweck der Unterschutzstel-
lung ist die dauerhafte Sicherung der Kulturlandschaft mit der damit einhergehenden Artenvielfalt.
Gleichzeitig soll aber auch Tourismus, Naherholung und Regionalentwicklung auf nachhaltige Art und
Weise geférdert werden. Da der geplante Gewerbepark mit seiner dkologisch orientierten Konzeption
unter dem Leitgedanken ,Griin statt Grau® sowie bezogen auf die angestrebte stadtebauliche Attraktivi-
tat und Gestaltung, die Nutzungsstruktur und das Vermarktungskonzept, die kiinftige Energieversor-
gung, die Organisation der Mobilitat, die Regenwasserbewirtschaftung und die bewusste Schaffung von
Arbeitsplatz- und Aufenthaltsqualitat im Quartier sowohl verschiedene 6kologische als auch 6konomi-
sche und soziale Aspekte der Nachhaltigkeit aufgreift und bericksichtigt, entspricht die vorliegende Pla-
nung der innerhalb des Naturparks angedachten nachhaltigen Regionalentwicklung.
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Abb. 30: Lage des Plangebietes (rot umrandet) zu dem im Natureg-Viewer Hessen verzeichneten Naturpark ,Hoher
Vogelsberg* (lila schraffiert) (Quelle: Natureg-Viewer Hessen, abgerufen am 13.01.2025, eigene Bearbeitung).

Eingriffsbewertung

Natura-2000-Gebiete werden durch die Umsetzung der Planung weder tangiert noch beeintrachtigt. Die
Planung widerspricht den Schutzzwecken des Naturparks ,Hoher Vogelsberg® aufgrund der angedach-
ten nachhaltigen Entwicklung nicht. Negative Auswirkungen auf den Naturpark sind bei Umsetzung der
Planung demnach nicht anzunehmen.

2.7 Gesetzlich geschiitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Innerhalb und angrenzend an das Plangebiet befinden sich gemaR Natureg-Viewer Hessen keine ge-
setzlich geschiitzten Biotope oder Biotopkomplexe. Auch im Rahmen der Bestandskartierung konnten
keine gesetzlich geschitzten Biotope erfasst werden.

Flachen mit rechtlicher Bindung

Flachen mit rechtlicher Bindung (hier im Speziellen Kompensationsflachen und OkokontomaRnahmen-
flachen) sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht vorhanden.

Eingriffsbewertung

Nach derzeitigem Kenntnisstand werden durch die Umsetzung der Planung weder gesetzlich ge-
schiitzte Biotope noch Kompensationsflachen oder OkokontomaRnahmenflachen tangiert bzw. beein-
trachtigt.
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Abb. 31: Lage des Plangebiete (rot randet) zu dem im Natureg-Viewer Hessen verzeichneten Kompensations-
flachen (Quelle: Natureg-Viewer Hessen, abgerufen am 13.01.2025, eigene Bearbeitung).

2.8 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitat umfasst laut BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ
e die Vielfalt der Arten,

e die Vielfalt der Okosysteme und

¢ die genetische Variabilitat innerhalb einer Art.

Diese drei Bereiche sind eng miteinander verknlpft und beeinflussen sich gegenseitig. Bestimmte Arten
sind auf bestimmte Okosysteme und auf das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten angewie-
sen. Die Okosysteme werden stark durch die vorherrschenden Umweltbedingungen wie beispielsweise
Boden-, Klima- und Wasserverhaltnisse gepragt. Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten
schliellich verbessern die Chancen der einzelnen Art, sich an veranderte Lebensbedingungen (z.B.
durch den Klimawandel), als auch an lokale Gegebenheiten anzupassen. Die biologische Vielfalt ist mit
einem eng verwobenen Netz vergleichbar, das zahlreiche Verknlipfungen und Abhangigkeiten aufweist.

Das internationale Ubereinkommen Uber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitatskonvention) verfolgt
drei Ziele:

¢ den Erhalt der biologischen Vielfalt,
e die nachhaltige Nutzung ihrer Bestandteile und
e den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der genetischen Ressourcen.

Die Ziele der Hessischen Biodiversitatsstrategie sind die Stabilisierung und der Erhalt der biologischen
Vielfalt in Hessen und somit der Erhalt der genetischen Ressourcen. Die Hessische Biodiversitatsstra-
tegie soll gleichzeitig der Erhaltung der genetischen Vielfalt der Arten, der Sicherung der naturraumty-
pischen und kulturhistorisch entstandenen Vielfalt von Lebensrdumen und der Wiederherstellung eines
gunstigen Erhaltungszustands der Schutzgiiter dienen.
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Eingriffsbewertung

Entsprechend der Ausfiihrungen in den vorhergehenden Kapiteln ist bei Durchflihrung der Planung vo-
raussichtlich nicht mit erheblichen nachteiligen Wirkungen auf die biologische Vielfalt zu rechnen.

29 Landschaft

Das Plangebiet umfasst auf einer Flache von rd. 21,4 ha Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Fla-
chenin Form von Ackerflachen. Da das Plangebiet ebenerdig gestaltet ist, ergeben sich weiterreichende
Blickbeziehungen in alle Himmelsrichtungen.

Die maximal zuldssige Gebdudeoberkante betragt im Gewerbegebiet Nr. 2 und 3 ein Mal3 von 13,5 m.
Entsprechend den Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse wird in diesen Teilbaugebieten somit die
Errichtung von Gebduden mit bis zu drei Vollgeschossen, zuziglich von Staffel- und Untergeschossen,
die nicht die Vollgeschossdefinition der Hessischen Bauordnung erfiillen, ermdglicht. Fir das Gewer-
begebiet Nr. 1 und Nr. 4 bis 6 wird die maximal zulassige Gebaudeoberkante hingegen auf ein Mal} von
12,0 m begrenzt, um somit stadtebaulich eine Stufung und einen Ubergang insbesondere in Richtung
der vorhandenen Bebauung an der Berliner StraRe sowie auch in Richtung der freien Feldflur nach
Nordwesten zu schaffen. Ferner wird festgesetzt, dass die maximal zuldssige H6he von Werbefahnen
und Werbeanlagen in Form von Pylonen oder Stelen 7,0 m Uber der tatsachlichen Gelandeoberflache
betragt. Als tatsachliche Gelandeoberflache gilt bei unverandertem Gelande die natirliche Gelande-
oberflache; bei verandertem Gelande gilt die durch Herstellung entstandene Gelandeoberflache.

Aufgrund der Lage des Plangebietes entlang der Uberdrtlichen und vielbefahrenen Bundesstrafien
B 455 und B 457 sowie im Ubergang zur angrenzenden freien Feldflur sollen erhebliche Beeintrachti-
gungen des Stral’en- sowie des Orts- und Landschaftsbildes durch die Gestaltung baulicher Anlagen
vermieden werden. Demnach enthalt der Bebauungsplan neben den bereits beschriebenen Festset-
zungen zur Hoéhe baulicher Anlagen, zur Gestaltung der Grundstlcksfreiflachen, der Begrinung bauli-
cher Anlagen sowie der Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen die fol-
genden bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften zur Minimierung der Eingriffe in das Land-
schafts- bzw. Ortsbild:

1. Als vollflachige Fassadenfarben sind grelle Farben in Anlehnung an die RAL-Farben Nr. 1003 (Sig-
nalgelb), Nr. 2010 (Signalorange), Nr. 3001 (Signalrot), Nr. 4008 (Signalviolett), Nr. 6032 (Signal-
grun) und Nr. 5005 (Signalblau) unzuldssig. Die Farbgestaltung von Werbeanlagen an Gebauden
bleibt hiervon unberuhrt.

2. Werbeanlagen an Gebauden durfen die jeweilige Aulenwandhdhe nicht Gberschreiten.

Aufschittungen fir Werbefahnen und Werbeanlagen in Form von Pylonen oder Stelen sind unzu-
lassig.

4. Zulassig sind ausschliefllich offene Einfriedungen, z.B. aus Drahtgeflecht oder Stabagitter in Verbin-
dung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern oder Kletterpflanzen, sowie die Pflan-
zung von heimischen Laubhecken. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Bei Einfriedungen
ist ein Mindestbodenabstand von im Mittel 0,15 m zu gewahrleisten. Mauer- und Betonsockel sowie
Gabionen (Steinkorbe) sind unzuléssig.

5. Die zulassige Hohe von Einfriedungen betragt im Gewerbegebiet Nr. 1 bis 3 maximal 1,50 m tber
der tatsachlichen Geléndeoberflache. Als tatsdchliche Gelandeoberflache gilt bei unverandertem
Gelande die natirliche Gelandeoberflache; bei verandertem Gelande gilt die durch Herstellung ent-
standene Gelandeoberflache.

6. Die Verwendung von Sichtschutzstreifen bei Stabgitterzaunen ist unzulassig.
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7. Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehalter sind gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen
und entweder in Bauteile einzufiigen oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit
beranktem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben

Eingriffsbewertung

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans werden die vorhandenen landwirtschaftlich gepragten
Strukturen durch die Anlage eines Gewerbegebietes Uberbaut. Die vorhandenen offenen Biotopstruk-
turen werden demnach verloren gehen. Insgesamt ist das Konfliktpotenzial auf das Schutzgut Land-
schaft als mittel bis erhdht zu bewerten. Die oben genannten Festsetzungen des Bebauungsplans zur
Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen, Begriinung baulicher Anlagen, Anpflanzung von Baumen,
Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie zu bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften
wirken sich eingriffsminimierend aus.

210 Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat
Wohnen

An das Plangebiet grenzt im Siiden ein Gewerbegebiet und eine Sportanlage an. Demnach bestehen
derzeit bereits gewisse Vorbelastungen in diesem Bereich. Durch den Verlauf der Bundestralle B 457
wird das Plangebiet von dem nachstgelegenen Wohngebiet abgegrenzt.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes erfolgten seitens der GSA ZIEGELMEYER GMBH schalltechnische
Untersuchungen und es wurden in einer Gerduschimmissionsprognose auch die in das Plangebiet ein-
wirkenden Verkehrslarmeintrage ausgehend von den Bundesstralten B 455 und 457 bertiicksichtigt. Im
Bereich des Plangebietes werden demnach randlagig die Planungsempfehlungen der DIN 18005 fiir
Gewerbegebiete gegenliber dem Stralenverkehr von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts gemal den
entsprechenden Isophonendarstellungen unter Freifeldbedingungen Gberschritten. Fir diese Gewerbe-
gebietsflachen sind daher, soweit schutzbedurftige Raume (Blronutzungen, betriebsgebundenes Woh-
nen etc.) vorgesehen werden, SchallschutzmafRnahmen zu treffen. Vor dem Hintergrund der stadtebau-
lichen Randbedingungen aufgrund der Lage des Plangebietes sowie der Tatsache, dass es sich hier
um ein Gebiet mit ausschlieBlich gewerblichen Nutzungen handelt, wird den Uberschreitungen der maR-
geblichen Orientierungswerte mit planerischen MaRnahmen begegnet und es werden zum Schutz vor
den Gerauscheinwirkungen aus Verkehrslarm passive MalRnahmen in Form von baulichen Vorkehrun-
gen an den Gebduden vorgesehen. Im Rahmen des Gutachtens wurden als Grundlage fur die entspre-
chenden Vorgaben fiir die erforderlichen passiven SchallschutzmafRnahmen die Larmpegelbereiche
nach DIN 4109 ermittelt und fir das Plangebiet dargestellt.

Entsprechend der Ergebnisse und Empfehlungen der Gerauschimmissionsprognose werden im Bebau-
ungsplan gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB Malinahmen zum passiven Schallschutz vor Verkehrs-
larmeintragen festgesetzt und bestimmt, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgrund der
Larmimmissionen, hervorgerufen durch den Strallenverkehr, flir Raume, die nicht nur dem voriiberge-
henden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vorkehrungen zum Larmschutz zu treffen sind. Zum
Schutz der Aufenthaltsraume gegen Aufenldarm sind die Anforderungen der Luftschallddmmung nach
DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen® in Verbindung mit DIN
4109-2:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau, Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforde-
rungen® einzuhalten und es ist nachzuweisen, dass die Fassadenbauteile (Fenster, Tlren und Dachfla-
chen) schutzbedurftiger Rdume das nach DIN 4109-1:2018-01 geforderte Gesamt-Bau-Schalldamm-
Mal R'w,ges der AuRenbauteile nicht unterschreitet.
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Daruber hinaus wird entsprechend der Ergebnisse und Empfehlungen der Gerdauschimmissionsprog-
nose im Bebauungsplan gemaf} § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt, dass im Gewerbegebiet Nr. 1 zur
Vermeidung von Richtwertiiberschreitungen aufgrund von gewerblichen Gerduschimmissionen
in Gebaudefassaden entlang der parallel zur Beuthener Stralle (Bundesstralie B 457) festgesetzten
und mit ,LS* bezeichneten Baulinie 6ffenbare Fenster sowie Tir- und Toranlagen von Raumen mit ho-
hen Innengerduschpegeln von Larmax groer 81 dB(A) bis 85 dB(A) zur Nachtzeit (,besonders laute
Raume*“ nach DIN 4109-1:2018-01) unzulassig sind. Die Festsetzung erganzt die zum Schutz der in
raumlicher Nahe zum Plangebiet gelegenen schutzbedurftigen Immissionsorte im Bebauungsplan vor-
gesehene Gliederung von Teilflachen des Gewerbegebietes nach der Art der Betriebe und Anlagen und
deren besonderen Bedurfnissen und Eigenschaften in Form einer entsprechenden Emissionskontin-
gentierung sowie die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes in diesem Bereich, sodass
im unmittelbaren Nahbereich zu bestehenden schutzbedurftigen Nutzungen im Siidosten des Plange-
bietes zur Nachtzeit entsprechend gerichtete Schallausbreitungen wirksam begrenzt werden.

Grundsatzlich ist die Anbindung des Plangebiets aus schalltechnischer Sicht glinstig. Zufahrtsbereiche
sind so gewahlt, dass sie nicht unmittelbar gegeniiber von Wohngebieten realisiert werden. Zudem sind
die umliegenden StralRen als BundesstralRen klassifiziert. Bundesstraflen dienen der Aufnahme von
Uberortlichen Verkehren und eine Zunahme des Verkehrs und somit auch des Verkehrslarms ist entlang
von klassifizierten Bundesstrallen somit grundsatzlich erwartbar und in einem gewissen Umfang auch
hinnehmbar. Fir die vorliegende Planungssituation ist jedoch auch die Klassifizierung der beiden Bun-
desstralen nicht ausreichend, um die in Teilen erheblichen Zunahmen des Verkehrslarms als grund-
satzlich hinnehmbar einzustufen.

Folgende Maflinahmen werden gemafl® Schalltechnischem Kurzbericht (Konzept dB Plus GmbH,
05/2025) aufgefiihrt, um die planbedingte Verkehrszunahme zu kompensieren:

e B 457 zwischen Aussiger Strafle und Alois-Thums-StralRe: Einbau einer larmmindernden Deck-
schicht

e B 455 im Kreuzungsbereich Alois-Thums-Strale/Beuthener Stralle: Einbau einer larmmindernden
Deckschicht

e Ortsdurchfahrt B 455: Reduzierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h tags und
nachts fir alle Fahrzeugklassen

e  Ortsdurchfahrt B 455: Einbau einer larmmindernden Deckschicht

Die vorgeschlagenen MalRnahmen kompensieren die Zunahme des Verkehrslarms bzw. in Kombination
einer Reduzierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit sowie eines Einbaus einer larmmindernden
Fahrbahndeckschicht sind sogar Verbesserungen des momentanen Status-quo zu erwarten. Sofern die
MafRnahmen nicht durchgefiihrt werden kdnnen, sind insbesondere entlang der Ortsdurchfahrt Borsdorf
den betroffenen Anwohnern SchallschutzmafRnahmen an den Gebauden anzubieten.

Durch den Einbau von Schallschutzfenstern und Luftern fir Rdume, die zum Nachtschlaf genutzt wer-
den kénnen, kann somit eine vertragliche Situation innerhalb der Gebaude hergestellt werden. Fir Au-
Renwohnbereiche, fir die ein Schutzanspruch ermittelt worden ist, ist eine entsprechende Entschadi-
gung zu leisten. Die Dimensionierung der passiven Schallschutzmallinahmen sowie die Ermittlung der
Entschadigungsanspriiche sind Gegenstand eines der Bauleitplanung nachgelagerten Verfahrens.
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Erholung

Bei Durchfiihrung der Planung wird der innerhalb des Plangebietes vorhandene Offenlandcharakter so-
wie die vorhandene kleingartnerische Nutzung verloren gehen. Allerdings stehen in der unmittelbaren
Umgebung weitere umfangreiche Offenlandflachen sowie Wander- und Radwege zur Verfugung. Fur
Erholungssuchende bleiben alternative Mdglichkeiten fir die Naherholung erhalten. Das umliegende
Offenland ist weiterhin erreichbar. Zudem kénnen die bisherigen Pachter der Kleingarten ihr Interesse
bei der Liegenschaftsabteilung der Stadt Nidda bekunden, sich auf die Interessentenliste fur stadtische
Gartengrundstuicke eintragen lassen und werden bei Neuverpachtungen bevorzugt beriicksichtigt.

Die erwartete allgemeine Zunahme der Verkehrsentwicklung sowie die gewerbliche Nutzung innerhalb
des Plangebietes kann larmbedingt zu einer Minderung der Erholungsqualitat der umliegenden Offen-
landbereiche fiihren. Die oben beschriebenen umfangreichen MalRnahmen zur Kompensation der Ge-
rauschimmissionen kénnen die Larmbelastung jedoch wirksam minimieren. Insgesamt sind daher keine
bis geringe nachteiligen Auswirkungen auf den Aspekt Erholung zu erwarten.

Eingriffsbewertung

Entsprechend den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchungen kénnen die immissionsschutz-
rechtlichen Belange im Zusammenhang mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes so ge-
regelt werden, dass die Planungen zu keinen schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larm i.S.d. Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes fihren. Durch die Festsetzung von sogenannten Emissionskontingen-
ten flr Teilflachen des geplanten Gewerbegebietes kann die Einhaltung der maRgeblichen Immissions-
richtwerte an den nachstgelegenen schutzbedurftigen Immissionsorten, auch unter Berlcksichtigung
der Vorbelastung, sichergestellt und zugleich eine gewerbliche Nutzung erméglicht werden, die inner-
halb des Plangebietes immissionsschutzrechtlich vertraglich untergebracht werden kann. Entsprechend
der Ergebnisse und Empfehlungen der Gerauschimmissionsprognose werden im Bebauungsplan ge-
mafk § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB zudem MalRhahmen zum passiven Schallschutz vor Verkehrslarmeintra-
gen festgesetzt.

Bei Umsetzung der oben beschriebenen Kompensationsmaf3nahmen sind keine erheblichen nachteili-
gen negativen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit durch die Umsetzung des vor-
liegenden Bebauungsplans zu erwarten. Fir Erholungssuchende bleiben alternative Méglichkeiten fir
die Naherholung erhalten. Das umliegende Offenland ist weiterhin erreichbar.

2.11 Kulturelles Erbe und Denkmalschutz

In weiten Teilen des Plangebietes dehnen sich als Ergebnis der 2024 durchgeflhrten archaologischen
Voruntersuchungen Bodendenkmaler aus. Es ist daher belegt, dass durch die Bebauung Kulturdenk-
maleri.S.d. § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden. Vor ErschlieRung des Plangebietes
sind die Bodendenkmaler durch eine Ausgrabung zu dokumentieren. Der Umfang und die Ausfiihrung
der Arbeiten werden durch das Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, hessenArchaologie, sowie der
Archaologischen Denkmalpflege des Wetteraukreises festgelegt; die Kosten sind vom Planbetrei-
ber/Verursacher zu tragen. Wenn bei Erdarbeiten im Bereich des Plangebietes Bodendenkmaler be-
kannt werden, so ist dies dem Landesamt fliir Denkmalpflege Hessen, hessenArchaologie, oder der
Archaologischen Denkmalpflege des Wetteraukreises unverziglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG). In die-
sen Fallen kann fir die weitere Fortfihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung
nach § 18 HDSchG erforderlich werden.
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Die Archaologische Denkmalpflege des Wetteraukreises oder das Landesamt fir Denkmalpflege Hes-
sen, hessenArchdologie, sind mindestens zwei Wochen vor Beginn von Erdarbeiten/Bodeneingriffen in
nicht archaologisch untersuchten Flachen zu benachrichtigen, da im Bereich des Plangebietes mit dem
Auftreten von Bodendenkmalern zu rechnen ist und seitens der Archaologischen Denkmalpflege des
Wetteraukreises eine Baubeobachtung erfolgen wird. Sollten bedeutende Reste der vorgeschichtlichen
Siedlungen oder Graber auftreten, gilt, dass durch die weitere Bebauung Kulturdenkmaler i.S.d. § 2
Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden. Daher muss im Vorfeld weiterer Bodeneingriffe
eine Grabungsmalfinahme vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu dokumentieren und zu sichern
(§ 18 Abs. 5 HDSchG). Diese Kosten sind vom jeweiligen Verursacher zu tragen.

2.12 Bestehende und resultierende Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbe oder fiir planungsrelevante Schutzgiiter durch Unfille und Katastrophen

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

213 Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich aufgrund von komplexen Wirkungszusammenhan-
gen und Verlagerungseffekten gegenseitig in unterschiedlichem Mafe. Diese Wechselwirkungen be-
stehen zwischen den Organismen untereinander, zu ihrer Umwelt und deren Geodkofaktoren bzw.
Okofaktoren und dem Menschen. Die Wirkung der Planung auf die betrachteten Schutzgiter wurde in
den Kapiteln 2.1 bis 2.12, in dem fir einen Umweltbericht mdglichen Rahmen, abgeschatzt. In der Zu-
sammenfassung ergab sich fiir keines der Schutzgiiter eine erhebliche Beeintrachtigung. Des Weiteren
sind zwischen den Schutzgutern keine strukturellen oder funktionalen Beziehungen bzw. Wechselwir-
kungen ersichtlich, die bei Umsetzung der Planung in wesentlichem Malfe beeintrachtigt werden kénn-
ten. Demnach sind bei der vorliegenden Planung keine erheblichen Umweltauswirkungen durch sich
negativ verstarkende Wechselwirkungen im Plangebiet zu erwarten.

3.  Eingriffs- und Ausgleichsplanung
3.1 Eingriffsplanung

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fir die geplante Bebauung im Plangebiet wird in Anlehnung
an die Kompensationsverordnung (KV) des Landes Hessen vorgenommen.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. B 7 ,Interkommunaler Gewerbepark Oberhessen” weist vor-
wiegend landwirtschaftliche Nutzflachen auf (Intensiv genutzte Ackerflachen, Ackerflachen mit Arten-
schutzmalinahmen und Frischwiesen) sowie unbefestigte Feldwege, Feldgeholze, Einzelbaume, He-
cken, Ruderalfluren, Graben, Nutz- und Ziergarten und versiegelte und teilversiegelte Flachen.

Fir die im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. B 7 ,Interkommunaler Gewerbepark Oberhessen® vorbe-
reiteten Eingriffe in Natur und Landschaft verbleibt dabei vorerst insgesamt ein naturschutzrechtliches
Defizit von -2.440.210 Okopunkten. Zur Verdeutlichung des Eingriffes in Natur und Landschaft erfolgt
nachstehend eine Eingriffsbilanzierung in Anlehnung an die Kompensationsverordnung des Landes
Hessen (Tab. 2).
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Tab. 2: Eingriffsbilanzierung zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in Anlehnung an die Kompensationsverord-
nung des Landes Hessen (2018)

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV BWP | Flache je Nutzungs- Biotopwert
/gm typ in gm

Typ-Nr. Bezeichnung vorher | nachher | vorher nachher

Bestand
Geblische, Hecken, Sdume heimischer Arten auf frischen

02.200 | Standorten 39 10 390
Feldgehdlz (Baumhecke), groRflachig, Deckungsgrad der

04.600 | Baume >50% 50 267 13.350
Frischwiesen maRiger Nutzungsintesitat, meist 2-3 malige

06.340 Nutzung mit deutlichem Diingungseinfluss, maRig artenreich 35 2.609 91.315
Einsaat aus Futterpflanzen, mehrjahrig nutzbare Einsaaten
landwirtschaftlicher Futterpflanzen, z.B. aus Weidelgras,

06.360 Klee-Gras-Mischungen, etc. 16 4.999 79.984
Artenarme Feld-, Weg- und Wiesensaume frischer Standorte,

09.151 linear 29 137 3.973
StraBenrander mit Entwasserungsmulde, Mittelstreifen, inten-

09.160 | siv gepflegt 13 5.751 74.763

10.510 | Sehr stark oder véllig versiegelte Flache 3 13.206 39.618

10.610 Bewachsene unbefestigte Feldwege 25 3.919 97.975

11.191 Acker, intensiv genutzt 16 | 144.363 2.309.808

11.194 | Acker mit ArtenschutzmalRnahmen 27 32.085 866.295
Garten / Kleingartenanlage mit iberwiegendem Nutzgarten-

11.212 | anteil 20 6.492 129.840
Gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten Bereich, arten-

11.221 und strukturarme Hausgarten 14 44 616

Von Baumen Ubertraufte Flachen

04.110 Einzelbaum einheimisch, standortgerecht, hier: 2 Laubbaume

) 4 50 m? 34 100 3.400

Planung
Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen, hier: (einge-

10.510 | schrankte) Gewerbegebiete 3 119.544 358.632
Gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten Bereich, hier:
nicht Uberbaubare GrundstUcksfreiflache (eingeschrankte)

11.221 Gewerbegebiete 14 26.192 366.688
Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen, hier: Stral’enver-

10.510 | kehrsflache 3 39.576 118.728
Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen, hier: Verkehrsfla-

10.510 chen bes. Zweckbestimmung, hier: Rad- und FuBweg 3 3.525 10.575
Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen, hier: Verkehrsfla-

10.510 | chen bes. Zweckbestimmung, hier: Aufenthaltsplatz 3 414 1.242
Bewachsene unbefestigte Feldwege; hier: Wirtschaftsweg

10.610 | (unbefestigt) 25 2.671 66.784
Gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten Bereich, hier:

11.221 Verkehrsbegleitgriin 14 9.914 138.789
Gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten Bereich, hier:

11.221 Parkanlage 14 6.866 96.118
Gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten Bereich, hier:

11.221 Grinanlage 14 825 11.549
Neuanlage von Gehdlzen im Innenbereich (Gewerbegebiet 4

02.500 | und Parkanlage) 20 4.356 87.120

Von Baumen Ubertraufte Flachen
Anpflanzung von Laubbdaumen mit einem Mindest-Stammum-

04.110 fang von 16-18 cm (136 Stk. &4 3 m?) 34 408 13.872
Anpflanzung von groRkronigen Laubbdaumen mit einem Min-

04.110 dest-Stammumfang von 20-25 cm (6 Stk. 8 5 m?) 34 30 1.020

Summe 213.882 | 213.882 | 3.711.327 | 1.271.117

Biotopwertdifferenz

-2.440.210

Kompensationsbedarf des Schutzgutes Boden

Wie in Kapitel 2.1 Boden beschrieben wurde anhand der bodenfunktionalen Gesamtbewertung der Bo-
deneingriff bilanziert. Es ergibt sich ein hinzukommendes Defizit von -116.280 Biotopwertpunkten.
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Folglich belauft sich das Gesamtdefizit fiir die im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. B 7 ,Interkommu-
naler Gewerbepark Oberhessen® vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft auf -2.556.490 Bio-
topwertpunkte.

Besonders geschitzte Arten

Fir die aufgefiihrten Tiergruppen Heuschrecken, Tagfalter, Wildbienen und Laufkafer sind im Plange-
biet lediglich national geschitzte Arten zu erwarten. Da nach § 44 Abs. 5 BNatSchG nur Arten beson-
ders zu prifen sind, die unter gemeinschaftlichem Schutz stehen (EU-VSRL, Anhang IV FFH-Richtlinie,
streng geschiitzte Arten) sind die zu erwartenden Arten im Rahmen der Artenschutzpriifung nicht weiter
zu bertcksichtigen. Deren Belange sind jedoch im Rahmen der Eingriff-Ausgleich-Regelung (§ 14 ff.
BNatSchG) zu beachten. Hierbei sind Mallnahmen zu ergreifen, die Beeintrachtigungen vermeiden.

Es ist davon auszugehen, dass die zugeordneten GriinlandextensivierungsmaRnahmen (Okokon-
tomafRnahmen) die Habitatbedingungen flr gegebenenfalls betroffene Arten erheblich verbessern. Hier-
bei ist zu beachten, dass der GroRteil der beanspruchten Flache aktuell eine intensive ackerbauliche
Nutzung aufweist und Gunstbereiche flr die oben genannten Artengruppen nur im geringen Umfang
vorkommen.

3.2 Ausgleichsplanung

3.21  AusgleichsmaBnahme Offenlandbriiter

Bei der Konzeption weiterer mdglicher Ausgleichsmalinahmen fir das vorerst entstehende Defizit ist zu
bertcksichtigen, dass es im Zuge der Planung zu Beeintrachtigungen einer streng geschutzten Tierart
des Offenlandes, der Feldlerche, kommt. Der zu regelnde Ersatz ist daher in erster Linie (rdumlich-)
funktional auf diese Art auszurichten. Hierzu wird eine Flache genutzt, die in nur rd. 240 m nérdlicher
Entfernung zum Plangebiet liegt.
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Abb. 32: Lage des Plangebietes (rot) und der externen Ausgleichsflache (orange) fur die Feldlerche (Quelle: http://
natureg.hessen.de, abgerufen am 20.01.2025, eigene Bearbeitung).

Zustandsbeschreibung

Die geplante Ausgleichsmalinahmenflache befindet sich in der Gemarkung Borsdorf, Flur 2, auf dem
Flurstiick 8 und besitzt eine GréRRe von 6.250 m? und steigt von 162 m . NN im Stiden auf 170 m . NN
im Norden an.

Die MaRnahmenflache charakterisiert sich derzeit als intensiv genutzte Ackerflache. 140 m noérdlich der
Ausgleichsflache befinden sich Einzelgehdlze sowie umliegende Grunlandflachen. In 277 m nordwest-
licher Richtung beginnt die nachstgelegene Waldflache. Ostlich, westlich und siidlich der Ausgleichsfla-
che erstrecken sich weitere Ackerflachen.

Abb. 33: Feldlerchenersatzflache in nordlicher Rich-
tung vom Plangebiet (08/2023).
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MaRnahmenbeschreibung Ausgleichsflache Feldlerche

Die Ersatzflache ist als vorgezogene Ausgleichsmaflinahme (CEF-Malnahme) durchzufiihren. Auf einer
Gesamtflache von mindestens 6.250 m? sind mehrjahrige Blihstreifen/-flachen herzustellen. Hierbei
sind folgende Voraussetzungen zu beachten:

e Mindestbreite Blihstreifen 10 m.

e 100 m Mindestabstand zu gréReren Vertikalkulissen.
e Erste Einsaat auf Blihstreifen/-flache im Herbst.

e 1. Jahr (nach Einsaat): keine Bearbeitung.

e 2. Jahr: keine Bearbeitung.

e 3. Jahr: Sachte Bearbeitungen mit Egge/Grubber im Herbst, um das Pflanzenmaterial unterzuarbei-
ten. Umbruch und erneute Einsaat im Herbst.

e 4. Jahr: keine Bearbeitung.
e 5. Jahr: keine Bearbeitung.

e 6. Jahr: Sachte Bearbeitungen mit Egge/Grubber im Herbst, um das Pflanzenmaterial unterzuarbei-
ten. Umbruch und erneute Einsaat im Herbst.

e Aussaatstarke: 0,7 g/m? (7 kg/ha).
e Kein Einsatz von Dingern, Herbiziden, Insektiziden, Fungiziden.
¢ Monitoring der MalRnahmen (Bestandskontrolle Gber mind. 5 Jahre).

e Saatgut: Feldlerchenmischung z.B. von Saaten-Zeller (oder vergleichbarem) mit folgender Zusam-
mensetzung (Tab. 1).

Bilanzierung

Da die fur die Offenlandbriter vorgesehene AusgleichsmaflRnahme grundséatzlich geeignet ist, kompen-
satorische Wirkungen auch fiir weitere Arten der offenen Agrarlandschaft zu entfalten, geht sie in den
fur den Bebauungsplan erforderlichen Gesamtausgleich ein.

Die Ausgleichsbilanzierung fur die geplante AusgleichsmalRnahme wird in Anlehnung an die Kompen-
sationsverordnung (KV) des Landes Hessen vorgenommen. Im Rahmen des Ausgleichs wird ein Ge-
winn an +68.750 Okopunkten erzielt.

Zur Verdeutlichung des Zuwachses an Okopunkten erfolgt nachstehend eine Ausgleichsbilanzierung in
Anlehnung an die Kompensationsverordnung des Landes Hessen (Tab. 3).

Tab. 3: Ausgleichsbilanzierung der artenschutzrechtlichen Ausgleichsflache in Anlehnung an die Kompensations-
verordnung des Landes Hessen (2018)

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV BWP | Flache je Nut- Biotopwert
/gm | zungstyp in gm

Typ.Nr. | Bezeichnung vorher | nachher | vorher | nachher
Bestand
11.191 | Acker, intensiv genutzt | 16 | 6.250] | 100.000 |
Planung
11.195 Acker mit Artenschutzmalinahmen 27 6.250 168.750
Summe 6.250 6.250 | 100.000 | 168.750
Biotopwertdifferenz 68.750
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3.2.2  Zuordnung von OkokontomaBnahmen

Als Ausgleich fiir die durch den Bebauungsplan zulassigen und nicht vermeidbaren Eingriffe in Natur
und Landschaft werden insgesamt 2.487.743 Okopunkte aus verschiedenen OkokontomaRnahmen der
Stadte Nidda, Gedern, Hungen, Ortenberg, Schotten und der Gemeinde Echzell zugeordnet. Die Zu-
ordnung der Okopunkte erfolgt folgendermalRen:

Kommune zugeordnete Okopunkte
Gemeinde Echzell | 212.497

Stadt Gedern 320.659

Stadt Hungen 476.682

Stadt Nidda 650.891

Stadt Ortenberg 322.574

Stadt Schotten 504.440

Summe 2.487.743

Gemeinde Echzell: OkokontomaRnahme ,Umwandlung eines Ackers zu Griinland®

Als Ausgleich fir die durch den Bebauungsplan Nr. B 7 ,Interkommunaler Gewerbepark Oberhessen®
zulassigen und nicht vermeidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft werden 212.497 Okopunkte aus
der anerkannten und bereits durchgefiihrten OkokontomaRnahme ,Umwandlung eines Ackers zu Griin-
land“ (AZ: 61/066.4-610-0202/99/02; UNB Wetteraukreis, Stand: 02.04.2002) zugeordnet.

Im Rahmen der OkokontomaRnahme wurde in der Gemarkung Gettenau, Flur 9, Flurstiick 37) eine
Ackerflache in Grinland umgewandelt.

Stadt Gedern: OkokontomaflRnahme ,Waldrandgestaltung® und ,Gewé&sserrenaturierung®

Als Ausgleich fir die durch den in Rede stehenden Bebauungsplan zulassigen und nicht vermeidbaren
Eingriffe in Natur und Landschaft werden weiterhin 320.659 Okopunkte aus den anerkannten und be-
reits durchgefiihrten OkokontomaRnahmen ,Waldrandgestaltung* und ,Gewasserrenaturierung” zuge-
ordnet.

Im Rahmen der OkokontomaRnahmen wurden in der Gemarkung Wenings, Flur 7, Flurstiick 3/1, Abtei-
lung 14/0 Waldrandgestaltungen sowie der Aufbau naturnaher Waldrander durchgefiihrt. Weiterhin wur-
den in der Gemarkung Wenings, Flur 13, Flurstlick 85/0, Abteilung 25 C eine Waldrandgestaltung, in
der Gemarkung Wenings, Flur 13, Flurstiick 85/0, Abteilungen 22 A1, A2 und B2 ein Riickbau naturfern
ausgebauter Graben (Gewasserrenaturierung) und in der Gemarkung Wenings, Flur 13, Flurstick 85/0,
Abteilung 25 B1 eine Waldrandgestaltung durchgefuhrt.

Stadt Hungen: OkokontomafRnahme ,Renaturierung des Oberen Knappensees*

Als Ausgleich fiir die durch den in Rede stehenden Bebauungsplan zulassigen und nicht vermeidbaren
Eingriffe in Natur und Landschaft werden weiterhin 476.682 Okopunkte aus der anerkannten und bereits
durchgefiihrten OkokontomaRnahme ,Renaturierung des Oberen Knappensees‘ (AZ: VII-360-
318/08.11/96-1118; UNB Landkreis Gief3en, Stand: 29.09.2004) zugeordnet.

Im Rahmen der OkokontomaRnahmen wurden in den Gemarkungen der Hungener Stadtteile Uthpe und
Trais-Horloff die Renaturierung des Oberen Knappensees durchgefiihrt (Entstehung eines Mosaiks aus
Réhrichten, offenen Schlammflachen, Inseln und offenen Wasserflachen).
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Stadt Nidda: OkokontomaRnahme ,Griinland-Extensivierung*

Als Ausgleich fiir die durch den in Rede stehenden Bebauungsplan zulassigen und nicht vermeidbaren
Eingriffe in Natur und Landschaft werden weiterhin 650.8910kopunkte aus der anerkannten und bereits
durchgefiihrten Okokontomalnahme ,Grinland-Extensivierung“ (AZ: 4.1.2/16.03-1208-16247/21
(6244 _05); UNB Wetteraukreis, Stand: 16.06.2021) zugeordnet.

Im Rahmen der Okokontomafnahmen wurde in der Gemarkungen Nidda, Flur 9, Flurstiick 173 eine
Grunlandextensivierung durchgefiihrt (Ackerumwandlung im Auenbereich in extensiv genutzte Frisch-
wiesen, Flutrasen und Kleingewasser).

Stadt Ortenberg: OkokontomaRnahme ,Griinland-Extensivierung im Wald*

Als Ausgleich fir die durch den in Rede stehenden Bebauungsplan zuldssigen und nicht vermeidbaren
Eingriffe in Natur und Landschaft werden weiterhin 322.574 Okopunkte aus der anerkannten und bereits
durchgefilhrten OkokontomaBnahme ,Griinland-Extensivierung im Wald“ (AZ: 4.1.2/019.3-1206-
840/12; UNB Wetteraukreis, Stand: 08.08.2012) zugeordnet.

Im Rahmen der OkokontomaRnahmen wurde in der Gemarkungen Bleichenbach, Flur 9, Flurstiick 1,
Abteilung 0/0 eine Grinlandextensivierung im Wald durchgefihrt (Ackerumwandlung im Auenbereich
in extensiv genutzte Frischwiesen, Flutrasen und Kleingewasser).

Stadt Schotten: OkokontomafRnahme ,Nutzungsverzicht in Laubwaldbestanden®

Als Ausgleich fiir die durch den in Rede stehenden Bebauungsplan zulassigen und nicht vermeidbaren
Eingriffe in Natur und Landschaft werden weiterhin 504.440 Okopunkte aus der anerkannten und bereits
durchgefiihrten OkokontomaRnahme ,Nutzungsverzicht in Laubwaldbestanden® zugeordnet. Die Aner-
kennung dieser MalRnahme, sowie die Einbuchung der damit verbunden BWP in das Okokonto der
Stadt Schotten, erfolgte in bisher zwei Abschnitten. Die erste Malnahmenflache (MalRnahmenflache 2)
wurde mit Bescheid vom 14.12.2017 (Aktenzeichen UNB-427/12) durch das Amt fur Bauen und Umwelt
— Sachgebiet Naturschutz des Vogelsbergkreises anerkannt. Drei weitere MaRnahmenflachen (2023-
Flache Michelbach, 2023-Flache Busenborn und 2023-Flache Burkhards) wurden mit Bescheid vom
24.10.2023 (Aktenzeichen UNB-50019-23-34) durch das Amt fur Bauen und Umwelt — Untere Natur-
schutzbehdrde des Vogelsbergkreises anerkannt. Im Rahmen der OkokontomaRRnahme erfolgte eine
dauerhafte Stilllegung von hiebreifen Altbuchen- und Alteichenbestéanden (Prozessschutz).

Die stillgelegten Waldflachen des Okokontos verteilen sich folgendermaRen:
e Malnahmenflache 2017 Nr. 2: Die MalRnahme befindet sich auf Flurstlick 171, Flur 7 und Flurstlck

68/1, Flur 8 (zum Zeitpunkt der Antragstellung Flurstiick 68) in der Gemarkung Schotten stidéstlich
des Stadtgebietes. Sie hat eine Gesamtgrofe von ca. 23,4 ha.

e Malnahmenflache 2023 - Flache Michelbach: Die Mallhahme befindet sich auf Flurstiick 45/1, Flur
3 in der Gemarkung Michelbach siidéstlich von Rudingshain. Sie hat eine Gesamtgrée von ca.
3,5 ha.

e Malnahmenflache 2023 - Flache Busenborn: Die Mallnahme befindet sich auf Flurstiick 28/0, Flur
3in der Gemarkung Busenborn in der Nahe des Bilsteins. Sie hat eine Gesamtgrofle von ca. 4,1 ha.

¢ MalRnahmenflache 2023 - Flache Burkhards: Die MaRnahme befindet sich auf Flurstliick 56/0, Flur
6 in der Gemarkung Michelbach siidéstlich von Rudingshain. Sie hat eine Gesamtgréfe von ca.
1,9 ha.

Die Zuordnung von 504.440 Okopunkten erfolgt tiber die ErsatzmaBnahme Waldstillegung (MaRnah-
menflache 2023 — Michelbach sowie MaRnahmenflache 2023 - Busenborn).
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Fazit

Das Gesamtdefizit fir die im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. B 7 ,Interkommunaler Gewerbepark
Oberhessen® vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft belauft sich auf -2.556.490 Biotopwert-
punkte. Die durch die zuvor beschriebene artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahme generierte
Summe an Okopunkten beléuft sich auf +68.750 Okopunkte. Zudem werden 212.497 Okopunkte aus
der anerkannten und bereits durchgefiihrten OkokontomaRnahme ,Umwandlung eines Ackers zu Griin-
land“ (Gemeinde Echzell), 320.659 Okopunkte aus den anerkannten und bereits durchgefiihrten Oko-
kontomaRnahmen ,Waldrandgestaltung“ und ,Gewasserrenaturierung” (Stadt Gedern), 476.682 Oko-
punkte aus der anerkannten und bereits durchgefihrten Okokontomafinahme ,Renaturierung des Obe-
ren Knappensees* (Stadt Hungen), 650.8910kopunkte aus der anerkannten und bereits durchgefiihrten
Okokontomafinahme ,Griinland-Extensivierung“ (Stadt Nidda), 322.574 Okopunkte aus der anerkann-
ten und bereits durchgefiihrten OkokontomaRnahme ,Griinland-Extensivierung im Wald“ (Stadt Orten-
berg) und 504.440 Okopunkte aus der anerkannten und bereits durchgefiihrten OkokontomaRnahme
»,Nutzungsverzicht in Laubwaldbestanden® (Stadt Schotten) kompensiert. Das durch die Umsetzung des
vorliegenden Bebauungsplans entstehende Defizit von -2.556.490 Biotopwertpunkten kann somit voll-
umfanglich ausgeglichen werden.

4. Prognose iiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Bei Nicht-Durchfuihrung der Planung bleiben die vorhandenen landwirtschaftlichen Flachen in ihrer der-
zeitigen Auspragung aller Voraussicht nach bestehen. Die vorwiegend intensive Nutzung der landwirt-
schaftlichen Flachen sowie die kleingartnerische Nutzung auf Teilflachen im Siden des Plangebietes
wird wahrscheinlich weiter fortgefihrt.

5. Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete ist nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht anzunehmen. So wird auch insbesondere im Rahmen der schalltechnischen Un-
tersuchungen als Grundlage fiir entsprechende Festsetzungen zum Schutz vor Gewerbelarm die gege-
bene Vorbelastungssituation im Hinblick auf die Summe aller gewerblichen Gerauschemissionen be-
rucksichtigt.

6. Alternative Planungsmaoglichkeiten und wesentliche Griinde fiir die Standortwahl

Die Stadt Nidda ist grundsatzlich bestrebt auch im Innenbereich gelegene Flachen einer baulichen Nut-
zung zuzufiihren und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten, was sich auch anhand
bereits durchgeflhrter Bauleitplanverfahren nachvollziehen lasst. Zudem hat die Stadt Nidda in den
vergangenen Jahren die Entwicklung und Wiedernutzbarmachung von verschiedenen untergenutzten
Flachen im Stadtgebiet begleitet und unterstitzt und strebt dies auch kinftig an.

Die geplante ErschlieRung und stadtebauliche Entwicklung eines gréReren interkommunalen Gewerbe-
parks lasst sich jedoch aufgrund des Flachenbedarfs und der Anforderungen insbesondere an die Lage
und die verkehrliche Erschliefung im Innenbereich nicht umsetzen. Mithin geht die Erschlieung neuer
Gewerbegebiete zur Bedarfsdeckung in den einzelnen Stadten und Gemeinden regelmafig mit einer
Flacheninanspruchnahme und einer unkoordinierten Neuversieglung an verschiedenen und raumlich
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getrennten Standorten in den jeweiligen Gemeindegebieten einher. Daher soll mit der interkommunalen
Zusammenarbeit der Stadte Nidda, Hungen, Gedern, Ortenberg und Schotten sowie der Gemeinde
Echzell zwar eine vergleichsweise grof3e, aber dafiir zusammenhangende Flache in verkehrsglinstiger
Lage am Knotenpunkt zweier Bundesstralien sowie mit unmittelbarem stadtraumlichen Bezug zur vor-
handenen Siedlungsstruktur gemeinsam erschlossen, entwickelt und vermarktet werden und somit ein
Beitrag zu einer effizienten Gewerbeflachennutzung in der Region Oberhessen geleistet werden. Fur
die Standortwahl spricht dabei auch, dass der Bereich des Plangebietes im derzeit rechtsgiltigen Re-
gionalplan Sitdhessen 2010 raumordnerisch iberwiegend als ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe
Planung“ festgelegt und auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan der Stadt Nidda von 2007 bereits als geplante ,Gewerbliche Bauflache® dargestellt ist.

Geeignete Alternativflachen fur die Umsetzung der vorgesehenen Planung mit den zugrunde liegenden
stadtebaulichen Zielvorstellungen stehen an anderer Stelle im Stadtgebiet Nidda, insbesondere auch
innerhalb der raumordnerisch festgelegten ,Vorranggebiete fiir Industrie- und Gewerbe*, nicht zur Ver-
fugung, zumal es aufgrund der geplanten interkommunalen Entwicklung vorliegend auch einer hinrei-
chenden GrolRe der Flachen fir den geplanten Gewerbepark bedarf.

Hierbei ist auch beachtlich, dass die Erschliefung neuer Gewerbegebiete zur Bedarfsdeckung in den
einzelnen Stadten und Gemeinden regelmafig mit einer Flacheninanspruchnahme und einer unkoordi-
nierten Neuversieglung an verschiedenen und raumlich getrennten Standorten in den jeweiligen Ge-
meindegebieten einhergeht und mit der geplanten interkommunalen Zusammenarbeit zwar eine ver-
gleichsweise grof3e, aber daflir zusammenhangende Flache in verkehrsglnstiger Lage gemeinsam er-
schlossen, entwickelt und vermarktet werden und somit ein Beitrag zu einer effizienten Gewerbefla-
chennutzung in der Region Oberhessen geleistet werden.

7.  Kontrolle der Durchfiihrung von Festsetzungen und MaBnahmen der Planung sowie Uber-
wachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Gemal § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchflihrung von Bauleitplanen eintreten, zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaRnahmen
zur Abhilfe zu ergreifen. Die Kommune soll dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3 Buchstabe b
der Anlage zum BauGB angegebenen UberwachungsmalRnahmen sowie die Informationen der Behér-
den nach § 4 Abs.3 BauGB nutzen. Hierzu ist anzumerken, dass es keine bindenden gesetzlichen Vor-
gaben hinsichtlich des Zeitpunktes und des Umfanges des Monitorings gibt. Auch sind Art und Umfang
der zu ziehenden Konsequenzen nicht festgelegt.

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

In eigener Zustandigkeit kann die Stadt Nidda im vorliegenden Fall deshalb nicht viel mehr tun, als die
Umsetzung des Bebauungsplans zu beobachten, welches ohnehin Bestandteil einer verantwortungs-
vollen gemeindlichen Stadtebaupolitik ist. Ein sinnvoller und wichtiger Ansatzpunkt ist, festzustellen, ob
die Mallnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich umgesetzt wurden (Kontrolle alle
zwei Jahre durch die Stadt).
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Wichtige Aspekte des Monitorings sind:

Die fachgerechte Umsetzung der artenschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen ist zu Uberprifen.

Die artenschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen in Form von CEF-Malinahmen sind gemaf § 44
Abs. 5 BNatSchG als vorlaufende MalRnahmen umzusetzen, d.h. sie missen zum Zeitpunkt des
Eingriffs in die entsprechenden Lebensraume so weit entwickelt sein, dass sie fir die betreffende
Art als Ersatzlebensraum dienen kdnnen.

Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1
bis 3 BNatSchG ist die Beachtung und Durchfiihrung von VermeidungsmaRnahmen und dariiber
hinaus die Umsetzung von vorlaufenden AusgleichsmaRnahmen (CEF-Malinahmen) innerhalb so-
wie in rdumlicher Nahe zum Eingriffsbereich (Plangebiet) erforderlich.

Es hat ein Monitoring der CEF-MaRRnahmen (Bestandskontrolle Gber mindestens 5 Jahre) stattzu-
finden.

Die Rodung von Baumen und Gehdlzen ist gemaf § 39 Abs. 5 BNatSchG grundsatzlich nur in der
Zeit vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar zulassig. Aul3erhalb dieses Zeitraums ist die Zustim-
mung der zustandigen Unteren Naturschutzbehoérde erforderlich und es sind die betroffenen Berei-
che zudem zeitnah vor Beginn der MalRnahme durch eine fachlich qualifizierte Person auf aktuelle
Brutvorkommen zu kontrollieren.

Bei Bauarbeiten im Zeitraum vom 01. Marz bis zum 30. September ist der gesamte bisher landwirt-
schaftlich genutzte Eingriffsraum einschlielich vorhandener Feld- und Wegraine in zweiwdchigem
Abstand ab Ende Februar regelmafig umzubrechen oder zu mulchen, damit sich keine geeigneten
Brutbedingungen fiir VAgel einstellen kénnen.

In Griinlandbestanden sowie im Bereich der Feldraine innerhalb des Eingriffsbereiches (Plangebiet)
ist die Etablierung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Vdgeln durch geeignete Vergramungs-
maflnahmen zu verhindern. Hierzu sind Pfosten mit einer Endhéhe von 1,5 m in einem 10 m-Raster
einzuschlagen und am oberen Ende mit Flatterband zu versehen. Anschlieend ist im durchgangig
laufenden Baubetrieb nicht mehr davon auszugehen, dass sich hier Bodenbriter ansiedeln. Das
Baufeld ist zeitnah vor Beginn der Bauarbeiten durch eine fachlich qualifizierte Person auf aktuelle
Brutvorkommen von Vdgeln zu kontrollieren.

Der gesamte bisher landwirtschaftlich genutzte Eingriffsraum ist baubegleitend durch eine fachlich
qualifizierte Person auf Vorkommen des Feldhamsters zu kontrollieren.
Kontrolle der festgesetzten Ein- und Durchgriinung des Plangebietes.

Das auf dem jeweiligen Baugrundstiick anfallende und nicht vor Ort zur Versickerung gebrachte
Niederschlagswasser ist in Retentionszisternen, unterirdischen Speicherboxen oder Stauraum-ka-
nalen oder offenen, naturnah gestalteten Erdbecken zu sammeln und zuriickzuhalten sowie ent-
sprechend des Bedarfs als Brauchwasser, z.B. flr den Grauwasserkreislauf innerhalb von Gebau-
den oder zur Bewasserung von Grinflachen, zu verwenden, sofern wasserwirtschaftliche und ge-
sundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Das Fassungsvermogen der Anlagen ist so zu dimen-
sionieren, dass fur die weitere Niederschlagswasserableitung bei Einleitung in das Gewasser Mas-
sohlgraben je Baugrundstlick eine maximale Drosselabflussmenge von 0,03 I/s*100 m? nicht uber-
schritten wird.

Die o6ffentlichen Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgrin“ dienen der Anlage
eines Mulden-Rigolen-Systems zur Entwasserung und sind unter Verwendung artenreicher Ansaa-
ten mit zertifiziertem Wildsaatgut mit gesicherter regionaler Herkunft als naturnahe Griinflachen zu
gestalten. Die Grinflachen dirfen durch Grundstiickszufahrten und -zugange mit einer Breite von
insgesamt nicht mehr als 15,0 m je Grundstuck unterbrochen werden.
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8. Zusammenfassung

Kurzbeschreibung der Planung: Die Stadt Nidda beabsichtigt gemeinsam mit den benachbarten Stadten
Hungen, Gedern, Ortenberg und Schotten sowie der Gemeinde Echzell die ErschlieBung einer rd. 21,4
ha grofden und bislang Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flache im Stadtteil Borsdorf. Mit der
Planung wird das Ziel der stadtebaulichen Entwicklung des ,Interkommunalen Gewerbeparks Oberhes-
sen“ nordwestlich des Knotenpunktes der Bundesstrallen B 455 und B 457 an der Grenze zum Stadltteil
Harb verfolgt. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die ErschlieRung und stadtebauliche Entwicklung des
.Interkommunalen Gewerbeparks Oberhessen® geschaffen werden. Das Planziel des Bebauungspla-
nes ist die Ausweisung eines Gewerbegebietes in Verbindung mit differenzierten Festsetzungen zu den
im Einzelnen zuldssigen Nutzungen sowie die Sicherung der zugehorigen ErschlieRung und Grinfla-
chen auf der Grundlage eines hierfir erstellten stadtebaulichen Konzeptes.

Boden: Bei Durchfiuihrung der Planung wird es fir den Gberwiegenden Teil der Flachen eine Umnutzung
geben. Flachenneuversieglungen sind groflflachig geplant. Aufgrund der raumlichen Ausdehnung mit
der zu erwartenden Bodenneuversiegelung ist bei Durchfihrung der Planung die Eingriffswirkung der
geplanten Bebauung hinsichtlich des Bodenhaushaltes als erheblich zu bewerten. Insbesondere die
Bodenfunktionen als Lebensraum fir Pflanzen (einschlieBlich landwirtschaftliche Nutzfunktion) sowie
als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium sind im Bereich der geplanten Neuversiegelungen in deut-
lichem Ausmal betroffen. Zu erwahnen sei an dieser Stelle, dass das Plangebiet vorwiegend Béden
mit einem mittleren Bodenfunktionserflllungsgrad aufweist. In der Zusammenschau ergibt sich dem-
nach insgesamt ein erhdhtes Konfliktpotenzial gegenliber dem Schutzgut Boden. Um den grundsatzlich
mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten weitestgehend entgegenzuwirken, sind die
zuvor genannten Festsetzungen und Hinweise zu beachten und umzusetzen. Bei Umsetzung des Vor-
habens wird eine bodenkundlichen Baubegleitung (BBB) empfohlen.

Wasser: Der Bebauungsplan setzt im Bereich des gesetzlichen Gewasserrandstreifens des Massohl-
graben (Gewasser lll. Ordnung) im Nordwesten des Plangebietes einen unbefestigten Wirtschaftsweg
fest, sodass hier keine baulichen Anlagen oder Nutzungen zulassig sind, die den einschlagigen was-
serrechtlichen Vorgaben entgegenstehen. Bei Umsetzung der Planung sind nach derzeitigem Kennt-
nisstand keine negativen Beeintrdchtigungen auf den Massohlgraben zu erwarten. Die jeweiligen
Schutzgebietsverordnungen der durch die Planung betroffenen Trinkwasser- und Heilquellenschutzge-
biete sind zu beachten. Die im Zuge der Planung vorgesehene grofflachige Versiegelung hat grund-
satzlich einen negativen Einfluss auf den Wasserhaushalt. Die mit dem Vorhaben verbundene Boden-
versiegelung kann zu einer Erhéhung des Oberflachenabflusses durch Niederschlagswassers fihren,
Niedrigwasserphasen verstarken als auch zu einer Verringerung der Grundwasserneubildung beitra-
gen. Die Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Plangebietes sowie die Festsetzung hinsichtlich
Befestigungen in wasserdurchldssiger Bauweise kénnen den Oberflachenabfluss verlangsamen und
die Bodenerosion mindern und wirken sich somit eingriffsminimierend aus. Die geplante dezentrale Re-
genwasserrickhaltung auf den Baugrundstiicken sowie ein Mulden-Rigolen-System auf den 6ffentli-
chen Grunflachen dienen darliber hinaus dazu das Entwéasserungssystem auch in Hinblick auf Starkre-
genereignisse zu entlasten. Bei Umsetzung der angegebenen Minimierungsmafinahmen sind nach der-
zeitigem Kenntnisstand keine erheblichen negativen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu erwar-
ten. In der Zusammenschau ergibt sich bei Durchfihrung der Planung insgesamt ein mittleres Konflikt-
potenzial hinsichtlich des Schutzgutes Wasser. Im Zuge der vorliegenden Planung ist eine Beeintrach-
tigung der Ziele wasserwirtschaftlicher Plane im Kontext der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie
(WRRL) nicht zu erwarten.
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Klima und Luft: Das Plangebiet weist eine FlachengroRe von rd. 21,4 ha auf. Durch die grofR¥flachig
vorbereiteten Neuversiegelungen der Freiflachen ist mit einer Beeintrachtigung der Kaltluftproduktion
zu rechnen. Jedoch befinden sich im ndheren Umfeld um das Plangebiet ausgedehnte landwirtschaftlich
genutzte Freiflachen, die zur Kaltluftbildung beitragen. Die Versiegelung bzw. Bebauung der bislang
landwirtschaftlich genutzten Flachen werden zur Aufheizung am Tag filhren, wodurch die nachtliche
Abkuhlung geringer ausfallen wird. Wirksame Moglichkeiten zur Minimierung der beschriebenen Effekte
besteht vor allem im Erhalt und Schaffung von Vegetationsflachen, insbesondere hinsichtlich der An-
pflanzung schattenspendender Baume. Eingriffsminimierend wirkt sich zudem die Schaffung von Griin-
flachen gemal den oben genannten eingriffsminimierenden MalRnahmen aus. Da die Bereiche des
Plangebietes gemal Hitzeviewer Hessen als Hot Spots gekennzeichnet sind, ist davon auszugehen,
dass die Flachen zum jetzigen Zeitpunkt lediglich eine geringe Funktion bezuglich der Frisch- und Kalt-
luftproduktion aufweisen. Kleinklimatische Auswirkungen werden sich voraussichtlich auf das Plange-
biet selbst beschranken. Die geplante Bebauung und Nutzung wird voraussichtlich keine besonderen,
fur die Luftqualitat entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass die Planung
zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdgli-
chen Luftqualitat fhren wird. In der Zusammenschau birgt die Umsetzung des Vorhabens ein mittleres
Konfliktpotenzial gegentber dem Schutzgut Luft und Klima. Eine Anfélligkeit des geplanten Vorhabens
gegeniber den Folgen des Klimawandels ist derzeit nicht offensichtlich erkennbar. Hinsichtlich der Ero-
sionsgefahrdung des Plangebietes in Verbindung mit den erhéhten bis hohen Starkregenpotenzial wird
die Umsetzung von ErosionsschutzmafRnahmen (z.B. Anpflanzungen von Bdumen und Strduchern ent-
lang der nérdlichen und westlichen Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplans, Anpflanzung
von Gehdlzen im Zentrum) im Rahmen der Bauausfiihrung empfohlen.

Biotop- und Nutzungstypen: Das Plangebiet setzt sich liberwiegend aus intensiv genutzten Ackerfla-
chen zusammen. Es weist eine geringe Strukturvielfalt auf. Seltene und/ oder geschitzte Pflanzenarten
wurden im Rahmen der Begehung nicht nachgewiesen. Die im Eingriffsbereich vorhandenen Biotopty-
pen besitzen aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt eine geringe (Intensivacker, Futtereinsaat, Stra-
Renbegleitgrin) Gber mittlere (Blihflachen, Frischwiese, strukturarmer Graben) bis leicht erhdhte (Feld-
gehdlze, Gehdlze im Bereich der Garten) 6kologische Wertigkeit. In der Zusammenschau kann bei Um-
setzung der Planung derzeit von einem mittleren Konfliktpotenzial bezlglich der vorhandenen Biotop-
und Nutzungstypen ausgegangen werden.

Artenschutzrecht: Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich besonders zu prifende Vogelarten
Feldlerche, Rotmilan, Stieglitz und Wacholderdrossel hervorgegangen. Dementsprechend sind arten-
schutzrechtliche Konflikte moglich. Reptilien wurden nicht nachgewiesen. Maculinea-Arten kénnen aus-
geschlossen werden. Aus fachgutachterlicher Sicht stehen der Planung unter Bertcksichtigung der vor-
geschlagenen MalRnahmen keine artenschutzrechtlichen Konflikte entgegen.

Schutzgebiete: Natura-2000-Gebiete werden durch die Umsetzung der Planung weder tangiert noch
beeintrachtigt. Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks ,Hoher Vogelsberg“. Die Planung wider-
spricht den Schutzzwecken des Naturparks ,Hoher Vogelsberg® aufgrund der angedachten nachhalti-
gen Entwicklung nicht. Negative Auswirkungen auf den Naturpark sind bei Umsetzung der Planung
demnach nicht anzunehmen.

Gesetzlich geschitzte Biotope und Kompensationsflachen: Nach derzeitigem Kenntnisstand werden
durch die Umsetzung der Planung weder gesetzlich geschiitzte Biotope noch Kompensationsflachen
oder OkokontomalRnahmenflachen tangiert bzw. beeintrachtigt.
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Landschaft: Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans werden die vorhandenen landwirtschaft-
lich gepragten Strukturen durch die Anlage eines Gewerbegebietes Uberbaut. Die vorhandenen offenen
Biotop-strukturen werden demnach verloren gehen. Insgesamt ist das Konfliktpotenzial auf das Schutz-
gut Landschaft als mittel bis erhdht zu bewerten. Die oben genannten Festsetzungen des Bebauungs-
plans zur Gestaltung der Grundstticksfreiflachen, Begriinung baulicher Anlagen, Anpflanzung von Bau-
men, StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie zu bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvor-
schriften wirken sich eingriffsminimierend aus.

Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat: Entsprechend den Ergebnissen der schalltechnischen Untersu-
chungen koénnen die immissionsschutzrechtlichen Belange im Zusammenhang mit der Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplanes so geregelt werden, dass die Planungen zu keinen schadlichen Um-
welteinwirkungen durch Larm i.S.d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes fiihren. Durch die Festsetzung
von sogenannten Emissionskontingenten fur Teilflachen des geplanten Gewerbegebietes kann die Ein-
haltung der mafigeblichen Immissionsrichtwerte an den nachstgelegenen schutzbedirftigen Immission-
sorten, auch unter Bericksichtigung der Vorbelastung, sichergestellt und zugleich eine gewerbliche
Nutzung ermdglicht werden, die innerhalb des Plangebietes immissionsschutzrechtlich vertraglich un-
tergebracht werden kann. Entsprechend der Ergebnisse und Empfehlungen der Gerauschimmissions-
prognose werden im Bebauungsplan gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB zudem Malinahmen zum passi-
ven Schallschutz vor Verkehrslarmeintragen festgesetzt. Bei Umsetzung entsprechender Kompensati-
onsmaflnahmen sind auch im weiteren Verlauf der Ortslagen von Borsdorf und Harb keine erheblichen
nachteiligen negativen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit durch die Umsetzung
des vorliegenden Bebauungsplans zu erwarten. Fir Erholungssuchende bleiben alternative Moglichkei-
ten fUr die Naherholung erhalten. Das umliegende Offenland ist weiterhin erreichbar.

Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung: Fir die im Rahmen des Bebauungsplanes vorbereiteten und nicht
vermeidbaren Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft verbleibt dabei insgesamt ein naturschutzrecht-
liches Defizit von -2.440.210 Okopunkten. Es ergibt sich ein hinzukommendes Defizit von -116.280 Bi-
otopwertpunkten. Folglich belauft sich das Gesamtdefizit auf -2.556.490 Biotopwertpunkte. Die durch
die zuvor beschriebene artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahme sowie die Zuordnung von Oko-
punkten aus anerkannten und bereits durchgefiihrten OkokontomaBnahmen der Stadte Gedern, Hun-
gen, Nidda, Ortenberg und Schotten sowie der Gemeinde Echzell kompensiert. Das durch die Umset-
zung des vorliegenden Bebauungsplans entstehende Defizit von -2.556.490 Biotopwertpunkten kann
somit vollumfanglich ausgeglichen werden.

Monitoring: Im Zuge der Uberwachung der Umweltauswirkungen wird die Stadt Nidda die Umsetzung
der Bauleitplanung begleiten und insbesondere prifen und feststellen, ob die Mallnahmen zur Vermei-
dung, Verringerung und zum Ausgleich umgesetzt wurden.
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