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1 EINLEITUNG

Die Stadt Munzenberg beabsichtigt im Sudwesten der Ortslage des Stadtteiles Trais einen
Bebauungsplan im Rahmen einer Anderung zu erweitern.

Die dort ansassige Firma Becker, Klima und Liftungsanlagen, méchte ihren Betrieb am
Standort Trais ausgehend vom jetzigen Standort im Flur 2 Flurstiick 16/08 nach Sudosten
erweitern.

Die Firma bendtigt zusétzliche Lager und Buoroflachen, um ihren Stand am Markt
weiterzuentwickeln und zu sichern. Der derzeitige Betrieb befindet sich im Geltungsbereich
des bisherigen Bebauungsplanes Wetterstral3e. Die dort befindlichen betrieblichen Gebaude
wurden 2016 errichtet sollen weiter genutzt werden.

Die WetterstralRe (K 166) wird als HaupterschlieRungsstral3e bzw. als Anbindungspunkt des
Rothweges einschlieBlich der Stellplatze und der Ausgleichsflaichen ebenfalls in den
Geltungsbereich integriert.

Die Kosten der Planung Ubernimmt der Antragsteller. Ein entsprechender stadtebaulicher
Vertrag ist noch abzuschliel3en.

Eine kleinere Flache, die wegen moglicher archaologischer Funde nicht zu Bebauung
vorgesehen war, wurde inzwischen von einem Fachbiro untersucht. Die Expertise ergab,
dass mit archdologischen Funden nicht zu rechnen sei. Diese Flache wird in die
Uberbaubare Flache mit einbezogen.

2 ABGRENZUNG

Der gesamte Siedlungsbereich entlang der WetterstraRe, vom westlich verlaufenden
Bundesautobahn A 45 bis zum ndrdlich angrenzenden Briuckelweg, wird in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen und stadtebaulich geordnet die
erforderlichen Abstédnde nach Fernstral3engesetzes von 40 m werden nur mit Flachen fir
Natur und Landschaft Uberplant. Die im urspriinglichen Bebauungsplan westliche
Begrenzung des Gebietes bleibt unveréndert beibehalten.

Gegenuber der urspringlichen Fassung des Bebauungsplanes ,Wetterstral’e“ wird eine
Erweiterungsflache in Richtung Suden ausgewiesen. Weiterhin erfolgt die Sicherung der
Randbegrinung in Richtung Stdosten und die Konkretisierung des Baufeldes auf der
Parzelle Flur 2 Nr. 16/9.

(siehe auch unten stehenden Lageplan)

StatebauLICH und Bischoff&Hel3 Entwurf zur Offenlegung nach 88 3(2), 4(2) BauGB Mai 2021
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3 UBERGEORDNETE PLANUNG

L J T VS,

Regionalverband
FrankfurtRheinMain

Abbildung 1: Auszug aus dem giiltigen RegFNP mit Lage des Plangebiets (rot umgrenzt)

Fur das Plangebiet gelten die folgenden Festlegungen:
1. Nutzung: Vorrang Landwirtschaft
2. Klimafunktionen (siehe Umweltbericht)

3. Grundwasserschutz (WSG_ID 440088, Qualitative Schutzzone | des Oberhess.
Heilquellenschutzbezirks, STAATSANZEIGER Hess. Regierungsblatt Nr. 33
VERORDNUNGDATUM 07.02.1929) (siehe Hinweise)

Durch das o.g. Bauleitplanverfahren wird eine zusatzliche Erweiterung eines ansassigen
Betriebes ermoglicht. Bereits durch den Bebauungsplan ,WetterstralRe®, welcher am
19.10.2016 Rechtskraft erlangte, wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine
kleinflachige Betriebserweiterung und stadtebauliche Neuordnung im Siudwesten des
Stadtteils Trais geschaffen. Die Grundziige der Planung wurden nicht betroffen, da die
vorgesehene bauliche Entwicklung nur in geringem Umfang uber die im RPS/RegFNP 2010
dargestellte ,Gemischte Bauflache* hinausreichte.

Mit Schreiben vom 27.7.2016 hat der Planungsverband in Aussicht gestellt, dass diese
Abweichung im Rahmen der Fortschreibung des RPS/RegFNP angepasst wird.

Die hiermit vorgelegte 1. Anderung des Bebauungsplans ,WetterstraBe“ soll eine
dartberhinausgehende Erweiterung des Betriebes ermdoglichen. Der Standort ist im
RPS/RegFNP 2010 als ,Vorranggebiet Landwirtschaft“ festlegt, die Abweichung betrégt ca.
0,8 ha. Zusammen mit dem bereits rechtkraftigen Bebauungsplan ergibt sich eine

StatebauLICH und Bischoff&Hel3 Entwurf zur Offenlegung nach 88 3(2), 4(2) BauGB Mai 2021
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Abweichung von den Darstellungen des RPS/RegFNP 2010 von insgesamt ca. 1,9 ha, so
dass ein Anderungsverfahren notwendig wird.

4 FESTSETZUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN

Im Folgenden sind die Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplans aufgefiihrt und
erlautert. Verbindlich sind die Festsetzungen des separaten Dokuments (Textliche
Festsetzungen). Nach Abschluss des Beteiligungsverfahrens werden diese in die
Planurkunde integriert.

4.1 Art und Mal’ der baulichen Nutzung
Das Baugebiet wird entsprechend dem Planungsziel als ,Mischgebiet* (MI) gem. § 6

BauNVO, festgesetzt.

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren.

E— > \
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Lageplan
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Mischgebiete (MI) gem. 8§ 6 BauNVO

Gem. §8 6 (1) BauNVO dienen Mischgebiete dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

In 8 6 (2) BauNVO ist die Zuléassigkeit der Nutzungsarten geregelt.
Zulassig sind
1. Wohngebaude

2. Geschifts und Burogebaude

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank  und Speisewirtschaften, Betriebe  des
Beherbergungsgewerbes

4, sonstige Gewerbebetriebe

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

Die in 8 6 (2) Nr. 6, 7 und 8 genannten Nutzungsarten Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen
und Vergnigungsstatten sind nicht zulassig.

Ebenso werden Lebensmittelmarkte auf der Grundlage von & 1 (5) BauNVO
ausgeschlossen.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage sowie der umgebenden Bebauung ungeeignet fiir
diese Nutzungsarten.

Auf den Parzellen 16/8 und 16/9 ist innerhalb der Uberbaubaren Flache ein
Hohenunterschied von ca. 2.00 m feststellbar. In nachfolgenden Abbildung ist die
umgebende Bebauung beispielhaft aufgenommen.

4.2 Umgebende Bebauung

Bebauung am ,,Briickelweg" Bebauung sddwestlich ,Am Kreuzberg"
Gebédudehéhe rd. 10.00 m Gebdudehdbhe rd. 9.00 m (2
Vollgeschosse)

StatebauLICH und Bischoff&Hel3 Entwurf zur Offenlegung nach 88 3(2), 4(2) BauGB Mai 2021
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Bebauung des derzeitigen Bebauung nordéstlich ,Am Kreuzberg"
Betriebsstandortes an der Das Gelédnde liegt ca. 5.00 m héher als
»WetterstraBe" das Plangebiet, Bebauung mit 2

Gebdudehéhe rd. 11.00 m Vollgeschossen

4.3 Mal der baulichen Nutzung (gem. 8 9 (1) Nr. 1, BauGB)

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung nach § 16 Abs. 3 BauNVO gebildet.
In dem Mischgebiet wird eine einheitliche GRZ (Grundflachenzahl) von 0,6 festgesetzt, was
der Obergrenze der BauNVO fur Mischgebiete entspricht. Die GFZ (Geschossflachenzahl)
wird mit 1,0 festgesetzt; damit erfolgt eine Unterschreitung der zuldssigen Obergrenze des
§ 17 BauNVO fiur Mischgebiete um 0,2.

Zudem wird festgesetzt, dass die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
innerhalb des Mischgebietes bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden
darf. Hierdurch kann die ausreichende Versorgung des Gebietes mit Anlagen wie
Fahrradstellplatzen oder Abfallbehaltern gewahrleiste werden.

Im Mischgebiet wird die zulassige Zahl der Vollgeschosse mit 2 festgelegt.

StatebauLICH und Bischoff&HeR Entwurf zur Offenlegung nach §§ 3(2), 4(2) BauGB Mai 2021
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Die max. Gebaudehdhe ist wie in der Ursprungsfassung auf 10.00 m begrenzt. Der
Bemessungsbezugspunkt ist auf den Geléandeanschnitt zwischen Geb&dude und dem
natirlichen Gelande am tiefsten Punkt bezogen. Diese Hohenentwicklung entspricht den
Gebaudehthen der umliegenden meist zweigeschossigen Gebauden.

4.4 Bauweise (gem. 8 9 (1) Nr. 2 und 8 9(2) BauGB)

Die Bauweise ist fr den sidlichen Teil als abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt. Die maximal zulassige Lange betragt 70 m.

4.5 Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Die bauliche Ausdehnung der zulassigen Baukdrper ist durch Baugrenzen
definiert. Balkone dirfen die Baugrenzen um max. 1,00 m Uiberschreiten,

jedoch nicht tber die Grundstiicksgrenze hinaus.

4.6 Verkehrsflachen (gem. 8 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Die offentliche StraRenverkehrsflachen sind zeichnerisch festgesetzt.

Offene Stellplatzflachen und Abstellplatze fir Fahrrader sind grundsatzlich innerhalb der
Uiberbaubaren als auch auf den nicht Giberbaubaren Grundsttcksflachen zulassig.

Am Sidrand ist ein Streifen fir den ruhenden Verkehr als private Verkehrsflache angelegt.

4.7 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MalBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (gem. 8 9 (1)
Nr.20 und 25 a + b BauGB)

Die getroffenen Festsetzungen auf den nicht Uberbauten Grundsticksflachen dienen der
Durchgriinung des Plangebietes.

Hierflr sind mindestens 50 % der gartnerisch zu gestalten. Mindestens 20 % der gartnerisch
gestalteten Flachen sind mit Baumen und Strauchern der

Vorschlagsliste zu bepflanzen. Die gartnerisch gestalteten Flachen sollen einen Beitrag zur
Reduzierung des Oberflachenabflusses des Regenwassers im Plangebiet leisten.

Entlang der sudlichen Begrenzung des Gebietes sind standortgerechte Einzelbdume gem.
Pflanzenauswabhlliste anzupflanzen und im Bestand zu unterhalten. Die Baume sind als zu
pflanzen, um die daraus resultierenden positiven Aspekte des Landschafts und Ortsbildes
sowie fur das innerortliche Klima mittel bis langfristig zu gewéahrleisten. Es sind
ausschlieBlich Laubbdume zu verwenden. Die Baume sind in einem Grinstreifen
anzupflanzen, der eine Mindestbreite von 5,0 m besitzt und mit einer standigen
Vegetationsdecke anzulegen und im Bestand zu erhalten ist. Innerhalb dieses Grinstreifens
sind Bodenverdichtungen und Bodenversiegelungen unzuldssig.

StatebauLICH und Bischoff&Hel3 Entwurf zur Offenlegung nach 88 3(2), 4(2) BauGB Mai 2021
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Die anzupflanzenden Einzelbaume werden auf die Anpflanzpflicht gemafl Stellplatzsatzung
angerechnet. Bei der prozentualen Anrechnung ist pro Baum eine Flache von 10 m2 und pro
Strauch eine Flache von 2 m2 in Ansatz zu bringen.

Versickerungsfahige Belage

Stellplatzanlagen, = Gemeinschaftsstellplatze und zu befestigende Flachen der
Baugrundsticke Flachen fir offene Stellplatze sind mit wasserdurchlassigem Belag
herzustellen.

Erhalt von Einzelbaumen

Vorhandene Laubbaume sind zu erhalten und vor Beeintrachtigungen wahrend der
Bauphase durch geeignete MaRhahmen zu schitzen. Sollte es trotz der SchutzmalRhahmen
zum Verlust eines Baumes kommen, ist eine Ersatzpflanzung durch einen standortgerechten
heimischen Baum vorzunehmen. Der Baum ist als Hochstamm zu pflanzen. Der Baum ist zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Einfriedungen

Als Grundstuckseinfriedung zu Nachbargrundstiicken sind nur Hecken und Zaune zulassig,
die das Wechseln von bodengebundenen Kleintieren bis IgelgréRe nicht einschréanken.

Artenschutz

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Konflikten nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist die
Beseitigung von Gehdlzen (aufRerhalb des Zeitraums vom 01. Marz bis 30 September)
vorzunehmen.

Anpflanzungen von Hecken

Auf den so gekennzeichneten Flachen ist eine dreireihige Hecke aus Strauch und
Baumarten anzulegen und dauerhaft zu unterhalten

Anpflanzungen von Baumen

An den mit Planzeichen markierten Stellen und im Bereich der Stellplatze (eine Baum pro 5
Ste) sind heimisch, standortgerechte Baume zu pflanzen.

Sukzessionsflache

Auf der so gekennzeichneten Flache sollen alle Nutzungen unterbleiben. Gestattet ist ein
randlicher Pflegeschnitt zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit.

Die Mallnahmenflache dient als naturschutzrechtlicher Ausgleich.

Pflanzenauswahlliste

Baume: Juglans regia, Prunus avium, Sorbus aucuparia (grof3kronige Formen)

StatebauLICH und Bischoff&Hel3 Entwurf zur Offenlegung nach 88 3(2), 4(2) BauGB Mai 2021
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Straucher: Corylus avellana, Crataegus monogyna, Cerataegus laevigata, Viburnum opulus,
Viburnum lantana

5 ERSCHLIERUNG

Das Plangebiet ist Giber den Rothweg an die K 166 angeschlossen.

Die Anfahrt der LKW erfolgt durchschnittlich ein bis zweimal pro Tag, ausgehend von max. 4
LKW taglich. Die Lkw benutzen die Kreisstra3e von Richtung Minzenberg/A 45 kommend
als Rechtsabbieger in die Gemeindestral3e. Aus Richtung Osten sind Lkw nicht zu erwarten.
Die aus Richtung GemeindestraBe kommenden Lkw treten als Linksabbieger von der
Gemeindestralle auf. Aufgrund des geringen Verkehrsvolumens ist eine separate
Linksabbiegerspur in der Gemeindestral3e nicht notwendig. Der Einmindungsbereich wurde
so umgestaltet, dass eine gefahrlose Begegnung der Lkw im Einmindungsbereich mdglich
ist, eine entsprechende StraRenplanung wurde umgesetzt. Die GemeindestralRe besitzt bis
zur Einfahrt des Betriebsgelandes Becker eine Breite von mindestens 5,9 m, damit
Begegnungsverkehr gefahrlos mdglich ist. Fir den PKW Verkehr ist aufgrund der geringen
Verkehrsstarke der KreisstraRe eine separate Fihrung der Linksabbieger nicht notwendig.
Auch hier treten ca. 80 % der Fahrzeuge als Rechtsabbieger auf.

Dabei handelte es sich beim LkwVerkehr um Solofahrzeuge ohne Anhénger, vergleichbar
mit der GrolRe eines Millfahrzeuges. Sattelziige oder Fahrzeuge mit Anhanger fahren das
Lager bzw. den Betrieb nicht an. Die Anlieferzufahrt des Betriebsgeldndes wurde am
stidwestlichen Grundstiicksrand realisiert. Die Anfahrt erfolgt ber die bereits asphaltierte,
auf eine Breite von mindestens 5,90 m verbreiterte, Wegeparzelle 10.

Blick in die ErschlieRungsstralie

Zufahrtsbereich vom Brickelweg zum Plangebiet. Bereits asphaltierte Wegeparz. 10, die
weiterhin als Wirtschaftsweg dient.

Die Tore (Zu und Ausfahrten) des geplanten Gebaudes (Lagerhalle) wurden mittig der
zukUnftigen Betriebsflache installiert. An der nordéstlichen Fassade des geplanten
Gebéaudes ist lediglich ein einzelnes Tor als Notzufahrt zum Beispiel fir die Feuerwehr
vorhanden bzw. geplant.

Die Ublichen Betriebszeiten sind von 6:30 Uhr bis 17:30 Uhr. Die Zulieferung erfolgt wahrend
dieser reguldren Betriebszeiten. Wahrend der Nachtzeit sind nur einzelne
Fahrzeugbewegungen zu erwarten. Die gewerblich Beschaftigten fahren Gberwiegend direkt
zu den Baustellen, wahrend die Mitarbeiter der Firmenverwaltung auf dem geplanten neuen
Stellplatz ihre Fahrzeuge abstellen und die Arbeitsstétte aufsuchen. Insgesamt ist durch den
Betrieb mit jeweils etwa 30 PKW Zu und Abfahrten pro Tag im Durchschnitt zu rechnen.

Zusétzliche MalRnahmen zur Gewéhrleistung einer Notzufahrt sind nicht erforderlich, da tber
den Briickelweg eine ,zweite” Zufahrt z. B. im Rettungsnotfall besteht.

FuR und Radwegeverbindungen sowie der OPNVVerkehr, werden durch die Planung nicht
tangiert.

Erforderliche Um und Ausbauten sowie Erganzungen im Stral3enbereich, sind nicht
notwendig.

StatebauLICH und Bischoff&Hel3 Entwurf zur Offenlegung nach 88 3(2), 4(2) BauGB Mai 2021
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Der Stadt entstehen durch ErschlieBungsnahmen keinerlei Kosten.

Das Hessen Mobil Stral3en und Verkehrsmanagement weist daraufhin, dass die Ausweisung
des Baugebietes in Kenntnis der von der K 166 ausgehenden Emissionen erfolgt. Weder das
Amt noch der Wetteraukreis Ubernehmen Forderungen hinsichtlich Larm, Abgas und
Erschitterungsschutz.

Die Ver und Entsorgung der Grundstiicke ist durch die vorhandene kommunale Trinkwasser
und  Abwasserleitung  gewahrleistet. Gleiches gqilt  fur die  Strom und
Telekommunikationsleitungen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand kann durch das kommunale Wasserversorgungsnetz eine
ausreichende Loschwassermenge zur Verfigung gestellt werden.

Im Rahmen der Entwasserungsplanung fir das Niederschlagswasser wurde ein
Trennsystem konzipiert und Regenrickhaltebecken geplant und erstellt, welches die
Versickerung zuldsst. Das Niederschlagswasser wird nicht der Klaranlage zugefiihrt.

6 ALTLASTEN

Der Stadt Minzenberg sind innerhalb des Geltungsbereiches keine Verdachtsflachen,
Altlasten bzw. altlastenverdachtige Flachen (8 2 Abs. 36 BBodSchG) oder sonstige
kontaminierte  Flachen bekannt. Die neu hinzukommenden Flachenteile sind
landwirtschaftlich genutzt. Altstandorte sind nicht zu erwarten.

7 BODENORDNUNG

Bodenordnende Mafinahmen gemalf BauGB sind nicht vorgesehen.

8 KOSTEN
Der Stadt Munzenberg entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keinerlei

Kosten. Erforderliche ErschlieBungsmaRnahmen sind in Ubereinstimmung mit der Stadt von
dem jeweiligen Bauwilligen auf eigene Kosten herzustellen.

9 UMWELTBERICHT
9.1 Biotopausstattung

Alter Geltungsbereich

Die innerhalb des Geltungsbereiches liegenden, bereits bebauten Grundstiicke sind durch
gemischte Nutzungsarten gepragt. Ehem. landwirtschaftliche Anwesen mit Scheunen,
Nebengebauden und Wohngebdude sind ebenso vorhanden wie gewerblich genutzte
Einheiten mit Lagerhallen, Biros und Betriebsstétten.

Die ruckwartigen Grundstiicksbereiche sind Uberwiegend zur Freizeitnutzung gartnerisch
gepflegt, wahrend die Hofflachen mit Zufahrten und Stellplatzen gestaltet sind.

StatebauLICH und Bischoff&Hel3 Entwurf zur Offenlegung nach 88 3(2), 4(2) BauGB Mai 2021
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Neuer Geltungsbereich

Bei den im Anderungsbereich liegenden Flachen handelt es sich um intensiv genutzte
Ackerflachen. Die zur Bebauung vorgesehenen Flachen wurden allerdings seit 2017 im
Vorgriff auf die weitere Planung verandert. Die Verdnderungen bestanden in:

Anlage eines Regenrtickhaltebeckens

archéologische Ausgrabung unter Abschiebung des Oberbodens
Einfriedung eines Teilbereichs

Anlage von Stellplatzen

Anlage eines Erdwalls (u.a. zur Minderung der Autobahnimmissonen)
funf Meter breite, dreireihige Eingriinung auf der Ostflanke

Anassat einer ,Wildblumenmischung“ auf der vorgesehenen Ausgleichflache.

Auf nahezu allen Teilflachen haben sich in der Ubergangsphase ephemere Staudenfluren
(Artemisietea) ausgebildet. Diese nitrophytischen Staudengesellschaften stellen das erste
Sukzessionsstadium dar und ahneln noch sehr den AckerunktrautGesellschaften. Aus
naturschutzfachlicher Sicht besitzen sie aufgrund des kurzen Entwicklungszeitraums und der
haufig auftretenden Arten einen relativ geringen Wert.

Die Momentaufnahme (2020) stellt einen Ubergansstadium dar. Bauplanungsrechtlich wird
der Voreingriffszustand (Acker) bewertet, da sich ohne die vorgesehene Bebauung und die
archéologische Erkundung dieser Zustand gar nicht eingestellt hatte.

Abbildung 2: Luftbild des Untersuchungsgebietes mit Geltungsbereich der Planadnderung
(rot) (google earth, Bildaufnahmedatum 5.7.2016)

StatebauLICH und Bischoff&Hel3 Entwurf zur Offenlegung nach 88 3(2), 4(2) BauGB Mai 2021



Bebauungsplan Wetterstralle Begriindung 13 von 22
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Abbildung 3: Regenriickhaltebecken mit aufkommender Spontanvegetation (OKT 2020)
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Abbildung 4: Flache der archdologischen Grabung (randl. Bodenaushubmassen) (OKT 2020)
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Abbildung 5: Erdwall mit Spontanvegetation (Quecke, Ganseful3, Beiful3, Melde) (mitte
rechts) und vorgesehene Ausgleichsflache, 2020 mit Wildblumensaat (links), (OKT 2020)
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Abbildung 6: finf Meter breite, dreireihige Eingrinung auf der Ostflanke (OKT 2020) als
vorlaufende AusgleichsmalZnahme.

Aufgrund der strukturarmen Biotopausstattung der grofRen Ackerschlage innerhalb des
Plangebietes, ist auch das Spektrum der nachgewiesenen Tierarten sehr gering.

Zu nennen sind hier:

Deutscher Wissenschaftl. Name BArt FFH RL-HE RL BRD

Name SchV

Amsel 11/2 Turdus merula b - . R
StatebauLICH und Bischoff&Hel3 Entwurf zur Offenlegung nach 88 3(2), 4(2) BauGB Mai 2021
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Blaumeise Parus caeruleus b - - -
Griinfink Carduelis chloris b - - -
Hausrotschwanz | Phoenicurus ochruros b - - -
Kohlmeise Parus major b - - -

BArt SchV = BundesartenschutzVrordnung; b = besonders geschitzt

Im Rahmen der Bestandserhebung 2016 konnten nur einige haufige, allgemein hinlanglich
weit verbreitete Vogelarten nachgewiesen werden. Sie wurden alle im Bereich der
angrenzenden vorh. Garten nachgewiesen.

9.2 Eingriffsbeschreibung und -bewertung

Im Rahmen des Bebauungsplanes kommt es zu einer Umnutzung von Flachen, die bisher
intensiv ackerbaulich genutzt wurden. Geschitzte Arten konnten innerhalb des Gebietes
nicht nachgewiesen werden. Aufgrund der Kleinflachigkeit und der geringen 6kologischen
Wertigkeit des Voreingriffszustandes ist der Eingriff aus naturschutzfachlicher Sicht als
geringfugig zu bewerten.

9.3 Ausgleichsmalinahmen

Zum Ausgleich der Eingriffswirkungen werden im Gebiet folgende MalRnahmen Festgesetzt:
a) Randliche Eingriinung

An der ostlichen Grenze zur Feldflur ist eine 3 reihige Pflanzung aus heimisch
standortgerechten Baum und Straucharten anzulegen. Die Pflanzung dient der optischen
Eingrinung zur Minderung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild und zur Aufwertung
des Gebietes fiir Vogel und Insekten. Gleichzeitig bildet sich eine Biotopverbundlinie.

(Biotoptyp 02.400, 27 WP)

b) Sukzessionsflache

Die Ackerflache in Richtung Westen soll der naturlichen Sukzession tberlassen werden.
Zielsetzung ist die Entstehung eines Vogelschutzgehdlzes Uber alle Sukzessionsstadien
(Acker, Brache, Hochstaudenflur, Bestockung durch Geholzanflug und nattrlicher
Ansamung, Einwandern von Vorwaldarten, etc.).

(Biotoptyp in der KV nicht erfasst aber ahnlich 02.400 und 09.123, 27 WP)

c) Initialpflanzung

An der ostlichen Grenze zur Feldflur ist eine 3 reihige Pflanzung aus heimisch
standortgerechten Baum und Straucharten anzulegen; die Pflanzung dient als physische
Abgrenzung und Initialbegriinung.

(Biotoptyp 02.400, 27 WP)
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d) Baumpflanzungen

Es sind insgesamt 7 grol3kronige Baume zur Harmonisierung des Landschafts/Ortsbildes zu
pflanzen.

(Biotoptyp 04.110, 34 WP)

9.4 Eingriffs/ Ausgleichsbilanz

Es erfolgt eine vergleichende Gegenuberstellung der Situation innerhalb des Plangebietes
vor und nach den baulichen Eingriffen (nach den Vorgaben der KV 2018).

Die tabellarische Eingriffs/ Ausgleichsbilanz ist im Anhang wiedergegeben.

Es ergibt sich ein vorlaufiger Bilanztberschuss in Hohe von 23.182 Wertpunkten.

9.5 Artenschutz

Immer dann, wenn bei Vorhaben und Pléanen begriindete Hinweise auftreten, dass nach
europaischem Recht geschitzte Tier wund Pflanzenarten durch Eintritt  der
Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG beeintrachtigt werden koénnen, ist eine
artenschutzfachliche Betrachtung erforderlich.

Dies ist bei der vorliegenden Planung der Fall, da auch alle europaischen Vogel geschuitzt
sind.

Anhang IV Arten konnten innerhalb des Plangebietes nicht nachgewiesen werden.

Die Liste der nachgewiesenen Vogel ist dem Kap. 3.1 zu entnehmen. Es handelt sich
ausschlieBlich um haufige, allgemein hin weit verbreitete Arten (Brutbestand > 10.000
Brutpaare).

Brutplatze konnten auf der Eingriffsflache nicht nachgewiesen werden. Da es sich bei den
Arten um Kulturfolger handelt, sind diese und auch weitere Arten auch mit in den Bereichen
der zukinftigen Garten anzunehmen.

Eine genauere Betrachtung der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG im
Zusammenhang mit der geplanten Bebauung sieht fur die Arten wie folgt aus:

Art § 44 (1) Nr. 1 § 44 (1) Nr. 2 § 44 (1) Nr. 3
Totungstatbestand Stoérungstatbestand Zerstorungstatbestand
von Brut- und
Ruhestitten
Amsel NICHT GEGEBEN NICHT GEGEBEN NICHT GEGEBEN
da Art die Ackerflache | da die Art als Kulturfolger | da auf der zukinftigem
nicht regelmalig | bereits in Garten mit deren | Bauflache nicht
aufsucht entsprechenden vorhanden

,Storungen” vorkommt und
gegeniber Larm etc. relativ
unempfindlich ist.

Blaumeise | NICHT GEGEBEN NICHT GEGEBEN NICHT GEGEBEN

da Art die Ackerflache | da die Art als Kulturfolger | Auf der  zukinftigem
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entsprechenden vorhanden
,Stoérungen” vorkommt und
gegenuber Larm etc. relativ
unempfindlich ist.

Griinfink NICHT GEGEBEN NICHT GEGEBEN NICHT GEGEBEN
da Art die Ackerflache | da die Art als Kulturfolger | Auf  der  zukinftigem
nicht aufsucht bereits in Garten mit deren | Bauflache nicht
entsprechenden vorhanden

,Stoérungen” vorkommt und
gegenlber Larm etc. relativ
unempfindlich ist.

Haus- NICHT GEGEBEN NICHT GEGEBEN NICHT GEGEBEN
rotschwanz | da Art die Ackerflache | da die Art als Kulturfolger | Auf  der  zukiinftigem
nicht aufsucht bereits in Garten mit deren | Bauflache nicht
entsprechenden vorhanden

,Stoérungen” vorkommt und
gegeniber Larm etc. relativ
unempfindlich ist.

Kohlmeise | NICHT GEGEBEN NICHT GEGEBEN NICHT GEGEBEN
da Art die Ackerflache | da die Art als Kulturfolger | Auf  der  zukinftigem
nicht aufsucht bereits in Garten mit deren | Bauflache nicht
entsprechenden vorhanden

,Stoérungen” vorkommt und
gegeniber Larm etc. relativ
unempfindlich ist.

Durch die MaRnahme kommt es somit zu keinem Eintritt der Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG bei den artenschutzrechtlich relevanten Tieren.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch die Bauleitplanung keine
nennenswerten bzw. negativ nachhaltigen Auswirkungen auf den Landschafts und
Naturhaushalt zu erwarten sind.

9.6 Schutzgebiete

FFH oder Vogelschutzgebiet sind weder unmittelbar betroffen noch mittelbar tangiert.

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone D des Heilquellenschutzgebietes ,Bad
Nauheim® und in der Zone | des ,Oberhessischen Heilquellenschutzgebietes®.

Die Ge und Verbote der beiden Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten.

9.7 Boden

Ziele

StatebauLICH und Bischoff&Hel3 Entwurf zur Offenlegung nach 88 3(2), 4(2) BauGB Mai 2021
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Die Ziele des Bodenschutzes ergeben sich aus den Rechtsgrundlagen (81 BBodSchG, §1
HAItBodSchG, § 1 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BNatSchG). Demnach sind Bdden so zu erhalten, dass
sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfillen kénnen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen
Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden.

Der Boden erfullt im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes allerdings auch
Nutzungsfunktionen als Flache fur Siedlung und Erholung sowie als Standort flr sonstige
wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und Entsorgung.

Nach dem HAItBodSchG (Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz) sind die
Funktionen des Bodens inshesondere durch einen sparsamen und schonenden Umgang mit
dem Boden, unter anderem durch Begrenzung der Flacheninanspruchnahme und der
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3, nachhaltig zu sichern

Bestand

Im Planungsraum sind Uberwiegend jungtertiare Ablagerungen aus Bauxit und
Basalteisenstein anzutreffen. Hier finden sich feinere Sedimente aus Ton oder Schluff, oft mit
Steinen, Gerollen und Sand versetzt. (HESS. LANDESAMT FUR BODENFORSCHUNG
1989).

Im Untersuchungsgebiet dominieren Braunerden aus schluffigem Sand bis lehmigem Sand
vereinzelt skeletthaltig. (HESS. LANDESAMT FUR BODENFORSCHUNG 1989)

Ertragspotenzial
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Die natlrliche Eignung fur eine dauerhafte landwirtschaftliche Nutzung der Bdéden hangt
mafgeblich von der Machtigkeit, der naturlichen Nahrstoffversorgung, der nutzbaren
Feldkapazitat sowie vom Relief ab.

Die Beurteilung der Acker und Grinlandbéden erfolgt mit Hilfe  der
Ertragspotenzialabschatzung des Bodens aus dem Bodenviewer Hessen (2016).

Die Bdden im Untersuchungsgebiet weisen, soweit bei der Kleinrdumlichkeit Gberhaupt eine
Abschatzung getroffen werden kann, ein durchschnittliches Ertragspotenzial aus.

Ertragsmesszahl

Die naturlichen Ertragsbedingungen werden in der Bodenschatzung durch die Héhe der
Bodenzahl im Klassenzeichen in einer Spanne von 7 bis 100 eingestuft. Auf der Basis der
Bodenzahl wird die Ertragsfahigkeit eines Bodens unter Beriicksichtigung der Auswirkungen
von Klima und Relief (Bewirtschaftungserschwernisse etc.) durch Zu und Abschlage bei den
Bodenzahlen ermittelt und als Acker, Grunlandzahl bzw. Ertragsmesszahl ausgewiesen. Die
Darstellung der Acker, Grinlandzahl der Bodenschéatzung erfolgt in der Karte in 5erStufen
(22 Klassen).

Im Plangebiet liegen die Ertragsmesszahlen zwischen 45 und 55, im durchschnittlichen
Bereich (unterer Durchschnitt).

Bodenfunktionsbewertu-
ng fir die Raum- und

Bauleitplanung

- 5 -sehr hoch

- 4 -hoch
[:| 3 - mittel
D 2 - gering

. 1 -sehr gering

- 0 - nicht bewertet

nicht berechnet

Ausschnitt aus dem Hessenviewer (2016)

Planung /Eingriffe

Durch die Planung wird auf ca. 3.500 m2 in den Boden eingegriffen. Weitere
Plangebietsflachen sind entweder bereits versiegelt (Verkehrsflachen) oder sollen
ausschlief3lich dem Naturhaushalt oder der Gartennutzung dienen.

Die maximal versiegelbare Flache durch die Plandnderung und Erweiterung betrégt ca.
3.000 m2, Die Flache mit Bodeneingriffen durch Umlagerung betragt ca. 500 mz.
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Die einschlagigen Normen (DIN 19639, Ausgabe 2019-09 ,Bodenschutz bei Planung und
Durchfihrung von Bauvorhaben) zur Sicherung des Oberbodens und des schonenden
Umgangs mit dem Substrat sind auch ohne textliche Festsetzungen einzuhalten.

Archivbéden oder besonders wertvolle Bodenausbildungen sind nicht vorhanden.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch die Bauleitplanung (mit Ausnahme
der Bodenversiegelung) keine nennenswerten bzw. negativ hachhaltigen Auswirkungen auf
die Bodenfunktion zu erwarten sind.

Die maximal versiegelbare Flache durch die Plananderung und Erweiterung betragt ca.
3.000 m2, Der lokale Eingriffswirkung ist erheblich im Sinne der 88 13 und 14 BNatSchG.

9.8 Landschaftsbild und Erholungseignung.

Das Landschaftsbild ist durch 4 wesentliche Elemente gekennzeichnet:
nach Sudost: ausgeraumte Ackerflur

- im Westen: Autobahn A 45 mit Geholzsaum

- im Norden: KreisstraRe und anschlieRend kleinteilige Strukturen der Wetter-Aue,
Siedlung

- im Osten: durch Garten gepréagter Siedlungsrand

Es sind keine besonderen Landschaftsbildkonstellationen vorhanden. Der Raum ist von den
Emissionen der Autobahn und der nahen KreisstraRe betroffen. Die Nutzung der
freiraumbezogenen Naherholung wird sich eher am nérdlichen und norddstlichen Ortsrand
von Trais abspielen.

Insgesamt besitzt der Raum daher nur eine geringe Erholungseignung. Die mit der
Bauleitplanung verbundene Anlage von AusgleichsmalRnahmen (Anpflanzungen und Géarten
sowie sukzessive Gehdlzentwicklung werten den Raum partiell auf.

9.9 Kultur und Sachguter

Im Zuge der Erstbeplanung des Gebietes wurden archaologische Denkmale vermutet. Eine
Erkundung hat inzwischen ohne besondere Befunde stattgefunden. Weitere Kultur — und
Sachguter sind nicht betroffen. Fir den Fall eines unerwarteten Fundes enthalt der
Bebauungsplan vorsorgende Hinweise.

Auf der stadtischen Parzelle Flur 2, Nr. 9 befindet sich der ,Krappelstein". Dieser 3 m hohe,
aufrechtstehende Felsblock ist zum einen geologisch interessant, als Konglomerat aus
verschiedenen Gesteinsarten und insbesondere kulturhistorisch. Die Menschen in der
ausgehenden Jungsteinzeit haben diesen Menhir errichtet und es gibt mehrere Theorien
Uber ihre Bedeutung. Durch den Autobahnbau vor ca. 45 Jahren wurde der Stein von seinem
urspriinglichen Standort dorthin umgesetzt. Die Parzelle wird als Griinflache festgesetzt.
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9.10 Wasser / Grundwasser

Offene Wasserflachen sind im Gebiet nicht vorhanden. N&chste Vorflut ist die Wetter.
Abwasser wird der bestehenden Klaranlage zugefuhrt. Das Regenwasser wir in einem
Regenrickhaltebecken gesammelt und gedrosselt in die Wetter eingeleitet. Hier entsteht ein
zumindest temporéares Kleingewasser.

Durch die Regenrickhaltung werden die Auswirkungen auf die Vorflut weitestgehend
minimiert. Die Grundwasserneubildung wird durch die Flachenversiegelung in geringem
Umfang lokal reduziert.

9.11 Luft/Klima

Erhebliche und/oder nachhaltige Auswirkungen auf Lufthygiene und Klima werden fur den
relativ kleinflachigen Siedlungszuwachs nicht erwartet. Kaltluftentstehungsgebiete entfallen
in geringem Umfang. Leitbahnen mit lufthygienischer Bedeutung sind nicht vorhanden.

9.12 Zusammenfassung

Durch die Bauleitplanung kommt es zu Veréanderungen auf insgesamt 1,5 ha bisher
Ackerbaulich genutzter Flachen. Der groéfite Teil der Flacheninanspruchnahme besteht aus
Garten (ca. 0, 5 ha) und AusgleichsmalBhahmen (ca. 0,6 ha). Die entstehende
Versiegelungsflache betragt nur ca. 0,3 ha (Bebauung und ErschlieRung). Daneben ist ein
Regenruckhaltebecken von ca. 0,1 ha vorgesehen.

Aufgrund der geringen Biotopausstattung und der Vorbelastungen durch StralRen werden die
Eingriffe insgesamt als gering angesehen.

Die Auswirkungen auf die Schutzgiter Umweltauswirkungen sind insgesamt als ,gering",
aufgrund der Versiegelungen fur das Schutzgut Boden als ,hoch® zu bewerten.

Die AusgleichsmalRnahmen sind geeignet, die Planauswirkungen zu kompensieren.

aufgestellt:  Mai 2021
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