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1 GESETZLICHER RAHMEN UND ANLASS DER PLA-
NUNG

Die Stadt Heusenstamm hat die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22.2 ,Neben der Sand-
kaute" im sudostlichen Abschnitt der Werner-von-Siemens-Stralle am sidlichen Ortsrand
von Heusenstamm beschlossen. Mit dem Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grund-
lage fur die Entwicklung des Plangebietes als Gewerbegebiet, das den heutigen Anforderun-
gen an flachensparendes Bauen und dem Grundsatz der Innenentwicklung vor Auf3enent-
wicklung gerecht wird, geschaffen werden.

Gemal § 2 (4) BauGB ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplans eine Umweltprifung fir
die Umweltbelange gemay § 1 (6) Nr. 7 u. § 1a BauGB durchzufiihren. Die ermittelten und
bewerteten Umweltbelange sind gemal § 2a BauGB in einem Umweltbericht darzustellen,
der zu einem gesonderten Teil der Begrindung des Bebauungsplanes wird. Die Bewer-
tungsmalistabe fir die Umweltprifung und die Inhalte des Umweltberichts werden aus den
§§ 1, 1a, 2 und 2a BauGB bzw. Anlage 1 BauGB abgeleitet.

Mit der Erarbeitung des Umweltberichtes wurde das Blro NaturProfil, Dipl.-Ing. M. Schaefer
beauftragt.

2 LAGE UND ABGRENZUNG DES GELTUNGSBEREI-
CHES

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 22.2 ,Neben der Sandkaute® liegt westlich der
Bahnstrecke der S-Bahn-Linie S2 (Niedernhausen — Dietzenbach). Als Planungsgebiet aus-
gewiesen ist eine Flache von ca. 2,2 ha (22.487 m?). Es umfasst die Flurstlcke 37, 38, 39/3,
446/7, 446/8, 449, 450, 451, 452/25 und 35/1 (teilweise) in der Flur 6 der Gemarkung Heu-
senstamm. Enthalten sind Uberwiegend befestigte und bebaute Flachen bzw. gewerbliche
Brachflachen. Ausnahmen bilden das Wohnhaus mit Garten, die Grinflache auf dem Flur-
stick 38 und eine Hochstaudenflur mit dahinterliegender Baumhecke auf dem Flurstick
446/8. In der direkten Umgebung befinden sich weitere Gewerbeflachen. Im weiteren Umfeld
befinden sich sldlich ausgedehnte Waldflachen und einzelne landwirtschaftlich genutzte
Flachen. Uber die Werner-von-Siemens-Strae ist das Gebiet erschlossen.

I!Cﬂt!l Planung- und Beratung « Dipl. Ing. M. Schaefer
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Abbildung 1: Lage im Raum (rot = Planungsgebiet und naheres Umfeld), Quelle: Natureg
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Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 22.2 (rot),
Landschaftsschutzgebiet (orange), Vogelschutzgebiet (blau)

I!tltl!l Planung- und Beratung + Dipl. Ing. M. Schaefer
1 Alte BahnhofstraRe 15 « 61169 Friedberg Tel.: 06031 - 2011 + Fax.: 06031- 7642 + E-Mail: info@naturprofil.de



Stadt Heusenstamm, Bebauungsplan Nr. 22.2 — Umweltbericht

T
Nebenzeichnung: Baugrenzen des Gewerbegabisles GE ab ainer Hohe \)
von 4,00 m g

(Malstab: 1:500)
- anze 52
er NN 18 4

Flur 31

k2

3 Bawwsiss. Bacbnsn, Sagrancen
5§ 9 Ak 1 M 2 BauGE, § 27 und 33 BauMv)

Sporken

1.

[

Warkatrrbictes
159 Abm. 1 N 11 und Al 6 Bausl)

I8

asans

E
i

T

s, 25 : .
A\

i
iy

Flur 8

—

e

o

o
T

A . oy Stadt Heusenstamm
Bebauungsplan Nr. 22.2
"Meben der Sandkaute™

PR—— ‘

[T

s s HGE Fooma DAz

Cuargrantiasn furtbtas Lguns chultssalsatnr ol u-an-..-nf..m a (\ /Y\ @
g S 2\ TR [ Vorentwurf VORABZUG |

Abbildung 3: Darstellungen des Bebauungsplan-Vorentwurfs (Quelle: ROB Architekten + Stadtplaner, 09.04.2026)
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3 INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

Der Bebauungsplan Nr. 22.2 ,Gewerbegrundstlicke im stdlichen Abschnitt der Werner-von-
Siemens-Stral3e” beinhaltet folgende umweltrelevanten Festsetzungen:

o Gewerbegebiet (ca. 2,2 ha)
- Die zulassige Grundflachenzahl GRZ | betragt 0,8 und die GRZ Il betragt 0,9
- Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 2,4.

- Die zulassige Baumassenzahl BMZ betragt 16,0.

- Die maximal zuldssige Gebaudehohe betragt 20,0 m.

o StraBBenverkehrsflache (ca. 980 m?)

In der nachfolgenden Tabelle sind die Darstellungen und Festsetzungen des Bebauungs-
plans zusammengefasst:

Tabelle 1: Kurzbeschreibung des Vorhabens

Festsetzungen des Bebauungsplans

o Gewerbegebiet (ca. 2,2 ha)
o Stralenverkehrsflache (ca. 980 m?)

Vermeidungs-/MinderungsmaRnahmen

Bauzeitenregelung und Baufeldkontrolle

Vermeidung von Vogelschlag

Tierfreundliche Beleuchtung und Vermeidung von Lichtemissionen
Versickerungsfahige Flachenbefestigung
Oberflachenabfluss-Management

Schutz angrenzender Gehdlze

Durchgriinung

Ausgleichs- und Ersatzmanahmen

e Baumpflanzungen
o Dachbegriinung

4 RECHTLICHE RESTRIKTIONEN UND UBERGEORD-
NETE PLANUNGEN

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans sind anhand der in den fur den Bauleit-
plan relevanten einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Zielen des Um-
weltschutzes zu bewerten. Dabei sind u. a. die Aussagen des Naturschutz-, Denkmal-, Ab-
fall-, Wasser- und Immissionsschutzrechts von Bedeutung.

I!Cﬂt!l Planung- und Beratung « Dipl. Ing. M. Schaefer
1 Alte BahnhofstraRe 15 « 61169 Friedberg Tel.: 06031 - 2011 + Fax.: 06031- 7642 + E-Mail: info@naturprofil.de
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Naturschutzrecht:

Gemal der Darlegungen unter http://natureg.hessen.de ist das Gebiet kein Teil eines fla-
chenbezogenen Schutzgebiets (z.B. Natura 2000-Gebiet, Landschaftsschutzgebiet, Natur-
schutzgebiet) noch sind gem. § 30 (2) BNatSchG oder § 25 HeNatG geschutzte Einzelbioto-
pe vorhanden.

Die westlich gelegene Bahnstrecke grenzt an das Landschaftsschutzgebiet 2438001 ,Land-
kreis Offenbach®. Im Siden liegt ebenfalls das Vogelschutzgebiet 6019-401 ,Sandkiefern-
walder in der dstlichen Untermainebene®. Zwischen dem Planungsgebiet und diesen Schutz-
gebieten liegen nur ca. 12 m, da es sich im Bestand aber bereits um ein Gewerbegebiet
handelt, gehen mit dem Bebauungsplan keine Veranderungen einher die zu einer Beein-
trachtigung der Schutzgebiete fiihren. Das Planungsgebiet ist bereits Uberwiegend versiegelt
und hat fur die Schutzgebiete bzw. ihre Schutzzwecke und Erhaltungsziele keine Bedeutung.

Das nachstgelegene FFH-Gebiet 1438028 ,Luderbachaue von Dreieich befindet sich sud-
westlich ca. 3,3 km entfernt. Sudlich in 1,2 km Entfernung liegt das NSG 1438012 ,Nacht-
weide von Patershausen®. Eine Beeintrachtigung der Schutzgebiete durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans ist durch die Entfernung und den geringen Umfang des Vorhabens
ausgeschlossen.

Wasserrecht:

GemalR den Darlegungen unter http://gruschu.hessen.de liegt das Planungsgebiet in keinem
Wasserschutzgebiet, grenzt aber im Westen und Sidosten an die Schutzzone IlIA des
Trinkwasserschutzgebiets 438-010 ,WSG Hintermark, Patershausen, Martinsee, Dietzen-
bach*.

Denkmalschutzrecht:

Gemal der Darlegungen unter http://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de sind derzeit keine
dem Hessischen Denkmalschutzgesetz unterliegende Bodendenkmale bekannt und ver-
zeichnet.

Ubergeordnete Planungen:

Das Planungsgebiet wird im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP 2010) als
.Gewerbliche Bauflache, Bestand” dargestellt, zudem |auft eine Fernwasserleitung durch das
Gebiet. Im Landschaftsplan von 2001 ist das Gebiet ebenfalls als bebauter Bereich gekenn-
zeichnet sowie zur Erhéhung der Durchgrinung.

Tabelle 2: Darstellungen Ubergeordneter Planungen flr den Geltungsbereich

Regionaler Flachennutzungsplan e Gewerbliche Bauflache, Bestand

(2010) e Fernwasserleitung, Bestand

Landschaftsplan Entwicklungs- e  Erhéhung der Durchgriinung innerhalb von Siedlungsflachen-
karte (2001) Bestand Juli 1991

e Bebauter Bereich im Wohn-, Gewerbe- und Industriegebiet

I!Cﬂt!l Planung- und Beratung « Dipl. Ing. M. Schaefer
1 Alte BahnhofstraRe 15 « 61169 Friedberg Tel.: 06031 - 2011 + Fax.: 06031- 7642 + E-Mail: info@naturprofil.de
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5 BESTANDSANALYSE

Nachfolgend werden die verschiedenen Schutzglter gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufge-
fuhrt und hinsichtlich ihrer Bestandssituation bewertet. Dabei sind zum einen bestehende
Vorbelastungen und zum anderen ggf. bereits zulassige Eingriffe oder Beeintrachtigungen zu
bertcksichtigen.

Hierzu wurden eine Erfassung der Vegetations- und Biotopstrukturen vorgenommen und
faunistische Kartierungen (Avifauna, Reptilien und Fledermduse) mit sieben Begehungen
durchgeflhrt (vgl. Tabelle 4). AuRerdem werden die verfigbaren webbasierte Datengrundla-
gen zu den verschiedenen Schutzgutthemen ausgewertet.

. Mensch und menschliche Gesundheit

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst hauptsachlich versiegelte, bebaute Be-
reiche, die wenigen vorhandenen Griinanlagen befinden sich auf Firmengelanden. Eine
Ausnahme bildet das Wohnhaus mit zugehériger Gartenflache. Von den umgebenden Fir-
men gehen keine besonderen Larm-, Luftschadstoff- oder Geruchsemissionen aus. Die di-
rekte Lage an der S-Bahnstrecke fihrt dagegen im gewissen Umfang zu einer Beeintrachti-
gung durch Larm, im Osten wird der Immissionsrichtwert von 65 dB(A) Uberschritten (vgl.
Kapitel 9). Zusammengefasst hat das direkte Planungsgebiet, mit Ausnahme der Wohnbe-
bauung, keine nennenswerte Erholungsfunktion, die in der weiteren Umgebung gelegenen
Waldflachen sind dagegen attraktiv fur Radfahrer und Spazierganger.
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Abbildung 4: Gesamtlarm (schwarz = Planungsgebiet), Quelle: Larmviewer

. Bodenhaushalt

Der Bodenviewer von Hessen stuft das Gebiet mittelmalstabig als ,Flachen fur Siedlung,
Industrie und Verkehr” ein, da es sich um einen innerértlichen Standort handelt, es werden
keine weiteren Aussagen getroffen und auch keine Bodenfunktionsbewertung vorgenom-
men. Kleinmalstabig stehen laut Bodenviewer im Planungsgebiet natlrlicherweise Brauner-
den mit Bandern, Bander-Parabraunerden, ortlich Podsol-Braunerden aus Terrassensand
und -kies an. Des Weiteren werden Ertragspotenzial und Nitratrickhaltevermdgen als gering

I!Qtt!l Planung- und Beratung « Dipl. Ing. M. Schaefer
1 Alte BahnhofstraRe 15 « 61169 Friedberg Tel.: 06031 - 2011 + Fax.: 06031- 7642 + E-Mail: info@naturprofil.de
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eingestuft, das Filtervermdgen sogar als sehr gering. Abgesehen von diesem geringen Funk-
tionserflllungsgrad kommt hinzu, dass die Béden im Planungsgebiet stark Gberformt sind.
Die siedlungsbedingten Einflisse duf3ern sich in Umlagerung, Verdichtung, Stoff- und Sub-
strateintrdgen und/oder Uberbauung. Aufgrund der Vorbelastungen ist somit von einer gerin-
gen bis fehlenden Bedeutung des Planungsgebietes fir den Bodenhaushalt auszugehen.
Die wesentlichen Bodenfunktionen (Filter- und Pufferfunktion, Wasserrickhaltung, Lebens-
raum und Standort flir Vegetation, Archivfunktion) liegen kaum noch vor.

o Grundwasser und Oberflachengewasser

Allgemein zahlt das Gebiet zur hydrogeologischen Einheit ,Untermainsenke“ des Rhein-
Main-Tieflands, Teileinheit ,Hanauer-Seligenstadter Senke®, Grolraum Oberrheingraben mit
Mainzer Becken und nordhessischem Tertiar. Diese Einheit weist Flugsande, Dinen und
silikatisches Sediment als Lockergestein auf. Der Boden wird als Porengrundwasserleiter
eingestuft und ist mittel bis maRig durchlassig.

Im direkten Planungsgebiet gibt es keine Oberflachengewasser. Nordostlich in ca. 750 m
Entfernung befindet sich ein Oberflachengewasser, weitere 50 m dahinter verlauft die Bieber.
Der Geltungsbereich selbst ist nach Nordosten geneigt. Der Oberflachenabfluss erreicht die
Bieber und das Oberflachengewasser vermutlich aufgrund der Entfernung nicht und wird
eher versickern bzw. der Kanalisation zugefuhrt.

Das Planungsgebiet liegt laut Starkregenviewer Hessen in einem Gebiet mit hohem Starkre-
gen-Index, das bedeutetet die Wahrscheinlichkeit fir Starkregenereignisse ist hoch. Eine
erhdhte Vulnerabilitat liegt fir das Gebiet, aufgrund der Nutzung, nicht vor.

Das Planungsgebiet liegt laut HRWM-Viewer weder in einem Uberschwemmungsgebiet noch
in einem Risikogebiet.

. Klima / Luft

In Heusenstamm (121 m 4. NN) kann das Klima als gemaRigt warm eingestuft werden. Die
durchschnittliche Niederschlagshohe liegt im Stadtgebiet bei ca. 690 mm mit einer durch-
schnittlichen Jahrestemperatur von ca. 10,6 °C.

Im Regionalplan sind die Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete sowie die Kalt-, und Frisch-
luftabflussschneisen, die im raumlichen Zusammenhang mit belasteten Siedlungsbereichen
stehen und wichtige Aufgaben fir den Klima- und Immissionsschutz erflllen, als ,Vorbe-
haltsgebiete fir besondere Klimafunktionen“ ausgewiesen. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans liegt nicht in einem solchen Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen.

Das Planungsgebiet ist hauptséchlich versiegelt und trégt damit zum Uberwarmungseffekt
bei. Die Gehdlze wirken dem durch ihre Frischluftentstehung im gewissen Malle entgegen.
Das Planungsgebiet befindet sich am Rand des Siedlungsbereichs von Heusenstamm und
ist von Bebauung umgeben, nur im Osten grenzen an die Bahnstrecke Waldflachen an.

Die Waldflache ist v. a. fir eine ausgeglichene Luftfeuchtigkeit und die Reduzierung von
Luftschadstoffen durch die Filterwirkung der Gehdlze von Bedeutung. Im Nordosten hinter
der Waldflache befinden sich Acker- und Grunlandflachen die zur Kaltluftentstehung beitra-
gen. Aufgrund der Exposition nach Nordosten flieRen Kalt- und Frischluft dem Gefalle fol-
gend zu den dort angrenzenden Siedlungsbereichen.

I!Cﬂt!l Planung- und Beratung « Dipl. Ing. M. Schaefer
1 Alte BahnhofstraRe 15 « 61169 Friedberg Tel.: 06031 - 2011 + Fax.: 06031- 7642 + E-Mail: info@naturprofil.de
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Die tabellarische Auflistung ist dem Online-Service ,Emissionskataster Hessen®
(https://emissions-kataster.hinug.de/) enthommen und gibt beispielhaft die Emissionen des
Kfz-Verkehrs in Heusenstamm im Jahr 2019 auf Raster-Ebene (1x1 km) wieder. Die Emissi-
onswerte sind im Suden als gering und im weiteren PG als maRig einzustufen. Die Lufthygi-
enische Belastung ist somit gering bis maRig und folglich die lufthygienische Qualitat als gut
bis maRig zu bewerten. Die Luftqualitdt wird durch Stoffeintrdge weiterer Emittenten, wie z.
B. Industrie, Kleingewerbe und Gebaudeheizungen, weiter verschlechtert (vgl. Tabelle 3 bei-
spielhafte Werte fiur Feinstaub, Stickstoffoxide), jedoch ist der Einfluss im Vergleich zum

Stadtgebiet Frankfurt als gering einzustufen.

Tabelle 3: Emissionen des Kfz.-Verkehrs in Heusenstamm im Jahr 2019

(https://femissionskataster.hinug.de/Karten)

Stoffbezeichnung

Emission [kg / (km? x a)]
(weitere Emittenten)

Ammoniak (NH3) 10,7-125

Benzol 14-164
Distickstoffoxid (N2O) 5,37-71,9
Feinstaub (PM10) 45,9-632

flichtige organische Verbindungen ohne Methan (NMVOC) 279-2.940
Kohlendioxid (CO) 171.000-2.240.000
Kohlenmonoxid (CO) 1.200-15.900
Methan (CHa4) 18,2-223
Schwefeloxide (SO/SOy) 0,84-11,1
Stickstoffoxide (NOx/NO-) 449-6.190

Fir das Bioklima liegt keine Belastungssituation vor. Die Warmebelastung (max. >= 30°C) ist
mit 20 Tagen im Jahr nicht Gberdurchschnittlich hoch. Demgegeniiber gibt es 65 Tage mit
Kaltereiz (min. < 0°C) (heusenstamm-wetter.de).

. Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Vegetation und Nutzungstypen

Auf Grundlage der ,heutigen potenziell nattrlichen Vegetation (hpnV)“ waren bei nattrlichen
Standortbedingungen im Umfeld ,bodensaurer, Drahtschmielen Buchen-(Eichen-)wald® ent-
wickelt. Nachstehend werden die Biotop- und Nutzungstypen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans beschrieben. Die Angaben in Klammern entsprechen dem Code der Hessi-
schen Kompensationsverordnung (2018) (wird erganzt):

Grunanlagen:
Nordlich und o6stlich des Gebaudes auf dem Grundstiick Werner-von-Siemens-Stralle 29

befindet sich eine Rasenflache (11.221) mit Rotklee (Trifolium pratense), WeilRklee ( Trifolium
repens), Echtes Leinkraut (Linaria vulgaris), Faden-Klee (Trifolium dubium), Spitzwegerich
(Plantago lanceolata), Gewohnliche Schafgarbe (Achillea millefolium agg.), Rauhaarige Wi-
cke (Vicia hirsuta), Nachtkerze (Oenothera biennis) und Rainfarn (Tanacetum vulgare). Der
angrenzende Zaun ist von Wildem Wein (Parthenocissus quinquefolia) bewachsen.
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Nordlich der Baumhecke auf dem Flurstiick 446/8 Flur 6 hat sich eine Hochstaudenflur ent-
wickelt (09.123). Es kommen Kletten-Labkraut (Galium aparine), Kompass-Lattich (Lactuca
serriola), WeilRer Gansefuly (Chenopodium album), Kndterich (Persicaria spec.), Stinkender
Storchschnabel (Geranium robertianum), Sal-Weiden Aufwuchs (Salix caprea), Kanadische
Goldrute (Solidago canadensis), Brombeeren (Rubus fruticosus agg.), Reitgras (Calama-
grostis spec.), Strauligras (Agrostis spec.), Graukresse (Berteroa incana), Grine Borstenhir-
se (Setaria viridis), Melde (Atriplex spec.), Portulak (Portulaca spec.), Resede (Reseda
spec.) und Gewodhnlicher Reiherschnabel (Erodium cicutarium) vor. Im nérdlichen Abschnitt
des Planungsgebietes befindet sich ein Wohnhaus mit Garten (11.222).

Abbildung 5: Rasenflache um das Grundstick Werner-von-Siemens-Stral’e 29, Zaun mit
Wildem Wein bewachsen

Abbildung 6: Rasenflache, im Hintergrund Flurstiick 37 Flur 8 ohne Gebaude
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Abbildung 7: Hochstaudenflur vor der Baumhecke

Geholzstrukturen:

Auf dem Flurstuck 446/8 Flur 6 befindet sich eine Baumhecke (04.600), die in ein Gebusch
(02.200) aus hauptsachlich Robinien Aufwuchs mit einem Einzelbaum (04.110) Ubergeht.
Die Baumhecke setzt sich aus Eichen, Robinien, Kiefer, Spitz-Ahorn und Hasel zusammen.
Entlang der Baumhecke verlauft eine Klinkermauer (10.152). Im mittleren Teil des Projektge-
biets befindet sich ein Berg-Ahorn sowie eine alte, grol3e Eiche. Die Vorderseite des Gebau-
des sowie die Stellplatze auf dem Flurstiick 39/3 Flur 8 sind durch Ziergeholze begrint. Der
ndrdlich im Plangebiet gelegene Discounterparkplatz ist mit Einzelbdumen bepflanzt. Der
Garten des Wohnhauses zeichnet sich durch einen hohen Anteil an Einzelbdumen aus, eine
Mischung aus Laub- und Nadelgeholzen.
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Abbildung 9: Baumhecke mit Klinkermauer im Vordergrund

Als sonstige Biotopstrukturen sind die befestigten Flachen (10.510), Gebaude (10.710) und
Schotterflache (10.530) mit wenig Spontanvegetation zu nennen.

Aus Sicht der Vegetations- und Biotopstrukturen hat das Planungsgebiet eine geringe Be-
deutung, der Uberwiegende Teil ist befestigt.

I!ﬂtl!l Planung- und Beratung + Dipl. Ing. M. Schaefer
1 Alte BahnhofstraRe 15 « 61169 Friedberg Tel.: 06031 - 2011 + Fax.: 06031- 7642 + E-Mail: info@naturprofil.de



Stadt Heusenstamm, Bebauungsplan Nr. 22.2 — Umweltbericht 14

Fauna

Es wurden faunistische Kartierungen zur Avifauna, Reptilien und Fledermause mit sieben
Begehungen durchgefihrt (vgl. Tabelle 4).

Tabelle 4: Begehungstermine faunistischer Untersuchungen

Datum Untersuchte Artengruppen
25.04.2021 Avifauna, Reptilien
09.05.2021 Avifauna, Reptilien
30.05.2021 Avifauna, Reptilien
01.06.2021 Avifauna, Reptilien
11.06.2021 Fledermause

14.06.2021 Avifauna, Reptilien
22.07.2021 Fledermause

Das Planungsgebiet kommt in erster Linie als Lebensraum fir Vogel in Betracht. Die Baum-
hecke mit verschiedenen Gehélzarten und die Einzelbaume sind als Brut- und Nahrungsha-
bitat wertgebend. Bodenbritende Offenlandarten, wie die Feldlerche oder die Wiesenschaf-
stelze finden im Planungsgebiet keine geeigneten Habitate. Aufgrund der Lage im Gewerbe-
gebiet handelt es sich in erster Linie um Vorkommen siedlungsorientierter und stoérungstole-
ranter Arten. Im Zuge der faunistischen Kartierungen wurden Grinfink, Ménchsgrasmdcke,
Hausrotschwanz, Amsel, Buchfink, Ringeltaube und Girlitz als Brutvégel in den Gehdlzen
nachgewiesen. In der weiteren Umgebung wurden Buntspecht, Mauersegler, Rabenkrahe,
Star und StraRentaube als Teilsiedler beobachtet, diese Arten nutzen die Rasenflache und
Geholzrander als Nahrungshabitat finden geeignete Nistplatze allerdings nur auf3erhalb des
Geltungsbereichs.

Sehr seltene oder stark gefahrdete Arten fehlten im Plangebiet und sind aufgrund der vor-
handenen Strukturen und Nutzungen auch nicht zu erwarten.

Neben haufigen Kleinsdugern wie Feldmaus, Wildkaninchen, Maulwurf, Eichhérnchen und
Igel sind Vorkommen von siedlungsorientierten Fledermausen zu erwarten. Im Planungsge-
biet nachgewiesen wurden Rufe des Kleinen Abendseglers und der Zwergfledermaus. Der
Kleine Abendsegler jagt im freien Luftraum oberhalb der Baumkronen und findet geeignete
Quartiere in der nahgelegen Waldflache. Im Planungsgebiet sind Quartiere der Art ausge-
schlossen. Die Zwergfledermaus als gebaudebewohnende Art findet potenziell Quartiere an
den Bestandsgebauden. Aufgrund der fehlenden Rufe im sudlichen Abschnitt und den be-
reits abgerissenen Gebauden des ehemaligen Betonwerks ist mit der Art allenfalls an Ge-
bauden im Norden zu rechnen.

Bei der Begehung gelang kein Nachweis von Reptilien. Die dichten Gebusche, Strauch- und
Staudenfluren sind fur ein Vorkommen von Eidechsen ungeeignet. Die Grinanlagen im Ge-
biet sind unstrukturiert und liegen isoliert innerhalb bebauter Bereiche.

Die Geholzrander mit mehr oder weniger reichhaltigen Blihhorizonten kommen als Lebens-
raum einer wenig artenreichen Insektenfauna, insbesondere Kafer, Hautfligler, Heuschre-
cken und Schmetterlinge in Betracht, wobei auch hier in der Stadtrandlage in erster Linie
verbreitete und ungefahrdete Arten zu erwarten sind.
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Der Geltungsbereich hat als Lebensraum fur wildlebende Tiere eine geringe Bedeutung, le-
diglich der Baumbestand ist wertgebend.

. Landschaftsbild

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans gehért zum Landschaftsraum ,Untermainebene
mit Offenbach®. Er liegt auf einer Hohe von ca. 121 m 4. NN. und fallt in Richtung Nordosten
ab. Das Gebiet wird gewerblich genutzt und ist hauptsachlich befestigt bzw. bebaut, Aus-
nahmen bilden das Wohnhaus mit Garten sowie die Grinflache auf dem Flurstick 38 (Flur 8)
und eine Hochstaudenflur mit dahinterliegender Baumhecke entlang der dstlichen Bahnlinie.
Einen besonderen Beitrag zum Landschaftsbild leistet die alte Eiche im ndrdlichen Abschnitt
des Geltungsbereichs.

Der Beitrag zum Landschaftsbild ist zur Zeit gering, der anthropogene Einfluss ist stark
wahrnehmbar, gleichzeitig wirkt das Gebiet untergenutzt durch die abgerissenen Gebaude
auf dem Flurstick 37. AuRerdem ist die Ein- bzw. Durchgrinung des Gebiets kaum vorhan-
den.

Abbildung 10: Blick in Richtung Norden vom sudlichsten Punkt des Geltungsbereichs

o Kultur- und sonstige Sachgiiter

Es befinden sich keine Kulturglter, die von einer Bebauung betroffen werden kdénnten im
direkten Umfeld.

Tabelle 5 fasst die Ergebnisse der Bestandsanalyse zusammen:

Tabelle 5: Bestandsbeschreibung und —bewertung der einzelnen Schutzgtiter

Schutzgut Bestandsbewertung

Mensch Bedeutung bzw. Empfindlichkeit:

o Gewerbegebiet ohne nennenswerte Erholungsfunktion, Wohnhaus mit Garten zur
privaten Erholung

o Waldflachen mit Erholungsfunktion in der Umgebung
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Schutzgut

Bestandsbewertung

Vorbelastung:
o Larm-Immissionen durch S-Bahnlinie

« geringe lufthygienische Belastung.

Boden / Flache

Bedeutung bzw. Empfindlichkeit:

e Braunerden mit Bandern, Bander-Parabraunerden, ortlich Podsol-Braunerden aus
Terrassensand und -kies

o Geringes Ertragspotenzial und Nitratriickhaltevermégen
o Sehr geringes Filtervermdgen

Vorbelastung:
e Beeintrachtigung der natirlichen Bodenentwicklung Umlagerung, Verdichtung,
Stoff- und Substrateintragen und/oder Uberbauung

Zusammenfassende Bewertung:
o Geringe Bedeutung der Bodenfunktionen

Wasser

Bedeutung bzw. Empfindlichkeit:
o Hydrogeologische Einheit ,Untermainsenke*
o Porengrundwasserleiter, mit einer mittleren bis maigen Durchl@ssigkeit
o Geringe Grundwasserneubildung bzw. Bedeutung flir Trinkwassergewinnung
o Kein Vorkommen von Oberflachengewassern im Planungsgebiet

Vorbelastung:

Klima, Luft

Bedeutung bzw. Empfindlichkeit:
e Planungsgebiet tragt zum Uberwarmungseffekt bei.

o Die Waldflachen in der Umgebung tragen zur Frischluftproduktion bzw. Reduzierung
der Luftschadstoffe bei.

Vorbelastung:
e geringe bis maRige lufthygienische Belastung.

o Hoher Bebauungs- bzw. Versiegelungsgrad

Pflanzen, Tiere,
Lebensraume

Bedeutung bzw. Empfindlichkeit:
o geringer Anteil vegetationsfahiger Flachen
o Biotopstrukturen geringer Bedeutung (Griinanlagen) und mittlerer Bedeutung
(Baumhecke an Bahnlinie, Einzelbdume)
o relativ artenarmes floristisches und faunistisches Artenspektrum mit tiberwiegend
haufigen und anspruchslosen Arten.

Vorbelastung:
o Storeffekte durch Siedlungsflachen und S-Bahnlinie

o Hoher Bebauungs- bzw. Versiegelungsgrad

Landschaftsbild,
stadtebaul. Er-
scheinungsbild

Bedeutung bzw. Empfindlichkeit:
e Landschaftsraum ,Untermainebene mit Offenbach”
o Gewerblich genutztes Gebiet mit wenig Griinstrukturen
o Geringer Beitrag zum Landschaftsbild, hervorzuheben: alte Eiche

Vorbelastung:
o Starker anthropogener Einfluss, gleichzeitig Unternutzung des Gebiets

Kultur- und Sach-
giiter

Bedeutung bzw. Empfindlichkeit:
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Schutzgut Bestandsbewertung

Vorbelastung:

6 AUSWIRKUNGSANALYSE

6.1 Schutzgutbezogene Auswirkungen bei Durchfuh-
rung der Planung

Nachfolgend werden die Auswirkungen der Bauleitplanung auf die verschiedenen Schutzgu-
ter ermittelt und ihre Erheblichkeit festgestellt. Die Auswirkungsanalyse enthalt eine Progno-
se Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung — in diesem
Fall die umweltrelevanten Festsetzungen des Bebauungsplans. Den Ausgangszustand flr
die Auswirkungsanalyse stellt die in der Bestandsbewertung beschriebene Situation der
Schutzglter dar, wobei die vorhandene Bebauung und die damit verbundenen Vorbelastun-
gen Berucksichtigung finden.

Den jeweiligen Auswirkungen werden die geplanten MalRnahmen zur Vermeidung oder Min-
derung der Eingriffe in das jeweilige Schutzgut gegeniibergestellt. Diese Mallnahmen kon-
nen einen wesentlichen Beitrag zur Unerheblichkeit der Umweltauswirkungen leisten.

Die Relevanz der umweltrelevanten Festsetzungen des Bebauungsplans wird folgenderma-
Ren bewertet:

o Gewerbegebiet:

Auf einer ca. 2,2 ha Flache wird das bestehende Gewerbegebiet stadtebaulich neu geordnet
bzw. bebaut, davon sind ca. 2.150 m? gartnerisch zu gestalten. Es wird eine Befesti-
gung/Bebauung von ca. 19.360 m? ermdglicht. Im Bestand ist das Gebiet bereits Uberwie-
gend versiegelt bzw. befestigt (ca. 17.250 m?). Die Grundsticke werden durchgrint und
neue Baume angepflanzt.

e StraRenverkehrsflachen:

Zur weiteren ErschlieBung des Gebiets wird eine Strallenverkehrsflachen (ca. 980 m?) fest-
gesetzt, diese umfasst Uberwiegend unbefestigte Flachen. Aus der Festsetzung der Stra-
Renverkehrsflache resultieren daher umweltrelevante Nutzungsanderungen nur in verhalt-
nismafig geringem Ausmald. Da der zusatzlich zur bestehenden Verkehrssituation anfallen-
de Ziel- und Quellverkehr nur gering ausfallt und auf kurzem Wege angebunden wird, kdn-
nen betriebsbedingte Auswirkungen des Stral’enausbaus vernachlassigt werden.

Demnach handelt es sich bei den umweltrelevanten Auswirkungen des Bebauungsplans in
erster Linie um:

= Uberformung bisher unbebauter Gehélzflichen: ca. 1.730 m?

= Neuversiegelung: ca. 3.090 m?

Von den mit den Nutzungsanderungen verbundenen Eingriffen sind zunachst Boden/Flache,
Wasser, Lokalklima, Tiere, Pflanzen und Lebensrdume in geringem Umfang nachteilig be-
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troffen. Fur die Ubrigen Schutzguter (Mensch, sowie das Landschafts- bzw. stéadtebauliche
Erscheinungsbild) ergeben sich keine relevanten Veranderungen gegeniber dem Ist-
Zustand.

. Mensch und menschliche Gesundheit

Es werden — gegenliber dem derzeitigen Zustand — keine die menschliche Gesundheit be-
eintrachtigende Nutzungen zugelassen. Gesunde Arbeitsverhaltnisse werden im Geltungs-
bereich auch weiterhin gewahrleistet. Gleiches gilt fir die Wohnverhaltnisse bei ausnahms-
weise zulassigen Wohnungen fur Aufsichtspersonal, Betriebsleiter etc.

Durch die Nachverdichtung und stadtebaulichen Neuordnung des Gewerbegebiets ist im
Vergleich zur bestehenden Situation mit einer nur unwesentlichen Zunahme des Verkehrs-
aufkommens zu rechnen. Verkehrsbedingte Schadstoff- oder Larmbelastigungen sind als
vernachlassigbar gering zu bewerten. Negative Auswirkungen fur das Schutzgut Mensch
sind nicht zu erkennen.

. Bodenhaushalt

Der Versiegelungsgrad wird sich im neuen Gewerbegebiet gegenuber dem Ist-Zustand et-
was erhdhen und der Anteil der Grinstrukturen entsprechend verringern. Im Bestand ist das
Gebiet bereits groRflachig versiegelt. Die Neuversiegelung ergibt sich vor allem durch die
Neubebauung des Wohngrundstlcks mit Gartenflache. Die wesentlichen Bodenfunktionen
sind bereits lUberwiegend Uberformt.

o Grundwasser und Oberflachengewasser

Die zusatzliche Versiegelung des Bodens verhindert die Versickerung des Niederschlags-
wassers und erhdht somit den Oberflachenabfluss. Die Errichtung neuer Gebaude bzw. die
Herstellung versiegelter Flachen kann zu einer Reduzierung der Grundwasserneubildung
und zur Erhéhung von Oberflachenabfluss fuhren. Durch geeignete Vermeidungsmafinah-
men, insbesondere den Rickhalt sowie ggf. eine Nutzung von Niederschlagswasser im Pla-
nungsgebiet, konnen die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt reduziert werden. Eine ex-
tensive Dachbegriinung kann ebenfalls dazu beitragen, Niederschlage zurlickzuhalten.

. Klima / Luft

Im Bestand tragt das Gebiet bereits zum Uberwarmungseffekt bei, die erméglichte Neuver-
siegelung wird diesen Effekt geringfugig verstarken. Es ist nicht von einer wesentlichen Ver-
schlechterung im Vergleich zum Bestand auszugehen. Die lufthygienische Qualitat wird nicht
oder nur in geringem Ausmalfd durch Heizungsanlagen und Kfz-Verkehr verschlechtert. Der
Verlust der dstlichen Baumhecke reduziert die Filterung von Luftschadstoffen durch Gehdlze,
angesichts der umliegenden Waldflachen jedoch in kaum messbarem Umfang.

° Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Die Nachverdichtung bzw. stadtebauliche Neuordnung des Gewerbegebietes fliihrt zum Ver-
lust von Gehdlzen, die hier vorkommenden Tier- und Pflanzenarten verlieren ihren Lebens-
raum. Die Stérungsintensitat dieses Lebensraums wird sich durch die kinftige Gewerbenut-
zung nicht oder nur geringfugig erhéhen.
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o Landschaftsbild, stadtebauliche Erscheinung

Die stadtebauliche Neuordnung des Gewerbegebiets wirkt sich per se nicht negativ auf das
Landschaftsbild aus, mit Ausnahme des Verlusts der alten Eiche. Vielmehr wird mit einer
zeitgemalRen Gewerbebebauung das stadtebauliche Erscheinungsbild aufgewertet. Der
anthropogene Einfluss ist im Gewerbegebiet bereits stark wahrnehmbar, dass im Bestand
untergenutzte, aber Uberwiegend versiegelte Gebiet wird durch den Bebauungsplan Nr. 22.2
sinnvoll ausgenutzt und weiterentwickelt.

o Kultur- und sonstige Sachgiiter

Es befinden sich keine Kulturguter im Umfeld des Gewerbegebiets.

Die Bewertung dieser Beeintrachtigungen bezogen auf die jeweiligen Schutzguter ist in der
nachfolgenden Tabelle zusammengestellt.
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Tabelle 6: Auswirkungsanalyse Planungsfall

stadtebaul. Er-
scheinungsbild

reich
Verlust eines Altbaumes

Schutzgut Umweltauswirkungen Vermeidungs-/Minderungsmafnahmen Erheblichkeit
Mensch Geringfiigige Zunahme des Stralenverkehrs Durchgriinung, Dachbegriinung unerheblich
Stédtebauliche Neuordnung eines bestehenden Gewerbegebiets
Geringe Abnahme der Freiflachen
Boden Verlust und Uberformung (3.090 m?) von Bodenfunktionen durch Wasserdurchlassige Flachenbefestigung fir PKW-Stellplatze geringe Erheb-
Bebauung und Befestigung bisher unversiegelter Flachen Wiederherstellung von Bodenfunktionen durch Dachbegriinung lichkeit
Sicherung und Wiederverwendung des Oberbodens
Wasser Verlust von Infiltrationsflachen (3.090 m?) durch Bebauung und Wasserdurchlassige Flachenbefestigung flir PKW-Stellplatze unerheblich
Befestigung bisher unversiegelter Flachen Retention von Oberflachenabfluss durch Riickhalte, Dachbegriinung
Klima, Luft Geringe Verschlechterung der lufthygienischen Qualitat Anpflanzung von Baumen, Durchgriinung unerheblich
Geringe Verschlechterung des vorhandenen Uberwarmungsef- Dachbegriinung
fekts
Pflanzen, Tiere, Verlust von Biotopstrukturen mit mittlerer Bedeutung (Feldgehdl- Anpflanzung von Baumen, Durchgriinung unerheblich
Lebensraume ze) & geringer Bedeutung (Rasen) durch Bebau- Begrlinung von 10 % der Grundstticksflache
ung/Versiegelung. Dachbegriinung
Verlust von Teillebensraumen (Baumbestand), ggf. auch Brut-
standorten haufiger, ungefahrdeter Vogel.
Geringe Abnahme der Vegetationsflachen
Landschaftsbild, Stadtebauliche Neuordnung im gewerblich genutzten Innenbe- Ein- und Durchgriinung unerheblich

Kultur- und
Sachgiiter

¢ Negative Auswirkungen, Beeintrachtigungen; + Positive Auswirkungen, Aufwertung; - Vermeidungs- und MinderungsmaRnahme im Rahmen der Bauleitplanung

5
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6.2 Schutzgutbezogene Auswirkungen bei Nichtdurch-
fihrung der Planung

Wie aus der Bestandsanalyse hervorgeht, unterliegt das Planungsgebiet bereits Vorbelas-
tungen, die im Wesentlichen aus der angrenzenden S-Bahnlinie und der Siedlungstatigkeit
im Gebiet herrihren. In der nachfolgenden Tabelle wird zusammengestellt, welche Vorbelas-
tungen fortdauern und welche Auswirkungen nicht zum Tragen kommen, wenn auf die Auf-
stellung des Bebauungsplans verzichtet wirde.

Tabelle 7: Auswirkungsanalyse Nullvariante

Schutzgut Auswirkungsprognose im Vergleich zum Planungsfall

Mensch = geringe bis maRige bioklimatische und lufthygienische Belastung.
= geringe Larm-Immissionen durch Kfz-Verkehr

— keine Nachverdichtung des Gewerbegebiets
— keine geringfligige Zunahme des Strallenverkehrs

Boden = Fortbestand der grof¥flachigen Versiegelung
— Kein Verlust von Bodenfunktionen

Wasser = Fortbestand der grof¥flachigen Versiegelung

— kein Verlust von Infiltrationsflachen

Klima, Luft = geringe bis maRige bioklimatische und lufthygienische Belastung.

— keine Minderung des Anteils an Geholzen mit Filterkapazitat fir Luftschad-
stoffe

— keine lokale Uberwarmung, Bebauung, Versiegelung

— keine geringfligige Zunahme des Strallenverkehrs

= malige Beeintrachtigung der Lebensrdume in Folge von Stérungen durch

Pflanzen, Tiere, den umliegenden StralRen- bzw. Bahnverkehr

Lebensraume
— kein Verlust mittel bedeutender Biotopstrukturen (Baumhecke)
— kein Verlust gering bedeutender Biotopstrukturen (Rasen)
— kein Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschitzter Vogelarten
— keine Zunahme von Stérungen durch Nachverdichtung des Gewerbege-
biets
Landschafts- = Fortdauer des aktuellen Erscheinungsbildes insgesamt (versiegeltes, leer-
bild, stidtebaul. stehendes Grundstiick mit Baumhecke, Bebauung im Suden).
E_"IZChei“U“QS' = keine Verringerung der Geholzbestande
i

— keine stadtebauliche Neuordnung des Gewerbegebiets

Kulturgiiter

= Fortbestand der aktuellen Situation bzw. von Vorbelastungen

— Ausbleiben von negativen oder positiven Auswirkungen der Planung
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6.3 Wechselwirkungen, Kumulation

o Wechselwirkungen

Zwischen den einzelnen Landschaftsfunktionen und Schutzgitern bestehen naturgeman
Wechsel- und Austauschbeziehungen. Diese Wechselwirkungen werden in der Auswir-
kungsanalyse berucksichtigt, indem die jeweiligen Beeintrachtigungen ggf. bei mehreren
Schutzgitern behandelt werden. Spezielle Wechselwirkungen, die zu einer geanderten Be-
wertung der Umwelterheblichkeit fihren, sind nicht zu erkennen.

e Kumulation

Es sind keine weiteren Vorhaben bekannt, die zu einer Kumulation nachteiliger Umweltaus-
wirkungen fuhren konnen. Eine Verstarkung nachteiliger Umweltauswirkungen ist nicht zu
erwarten.

7 SCHUTZ-, VERMEIDUNG- UND AUSGLEICHSMASS-
NAHMEN

Wie aus Tabelle 7 ersichtlich ist, kdnnen die Umweltauswirkungen als nicht bzw. gering er-
heblich eingestuft werden, da die Beeintrachtigungsintensitat nur gering ist oder geeignete
Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen zur Verfigung stehen.

Unter Bericksichtigung dieser MaRnahmen verbleiben keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen:

e Versickerungsfahige Flachenbefestigungen:

PKW-Stellplatze und Ihre Zufahrten werden in versickerungsfahiger Bauweise ausgefuhrt.
Haufigere und weniger ergiebige Niederschlage kénnen so auf diesen Flachen direkt zur
Versickerung gebracht werden. Fur starkere Niederschlagsereignisse missen diese Flachen
jedoch ausreichend entwassert werden, um den Oberflachenabfluss schadlos in die Kanali-
sation abzuleiten.

e Oberflachenabfluss-Management:

Eine extensive Dachbegrinung kann dazu beitragen, Niederschlage zurtckzuhalten; Sub-
strat und Schichtstarke sind hierbei so zu wahlen, dass ein effektiver Riickhalt von Dachfla-
chenwasser gegeben ist. Des Weiteren soll nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz —
HWG — Niederschlagswasser von demjenigen verwertet werden, bei dem es anfallt, wenn
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Zisternen, Ruck-
halte ggf. verbunden mit einer Brauchwassernutzung fuhren ebenfalls zu einer Entlastung
des Wasserhaushaltes.

o Bauzeitenregelung und Baufeldkontrolle

Die vorgesehene und unvermeidbare Beseitigung von Geholzen sowie der Abriss von Ge-
bauden sollte nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. bzw. 29. Februar des Folgejahres
durchgefuhrt werden. Sofern diese Fristen nicht eingehalten werden kénnen, kann zu ande-
ren Zeiten auch eine Nachsuche in den zu beseitigenden Gehoélzen bzw. Abrissgebauden
auf genutzte Vogelnester und besetzte Quartiere von Fledermausen erfolgen. Wenn sich
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dabei keine positiven Befunde auf eine Nutzung als Fortpflanzungs- oder Ruhestatte erge-
ben, ware eine Beseitigung der Gehdlze bzw. Gebaude aus artenschutzrechtlicher Sicht
auch zu anderen Zeiten unkritisch.

e Erhalt von Geholzen und Einzelbdumen

Soweit im Rahmen einer baulichen Entwicklung der Grundstlicke méglich, sollten vorhande-
ne Gehdlzbesténde, insbesondere altere Laubbdume erhalten werden.

e Vermeidung von Vogelschlag

Bei einem erhéhten Anteil von Glasflachen an den geplanten Gebauden erhoéht sich das Ri-
siko fur Vogelschlag. Dem kann beispielsweise durch den Einsatz von speziell entspiegeltem
Glas, dem Auftrag von Linien- oder Punktmuster oder dem Verzicht auf Ubereckverglasun-
gen vorgebeugt werden.

¢ Tierfreundliche Beleuchtung und Vermeidung von Lichtemissionen

Durch eine entsprechende Ausstattung (LED) und Ausrichtung (nach unten abstrahlend) der
AuRenbeleuchtung von Gebauden kénnen Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten, Sauge-
tieren und ggf. Eulen sowie Lichtemissionen vermieden bzw. reduziert werden. Zwar ist bei
dem geringen néchtlichen Verkehrsaufkommen und den niedrigen Fahrgeschwindigkeiten im
Gewerbegebiet nicht mit einem erhdhten Kollisionsrisiko fur Fledermause zu rechnen. Den-
noch werden die Anlockungseffekte von StralRenlampen vorsorglich vermieden.

¢ Schutz und Erhalt angrenzender Geholze

Bei BaumalRnahmen, die sich im Kontaktbereich zu den angrenzenden Baumen und Gehol-
zen befinden, sind geman der DIN 18320 (Allg. Technische Vertragsbedingungen flr Bau-
leistungen - Landschaftsbauleistungen) Schutzmallinahmen nach DIN 18920 (Schutz von
Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen) anzuwenden.

e Durchgriinung des Gewerbegebiets

Zur Durchgrunung werden 10 % der Grundstlcksflache gartnerisch gestaltet. Innerhalb des
Gewerbegebiets wird je angefangene 200 m? gartnerisch zu gestaltender Grundsticksflache
ein hochstammiger heimischer Laubbaum nach Pflanzliste gepflanzt, der zum einen Schat-
ten spendet aber gleichzeitig auch Zusatzstrukturen, v. a. fur wildlebende Végel bietet.

e Dachbegriinung

Bei Neubauten mit flachen oder flachgeneigten Dachern mit einer Neigung < 15 Gad wird
eine extensive Dachbegrinung von mindestens 60 % vorgesehen, sowohl als zusatzlicher
Lebensraum fur Flora und Fauna als auch aufgrund der lokalklimatischen Ausgleichswirkung
und des Ruckhalts von Niederschlagswasser. Die Mindestsubstratauflage betragt 10 cm.
Eine Kombination von Griindach mit Photovoltaikanlagen ist zuldssig. Die Dachbegrinung ist
zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Ausgenommen von der Fest-
setzung sind die Dachflachen Uber automatischen Lagersystemen.
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8 EINGRIFFS- UND AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Da es sich um ein Bebauungsplanverfahren im Innenbereich handelt, gelten die durch die
Festsetzungen vorbereiteten Eingriffe bereits als zulassig und kommt die naturschutzrechtli-
che Eingriffsregelung nicht zur Anwendung.

Im vorliegenden Fall handelt es sich im Bestand um ein bereits grof¥flachig versiegeltes Ge-
werbegebiet. Mit dem Bebauungsplan Nr. 22.2 erhéht sich der Versiegelungsgrad um ca.
3.090 m2. 10 % der Grundstiicksflachen werden begriint (ca. 2.150 m?) und fur Neubauten
mit geeigneten Dachern wird zu mindestens 60 % eine extensive Begrinung festgesetzt. Mit
Ausnahme der Dachflachen Uber automatischen Lagersystemen.

9 UMGANG MIT EMISSIONEN, ABFALL UND ABWAS-
SER

e Emissionen

Zusatzliche Emissionen durch geringfligig héheren Verkehr (Larm, Schadstoffe) kénnen aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht vernachlassigt werden. Mit den Festsetzungen des Be-
bauungsplans werden keine Gewerbenutzungen zugelassen, mit denen zwangslaufig héhere
Emissionen als im derzeitigen Zustand verbunden sind.

e |Immissionen

Neben den mit dem Vorhaben verbundenen bzw. aus den Festsetzungen des Bebauungs-
plans resultierenden Emissionen (v. a. Larm) sind die auf das geplante Gebiet und die darin
zulassigen Nutzungen einwirkenden Immissionen zu betrachten. Das Gewerbegebiet an sich
weist keine besondere Schutzwurdigkeit auf, es wird jedoch ausnahmsweise die Wohnnut-
zung fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter zu-
gelassen, fur die sich ein entsprechender Schutzbedarf ergibt. Die anliegende S-Bahnlinie
fuhrt im direkten Umfeld (ca. 15-50 m) zu Larmemissionen von bis zu 65 dB(A). Der Tages-
Orientierungswert von weniger als 60 dB(A) wird uberwiegend nur im noérdlichen Teil des
Geltungsbereichs eingehalten (vgl. Larmviewer Hessen). Die Schwelle der Gesundheitsge-
fahrdung von tags 70 dB(A) wird im Plangebiet nicht GUberschritten. Durch eine entsprechen-
de Anordnung der Wohnnutzung lassen sich gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleisten. Ne-
ben Larm gehen weitere Emissionen vom Bahnbetrieb aus ggf. Abgase, Funkenflug, Abriebe
z. B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussung durch magnetische Felder etc., die zu
Immissionen an benachbarter Bebauung flihren kénnen.

e Abfall

Mit dem bestehenden Gewerbegebiet sind bereits Abfallmengen verbunden. Die ordnungs-
gemale Entsorgung erfolgt getrennt nach Biomill, Restmdill, Wert- und Schadstoffen. Die
Entsorgung zusatzlicher Mengen in dem zu erwartenden Umfang bringen keine umwelter-
heblichen Probleme mit sich. Hierflr stehen die Entsorgungsbetriebe der Stadt Heusen-
stamm mit ausreichenden Kapazitaten zur Verflugung. Spezielle gewerbliche Abfalle werden
ggf. durch die Betriebe selbst entsorgt.

e Abwasser

Der vorhandene Kanalbestand ist grundsatzlich in der Lage, die anfallenden Abwassermen-
gen aufzunehmen. Fir den sudlichen Teilbereich der Werner-von-Siemens-Stral3e ist aktuell
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eine Uberlastung des Kanalbestands bekannt, deren Auswirkungen derzeit untersucht wer-
den. Zusatzliche Einleitungen in das Kanalnetz aus Oberflachenentwasserungen sind dem-
entsprechend zu vermeiden.

Einen Beitrag zur Reduzierung oder Drosselung der Einleitung von Oberflachenabwassern in
das Kanalsystem kann insbesondere eine Dachbegriinung sowie die Errichtung von Ruick-
halten im Planungsgebiet leisten. Der Bebauungsplan enthalt hierzu Festsetzungen und
Hinweise.

Nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz — HWG — soll Niederschlagswasser von demije-
nigen verwertet werden, bei dem es anfallt, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen. Dies ist eine Soll-Bestimmung, von der nur in begrindeten
Einzelfallen abgewichen werden kann. Auf das Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfeh-
lungen zum Umgang mit Regenwasser” wird hingewiesen.

10 NUTZUNG ERNEUERBARER ENERGIEN, ENERGIE-
EINSPARUNG

Je nach Ausrichtung der Dacher bzw. Dachform kénnen Anlagen fur Photovoltaik oder Solar-
thermie angebracht werden. Der Bebauungsplan Iasst eine derartige Nutzung zu.

11 ERGANZENDE__ VORSCHRIFTEN ZUM UMWELT-
SCHUTZ GEMASS §1A BAUGB

e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Der Bebauungsplan Nr. 22.2 sorgt flr die bessere Ausnutzung eines bereits vorhandenen
Gewerbegebiets im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, hiermit geht kei-
ne Beanspruchung von landwirtschaftlich genutzten Flachen einher.

e Eingriffsregelung

Da die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans vorbereiteten Eingriffe in ihrem fla-
chenmafigen Umfang bereits aktuelle zuldssig sind und keine daruber hinaus gehenden
Eingriffe ermdglicht werden, findet die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht zur An-
wendung. Ungeachtet dessen berlcksichtigt der vorliegende Bebauungsplan die Vermei-
dung und Minimierung von Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbil-
des (vgl. Kapitel 7 und 8).

e Natura 2000-Gebiete

Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung (Flora-Fauna-Habitat-Gebiete) oder Europaische
Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.
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12 PRUFUNG ALTERNATIVER PLANUNGSMOGLICH-
KEITEN

Es handelt sich um eine sinnvolle Nachverdichtung bzw. stadtebauliche Neuordnung im In-
nenbereich, mit der keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen verbunden sind. Auf
die Prufung alternativer Planungsmaoglichkeiten kann daher verzichtet werden.

13 HINWEISE ZUM MONITORING

Im Rahmen eines Monitorings ist die Umsetzung der Planung zu Uberwachen. Dabei ist zu
prufen, ob sich die dem Umweltbericht zugrunde liegenden Voraussetzungen andern und
aus den Anderungen erhebliche Umweltauswirkungen resultieren. AuRerdem ist die Umset-
zung der im Umweltbericht angenommenen MalRnahmen zu Vermeidung und Minimierung
von schadlichen Umweltauswirkungen zu Uberwachen.

Die Uberwachung der Planung auf den nachgelagerten Planungsebenen (Bauantrag) und
der Realisierung wird durch die zustandigen Aufsichtsbehdrden bzw. die beteiligten Fachbe-
horden gewahrleistet.

14 ZUSAMMENFASSUNG

Der Bebauungsplan Nr. 22.2 ,Neben der Sandkaute“ der Stadt Heusenstamm schafft die
planungsrechtliche Grundlage fur die zeitgemale bauliche Weiterentwicklung der bestehen-
den Gewerbegrundstlicke.

Die Nachverdichtung bzw. stadtebauliche Neuordnung des Gewerbegebiets und die Auf-
nahme der Baumhecke mit in die Baugrundstiicke stellen die wesentlichen Nutzungsande-
rungen gegeniber dem Ist-Zustand dar. Die GréRe des Geltungsbereichs liegt bei 2,2 ha,
welches vollstandig als Gewerbegebiet festgesetzt wird, ca. 2.150 m? sind hiervon gartne-
risch zu gestalten.

Die westlich an das Planungsgebiet anschliefende Bahnstrecke grenzt an das Landschafts-
schutzgebiet 2438001 ,Landkreis Offenbach”. Im Suden liegt ebenfalls das Vogelschutzge-
biet 6019-401 ,Sandkiefernwalder in der ostlichen Untermainebene®. Zwischen dem Pla-
nungsgebiet und diesen Schutzgebieten liegen nur ca. 12 m, da es sich im Bestand aber
bereits um ein Gewerbegebiet handelt, gehen mit dem Bebauungsplan keine Veranderungen
einher die zu einer Beeintrachtigung der Schutzgebiete fiihren. Das Planungsgebiet ist be-
reits fast vollstandig versiegelt. Ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande kann
durch geeignete Schutz- und VermeidungsmalRnahmen vermieden werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in keinem Wasserschutzgebiet. Es kommen
im Geltungsbereich keine Oberflachengewasser vor.

Das Planungsgebiet weist eine hohe Vorbelastung hinsichtlich der verschiedenen Schutzgu-
ter auf, die v. a. aus der Siedlungstatigkeit im Gebiet und Stral’en- bzw. Bahnverkehr im Um-
feld resultieren.
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Die Auswirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass sich umweltrelevante Nutzungsan-
derungen in erster Linie durch die Bebauung, Versiegelung bzw. Befestigung (ca. 3.090 m?)
bisher unbebauter Flachen ergeben. Insgesamt durfen zukunftig 20.340 m? versiegelt bzw.
bebaut werden. Im Bestand sind bereits 17.250 m? befestigt bzw. Gberbaut. Im Rahmen der
Auswirkungsanalyse wurden flr keines der Schutzglter nennenswerte eine Erheblichkeit
von Umweltauswirkungen festgestellt, die nicht durch Vermeidungs- und MinimierungsmafR-
nahmen unter die Erheblichkeitsschwelle reduziert werden kann.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung findet aufgrund der Lage im Innenbereich keine
Anwendung. Die Zuordnung von Kompensationsmalnahmen daher nicht notwendig.

Eine nennenswerte Zunahme von Emissionen durch zusatzlichen Verkehr ist nicht anzu-
nehmen, sowie auch Emissionen aus der kinftigen Gewerbenutzung Uber das bisherige
Malf nicht zu erwarten sind.

Mit der Abfall- und Abwasserentsorgung sind im Bebauungsplangebiet keine umweltrelevan-
ten Probleme verbunden.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass - vorbehaltlich der Umsetzung der Vermei-
dungs- und MinimierungsmalBnahmen - bei der Umsetzung des Bebauungsplans
Nr. 22.2 ,Neben der Sandkaute” insgesamt keine erheblichen Umweltauswirkungen
zurtickbleiben.

y
Friedberg, den 24.04.2026 ﬁ (/\A e
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15 QUELLEN

NaturProfil (2021): spezielle artenschutzrechtliche Prifung zum Bebauungsplan Nr. 22.2
~,Gewerbegrundstiicke im sldlichen Abschnitt der Werner-von-Siemens-Strale®, im Auf-
trag der Planergruppe ROB GmbH-Architekten + Stadtplaner.

Regierungsprasidium Darmstadt (2011): Regionalplan Stdhessen/Regionaler Flachennut-
zungsplan (RegFNP).

aus Seiten des offentlichen ,Internet”

e http://hessenviewer.hessen.de

¢ https://www.heusenstamm-wetter.de/wetter-heusenstamm/vergleiche/jahresvergleich
¢ http://bodenviewer.hessen.de

¢ http://natureg.hessen.de

¢ http://gruschu.hessen.de

o http://laerm.hessen.de

¢ https://emissionskataster.hinug.de/

¢ https://hwrm.hessen.de

¢ https://umweltdaten.hessen.de/
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