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1 Einleitung

Im Rahmen der 1. Anderung des Bauungsplanes ,Gewerbegebiet Im Griindchen/Am Bahnhof* soll
eine Erweiterung des Gewerbegebietes im norddstlichen Teil des Plangebietes um rd. 0,5 ha erfolgen.
Dies geht zu Lasten der festgesetzten Ausgleichsflache des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Im
Grindchen/Am Bahnhof* 1. BA (FlIst. 34, Teilplan 2), die fur die Neuanlage einer Streuobstwiese
vorgesehen ist (siehe rote Markierung Abb.1 und Abb.2). Die MalRnahme wurde noch nicht umgesetzt.
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Abb.2: Ausschnitt aus dem Entwurf des Bebauungsplans ,GE Im Griindchen/Am Bahnhof*, 1 .Anderung
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Um den direkten Anschluss in sudostlicher Richtung zum bereits geplanten Gewerbegebiet (siehe
Abb.3) herzustellen, werden im Zuge der 1. Anderung die beiden Ackerparzellen des Flst. 33/1 und

33/2 ins Plangebiet aufgenommen.

L | Teilplan 2, siehe Abb.1 SANNSY Fﬁw_

' Fist. 33/1u.33/12 |\

Beosusngsclan
“lewarie—i lagunteiage bisd
308k far Barratrate”

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange des Umweltschut-

zes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussicht-
lichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewer-
tet werden. Bei der Erstellung des Umweltberichtes ist die Anlage zum BauGB zu verwenden.
Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unter-
liegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich. Er dient als Grundlage fir
die durchzufiihrende Umweltpriifung. Der Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und
Hinweise sind als Ergebnis der Umweltprifung in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwéagung
zu bericksichtigen.

Um Dopplungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fur die
Abarbeitung der Eingriffsregelung (81la Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BNatSchG)
notwendigen zusétzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
gemal 8la Abs. 2 und 81 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung
nach 81 Abs. 7 BauGB einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert. Die vorliegenden Unterlagen
werden daher als Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischen Planungsbeitrag bezeich-
net.

www.weiss-becker.de, 11/2018
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1.1 Inhalt und Ziele der Planung

1.1.1  Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplanes

Durch die Inanspruchnahme der Ausgleichsflache des Flst. 34 sowie der beiden Ackerparzellen Flst.
33/2 und 33/1 soll das bereits rechtskraftig festgesetzte Gewerbegebiet (GE 2) im norddstlichen Teil
des Plangebietes erweitert werden. Die ausgewiesene Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 1,6 fur GE 2 bleiben unveréndert. Auch die maximale Oberkante der
Gebaude (OKggg) von 14,0 m wird nicht veréndert. Zur ErschlieBung der Erweiterungsflachen ist die

Verlangerung der geplanten Stichstral3e bis zur nérdlichen Grenze erforderlich.

Fur das Gewerbegebiet gilt, dass die Einrichtung von Verkaufsflachen nur fiir die Selbstvermarktung
der im Gebiet produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zuldssig ist, wenn die Verkaufsfla-
che einen untergeordneten Teil der durch die Betriebsgebdude bebauten Flache einnimmt. Davon
ausgenommen sind die Sortimentsgruppen Baustoffhandel, Brennstoffhandel, Kfz-Handel, Garten-
baubetriebe und Landmaschinenhandel. Speditionsbetriebe, Fuhrunternehmen, Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind ebenso wie
bordellartige Gewerbebetriebe sowie Sexshops und Vergnigungsstatten nicht zuléssig; letztere

Nutzungen kénnen auch nicht ausnahmsweise zugelassen werden.

Gehwege, Stellplatze sowie Feuerwehrumfahrten und Hofflachen auf den Baugrundstiicken sind zur
Minimierung der Auswirkungen auf den Boden- und Wasserhaushalt in wasserdurchlassiger Bauweise
— z. B. mit Rasenkammersteinen, wassergebundener Decke, Fugen- oder Porenpflaster — zu befesti-
gen. Die Festsetzung gilt nicht fur Fahrspuren, Aufstellbereiche sowie Anlieferungszonen und — sofern
dies aus Grinden der Betriebssicherheit erforderlich ist — flr gewerblich genutzte Hofflachen und

Stellplatze.

Zur Ein- und Durchgriinung des Plangebietes trifft die vorliegende Planung folgende Festsetzungen:

. Entlang der nordwestlichen Grenze wird eine bepflanzte Regenmulde angelegt, die das anfal-
lende Hangwasser der angrenzenden Bereiche gedrosselt in das ausgewiesene Regen-
rickhaltebecken abgibt. Zudem wird die Mulde an den Hangbereichen mit Gehdlzen bepflanzt
(siehe Flache F und G, Bebauungsplan).

. Mindestens 20 % der Grundstucksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Der
Begriinungsanteil schlief3t die planungsrechtlich festgesetzten Pflanzflachen mit ein.

. Pro 5 PKW Stellplatze ist mind. 1 einheimischer, standortgerechter Laubbaum zwischen den
Stellplatzen und/oder randlich zu pflanzen und zu unterhalten.

. Einfriedungen sind auf einer Lange von mind. 50 % mit einheimischen, standortgerechten
Laubstrauchern einreihig anzupflanzen oder mit Kletterpflanzen zu beranken.

. Extensive Dachbegriinung der Flachdacher im Gewerbegebiet.

Dadurch wird ein Mindestmalf3 an Griinflachen innerhalb des Plangebietes gewahrleistet.

www.weiss-becker.de, 11/2018
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Tab. 1: Struktur- und Flachendaten des Bebauungsplan  es

Gewerbegebiet Uberbaubare Grundsticksfreiflache* 0,94 ha
1,17 ha
nicht Uberbaubare Grundstiicksfreiflache 0,23 ha
Verkehrsflache Offentliche StraRenverkehrsflache 0,07 ha
Verkehrsflache mit Zweckbestimmung 0,02 ha 0,09 ha
.Landwirtschaftlicher Weg"
Flachen fur MaR- Ortsrandeingriinung 0,09 ha
nahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur
Entwicklung von 0,09 ha
Boden, Natur und
Landschaft
Flachen fur Versor- Regenriickhaltebecken mit Regenmulde 0,19 ha 0.19 ha
gungsanlagen '
Gesamtflaiche | 1,54 ha

*max. Uberbaubare Flache gem. GRZ des Bebauungsplanes

1.1.2 Angaben Uber Standort, Art und Umfang des Vor

habens

Das Plangebiet befindet sich nordéstlich von Steinbach (Taunus) zwischen der Bahnstral3e (L 3006)

im Suden, der Eisenbahnstrecke im Osten sowie den bestehenden Offenbereichen im Westen und

Norden. Der Geltungsbereich des geplanten Gewerbegebietes umfasst eine Flache von insgesamt rd.

1,54 ha.

Naturrdumlich liegt das Plangebiet nach KLAausING (1988)" in der Untereinheit ,Norddstliches Main-
Taunusvorland® (Untereinheit 235.1, Haupteinheit 235 ,Main-Taunusvorland“). Die Héhenlage betragt

ca. 200 m 0. NN.

X,

genordet, ohne MalR3stab)

Plangebiet

Abb. 4: Lage des Plangebiets im Luftbild von Steinbach (Quelle: Google earth, eigene Darstellung 01.11.2017,

! Klausing, O. (1988): Die Naturrdume Hessens. Hrsg.: Hessische Landesanstalt fir Umwelt. Wiesbaden.

www.weiss-becker.de, 11/2018
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1.2 Ziele des Umweltschutzes aufgrund von Fachplanu  ngen und -gesetzen

Regionaler Flachennutzungsplan (RegFNP) 2010

Der Regionale Flachennutzungsplan 2010 stellt fir den sudlichen Bereich des Plangebietes ,Gewerb-
liche Bauflache — Planung” dar. Der nordliche Teil ist als ,Flache fur Landbewirtschaftung” dargestellt,

die mit der Signatur , Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen“ tiberlagert wird.
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Abb. 5: Ausschnitt aus dem RegFNP (Quelle: RegioMap, online Abfrage vom 01.11.2017)

b |

Bebauungsplan
Das Plangebiet liegt im Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Im Griindchen / Am Bahnhof* 1. BA, der seit

April 2017 rechtskréftig ist. Fir die geplante Erweiterung des Gewerbegebietes wird eine Ausgleichs-
flache in Anspruch genommen, die gemafl Bebauungsplan zur Neuanlage einer Streuobstwiese
festgesetzt ist.

Landschaftsplan
Im Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt, Karte 24 Entwicklungskarte (beschlossen am

13.12.2000) sind fur das Plangebiet folgende Darstellungen getroffen:
Fur den Uberwiegenden Gesamtbereich: Flachen fir die Landbewirtschaftung/Acker

7

ol ]

.

Abb. 6: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan/Entwicklungskarte
(Quelle: RegioMap, online Abfrage vom 01.11.2017)

)
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1.3 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter U  mgang mit Abfallen und
Abwassern

Immissionsschutz

Schadliche Umwelteinwirkungen sind Immissionen, die nach Art, Ausmald und Dauer geeignet sind,
Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbar-
schaft herbeizufihren (§ 3 Abs. 1 BImSchG). Diese kdnnen neben den temporédren L&arm-
belastigungen wahrend der Bauphase bei der vorliegenden Planung durch den Betriebsverkehr bzw.
allgemeine Verkehrs- und Betriebsgerdusche etc. hervorgerufen werden. Da jedoch aus der vor-
liegenden Planung aufgrund der Entfernung zu Siedlungsrdumen zum derzeitigen Planstand kein
erhebliches immissionsschutzrechtliches Konfliktpotential resultiert, sieht der Bebauungsplan keine

besonderen auf die Belange des Immissionsschutzes ausgerichteten Festsetzungen vor.

Abfalle

Die im Bereich des Plangebiets anfallenden Abfélle missen ordnungsgemanR entsorgt werden.

Wasserversorgung

Sidlich des Baugebietes verlauft eine Versorgungsleitung DN 200 der Wasserversorgung Steinbach
in der BahnstralRe. Nordlich des Baugebietes verlauft eine Versorgungsleitung DN 300. Von diesen
beiden Leitungen soll das geplante Wasserleitungsnetz im Baugebiet gespeist werden. Damit soll die

Versorgung mit Trink- und Léschwasser im Baugebiet gewahrleistet werden.

Abwasserbeseitiqung

Die infrastrukturellen Anlagen zur Ableitung von Abwassern werden entsprechend den zu erwarten-

den Abwassermengen hergestellt. Ein Anschluss ans Ortsnetz wird erfolgen.

Die Entwasserungsplanung des Ingenieurbiiros Sommer sieht vor, das Baugebiet in einem Trennsys-
tem zu entwassern. Die Vorflut fir das Schmutzwasser aus dem gepl. Gewerbegebiet ist der vorhan-
dene Schmutzwasserkanal der Stadt Steinbach in der Siemensstral3e. Der geplante Schmutzwasser-
kanal aus dem Gewerbegebiet wird unter der BahnstraRe (L3006) in geschlossener Bauweise durch-
gepresst und in offener Bauweise durch einen Weg bis zum Anschluss in die Siemensstral3e verlegt.
Optional kann auch Schmutzwasser von einem Teilbereich des Gewerbegebietes iber den geplanten

Kreisverkehrsplatz in den Schmutzwasserkanal der Industriestral3e eingeleitet werden.

Die Vorflut fir das Regenwasser ist der vorhandene Mischwasserkanal DN 800 der Stadt Oberursel,
westlich des Bahnhofs. Vorgabe der Baugebietsentwasserung ist es, das anfallende Oberflachenwas-

ser auf den zukinftig verdichteten Baugebietsflachen gedrosselt in den Kanal einzuleiten.

Zur Ruckhaltung der Regenwassermengen des Gewerbegebietes ist ein Ruckhaltebecken erforder-
lich, das nordostlich des Gewerbegebietes angeordnet ist. Uber eine Mulde an der nordlichen Bauge-
bietsgrenze wird das vom AuRengebiet kommende Regenwasser gesammelt und zum Becken trans-
portiert. Das Becken wird ausschlie3lich von Regenwasser aus den nérdlich und nordwestlich gelege-
nen Aul3engebieten beaufschlagt. Der Drosselabfluss des Beckens wird in den geplanten Regenwas-
serkanal des Baugebietes eingeleitet. Das Ruickhaltebecken soll aus wirtschaftlichen Grinden und

vorbehaltlich den Ergebnissen aus dem Bodengutachten, als offenes Erdbecken ausgefiihrt werden.

www.weiss-becker.de, 11/2018
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Zur Abdichtungen der Sohlen und Bdschungen sollte der anstehende Boden nur mit Zementbinder

aufbereitet werden.

1.4 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame un d effiziente Nutzung
von Energie

Zu diesen Belangen enthalt der Bebauungsplan keine gesonderten Regelungen. Es gelten die Fach-
gesetzlichen Vorgaben (z.B. EnEV).

1.5 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Gemal § la BauGB Abs. 2 soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen
die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenver-
siegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwe-
cke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Diese Grundsatze sind

nach § 1 Abs. 7 in der Abwagung zu bericksichtigen.

Die vorliegende Planung bereitet eine Bebauung von bisher unbebauten Flachen im derzeitigen
AuRenbereich vor, weshalb sie dem Grundsatz zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden nicht

entspricht.

2 Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen er heblichen Um-
weltauswirkungen einschliel3lich der MalRnahmen zu ih rer Vermeidung,
Verringerung bzw. ihrem Ausgleich

2.1 Boden

2.1.1 Bodenziele

Zum Bodenschutz gibt es in Hessen als landerspezifische Regelung das Hessische Altlasten- und
Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG). Der § 1 HAItBodSchG konkretisiert die rechtlichen Bestimmun-
gen des § 1 BBodSchG fiur Hessen wie folgt:

.8 1 Ziele des Bodenschutzes

Die Funktionen des Bodens sind auf der Grundlage des Bundes-Bodenschutzgesetzes vom 17. Méarz
1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 9. Dezember 2004 (BGBI. | S. 3214),
dieses Gesetzes sowie der aufgrund dieser Gesetze erlassenen Rechtsverordnungen nachhaltig zu
sichern oder wiederherzustellen. Dies beinhaltet insbesondere

1. die Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenveranderungen,

2. den Schutz der Béden vor Erosion, Verdichtung und vor anderen nachteiligen Einwirkungen auf die
Bodenstruktur,

3. einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden, unter anderem durch Begrenzung der

Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3,

www.weiss-becker.de, 11/2018
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4. die Sanierung von schéadlichen Bodenveranderungen und Altlasten sowie hierdurch verursachten

Gewasserverunreinigungen.”

2.1.2 Bestandsaufnahme - Bodenfunktionen
Um dem Bodenschutz Rechnung zu tragen, ist es im Rahmen des geplanten Vorhabens erforderlich,
die Boéden im Plangebiet hinsichtlich ihrer Funktionen zu bewerten. Diese sind nach § 2 Abs. 2 Bun-

des-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) folgende Funktionen :

1. Natirliche Funktionen als

a) Lebensgrundlage und Lebensraum fur Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorga-
nismen

b) Bestandteil des Naturhaushaltes, insbesondere mit seinem Wasser- und Néhrstoff-
kreislaufen

c) Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fiir stoffliche Einwirkungen auf Grund der Fil-
ter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz des
Grundwasser

2. Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschic hte

3. Nutzungsfunktionen als

a) Rohstofflager

b) Flachen fir Siedlung und Erholung

¢) Standort fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung

d) Standort fur sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzung, Verkehr, Ver- und Ent-
sorgung

Das HESSISCHE LANDESAMT FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE (HLNUG) stellt aufbereitete
Bodendaten zur Bewertung der genannten Bodenfunktionen zur Verfiigung. Diese kénnen auf unter-
schiedlichen Maflstabsebenen u.a. Uber den BodenViewer
(<http://bodenviewer.hessen.de/viewer.htm>) abgerufen werden. Die nachfolgende Tabelle gibt einen

Uberblick iiber die wesentlichen Bodendaten und Funktionen.

Tab. 2 Bestandsaufnahme des Bodens im Plangebiet (online Abfrage nach HLNUG am
02.11.2017)
Bodenhauptgruppe Bdden aus &olischen Sedimenten
Bodenuntergruppen Bbden aus Loss
Bodeneinheit Pseudogleye und Parabraunerden-Pseudogleye
Bodenartengruppe Lehm
Geologischer Untergrund Pleistozaner Loss

www.weiss-becker.de, 11/2018
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Nutzbare Feldkapazitat mittel (>260 -<=390 mm)
Nitrathaltevermogen sehr hoch
Ertragspotential sehr hoch
Ertragsmesszahl 70-75

Erodierbarkeit (K-Faktor) mittel (0,3 - 0,4)

) Schwaécher reliefierte, eher konkave Geléndelage in den
Morphologie .
Randzonen der Lossverbreitung

Landwirtschaftliche Nutzung/Acker, Gute Standorteignung fur
- i , | Ackernutzung (BFD5L, Bodenflachendaten, landwirtschaftliche
Nutzungssituation/Standorteignung . . .
Nutzflachen), Feldflurfunktionen: Stufe la (hdchste Bedeu-

tung,Landwirtschaftlicher Fachplan Stdhessen )

Standorttypisierung fir Biotopent- Standorte mit hohem Wasserspeichervermégen und schlech-
wicklung tem bis mittlerem nat. Basenhaushalt
Archivfunktion keine Bodendenkmaler bekannt

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes
fur Umwelt und Geologie ergeben sich fur den Plangeltungs-
Vorbelastung/Altlasten bereich keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen,
schadlichen Bodenveradnderungen und /oder Grundwasser-

schaden.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich Pseudogleyen und Parabraunerde-Pseudogleyen mit Haft-
pseudogleyen. Diese Bodentypen sind als Boden aus machtigen Léssauflagen zu bezeichnen und
sind durch &olische Sedimente entstanden. Sie weisen durch den hohen Ldssanteil im bodeneigenen

Substrat ein hohes Ertragspotential auf.

2.1.3 Eingriffsbewertung und Auswirkungsprognose b ei Durchfuihrung der Planung
Im Boden-Viewer des Landes Hessen® wird insgesamt der Boden im Bereich des geplanten Gewer-
begebietes mit einem hohem Bodenfunktionserfillungsgrad bewertet (siehe Abb. 7). Bei der Bewer-

tung eines Bodens mit Hilfe des Bodenfunktionserfillungsgrades geht es um die Bedeutung des

2 Standortkarte von Hessen, Natirliche Standorteignung fiir landwirtschaftliche Nutzung fur Acker: Al gut

® HMUELV (2011): Bodenschutz in der Bauleitplanung - Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von Bodenschutzbe-
langen in der Abwagung und der Umweltpriifung nach BauGB in Hessen,

Boden-Viewer : http://www.geoportal.hessen.de/portal/themen/umwelt.html
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Standorts fiir Bodenfunktionen, wie den Wasserhaushalt, das Ertragspotential oder als Lebensraum
fir Pflanzen im Hinblick darauf, inwieweit Eingriffe im Rahmen der Bauleitplanung empfohlen werden

bzw. ob Eingriffe an dem jeweiligen Standort aus naturschutzfachlicher Sicht erheblich wéren.

B Bodenfunktions...
B nkhionsbewertung
Funktionserfillungsgrad
0- nicht bewertet

Eode
N

1-sehrgering
2-gering
3 - mittef
4-hoch

Abb. 7: Bodenfunktionsbewertung nach der Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von Bodenschutzbelangen in der
Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen (Hessisches Ministerium fur Umwelt, Energie, Land-
wirtschaft und Verbraucherschutz (HMUELV)). Gesamtbewertung fir Bodenfunktionen: orange=hoch

Die Planung bereitet hinsichtlich der Auswirkungen auf die Bodenfunktionen Eingriffe mit einem erhoh-
ten Konfliktpotenzial vor. Es sind vor allem die natirlichen Funktionen wie die Lebensraumfunktion fir
Pflanzen und die Funktion im Wasserhaushalt betroffen. Die Ausweisung von Gewerbegebietsflachen
geht mit hohen Versiegelungsgraden und einer dichten Bebauung einher. Damit kommt es zu erhebli-
chen Veranderungen und Einschrankungen fur den Boden- und Wasserhaushalt. Insbesondere die
derzeit vorhandenen Versickerungs- und Pufferungsfunktionen des Bodens auch bei Starkregenereig-
nissen werden durch die geplanten Versiegelungen stark eingeschrankt. Zudem geht die Nutzungs-

funktion als Gunststandort firr die landwirtschaftliche Nutzung fir diesen Bereich verloren.

2.1.4 MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung der Eingriffswirkungen
Neben der Reduzierung des Flachenverbrauchs und der Lenkung der Flacheninanspruchnahme auf
Bdden mit geringerem Funktionserfilllungsgrad bestehen Maoglichkeiten fir bodenspezifische
Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen, die bei den planerischen Festsetzungen des
Bebauungsplans berlicksichtigt werden sollten:
*  Anpassung der Erschliefung und der Baufenster (z. B. Gebaudestellung) an den
Gelandeverlauf zur Vermeidung gréRerer Erdmassenbewegungen,
. Reduzierung des Versiegelungsgrads durch Vorgaben zur Verwendung versickerungsfahiger
Belage,
. dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser bzw. dessen Nutzung als Brauchwasser,

e Vorgaben zu Begriinungen nicht tGberbauter Erschliefungs- bzw. Grundstlicksflachen.
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Weitere MinderungsmalRnahmen betreffen die Baudurchfihrung. Nach § 202 BauGB ist in der
Bauphase der Oberboden zu erhalten und zu schitzen. Andere die Bauzeit betreffende Vermeidungs-
und Minderungsmafinahmen finden Uber die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung Eingang in die
Bauleitplanung, kénnen aber im Plan nicht festgesetzt werden. Sie entfalten dort Wirkung, wo der
Bebauungsplan unmittelbares Baurecht schafft (z. B. fir die ErschlieBung). Bei den einzelnen
Bauvorhaben sollte in Rahmen der Bauausfiihrung und Baulberwachung folgende MaRnahmen
berucksichtigt werden:

* Vermeidung von Verdichtung nach § 12 Abs. 9 BBodSchV,

- Bearbeitung, Umlagerung und Befahrung der Béden soll sich am Feuchtezustand orientieren
(DIN 18915, DIN 19731) und im nassen Zustand vermieden werden. Fir die Bearbeitung soll-
te der Boden ausreichend trocken sein. Als ausreichend trocken ist bei bindigen Béden der
Konsistenzbereich halbfest bis steifplastisch zu bezeichnen (Konsistenzbezeichnung nach
Bodenkundlicher Kartieranleitung).

«  Ober- und Unterboden sind getrennt auszubauen, zu lagern und zu verwerten (DIN 19731)

« Fachgerechte Zwischenlagerung des Bodenaushubs in Mieten (DIN 19731), Mietenhéhe fur
Oberbodenmieten von max. 2 m und Unterbodenmiete von max. 3 m

- Anfallender Bodenaushub sollte bei entsprechender Eignung grundsatzlich im Plangebiet
verwertet werden. Nicht verwertbarer Boden-/Erdaushub ist entsprechend der geltenden
Rechtsvorschriften zu verwerten bzw. zu entsorgen (BBodSchG u. BBodSchV).

«  Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des Oberbo-
dens, Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegel-
ter Boden.

« sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN
19731),

. fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs

- Art und Qualitat der Verfullmaterialien

- Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter
Bodden

- Schadstoffeintrdge vermeiden (Benzin etc.)

2.1.5 Bodenausgleichsmallnahmen

Nicht vermeidbare, erhebliche Beeintrdchtigungen der Bodenfunktionen sind entsprechend zu
kompensieren. Die Kompensation hat zum Ziel, eine bzw. mehrere Bodenfunktionen am
entsprechenden Standort zu verbessern und aufzuwerten. Daher sind Béden mit einem bestehenden
hohen Funktionserfiillungsgrad als Kompensationsstandorte fir MalRnahmen des Bodenschutzes
ungeeignet.

Die wirksamste und daher primar zu bevorzugende KompensationsmafRnahme ist die Entsiegelung
(vgl. Kompensationsverordnung, Kap. 2.1.3). Hierbei wird die Versiegelung mit dem Ober- und
Unterbau entfernt, der Untergrund gelockert und eine Rekultivierungsschicht aufgebracht. Somit
kénnen bis auf die Archivfunktion alle Bodenfunktionen aufgewertet bzw. weitgehend wiederhergestellt

werden.
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Weitere Mal3nahmen, z. T. mit schutzgutibergreifendem Ansatz sind:
« Rekultivierung von Abbaustétten, Altablagerungen usw.,
« Uberdeckung von schwer zu beseitigenden Anlagen,
« Abtrag von Aufschiittungen, Verfillungen usw., wenn diese keine bzw. nur geringwertige
Bodenfunktionen besitzen,
e Oberbodenauftrag,
« Bodenlockerung,
* Nutzungsextensivierung,
* Wiedervernassung von ehemals nassen und feuchten Standorten,
e Erosionsmindernde MaflRnahmen (z.B. Zwischenbegriinung)
« Schadstoffbeseitigung, Bodenreinigung ggf. Unterbinden der entsprechenden
Wirkpfade
Im konkreten Planungsfall ist als AusgleichmaBnahme eine extensive Nutzung bzw. Pflege der
geplanten Streuobstwiese des Flst. 160, Flur 7 auBerhalb des Plangebietes zu nennen, die derzeit
intensiv als Wirtschaftswiese bewirtschaftet wird. Weiterhin ist dort die Wiedervernassung eines

grabennahen Bereichs vorgesehen.

2.1.6 Planungsalternativen Boden
Hier wird auf die Ausfihrungen im Kapitel 5 ,Angaben zu in Betracht kommenden anderweitigen

Planungsmdglichkeiten* verwiesen.

2.1.7 Monitoring Boden

Im Rahmen der Umweltpriifung sind MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
auf den Boden zu ergreifen (MonitoringmaRnahmen). Da durch die Uberwachungspflichten der
zustandigen Fachbehdrden, z. B. im Rahmen der Bauaufsicht, schon Kontrollen der Umsetzung von
Festsetzungen im Bebauungsplan (z. B. Einhaltung der Grundflachenzahl) durchgefiihrt werden, geht
es bei den MonitoringmaRnahmen um die Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf den
Boden.

Folgende Monitoringmaflnahmen sind fir das Vorhaben zu beachten:

. Kontrolle der Wirksamkeit der bauzeitlichen Minderungsmaflinahmen (z. B. sachgerechte
Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens, fachgerechter Umgang mit
Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs, Verwendung von Baggermatten, Er-
richtung von Bauzaunen zum Schutz bestimmter Boden, Berilicksichtigung der Witterung
beim Befahren von Bdden, Beseitigung von Verdichtungen) durch regelméaRige
Ortstermine wéhrend der Bauphase,

. Kontrolle der extensiven Pflege der geplanten Streuobstwiese und des Retentionsraumes
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2.2  Wasser

Bei den Flachen des Untersuchungsgebietes ist laut Landschaftsplan4 von einer geringen Grundwas-
serergiebigkeit und geringen Verschmutzungsempfindlichkeit auszugehen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Zone 1l B des im Festsetzungsverfahren befind-
lichen Wasserschutzgebiets fur die Brunnen Praunheim Il der Stadt Frankfurt. Die entsprechende

Verordnung und die darin aufgefiihrten Regelungen, Gebote und Verbote sind zu beachten.

Eingriffsbewertung

In Bezug auf das Grundwasser sind aufgrund der geringen Verschmutzungsempfindlichkeit und

Grundwasserergiebigkeit geringe Eingriffswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten.

Vermeidung und Verringerung der Eingriffswirkungen

Um eine Reduzierung der Erhdhung von Spitzenabflissen etc. der anschlieBenden Gewéasser zu
bertcksichtigen und damit steigenden Hochwasserspitzen vorzubeugen, wurden bereits im Zuge der
Aufstellung der Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet Im Griindchen / Am Bahnhof* 1.BA eine Flache fur
die Errichtung eines Regenriickhaltebecken sowie die Anlage einer Entwasserungsmulde entlang der
ndrdlichen Grenze des Plangebiets festgesetzt. Hieriiber kdnnen die im Gebiet anfallenden Regen-
mengen sowie die von den nérdlich angrenzenden Hangbereichen anfallenden Hangwassermengen
gesammelt und gedrosselt abgegeben werden.

Zudem wurden bereits folgende eingriffsminimierende MalRnahmen festgesetzt, die auch in der 1.

Anderung unverandert bleiben:

- Befestigung von Gehwegen, Stellplatzen sowie Feuerwehrumfahrten und Hofflachen in
wasserdurchlassiger bzw. den Oberflachenabfluss minimierender Bauweise zur Zwi-
schenspeicherung des Niederschlagswassers (z.B. mit Rasenkammersteinen, wasserge-
bundener Decke, Fugen- oder Porenpflaster).

e Bepflanzung der nicht tberbaubaren Grundsticksflachen mit einheimischen Gehdlzen
(inshesondere Bepflanzung von mindestens 20 % der Grundsticksfreiflachen mit einhei-
mischen, standortgerechten Laubgehdlzen) zur Erhéhung der Verdunstungsrate und der
Minderung des Oberflachenabflusses innerhalb des Plangebietes.

« Extensive Begriinung der festgesetzten Flachdacher im gesamten GE

2.3  Klima und Luft

Den Offenlandbereichen des Plangebietes kommt prinzipiell eine Funktion im Rahmen der Kaltluftbil-
dung zu, wenn in wolkenlosen Nachten aufgrund der dann ungehinderten Ausstrahlung im Bereich der
Flachen bodennahe Kaltluft entsteht. Aufgrund der Topographie verlauft ihr Abstrom in Richtung
Sldwest (L3006 BahnstralRe/Gewerbegebiet).

* Umlandverband Frankurt (UVF, 2000): Landschaftsplan
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Eingriffsbewertung

Die aktuelle Planung bereitet weitere Versiegelungen auf einer im Verhéltnis zum Gesamtbereich des
Gewerbegebietes kleinen Flache von rd. 0,5 ha vor. Es sind keine erheblichen Eingriffswirkungen auf
das Kleinklima der Umgebung zu erwarten, da das Plangebiet Teil einer weitlaufigen Offenlandschaft
ist, die als solche erhalten bleibt. Die kleinklimatischen Auswirkungen des Vorhabens werden sich vor
allem auf das Plangebiet selbst konzentrieren, wo mit einer geringfligigen Einschrankung der Ver-

dunstung und einem Anstieg der Durchschnittstemperatur zu rechnen ist.

Vermeidung und Verringerung der Eingriffswirkungen

Um die Eingriffswirkungen hinsichtlich des lokalen Kleinklimas zu minieren, ist eine umfangreiche
Eingrinung des geplanten Gewerbegebietes vorgesehen. Die geplanten Gehdlze tragen durch die
Beschattung, die Verdunstung, die Absorption von Staub und z.T. Schadstoffen sowie durch die
Produktion von Sauerstoff zur Verbesserung des lokalen Kleinklimas bei. Auch wirkt sich die geplante
Dachbegriinung der Flachdacher im Gewerbegebiet positiv auf das Kleinklima aus.

2.4  Tier, Pflanzen und Biologische Vielfalt

2.4.1 Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen wurde der Bereich des Plangebiets bereits mehrmals
kartiert. Die ersten Gelandebegehungen wurden im August 2011 durchgefiihrt. Dann wurde das
Gebiet im Mai 2016 ein zweites Mal begangen. Im Oktober 2017 erfolgte nun die aktuelle Kartierung
der von der 1. Anderung betroffenen Flachen, die den norddstlichen Teil des Gebietes befinden und
die FIst. 33/1, 33/2 und 34 umfassen. Diese Flachen werden weiterhin intensiv als Acker bewirtschaf-
tet. Aktuell sind die Ackerflachen mit Getreide ohne nennenswerte Ackerwildkrautvegetation bewach-

sen.

Abb. 8: Foto vom Acker des Flst. 34, Blickrichtung Nordost
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Abb. 9: Foto vom Acker des Flst. 33/1, 33/1 u. 34, Blickrichtung Westen

Abb. 10: Foto vom Acker des Flst. 33/1, 33/1, Blickrichtung Osten
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¥

Abb. 11: Foto vom Grasweg des Flst. 133, seitlich der Ackerflachen, Blickrichtung Nord

Umgebung

In nordwestlicher Richtung schlieRen an das FIst. 34 zwei weitere Ackerparzellen an, die aktuell mit
Raps bewachsen sind. Ebenso fiigen sich in norddstlicher Richtung weitere Ackerflachen an. Im
Siden nimmt der Bebauungsplan die bereits festgesetzten Gewerbeflachen, des rechtskréaftigen
Bebauungsplan auf. Auch hier konnten keine gravierenden Veranderungen zur Biotoptypenkartierung
vom Mai 2016 festgestellt werden.

Eingriffsbewertung

Die Ackerflachen besitzen insgesamt nur eine geringe naturschutzfachliche und ékologische Bedeu-
tung vor, was auf die intensive, anthropogene Nutzung und starke Uberformung zuriickzufiihren ist.
Insgesamt sind durch die Planung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen hinsichtlich der

Biotoptypen/Pflanzen zu erwarten.

Vermeidung und Verringerung der Eingriffswirkungen

Zur Vermeidung und Verringerung der Eingriffswirkungen wurde im Zuge der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Gewerbegebiet Im Grindchen / Am Bahnhof* 1. BA bereits umfangreiche Ein- und
DurchgriinungsmafRnahmen sowie eine Dachbegriinung fir das Gewerbegebiet festgesetzt. Diese

Festsetzungen gelten auch fiir die Erweiterung der 1.Anderung.

Durch die Inanspruchnahme der festgesetzten Streuobstwiese ergibt sich jedoch weiterer Kompensa-
tionsbedarf, der in den nachfolgenden Kapiteln ermittelt sowie Ausgleichsflachen und -malRhahmen

beschrieben werden.

Der vorhandene Baumbestand ist zu erhalten, sofern er nicht unmittelbar durch eine BaumafRnahme
betroffen wird. Dies gilt insbesondere fur die Baume, angrenzend an das Retentionsbecken Flst. 160,

Flur 7. Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass der zu erhaltende Bewuchs wéahrend der Bauar-
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beiten gem. DIN 18920 durch entsprechende SchutzmalRnhahmen vor Beeintrachtigungen zu schitzen

ist. Dies gilt auch fur Baume, die nicht auf den Baugrundstiicken stehen.

2.4.2 Gesetzlich geschitzte Flachen - Biotope

Durch die 1. Anderung des Bauungsplanes ,Gewerbegebiet Im Griindchen/Am Bahnhof* soll fur die
Erweiterung des Gewerbegebietes eine Teilflache des Flursticks Nr. 34 in Anspruch genommen
werden, die gemal rechtskraftigen Bebauungsplan als Ausgleichsflache zur Neuanlage einer Streu-
obstwiese festgesetzt ist Die Anlage der 4.264 m2 grof3en Streuobstwiese ist im Bebauungsplan
.Gewerwerbegebiet Im Grindchen / Am Bahnhof, 1.BA mit der Festsetzungen zur Neuanlage und
extensiven Bewirtschaftung artenreichen Grinlands verbunden. Konkret sieht die Festsetzung des

Bebauungsplanes Folgendes vor:

Entwicklungsziel: Streuobstwiese

Die Flache ,E" ist durch standortgerechte Ansaat mit Saatgut aus regionaler Herkunft als artenreiches
Grunland zu entwickeln. Auf der Flache sind 30 hochstdmmige Obstbdume (mind. 90 % Apfel) anzu-
pflanzen, fachgerecht zu erziehen und zu pflegen. Ausfélle sind zu ersetzen. Die Unterkultur ist als
zweischirige Mahwiese zu bewirtschaften (Mahd Juni und September). Das Schnittgut ist abzutrans-
portieren. Der Pflanzabstand der Hochstamme sollte ca. 8 bis 10 m und die Pflanzqualitdt mind.

Hochstamm 3xv. , 12-14 Stammumfang betragen.

Kommt es zur Inanspruchnahme einer Ausgleichsflache, folgt daraus eine abermalige Ausgleichpflicht
fur die damit einhergehenden erneuten Eingriffe durch den Vorhabenstrager (BVerG, B.v. 31.01.2006
— 4B 49.05). Der Kompensationsbedarf ergibt sich aus der Wertigkeit des Zielzustandes. Beim geplan-
ten Vorhaben ist dies die Entwicklung einer 4.264 m grof3en Streuobstwiese mit dem beschriebenen
Entwicklungsziel (siehe hierzu Kap. 3 Ausgleichsplanung). Der Antrag auf Ausnahmezulassung von
den Verboten des § 30 BNatschG fir die Inanspruchnahme der geplanten Streuobstwiese wurde bei
der Unteren Naturschutzbehérde gestellt und am 15.02.2018 in Form eines Anderungsbescheids
genehmigt.

Die externe Ausgleichsflache des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Im Griindchen/Am Bahnhof*
1.BA - die Kleingartenparzelle des Flst. 73, Flur 3 - wird von der 1. Anderung nicht tangiert. Sie soll

gemal Ausnahmegenehmigung (AZ 612-100-UN-1161-17-52, UNB Hochtaunuskreis) als Streuobst-
wiese entwickelt werden.

2.4.3 Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Im Griindchen/Am Bahnhof* wurde
zur Prifung der Artenschutzrechtlichen Fragen der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag aktualisiert (Dr.
René Kristen, Plan O, Stand Dezember 2016). Die diesem Fachbeitrag zu Grunde liegenden tieréko-
logischen Erhebungen der Artengruppen Fledermause, Vogel, Reptilien und des Feldhamsters wur-
den bereits 2011 vorgenommenen und 2013 ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Weitere
Kontrollbegehung wurden im Mai und Juni 2016 durchgefihrt, die erhobenen Faunadaten ergénzt und

das Datenmaterial neu bewertet.
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Im Rahmen der 1. Anderung des Bauungsplanes ,Gewerbegebiet Im Griindchen/Am Bahnhof* erfolg-
ten erganzende Untersuchungen hinsichtlich des Vorkommens von artenschutzrechtlich relevanten
Arten (Dr. René Kristen, Plan O, Stand Mai 2018). Das aktuelle Gutachten untersuchte die in diesem
Zusammenhang geforderte Uberprifung, ob durch die geplante Beanspruchung der geplanten Aus-
gleichsflache Flur 3, Flurstiick 73 (vgl. Ausnahmegenehmigung vom 28.04.2017 Az: 612-100-UN-
1161-17-52) und des bislang unzuganglichen Teilbereichs des Plangebietes (vgl. Stellungnahme des
Kreisausschuss Hochtaunuskreis, FB Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung vom 18.01.2018 Az:
60.00.06-181) geschitzte Arten betroffen sind. Entsprechend der Einschatzung des Fachbereichs
Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung vom 18.01.2018 ist im Zuge der Erweiterung des Gewerbe-

gebietes eine erneute Untersuchung nicht notwendig.

Im Zuge der Kontrollen am 04.09., 28.09. und 10.10.2017 sowie am 08.04. und 18.04.2018 konnten
keine aktuellen Vorkommen von Fledermausen, Vogeln, Zauneidechsen oder der Haselmaus nach-
gewiesen werden. Hinsichtlich der vorgesehenen Eingriffe ist festzustellen, dass durch die Gehdlzro-
dungen und Abriss der Gebaude keine Tatbestédnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatschG eintraten.
Der im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Im Grindchen /Am
Bahnhof* (Plan O, Stand Dezember 2016) genannte Kompensationsbedarf deckt die Erfordernisse

daher vollumfanglich ab. Zusatzliche Nistkasten sind formal nicht notwendig.

Es ist festzustellen, dass in der Summe ein Ausgleichbedarf von 16 Nistkasten fur Vogel (verschiede-
ne Typen) sowie von vier Nistkdsten fir Fledermause besteht, der sich durch die aktuellen Erfassun-
gen aufgrund der fehlenden Nachweise von Ruhe- und Fortpflanzungsstatten grundsatzlich nicht
erhéht hat. Durch die in den Nebenbestimmungen der Ausnahmegenehmigung als Ausgleich festge-
setzten 56 Nistkasten, die in die Hinweise des vorliegenden Bebauungsplans Gbernommen wurden,

wird dies bereits deutlich tbererfillt.
Aufgenommen wurden Nisthilfen (vergleichbar der Modelle der Firma Schwegler):

« 6 Nischenbriterhéhlen (Typ 1 N)

e 6 Sperlingskolonien (Typ 1 SP)

e 6 GroRraumnisthohlen (Typ 2GR Dreiloch)

* 3 Meisenresidenzen (Typ 1 MR)

« 3 Halbhohlen (Typ 2MR)

e 3 Starenhothlen (Typ 3S)

e 3 Starenhoéhlen (Typ 3SV)

e 3 Baumlauferhéhlen (Typ 2B)

e 3 Nisthohlen (Typ 1 B 0 32mm)

e Jeweils 5 Fledermaus-Universalhéhlen (Typ 1 FFH), Fledermaus GrofRraumhdhlen (Typ
2FS), Fledermaus-GrofRraumquartiere (Typ 1 FW) und Fledermaushéhlen (Typ 1 FD).

Erganzend sind zwei geeignete Nistréhren (z.B. Typ 20A oder 20B) in einem geeigneten und bisher
ungenutzten Streuobstbestand der Umgebung zur Verbesserung der Rahmenbedingungen fir das

Vorkommen des Steinkauzes anzubringen.
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Unter Beriicksichtigung aller im Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Im Grindchen/Am Bahnhof*, 1.
Anderung genannten MaRnahmen besteht aus fachgutachterlicher Sicht kein Erfordernis der Zulas-
sung einer Ausnahme nach § 45 Abs.7 BNatSchG bzw. Befreiung nach 67 BNatSchG.

Vorhaben spezifisch sind Stoérwirkungen im Sinne des 8§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG zu erwarten. Im
betroffenen Bereich kann es wéhrend der Bauzeit durch La&rmemissionen sowie sonstigen Stérungen
zu vorubergehenden Beeintréachtigungen der Fauna kommen. Die bauzeitliche Verdrangung der
Fauna durch die temporare Inanspruchnahme ist jedoch nur kurzfristig und klingt nach Abschluss der
BaumafRnahme ab. Dariiber hinaus sind durch die 1. Anderung keine anlagen- oder betriebsbedingten
Beeintrachtigungen fir die Avifauna und die vorkommenden Fledermausarten zu erwarten. Fir die
angrenzend vorkommenden Vogelarten (mit ginstigem Erhaltungszustand) sind aufgrund der ver-
gleichsweise hohen Stresstoleranz und guten Anpassungsféahigkeiten sowie durch die geplante Ein-
grinung, die sich stérungsminimierend auswirkt, keine oder nur geringe Auswirkungen zu erwarten.
Ahnliches gilt aufgrund der verhaltnismaRig unspezifischen Bindung auch fir die nachgewiesenen
Fledermausarten. Nachhaltige Beeintrachtigungen sind aufgrund der Verfligbarkeit von geeigneten

Alternativhabitaten in der Umgebung nicht zu erwarten.

2.4.4 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt umfasst laut Bundesamt fiir Naturschutz® drei ineinander greifende
Ebenen der Vielfalt:

- die Vielfalt an Okosystemen oder Lebensraumen,
- die Artenvielfalt — dazu zahlen auch Mikroben und Pilze, die weder Pflanze noch Tier sind,
- die Vielfalt an genetischen Informationen, die in den Arten enthalten sind.

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

- den Erhalt der biologischen Vielfalt,
- die nachhaltige Nutzung der biologischen Vielfalt und
- den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der biologischen Vielfalt.

Entsprechend der Ausfihrungen im vorhergehenden Kapitel ist nicht mit erheblichen nachteiligen
Wirkungen fur die biologische Vielfalt zu rechnen.

> BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ (STAND 8/12/2003): Informationsplattform www.biologischevielfalt.de
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2.5 Landschaft

Bei der Erfassung und Bewertung der Landschaft wird die nach § 1 BNatSchG in besonderem Malie
unter Schutz gestellte Vielfalt, Eigenart und Schodnheit von Natur und Landschaft beschrieben und

beurteilt.

Beschreibung und Bewertung von Landschaftsbildeinheiten im Untersuchungsraum

Die Beurteilung der Landschaftshildqualitat bezieht sich auf die anhand der o.g. Erfassungskriterien
raumlich abzugrenzenden Landschaftsbildeinheiten. Abgegrenzt werden diese anhand der Land-
schafts- und Nutzungsstruktur, des geomorphographischen Formenschatzes und der Sichtbeziehun-
gen und -weiten. Die Bewertung erfolgt in verbal-argumentativer Form und wird in die Bedeutungsstu-

fen sehr hoch, hoch, mittel und gering eingestuft.

Aufgrund der sehr Uberschaubaren Lage des Untersuchungsraumes lasst sich lediglich eine Land-

schaftsbildeinheit bilden und bewerten:

Tab.3 : Beschreibung und Bewertung der Landschaftsb ildeinheiten

Nr. Landschaftsbildqualitat/
Landschafts- Beschreibung und Bewertung Naturliche
bildeinheit Erholungseignung

Vielfalt: gering
Das Plangebiet wird Uberwiegend von Ackerflachen einge- Gering
nommen, die durch die intensive Nutzung eine sehr geringe
Artenvielfalt aufweist. Ackerrandstreifen fehlen.

Eigenart: gering
Durch die intensive Ackernutzung und die baulichen Anla-
gen der sidlichen Umgebung (Stral’e, Gewerbegebiet) liegt
eine starke Uberformung des urspriinglichen Charakters
»Im Griindchen* des Offenlandbereiches vorDie Eigenart wird daher als
gering eingestuft.

Ackerflur

In der Gemarkung

Naturndhe (Schénheit): gering

Aufgrund der starken anthropogen Uberpragung und dem
geringen Anteil natirlicher Strukturen wird die ,Naturnahe“
als gering eingestuft.

Das Untersuchungsgebiet besitzt aufgrund seiner starken anthropogenen Uberformung eine nur
geringe Bedeutung hinsichtlich der Vielfalt, Eigenart und Naturndhe des Landschaftsbildes. Durch die
geplante Erweiterung von rd. 0,5 ha des Gewerbegebietes im nordlichen Teil sind keine erheblichen

Eingriffswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.
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Vermeidung und Verringerung der Eingriffswirkungen

Durch die geplante Eingriinung am Rand des Gewerbegebietes mit einheimischen und standortge-

rechten Heckenstrukturen wird landschaftsgerechter Ubergang zur Offenlandschaft hergestelit.

2.6  Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Europa  ische Vogelschutzgebiete
Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete sind nicht direkt betrof-
fen. Die nachsten Natura 2000-Schutzgebiete befinden sich in mehr als 2 km Entfernung. Hierbei
handelt es sich um das FFH-Gebiet 5717-304 ,Oberurseler Stadtwald und Stierstadter Heide".

Da die vorliegende Planung jedoch weit au3erhalb des Europaischen Schutzgebiets stattfindet und
der Wirkungsraum der Planung nicht an das Schutzgebiet reicht, sind keine erheblichen Einschréan-

kungen oder erhebliche negative Auswirkungen auf die Erhaltungsziele des FFH-Gebiets gegeben.

2.7 Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung

Kriterien zur Erfassung und Bewertung des Schutzgutes "Mensch” bilden die gesunden Wohn- und

Arbeitsverhaltnisse sowie die Erholungseignung des Plangebietes.

Wohnen/Arbeiten

Die Flachen der geplanten Erweiterung des Gewerbegebietes werden derzeit landwirtschaftlich inten-
siv als Ackerland bewirtschaftet. Die Erweiterungsflache fligt sich mit ihren Grenzen im Siden und
Westen in das bereits ausgewiesene Gewerbegebiet ein. Somit sind keine erheblichen nachteiligen

Auswirkungen der Planung auf die Belange Wohnen zu erwarten.

Erholung

Die Flachen des Plangebietes weisen hinsichtlich der Naherholung ein geringes Potential auf. Durch
die Planung kommt es zu einer Reduzierung der frei zuganglichen Feldwege, welche fiir ortliche
Naherholungsspaziergange, Fahrradfahrten etc. verwendet werden. Weitere Wegestrukturen bleiben
jedoch im Umfeld erhalten, so dass diesbeziglich keine erheblichen Einschrankungen zu erwarten

sind.

2.8  Kultur- und sonstige Sachguter
Das Kulturlandschaftskataster des Planungsverbandes Frankfurt Rhein/Main weist fir die Bereiche
entlang der Gemarkungsgrenze am norddéstlichen Rand des Plangebietes Grenzsteine aus; mindes-

tens zwei davon wurden auch im Rahmen der Bestandserhebungen vorgefunden (vgl. Abb. ).

Es ist sicherzustellen, dass durch die geplante Bebauung keine Kulturdenkmaler im Sinne von § 2
Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden.

Vor jeglichen Bodeneingriffen ist eine gezielte Suche nach dem im Kulturlandschaftskataster des
Regionalverbands Frankfurt RheinMain eingetragenen Grenzsteine nach Abstimmung mit dem Hessi-
schen Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation durchzufiihren. Das weitere Vorgehen

ist mit hessenArchéaologie abzustimmen.
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Abb 12: Fotos von Grenzstelnen sowie Ausschnltt des Kulturlandschaftskatasters des Planungsverban-
des Frankfurt Rhein/Main (Quelle: http://pvfrm.alta4gis.de/viewer.htm).

Fur das Plangebiet wurde zudem eine geophysikalische Prospektion durchgefiihrt. Diese beinhaltet
deutliche Hinweise auf archéologische Befunde. Um Qualitdt und Quantitat der archaologischen

Befunde zu Uberprifen wurde eine vorbereitende Untersuchung erforderlich und durchgeftihrt.

Den bodendenkmalpflegerischen Belangen wurde zwischenzeitlich ausreichend Rechnung getragen.

D.h. alle erkannten Bodendenkmaler wurden dokumentiert und ausgegraben.

Weitere Kultur- und sonstige Sachguter werden durch die Planung voraussichtlich nicht betroffen.
Sollten im Rahmen der Erdarbeiten dennoch unerwartet Hinweise auf Bodendenkmaler auftreten, ist
umgehend die dafir zustandige Behérde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unveréander-

tem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.
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2.9  Gebiete zur Erhaltung der bestmaéglichen Luftqua  litat
Die Rahmenrichtlinie Luftqualitét (96/62/EG) der EU benennt in Artikel 9 die Anforderungen fir Gebie-

te, in denen die Werte unterhalb der Grenzwerte liegen. Artikel 9 besagt, dass

- die Mitgliedsstaaten eine Liste der Gebiete und Ballungsraume, in denen die Werte der
Schadstoffe unterhalb der Grenzwerte liegen, zu erstellen haben und

- die Mitgliedsstaaten in diesen Gebieten die Schadstoffwerte unter den Grenzwerten halten
und sich bemihen, die bestmdgliche Luftqualitat im Einklang mit der Strategie einer dauerhaf-

ten und umweltgerechten Entwicklung zu erhalten.

Den in Artikel 9 beschriebenen Vorgaben tréagt § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BIm-
SchG) Rechnung. Dieser besagt, dass bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen in Gebie-
ten, in denen die in Rechtsverordnungen nach 8 48a Abs. 1 BImSchG festgelegten Immissionsgrenz-
werte nicht Uberschritten werden, bei der Abwégung der betroffenen Belange die Erhaltung der best-

maoglichen Luftqualitat als Belang zu bertcksichtigen ist.

Das BauGB ubernimmt wiederum die Anforderungen des 8 50 BImSchG an die Erhaltung der best-
maoglichen Luftqualitat als Abwagungsbelang fir die Bauleitplanung. So ist gemaf § 1 (6) 7 Buchstabe
h BauGB die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitét in Gebieten, in denen die festgelegten Immissi-

onsgrenzwerte nicht Uberschritten werden, bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen.

Die geplante Bebauung wird keine besonderen, fur die Luftqualitdt entsprechender Gebiete relevanten
Emissionen zur Folge haben, so dass durch die Planung keine erheblichen Beeintrdchtigungen hin-

sichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen Luftqualitéat zu erwarten sind.

3 Kompensationsplanung

3.1  Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Bei der Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes werden die
Flachen, die bereits Uber den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Im Griindchen/Am
Bahnhof 1.BA planungsrechtlich festgelegt sind, entsprechend ihrer Festsetzung in die Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung eingestellt. Das bedeutet, dass die Teilbereiche die schon als Gewerbegebiet
ausgewiesen sind, auch als solches auf der Bestandsseite eingestellt werden. Ebenso wird die ge-
plante Streuobstwiese mit entsprechendem Entwicklungsziel im Bestand bilanziert. Hierbei wird die
gleiche Bewertung nach der Kompensationsverordnung (KV) angewendet, wie bei der Bilanzierung
des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Im Grindchen/Am Bahnhof* 1.BA (siehe Umweltbericht).
Lediglich die beiden Flst. 33/1 und 33/2 werden nach ihrem aktuellem Zustand — intensiv genutzter
Acker - bilanziert. Die geplante Anlage der 5 m breiten Hecke seitlich des landwirtschaftlichen Weges

am 0stlichen Rand des Gewerbegebietes wurde bei der Bilanzierung bericksichtigt.
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Tab. 4: Bilanzierung des Kompensationsbedarfs fiir den vorli

.Gewerbegebiet Im Griindchen /Am Bahnhof* 1.Anderung

egenden Entwurf des Bebauungsplan

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV Bvrxf / z':uligs]?yjpeir’:“rjrt{z Biotopwert
Typ.Nr. Bezeichnung vorher | nachher | vorher nachher
Bestand (It. B-Plan "Gewerbegebiet Im Griindchen / Am Bahnhof" 1. Bauabschnitt)
02.400 | Gehdlzpflanzung (Teilplan 2) 27 1.000 27.000
03.120 | Neuanlage einer Streuobstwiese* (Teilplan 2) 33 4.264 140.712
05.345 | Regenmulde und RRB (Teilplan 2) 25 1.940 48.500
10.610 | Grasweg 21 71 1.491
10.530 | Landwirtschaftlicher Weg (Teilplan 1) 6 442 2.652
10.720 | Dachflache extensiv begriint GE*** (Teilplanl) 19 3.000 57.000
10.510 | Befestigte Nebenflachen GE***(Teilplan 1) 3 1.286 3.858
11.191 | Acker, intensiv (Flst. 33/2 u. 33/1) 16 2.423 38.768
11.221 g%g;runte Bereiche GE (20 % der Gesamtflache 14 1.072 15.008
Planung (It. B-Plan "Gewerbegebiet Im Griindchen / Am Bahnhof" 1. Anderung)
2.400 Gehdlzpflanzung 27 1.302 35.154
5.345 Regenmulde und RRB 25 1.940 48.500
10.510 | StraRenverkehrsflache 672 2.016
10.530 | Landwirtschaftlicher Weg 242 1.452
10.720 | Dachflache extensiv begriint GE*** 19 6.552 124.488
10.510 | Befestigte Nebenflachen GE*** 3 2.521 7.563
11.221 g%g;runte Bereiche GE (20 % der Gesamtflache 14 2269 31.766
Summe 15.498 | 15.498| 334.989| 250.939
Biotopwertdifferenz -84.050

)

***)

Aufgrund des vorhandenen Obstbaumbestands wird der in der Bestandskarte schraffierte Bereich um 10

BWP/m2 aufgewertet

Von der maximal Uberbaubaren Flache GE 1 und 2 (GRZ 0,8) mit insgesamt 33.746 m2 werden 70% den

extensiv begrunten Flachdachern und 30% befestigten Nebenanlagen zugeordnet.

Fur die im Rahmen des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Im Griindchen / Am Bahnhof*, 1. Anderun-
ge vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft verbleibt ein Defizit von 84.050 Biotopwert-

Punkten.
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3.2 Ausgleichsflachen und MalRnahmen

Es sind zwei Flachen zum Ausgleich der Streuobstwiese vorgesehen. Hierbei handelt sich um die
1.445 m? grof3e Kleingartenparzelle des FlIst. 47/4 (Flur 6), die in nordwestlicher Richtung an das
Plangebiet des Bebauungsplanes anschlief3t. Des Weiteren um das Flst. 160 (Flur 6), die als 3.336 m2
grofBe Wirtschaftswiese intensiv genutzt wird und nordwestlich von Steinbach an der Waldstral3e
gegeniber der Bildungsstétte |G Bauen-Agrar-Umwelt liegt.

Abb. 13: Ubersicht zur Lage der Ausgleichsflachen (Quelle: Google-Earth und eigene Darstellung),
genordet ohne Mafl3stab

Im Folgenden werden der aktuelle Biotopbestand sowie die Planung auf den jeweiligen Flachen
beschrieben:

A) Kleingartenparzelle, Fist. 47/4, Flur 6, Gemarku ng Steinbach, 1.445 m2

Abb. 14: Katasterplanauszug mit Luftbild (Quelle: Stadtverwaltung Steinbach, 23.06.2017)
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Die Gartenparzelle ist komplett durch eine Zaunanlage (Maschendraht) eingefriedet und nur tber eine
Toranlage zugéanglich. Der Garten ist Uberwiegend mit Vielschnittrasen bewachsen, der einen verarm-
ten Artenbestand aufweist und sich primar aus gegen Mahd resistenten, ubiquistischen Arten wie z.B.
Einjahriges Rispengras (Poa annua), Ganseblimchen (Bellis perennis) und Spitz-Wegerich (Plantago
lanceolata) zusammensetzt. In Teilbereichen, insbesondere im Umfeld der baulichen Anlagen und
Wohnwagen, kommen aufgrund der fehlenden Pflege bereits typische Ruderalarten wie Brennnessel
(Urtica dioica) und Obergraser wie z.B Knaulgras (Dactylis glomerata) haufiger vor.

Abb. 5: Blick auf den Eingangsbereich des Gartens im Stidwesten

Der Baumbestand innerhalb des Gartens wird von fremdlandischen Koniferen (u.a. Blaufichten- Picea
pungens ,Glauca“, Lebensbdume — Thuja occidentalis, Scheinzypressen-Chamaecyparis lawsoniana)
dominiert. Daneben sind auch zwei jungere, niederstimmige Apfelbdume vorhanden, die am westli-
chen Rand der Flache stocken. Als wertvollere Biotoptypen des Gartens sind die drei hochstammigen
Obstbaume zu nennen. Konkret handelt es sich dabei um eine altere Sif3kirsche mit einem Stamm-
durchmesser von rd. 50-60 cm, die im mittleren Teil des Gartens stockt. Ein grof3erer Hauptast ist bei
der Kirsche abgebrochen. Daneben befindet sich weiter Ostlich ein alterer Zwetschenbaum sowie im
ostlichen Teil ein Apfelbaum (Stammdurchmesser =ca.40-50 cm). Eine mittelalte Birke (Stammdurch-

messer ca. 25-30 cm) stockt in unmittelbarem Grenzbereich am siidwestlichen Rand des Gartens.
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Abb. 16: Apfelbaum im norddstlichen Teil des Gartens

Neben dem beschriebenen Baumbestand wurden verschiedene Zierstraucher wie z.B. Forsythie
(Forsythia x intermedia Sorte) und Kirschlorbeer (Prunus laurocerasus Sorten) gepflanzt. Der Anteil an
einheimischen und standortgerechten Gehdlzen ist sehr gering. Lediglich am 6Ostlichen Rand des
Gartens hat sich Brombeersukzession ausgebreitet.

Innerhalb des Gartens befinden zwei aus Holz, Bitumenpappe und Eternitplatten errichtete Gartenhiit-
ten mit WC sowie zwei alte Wohnwagen und ein Bauwagen. Diese Anlagen bzw. Fahrzeuge befinden

sich insgesamt in einem sehr desolaten Zustand.
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Abb. 17: Gartenhiitte im siidwestlichen Teil des Gartens

Abb. 18: Gartenhiitten im mittleren Teil des Gartens
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Abb. 19: Gartenhitten im mittleren Teil des Gartens mit WC
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Geplante MaRnahmen:

¢ Rickbau und Entsorgung der baulichen Anlagen inklusive Wohn- und Bauwagen

« Rickbau der Toranlage im Westen sowie des Zaunes am dstlichen Rand zur Wegeparzelle
133 zur Herstellung der freien Zuganglichkeit

e Erhalt der vorhandenen Birke

e Erhalt der drei hochstammigen Obstbaume (SiRkirsche, Apfel und Zwetsche)

e Anpflanzung von 17 hochstdmmigen Obstbaumen (siehe Abb. 11)
Der Pflanzabstand sollte hierbei ca. 8 bis 10 m und Pflanzqualitat mind. Hochstamm 3xv. , 12-
14 Stammumfang betragen. Die Obstbdume sind regelm&Rig durch fachgerechte Schnittmal3-
nahmen zu pflegen. Abgangige Obstbaume sind durch Neupflanzungen zu ersetzen. Hinsicht-
lich der Obstsortenauswahl ist als Anlage eine Vorschlagsliste der alten Obstsorten im Hoch-
taunuskreis enthalten. Der Anteil der Apfelbaume sollte mindestens 90 % betragen.

e Ansaat mit Saatgut aus regionaler Herkunft zur Entwicklung von artenreichem Grinland

« Pflege des Griunlandes in Form einer zweischirigen Wiese (Mahd Juni und September)
mit Abtransport des Mahdgutes.

Legende: Planung u. Kompensation
Flst. 47/4, Flur 6, Steinbach

[@] ovstoaum, Ernait (3 Baume)

Abb. 20: Geplanter Erhalt und Anpflanzung von Obstbaumen auf dem Flst. 47/4, Flur 6,
ohne Mal3stab genordet

(Quelle: Kataster der Stadtverwaltung Steinbach mit Luftbild und eigenen Darstellungen)
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B) Wirtschaftswiese, Fist. 160, Flur 7, Gemarkung S teinbach, 3.336 m?

Abb. 21: Katasterplanauszug mit Luftbild (Quelle: Stadtverwaltung Steinbach, 23.06.2017)

Das intensiv genutzte Grinland ist vorwiegend mit Fettwiesengrasern wie z.B. Glatthafer (Arr-
henatherum elatius), Wiesen-Fuchsschwanz (Alopecurus pratensis) und Knaulgras (Dactylis glomera-
ta) bewachsen. Neben den genannten Obergrasern treten nur sehr vereinzelt typische Fettwiesen-
pflanzen wie z.B. Léwenzahn (Taraxacum sectio Ruderalia), Wiesen- und Weil3klee (Trifolium praten-
se u. repens) sowie Spitzwegerich (Plantago lanceolata) auf. In den Randbereichen kommen partiell

Storungszeiger wie die Grol3e Brennnessel (Urtica dioica) vor.

Insgesamt ist das Grinland artenarm ausgebildet und die hohen Mengenanteile der Fettwiesengréser

zeigen eine hohe Nahrstoffversorgung des Standorts an.
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Abb. 22: Wirtschaftswiese gegenuber der Bildungsstatte IG-Bauen-Agrar-Umwelt

Abb. 23: Blick nach Siidwesten zur angrenzenden Offenlandschaft

Abb. 24: Blick nach Nordwesten, rechts im Bild die WaldstraRe mit Graben
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Geplante MalRnahmen:

A) Neuanlage einer Streuobstwiese auf rd. 2.819 m2 der Wirtschaftswiese

Anpflanzung von 28 hochstammigen Obstbaumen (siehe Abb. 16)

Der Pflanzabstand sollte hierbei ca. 8 bis 10 m und Pflanzqualitat mind. Hochstamm 3xv. , 12-
14 Stammumfang betragen. Die Obstbaume sind regelmaRig durch fachgerechte Schnittmalf3-
nahmen zu pflegen. Abgéangige Obstbaume sind durch Neupflanzungen zu ersetzen. Hinsicht-
lich der Obstsortenauswahl ist als Anlage eine Vorschlagsliste der alten Obstsorten im Hoch-
taunuskreis enthalten. Der Anteil der Apfelbaume sollte mindestens 90 % betragen.

Ansaat mit Saatgut aus regionaler Herkunft zur Entwicklung von artenreichen Griinland

Pflege des Griinlandes in Form einer zweischirigen Wiese (Mahd Juni und September)

mit Abtransport des Mahdgutes

Anlage von vier Greifvogelstangen

B) Entwicklung naturnaher Retentionsraum auf rd. 517 m2 seitlich des vorhandenen Grabens

Absenkung des Geldndeniveaus und Gelandemodellierung zur Schaffung des Retentions-
raumes

Ansaat mit Saatgut aus regionaler Herkunft zur Entwicklung von artenreichem Feuchtgriinland
Pflege der Feuchtwiese: Staffelmahd per Hand oder leichter Technik. Erste Mahd mit 70 %
der Flache zwischen dem 25.06. und 05.07. Zweite Mahd mit 100 % der Flache zwischen
15.09. und 30.09. mit Abtransport des Mahdgutes.

Bei der Gelandemodellierung ist darauf zu achten, dass den neu zu pflanzenden Baumen, angren-

zend an das Retentionsbecken, geniigend Platz fir das Wurzelwerk bleibt.
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Legende: Planung u. Kompensation
Flst. 160, Flur 7, Steinbach

Obstbaum, Planung (28 Béaume)
@ Retentionsraum
l:] Boschung

Abb. 25: Geplante MaBnahmen auf dem Flst. 160, Flur 7, ohne Maf3stab genordet

(Quelle: Kataster der Stadtverwaltung Steinbach mit Luftbild und eigenen Darstellungen)

Durch die Malnahmen ergibt sich gemal Ausgleichsbhilanzierung ein Biotopwertgewinn von
57.926 Punkten (vgl. Tab. 2).

Nutzungstyp nach Anlage 3 Flache je Nut-

2 .
KV BWP /m zungstyp in m?2 Biotopwert
Typ.Nr. Bezeichnung vorher | nachher vorher nachher
Bestand
06.910 Wirtschafswiese (Flst. 160, 21 3.336 70.056
Flur 7)
11.223 | Kleingarten (Flst. 47/4, Flur 6) 20 1.445 28.900

Planung (It. B-Plan "Gewerbegebiet Im Griindchen / Am Bahnhof" 1. Bauabschnitt)
Neuanlage einer Streuobst-

3.120 ek 33 4.264 140.712
wiese

6.130 Flutrasen 42 385 16.170

6.930 Bdschung, naturnahe Grin- 21 132 2772
landansaat

Summe 4,781 4,781 98.956 156.882

Biotopwertdifferenz 57.926

- Aufgrund der festgesetzten extensiven Grunland- und Obstbaumpflege wird der Biotopwert

03.120 vorliegend um 10 BWP/m2 aufgewertet.
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Das durch die aktuelle Planung der 1. Anderung zu erwartende Defizit von 84.050 Punkten (vgl. Tab.
4) wird durch die geplanten MalRnahmen mit einem Biotopwertgewinn von 57.926 Punkten nicht
vollstandig ausgeglichen. Es verbleibt ein Defizit von 26.124 Punkten, das iiber das Okokonto kom-
pensiert werden soll. Die Ubernahme der Kompensation ist gemaR § 5 Abs. 6 Kompensationsverord-
nung (KV) von der Agentur (HLG — Okoagentur fiir Hessen) vertraglich durch Freistellungerklarung

geregelt worden.

4 Prognose uUber die Entwicklung des Umweltzustandes b ei Durchfihrung bzw.
Nichtdurchfiihrung

Bei Durchfiihrung:

Bei Durchfiihrung der Planung gehen im Eingriffsgebiet intensiv genutzte Ackerflachen verloren und
eine geplante Streuobstwiese wird nicht am vorgesehenen Standort am Rande des Gewerbegebietes
umgesetzt. Stattdessen sind zwei Flachen aul3erhalb des Plangebietes vorgesehen, die die Inan-
spruchnahme dieser Streuobstwiesenflache kompensieren.

Wie die Bewertungen der Eingriffswirkungen fiir die einzelnen Umweltbelange zeigen, sind insgesamt
geringe bis mittlere Umweltauswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten. Durch die geplanten
Kompensationsmafinahmen werden die Eingriffswirkungen minimiert und zum Teil kompensiert. Das

verbleibende Defizit wird iiber Okokontopunkte (Okoagentur der HLG) ausgeglichen.

Bei Nicht-Durchfiihrung:

Unter Berticksichtigung des beschriebenen derzeitigen Umweltzustandes ist bei Nicht-Durchfihrung
der Planung davon auszugehen, dass die derzeitigen Nutzungen der Flst. 33/1 und 33/2 als intensiv
genutztes Ackerland fortdauern werden. Im Bereich des Flst. 34 ist von der Umsetzung der geplanten
Streuobstwiese sowie des Regenriickhaltebecken- und mulde mit Ortsrandeingriinung auszugehen.

Die Ubrigen Bereiche werden als gewerbliche Flachen entwickelt.

5 Angaben zu in Betracht kommenden anderweitigen Pl anungsmadglichkeiten

Durch die geplante Erweiterung des Gewerbegebiets wird die derzeit einzige gewerbliche Bauflache
der Stadt Steinbach in ihren rdumlichen Grenzen arrondiert. Die Eingriffswirkungen werden auf einen
Bereich gebindelt, der bereits durch die Ausweisung und Errichtung der bestehenden Gewerbefla-
chen im sudlichen Teil belastet ist. Somit wird ein bestimmter Bereich zwar stark belastet, andere
derzeit nicht erheblich beeinflusste Flachen kdnnen demgegeniber entwickelt werden. Fir das Vor-

haben sind keine Alternativstandorte bekannt.

6 Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (M onitoring)

GemalRl § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Durchfiihrung von Bauleitplanen eintreten, zu Uberwachen, um insbesondere unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mal3-
nahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Die Kommune soll dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3
Buchstabe b der Anlage 1 zum BauGB angegebenen UberwachungsmaRnahmen sowie die Informati-

onen der Behoérden nach § 4 Abs.3 BauGB nutzen.
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Hierzu ist anzumerken, dass es keine bindenden gesetzlichen Vorgaben hinsichtlich des Zeitpunktes
und des Umfanges des Monitorings gibt. Auch sind Art und Umfang der zu ziehenden Konsequenzen
nicht festgelegt. Im Rahmen des Monitorings geht es inshesondere darum, unvorhergesehene, erheb-

liche Umweltauswirkungen 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 auRerhalb
der Gemeindeverwaltung angewiesen. Von grundlegender Bedeutung ist insoweit die in § 4 Abs. 3

BauGB gegebene Informationspflicht der Behdrden.

Bei der Durchfiihrung eines projektspezifischen Monitorings gelten die landespflegerischen Ziel-
vorstellungen als die maf3geblichen Kriterien, an denen sich die Untersuchungsmafinahmen orientie-
ren und der Erfolg der MalRnahmen gemessen wird. Darliber hinaus bildet das Monitoring das geeig-
nete Instrument, prognostische Unwagbarkeiten aufzufangen, d.h. den tatsachlichen Umfang der
Eingriffswirkungen im Nachhinein zu tberprifen. In diesem Sinne dient das Monitoring mithin nicht der

Erfolgskontrolle, sondern der Schadensabwehr.

In eigener Zustandigkeit kann die Stadt Steinbach im vorliegenden Fall 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 MaRhahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich umgesetzt wurden. Dies sollte
einleitend nach Satzungsbeschluss des Bebauungsplans bzw. nach Abschluss eventueller Bauarbei-
ten und weitergehend alle zwei Jahre kontrolliert werden. Folgende EinzelmaRnahmen sind hierbei

insbesondere aufzufiihren:

« Uberprufung der Durchfiihrung der eingriffsvermeidenden und —minimierenden Festset-
zungen

«  Uberprufung der gemaR dem Bebauungsplan vorzunehmenden Anpflanzungen und Ein-
grinungsmalnahmen,

«  Uberprufung der tiber den Bebauungsplan festgesetzten und zur rechtsgiltigen Ausfiih-
rung notwendigen artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen
(v.a. Bauzeitenregelung, Nistkasten und Pflanzmafl3nahmen),

« Uberprufung der sachgemaRen Durchfiihrung der festgesetzten Ausgleichsmalnahmen

zeitnah nach Durchfiihrung der Eingriffe des Bebauungsplanes.
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7 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung der Angabe n

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bauungsplanes ,Gewerbegebiet Im Griindchen/Am Bahnhof
umfasst den norddstlichen Teil des bereits rechtsgultigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Im Grind-
chen / Am Bahnhof* 1. BA mit insgesamt rd. 1,54 ha. Im Rahmen der 1. Anderung soll eine Erweite-
rung des Gewerbegebietes im norddstlichen Teil des Plangebietes um rd. 0,5 ha erfolgen. Dies geht
zu Lasten der festgesetzten Ausgleichsflache (Flst. 34 tlws), die fir die Neuanlage einer Streuobst-
wiese vorgesehen ist. Um den direkten Anschluss in sidostlicher Richtung zum bereits geplanten
Gewerbegebiet herzustellen, werden im Zuge der 1. Anderung die beiden Ackerparzellen des Flst.
33/1 und 33/2 ins Plangebiet aufgenommen. Die ausgewiesene Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6 fur GE 2 bleiben unverandert. Auch die maximale Oberkante der
Gebaude (OKggg) von 14,0 m wird nicht veréndert. Zur ErschlieBung der Erweiterungsflachen ist die

Verlangerung der geplanten Stichstral3e bis zur nérdlichen Grenze erforderlich.

Die Planung bereitet hinsichtlich der Auswirkungen auf die Bodenfunktionen Eingriffe mit einem erhdh-

ten Konfliktpotenzial vor. Es sind vor allem die nattrlichen Funktionen wie die Lebensraumfunktion fur
Pflanzen und die Funktion im Wasserhaushalt betroffen. Die Ausweisung von Gewerbegebietsflachen
geht mit hohen Versiegelungsgraden und einer dichten Bebauung einher. Damit kommt es zu erhebli-
chen Veranderungen und Einschréankungen fiir den Boden- und Wasserhaushalt. Insbesondere die
derzeit vorhandenen Versickerungs- und Pufferungsfunktionen des Bodens auch bei Starkregenereig-
nissen werden durch die geplanten Versiegelungen stark eingeschrankt. Zudem geht die Nutzungs-

funktion als Gunststandort fir die landwirtschaftliche Nutzung fir diesen Bereich verloren.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Zone 1l B des im Festsetzungsverfahren befind-

lichen Wasserschutzgebiets fur die Brunnen Praunheim Il der Stadt Frankfurt. Die entsprechende

Verordnung und die darin aufgefiihrten Regelungen, Gebote und Verbote sind zu beachten.

In Bezug auf das Grundwasser sind aufgrund der geringen Verschmutzungsempfindlichkeit und
Grundwasserergiebigkeit geringe Eingriffswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten.

Insgesamt kdnnen die Eingriffswirkung auf dem Boden- und Wasserhaushalt durch die im

Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen (Niederschlagsversickerung, wasserdurchlassige
Oberflachenbefestigung, extensive Dachbegrinung, BepflanzungsmaRnahmen) deutlich reduziert
werden.

Die aktuelle Planung bereitet weitere Versiegelungen auf einer im Verhaltnis zum Gesamtbereich des
Gewerbegebietes relativ kleinen Flache von rd. 0,5 ha vor. Es sind keine erheblichen Eingriffswirkun-
gen auf das Kleinklima der Umgebung zu erwarten, da das Plangebiet Teil einer weitlaufigen Offen-
landschaft ist, die als solche erhalten bleibt. Die kleinklimatischen Auswirkungen des Vorhabens
werden sich vor allem auf das Plangebiet selbst konzentrieren, wo mit einer geringfiigigen Einschréan-
kung der Verdunstung und einem Anstieg der Durchschnittstemperatur zu rechnen ist. Um die Ein-
griffswirkungen hinsichtlich des lokalen Kleinklimas zu minieren, ist eine umfangreiche Eingrinung
des gesamten Gewerbegebietes vorgesehen. Auch wirkt sich die geplante Dachbegriinung der Flach-

dacher im Gewerbegebiet positiv auf das Kleinklima aus.

Aus Sicht der Umweltbelange ,Pflanzen, Biotoptypen und Biologische Vielfalt” sind aufgrund der

Vorbelastung bzw. der Nutzung insgesamt geringe Eingriffswirkungen zu erwarten. Die betroffenen
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Flachen werden intensiv als Acker bewirtschaftet und besitzen nur geringe naturschutzfachliche und
Okologische Bedeutung. Durch die Inanspruchnahme der festgesetzten Streuobstwiese des Flst. 34
ergibt sich jedoch weiterer Kompensationsbedarf. Es erfolgt daraus eine abermalige Ausgleichpflicht
fur die damit einhergehenden erneuten Eingriffe durch den Vorhabenstrager. Beim geplanten Vorha-
ben ist dies konkret die Entwicklung einer 4.264 m2 groRen Streuobstwiese mit dem festgesetzten

Entwicklungsziel. Es sind zwei Flachen zum Ausgleich der Streuobstwiese vorgesehen. Hierbei han-

delt es sich um die 1.445 m2 groRe Kleingartenparzelle des Flst. 47/4 (Flur 6), die in nordwestlicher
Richtung an das Plangebiet des Bebauungsplanes anschlie3t. Des Weiteren um das Flst. 160 (Flur 6),
die als 3.336 m2 grof3e Wirtschaftswiese intensiv genutzt wird und nordwestlich von Steinbach an der
WaldstraRe gegeniiber der Bildungsstatte IG Bauen-Agrar-Umwelt liegt. Insgesamt kénnen durch die
Umsetzung der Ausgleichsplanung die vorbereiteten Beeintrachtigungen geschiitzter Biotope ausge-
glichen werden. Der Antrag auf Ausnahmezulassung von den Verboten des § 30 BNatschG fir die
Inanspruchnahme der geplanten Streuobstwiese wurde bei der Unteren Naturschutzbehorde gestellt

und am 15.02.2018 in Form eines Anderungsbescheids genehmigt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Im Griindchen/Am Bahnhof* wurde

zur Prifung der Artenschutzrechtlichen Fragen der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag aktualisiert (Dr.

René Kristen, Plan O, Stand Dezember 2016). Die diesem Fachbeitrag zu Grunde liegenden tieréko-
logischen Erhebungen der Artengruppen Fledermause, Vogel, Reptilien und des Feldhamsters wur-
den bereits 2011 vorgenommen und 2013 ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Weitere
Kontrollbegehung wurden im Mai und Juni 2016 durchgefihrt, die erhobenen Faunadaten ergénzt und

das Datenmaterial neu bewertet.

Im Zuge der 1. Anderung des Bauungsplanes ,Gewerbegebiet Im Griindchen/Am Bahnhof* erfolgten
erganzende Untersuchungen hinsichtlich des Vorkommens von artenschutzrechtlich relevanten Arten
(Dr. René Kristen, Plan O, Stand Mai 2018). Im Rahmen der Kontrollen konnten keine aktuellen
Vorkommen von Flederméusen, Vogeln, Zauneidechsen oder der Haselmaus nachgewiesen werden.
Hinsichtlich der vorgesehenen Eingriffe ist festzustellen, dass durch die Gehdlzrodungen und Abriss
der Gebé&ude keine Tatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatschG eintraten. Der im Arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Im Grindchen /Am Bahnhof*
(Plan O, Stand Dezember 2016) genannte Kompensationsbedarf deckt die Erfordernisse daher voll-
umfanglich ab. Zusatzliche Nistkdsten sind formal nicht notwendig. Durch die in den Nebenbestim-
mungen der Ausnahmegenehmigung als Ausgleich festgesetzten 56 Nistkasten, die in die Hinweise

des vorliegenden Bebauungsplans tibernommen wurden, wird dies bereits deutlich Ubererfillt.

Unter Beriicksichtigung aller im Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Im Grindchen/Am Bahnhof*, 1.
Anderung genannten MaRnahmen besteht aus fachgutachterlicher Sicht kein Erfordernis der Zulas-
sung einer Ausnahme nach § 45 Abs.7 BNatSchG bzw. Befreiung nach 67 BNatSchG.
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Das Untersuchungsgebiet besitzt aufgrund seiner starken anthropogenen Uberformung eine nur

geringe Bedeutung hinsichtlich der Vielfalt, Eigenart und Naturndhe des Landschaftsbildes. Durch die

geplante relativ kleinflachige Erweiterung des Gewerbegebietes im nérdlichen Teil sind keine erhebli-
chen Eingriffswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten. Durch die geplante Eingriinung am Rand des
Gewerbegebietes mit einheimischen und standortgerechten Heckenstrukturen wird landschaftsge-

rechter Ubergang zur Offenlandschaft hergestellt.

Die gewerbliche Erweiterungsflache figt sich mit ihren Grenzen im Stiden und Westen in das bereits
ausgewiesenes Gewerbegebiet ein. Somit sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen der

Planung auf die Belange Wohnen zu erwarten.

Die Flachen des Plangebietes weisen hinsichtlich der Naherholung ein geringes Potential auf. Durch
die Planung kommt es zu einer Reduzierung der frei zuganglichen Feldwege, welche fiir ortliche
Naherholungsspaziergange, Fahrradfahrten etc. verwendet werden. Weitere Wegestrukturen bleiben
jedoch im Umfeld erhalten, so dass diesbeziiglich keine erheblichen Einschrankungen zu erwarten

sind.

Das Kulturlandschaftskataster des Planungsverbandes Frankfurt Rhein/Main weist fir die Bereiche
entlang der Gemarkungsgrenze am norddéstlichen Rand des Plangebietes Grenzsteine aus; mindes-
tens zwei davon wurden auch im Rahmen der Bestandserhebungen vorgefunden. Es ist sicherzustel-

len, dass durch die geplante Bebauung keine Kulturdenkmaéler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG

(Bodendenkmaler) zerstort werden.

Fur das Plangebiet wurde zudem eine geophysikalische Prospektion durchgefiihrt. Diese beinhaltet
deutliche Hinweise auf archéologische Befunde. Um Qualitdt und Quantitdt der archaologischen

Befunde zu tUberprifen wurde eine vorbereitende Untersuchung erforderlich und durchgefihrt.
Den bodendenkmalpflegerischen Belangen wurde zwischenzeitlich ausreichend Rechnung getragen.
D.h. alle erkannten Bodendenkmaler wurden dokumentiert und ausgegraben.

Weitere Kultur- und sonstige Sachguter werden durch die Planung voraussichtlich nicht betroffen.
Sollten im Rahmen der Erdarbeiten dennoch unerwartet Hinweise auf Bodendenkmaler auftreten, ist
umgehend die dafir zustandige Behérde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unveréander-

tem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Européische Vogelschutzgebiete (VSG) sind nicht

direkt betroffen. Die nachsten Natura 2000-Schutzgebiete befinden sich in mehr als 2 km Entfernung.
Hierbei handelt es sich um das FFH-Gebiet 5717-304 ,Oberurseler Stadtwald und Stierstadter Heide".
Da die vorliegende Planung jedoch weit auBerhalb des Schutzgebiets stattfindet und der Wirkungs-
raum der Planung nicht an das Schutzgebiet reicht, sind keine erheblichen Einschrankungen oder

erhebliche negative Auswirkungen auf die Erhaltungsziele des FFH-Gebiets gegeben.

Fur die im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes erforderlichen Eingriffe in Natur, Boden

und Landschaft verbleibt insgesamt ein Defizit von 84.050 Punkten, das durch die geplanten Aus-
gleichsmalRnahmen zur Anlage einer Streuobstwiese mit insgesamt 57.926 Punkten zum grof3ten Teil
kompensiert werden kann. Es verbleibt ein Defizit von 26.124 Punkten, das iiber das Okokonto aus-

geglichen werden soll. Die Ubernahme der Kompensation ist gemaR § 5 Abs. 6 Kompensationsver-
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ordnung (KV) von der Agentur (HLG — Okoagentur fir Hessen) vertraglich durch Freistellungerklarung

geregelt worden.

Bei Durchfiihrung der Planung gehen im Eingriffsgebiet intensiv genutzte Ackerflachen verloren und

eine geplante Streuobstwiese wird nicht am vorgesehenen Standort am Rande des Gewerbegebietes
umgesetzt. Stattdessen sind zwei Flachen aul3erhalb des Plangebietes vorgesehen, die die Inan-
spruchnahme dieser Streuobstwiesenflache kompensieren. Wie die Bewertungen der Eingriffswirkun-
gen fir die einzelnen Umweltbelange zeigen, sind insgesamt geringe bis mittlere Umweltauswirkun-
gen durch das Vorhaben zu erwarten. Durch die geplanten KompensationsmalBhahmen werden die
Eingriffswirkungen minimiert und zum Teil kompensiert. Das verbleibende Defizit wird tiber Okokon-
topunkte (Okoagentur der HLG) ausgeglichen.

Unter Berlicksichtigung des beschriebenen derzeitigen Umweltzustandes ist bei Nicht-Durchfiihrung

der Planung davon auszugehen, dass die derzeitigen Nutzungen der Flst. 33/1 und 33/2 als intensiv
genutztes Ackerland fortdauern werden. Im Bereich des Flst. 34 ist von der Umsetzung der geplanten
Streuobstwiese sowie des Regenriickhaltebecken und -mulde mit Ortsrandeingriinung auszugehen.

Die Ubrigen Bereiche werden als gewerbliche Flachen entwickelt.

Fur das Vorhaben sind keine Alternativstandorte bekannt. Durch die geplante Erweiterung des Ge-

werbegebiets wird die derzeit einzige gewerbliche Bauflache der Stadt Steinbach in ihren rdumlichen
Grenzen arrondiert. Die Eingriffswirkungen werden auf einen Bereich gebiindelt, der bereits durch die
Ausweisung und Errichtung der bestehenden Gewerbeflachen im siidlichen Teil belastet ist. Somit
wird ein bestimmter Bereich zwar stark belastet, andere derzeit nicht erheblich beeinflusste Flachen

kénnen demgegeniber entwickelt werden.

Im Rahmen der anzugebenden MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring) der unvorhergesehenen,

erheblichen Umweltauswirkungen kann die Stadt Steinbach die Umsetzung des Bebauungsplans
beobachten. Ein sinnvoller Ansatzpunkt ist, festzustellen, ob die MaRnahmen zur Vermeidung, Verrin-
gerung und zum Ausgleich umgesetzt wurden. Dies sollte einleitend mit Beginn der Bauarbeiten und

nach Abschluss der Umsetzung der MaRnahmen weitergehend alle zwei Jahre kontrolliert werden.

www.weiss-becker.de, 11/2018
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8 Anlagen

Bestandskarte der Biotop- und Nutzungstypen (Geltun gsbereich 1.BA mit Erganzung des Erweiterungsbereich 1.Anderung )
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