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I WESENTLICHE INHALTE, ZIELE UND AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

1 Planungsanlass, Planungsziele, Verfahren

1.1 Planungsanlass / Planungserfordernis

Das Gebiet ,Hattersheim-Siud“ unterliegt seit Jahren strukturellen Veranderungen (SchlieRung
Schokoladenfabrik sowie Aufgabe der Wellpappefabrik). Bereits im Jahr 2003 wurde zur
Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung ein stadtebaulicher Rahmenplan erarbeitet und unter
Fortschreibung als stadtebauliches Vorkonzept 2010 von der Stadtverordnetenversammiung
beschlossen. Erste Anstdl3e zur Entwicklung des Gebiets sowie zur Umsetzung wurden mit
Aufstellung verschiedener Bebauungsplane vorangetrieben.

Unter dem anhaltenden Umstrukturierungsdruck wurden die Bebauungsplane N 85 und N 91 fir
das ostlich angrenzende Gebiet der ehemaligen Schokoladenfabrik entwickelt. Diese setzten
Wohn- und Mischgebiete sowie ein Nahversorgungszentrum fest. In Folge dieser Entwicklung
haben sich Konflikte zwischen den neuen Nutzungen im Bereich der Schokoladenfabrik und dem
planungsrechtlich festgesetzten Industriegebiet im Bereich der ehemaligen Wellpappefabrik
ergeben, die nachfolgend in einem gerichtlichen Mediationsverfahren zu l6sen waren. Im
Ergebnis des Mediationsverfahrens betreibt die Stadt Hattersheim die Verfahren zur Aufstellung
der Bebauungsplane N 99 und N 100 mit dem Ziel der nachhaltigen Konfliktbewaltigung und
geordneten Nachnutzung der aufgegebenen Industriestandorte.

Fur den Bebauungsplan N 99 wurde im Mediationsverfahren im Wesentlichen die Herabstufung
des Industriegebietes im Bereich der ehemaligen Wellpappefabrik zum Gewerbegebiet und das
Planungsrecht fir eine Larmschutzeinrichtung vereinbart. Der Bebauungsplan wurde im Juli 2015
zur Satzung beschlossen und stellt eine erste Stufe der Konfliktbewaltigung bis zum Inkrafttreten
des Bebauungsplans N 100 dar.

Fur den Bebauungsplan N 100 sieht die Mediationsvereinbarung im Wesentlichen die geordnete
stadtebauliche Nachnutzung mit Gewerbeflachen, Wohnbauflachen und Gemeinbedarfsflachen /
Grunflachen vor. Weitergehend wurden sidlich Flachen in den Geltungsbereich des
Bebauungsplans aufgenommen, die einen Liickenschluss zwischen dem zwischenzeitlich in Kraft
getretenen Bebauungsplan N 111 und der Planung schlieRen.

Zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung hat die Stadt Hattersheim daher die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. N 100 ,Vordere Voltastral’e” beschlossen.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Bedarf fiir Wohnbauflachen

In der Stadt Hattersheim besteht, wie im gesamten Rhein-Main-Gebiet, ein anhaltend hoher
Bedarf an Wohnbauflachen. Insbesondere die Stadt Frankfurt bedarf der Kooperation mit dem
Umland, um das Problem des aktuellen Siedlungsdrucks vertraglich I6sen zu kénnen und um
neuen Wohnraum im Rhein-Main-Gebiet zu schaffen. Eine Umkehr der bestehenden
Wachstumstendenzen zeichnet sich fur das Rhein-Main-Gebiet nicht ab.
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Im  Main-Taunus-Kreis  verzeichnet Hattersheim am Main dabei ein stetiges
Bevdlkerungswachstum, was in den letzten Jahren stagnierte. Von 2010 bis 2020 ist die
Einwohnerzahl um ca. 17 %?* gestiegen. Diese Entwicklung wird durch die Lage zwischen den
Zentren Frankfurt und Wiesbaden sowie die direkte und schnelle S-Bahnverbindung in diese
Stadte begunstigt. Derzeit verstarkt sich die Nachfrage nach Wohnraum eher, als dass diese
nachlasst.

Der anhaltende Bedarf an Wohnbauflachen zeigt sich auch darin, dass die in den letzten Jahren
geplanten und zum Teil noch in der Bauphase befindlichen Neubaugebiete bereits nahezu
vollstandig vermarktet bzw. bewohnt sind. Dies zeigt sich insbesondere auch in der Entwicklung
der 6stlich an den Anderungsbereich angrenzenden Flachen der ehemaligen Schokoladenfabrik
und der sich in Entwicklung befindlichen Flachen der Olmiihle. In Quartier Schokoladenfabrik sind
seit Rechtskraft des Bebauungsplanes 2011 alle Wohnbauflachen bereits bebaut und bezogen.
Auch die Flachen des Wohngebietes Studwest D sind bereits bebaut und bezogen.

In Hattersheim bestehen derzeit kaum Flachenreserven fur Wohnbauland bei anhaltendem
Bevolkerungswachstum und Nachfragedruck. Die teilweise Umnutzung des Gelandes der
ehemaligen Wellpappefabrik bietet die Mdglichkeit, zusatzliche Wohnbauflachen ohne
zusatzliche Flacheninanspruchnahme im Auf3enbereich bereitzustellen. Um den weiteren
Wohnraumbedarf zu decken werden auch die verbleibenden sidlichen Flachen mit Wiesen- und
Ackernutzung mit in den Geltungsbereich aufgenommen. Diese sind bereits mit dem Regionalen
Flachennutzungsplan (RegFNP) zur wohnbaulichen Entwicklung vorgesehen und runden das
Stadtgebiet nach Stiden bis zur Wasserwerkschaussee ab.

Die Stadt verfolgt daher eine Umstrukturierung des Gewerbegebietes und eine tragfahige
Neuordnung der Flache mit einem geeigneten Nutzungsmix aus Gewerbe und Wohnen sowie
eine Deckung des bestehenden Wohnraumbedarfes.

Gesamtstadtisches Entwicklungskonzept

Diese Konzeption entspricht auch dem Ubergeordneten stadtebaulichen Gesamtkonzept der
~>chwerpunktverlagerung® der Flachennutzungen in Hattersheim. Aufgrund der veranderten
Rahmenbedingungen, zu denen insbesondere die Errichtung des neuen Autobahnanschlusses
12 im Westen der Stadt gehdrt, strebte die Stadt entgegen der bisherigen Entwicklungsabsichten
in Richtung Nord-Osten eine Schwerpunktverlagerung nach Siiden und Westen an. Dazu wurden
bewusst ehemals im Nordosten vorgesehene Wohnbauflachen und Gewerbeflachen bereits im
Rahmen der Offenlage des Regionalen Flachennutzungsplans sowie im spateren
Erganzungsverfahren 2013 umfangreich zurickgenommen. Stattdessen soll das Wohnen von
der Autobahn entfernt, zentrumsnah und in der Nahe des S-Bahnhaltepunktes konzentriert
werden.

1 Internetauftritt der Stadt Hattersheim am Main, Einwohnerzahlen: https://www.hattersheim.de/einwohnerzahlen,
aufgerufen am 22.03.2021.
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Planungsziele des Bebauungsplanes N 100:

Wesentliche Ziele der Planung sind:

- Neustrukturierung des Gebietes der ehemaligen Wellpappefabrik hin zu einem gemischt
genutzten Quartier aus wohnbaulichen und gewerblichen Nutzungen.

- Schaffung von Wohnraum in Innenstadtnahe und der Nahe zu S-Bahn-Haltepunkten.

- Nachnutzung nicht mehr wettbewerbsfahiger Gewerbestrukturen und Reaktivierung der
Flachen durch gualitative Aufwertung entsprechend der Nachfragestrukturen.

- Sicherung eines vertraglichen Nebeneinanders der vorhandenen und geplanten Nutzung
unter Bertcksichtigung der Belange von LaArm- und Immissionsschutz.

- Vollzug der Schwerpunktverlagerung der Flachennutzungen nach Hattersheim Sid.

- Erganzung des stadtischen Radnetzes durch den Neubau eines stra3enbegleitenden Ful3-
und Radwegs entlang der ,Voltastral’e® “, sowie Fortsetzung der zentralen Ost-West-Achse
fur den Rad- und Ful3verkehr.

- Umsetzung eines Ubergreifenden Freiraumkonzepts, insbesondere zur griinordnerischen
und fuBlaufigen Verknipfung.

- Gestalterische Einbindung der Bebauung in die Umgebung.

1.3  Verfahren
Der Bebauungsplan wird im Regeverfahren durchgefuhrt.

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Hattersheim am Main hat am 03.12.2013 den
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan N 100 gefasst.

Auf Grundlage des erarbeiteten Vorentwurfs des Bebauungsplans wurde im Zeitraum vom
31.07.2015 bis 31.08.2015 die friihzeitige Beteiligung gemall § 3 Abs. 1 sowie §4 Abs. 1
durchgefuihrt. Nachfolgend ergaben sich hinsichtlich der stadtebaulichen Konzeption,
insbesondere auch der verkehrlichen Anbindung an die Ubergeordnete Erschliel3ung,
Anpassungs- und Bearbeitungsbedarfe. Diese wurden in den Entwurf des Bebauungsplans
eingearbeitet und die erforderlichen Fachgutachten erstellt.

Fur den Entwurf des Bebauungsplans wurde im Zeitraum vom 08.10.2021 bis 07.11.2021 die
Offenlage gemal’ § 3 Abs. 2 sowie § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Gewichtige Griinde fiur die
Verlangerung der Offenlage waren nicht ersichtlich. Aufgrund der wahrend der Offenlage
eingegangen Stellungnahmen wurden redaktionelle Anpassungen in der Plankarte und den
textlichen Festsetzungen durchgefiihrt. Ebenso wurde die Flache des Landschaftsschutzgebietes
als eigenstandige offentliche Grinflache abgegrenzt. Daher wurde eine erneute Offenlage geman
§4a Abs.3S.4 S.2und S. 4 BauGB durchgefthrt. In dieser wurden die von der Plandnderung
betroffenen und berthrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beteiligt sowie
die Beteiligung auf die inhaltlich relevante Anderung des Landschaftsschutzgebietes beschrankt.
Die Frist der Beteiligung betrug ca. 2 Wochen.

AnschlieRend soll der Bebauungsplan zur Satzung beschlossen werden.
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2 Plangebiet

2.1 Lage und Gr6Re des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im stdlichen Bereich des Stadtteils Hattersheim, sidlich angrenzend an die
Bahntrasse und die ,Voltastrae®“. Es umfasst die Flachen der ehemaligen Wellpappefabrik sowie
sudlich angrenzende, derzeit Gberwiegend landwirtschaftlich oder als Wiese genutzte Flachen
zwischen dem Quartier Schokoladenfabrik und dem Gewerbegebiet mit der Neuentwicklung im
Bereich des Bebauungsplans N 111.

Abbildung 1: Luftbild mit Abgrenzung des Geltungsbereichs2

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch die nordliche Grenze der “VoltastraRe® und die Grenze des
Bebauungsplans N 99.

2 Quelle: Stadt Hattersheim: Luftbild 2019.
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- im Osten durch die Stral3e ,An der Taunuseisenbahn“ bzw. die Geltungsbereichsgrenzen
der Bebauungsplane N 85 (Nahversorgungszentrum Hattersheim Sid) und N 91
(Schokoladenfabrik).

- im Suden durch die Geltungsbereichsgrenzen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes N 91
und den angrenzenden Wald zur Wasserwerkschaussee,

- im Westen durch die angrenzende gewerbliche Nutzung sowie die Baustelle zur
Entwicklung des Datacenters somit durch die Geltungsbereichsgrenzen der
Bebauungsplane N 83.1 sowie entlang der FuRwegegrenze im N 111.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 9,7 ha und die folgenden Flurstticke:

Tabelle 1: Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes N 100
(Wiedergabe, mallgebend ist die Abgrenzung in der Planzeichnung)

Gemarkung Hattersheim, Flur 14
140/1* 141*

Gemarkung Hattersheim, Flur 15
39/2* 46/27 46/28 46/29 46/32
46/33 49/7 49/8 49/23 49/24
49/25 49/26 49/27 50/1 50/2*
50/16* 50/23* 62/14* 64/15 70/3
71/1* 84/2 84/3* 158/73* 243
244/1 244/2 244/3 244/4

(* Flursttcke liegen nur teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplanes)

2.2 Vorhandene Nutzungen im Plangebiet

Das Plangebiet umfasst Teile der Voltastrale, die sudlich an die Voltastral3e angrenzenden
Flachen der ehem. Wellpappefabrik, teilweise Flachen der ehem. Schokoladenfabrik sowie im
Suden landwirtschaftliche oder als Wiese genutzte Flachen.

Das Grundstiick VoltastraRe 5 (ehem. Wellpappefabrik) war tUberwiegend mit grofflachigen
Hallen bebaut, die zwischenzeitlich abgerissen wurden. Diese Flache stellt sich als Brachflache
ohne Nutzung dar.

Im sudostlichen Teil des Gelandes der ehem. Wellpappefabrik befand sich ein baumgepréagter
Gehdlzbestand. Dieser wurde im Frihjahr 2021 zur Vorbereitung der Entwicklungen im
Plangebiet gerodet. Entlang der &stlichen Grundstiicksgrenze befindet sich auf einem
durchgehenden Grinstreifen eine markante Baumreihe aus Pappeln. Die 6stliche Teilflache des
Plangebietes im Bereich der ehem. Schokoladenfabrik liegt derzeit brach. Im Rahmen des
Abrisses der aufstehenden alten Hallengebaude wurde auch die Teilflache im Plangebiet
freigestellt und zwischenzeitlich als Abraumhalte von Bauschutt genutzt. Daran angrenzend
schlief3t sich ein durch Sukzession gepragter Erdwall zwischen dem Quartier Schokoladenfabrik
und den angrenzenden Wiesenflachen an.

Im Suden des Plangebiets befindet sich eine extensiv genutzte Wiesenflache, eine Ackerbrache
sowie eine Ackerflache.
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Der Nordwesten des Plangebietes wird derzeit noch gewerblich genutzt.

2.3 Umgebung des Plangebietes

Im Norden des Plangebiets liegen die VoltastralBe und die Bahntrasse Mainz-Wiesbaden-
Frankfurt. Nordlich der Bahntrasse grenzt ein Gewerbegebiet mit produzierendem Gewerbe und
Einzelhandel an. Der S-Bahnhof der Stadt Hattersheim liegt in ca. 400 m fuBlaufiger Entfernung
und ist Uber eine Unterfihrung im Bereich ,Untertorstralie” erreichbar.

Westlich an das Plangebiet schlieRen sich kleinteiligere Gewerbebetriebe, z. B. Kfz-Werkstétten,
Baufirmen mit zugehorigen Lagerplatzen, sowie die in den letzten Jahren entwickelten
Rechenzentren an. Diese werden teilweise direkt Uber die ,Voltastrale® bzw. Uber die an die
,Voltastralle“ angebundene Stralte ,Am Graspfad“ erschlossen. Die Stralte ,Am Graspfad® ist
derzeit nur in geringer Breite und als Sackgasse ohne Wendemdglichkeit ausgebildet.

Ostlich des Plangebietes befinden sich das Nahversorgungszentrum Hattersheim Sud und das
Baugebiet ehemalige = Schokoladenfabrik. Die  verkehrliche ErschlieBung  des
Nahversorgungszentrums erfolgt Uber die StralRe ,An der Taunuseisenbahn®. Das Gebiet der
»Schokoladenfabrik® ist an den ,Hessendamm® angebunden.

Sudwestlich bzw. sidlich angrenzend an das Plangebiet schlieBt der sogenannte
Wasserwerkswald“ an. Fiur die stidwestlich liegenden ehemals landwirtschaftlich genutzten
Flachen bereitet der Bebauungsplan N 111 eine Gewerbegebietsentwicklung fir ein
Rechenzentrum vor (vgl. Kap. | 3.2).

3 Planungsvorgaben

3.1 Raumordnung und Landesplanung

Regionaler Flachennutzungsplan
Fur die Planung relevante Inhalte des Regionalen Flachennutzungsplanes sind insbesondere:

Plandarstellungen

Der regionale Flachennutzungsplan (RegFNP) stellt die Flachen des Plangebietes als
gewerbliche Bauflachen — Bestand und geplant — sowie als gemischte Bauflachen und
Wohnbauflachen — geplant — dar.
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Abbildung 2:  Auszug aus dem Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP)3 mit Uberlagerung des
Geltungsbereichs (weile Linie) und des Anderungsbereichs (schwarz gestrichelte Linie)

Des Weiteren ist im RegFNP eine Produktenleitung (Gasleitung an der Voltastral3e) dargestellt.

Im Siden des Plangebietes (im Bereich Freiraum Spiel und Sport, vgl. Kap. |1 5.1) stellt der
RegFNP Flachen fur Wald, Bestand sowie 6kologisch bedeutsame Flachennutzungen mit
Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschatft tberlagert mit einem Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft dar. Jedoch ist zum
einen der RegFNP nicht parzellenscharf und zum anderen sind im Bestand derzeit keine Flachen
fur Wald in dem im RegFNP dargestellten Bereich vorhanden. Somit weicht die tatséchliche
Flachennutzung von der im Bestand dargestellten FlAchennutzung ab.

Weitergehend ist im Stiden die von West nach Ost verlaufende Grinverbindung mit Grinflachen
dargestellt.

Die Darstellung gewerblicher Bauflachen stellt zugleich auch die Festlegung des ,Vorranggebiets
Industrie und Gewerbe* des Regionalplans Stidhessen dar. Gemal Ziel Z 3.4.2-5 hat in diesen
Gebieten die Industrie- und Gewerbeentwicklung Vorrang gegeniber anderen
Raumnutzungsansprichen.

Der Geltungsbereich liegt im Bereich der regionalplanerischen Festlegung von Siedlungsflachen.
Gemal Ziel Z 3.4.1-3 hat die bauleitplanerische Ausweisung von Wohnbauflachen, gemischten
Bauflachen und Sonderbauflachen sowie dazugehérigen kleineren gewerblichen Bauflachen
innerhalb der in der Karte ausgewiesenen ,Vorranggebiete Siedlung, Bestand und Planung“ zu
erfolgen. GemalR Ziel Z 3.4.1-4 soll der Bedarf an Flachen fir Wohnsiedlungszwecke vorrangig
im zentralen Ortsteil innerhalb der ,Vorranggebiete Siedlung, Bestand® sowie in den

3 Region FrankfurtRheinMain: Hauptkarte, Stand 31.12.2019, unter: https://www.region-frankfurt.de/Unsere-
Themen-Leistungen/Regionaler-FI%C3%A4chennutzungsplan/Beteiligung-und-aktueller-Stand-/Der-
g%C3%BCltige-RegFNP-2010/, aufgerufen am 22.03.2021.
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ausgewiesenen ,Vorranggebieten Siedlung, Planung® gedeckt werden. Die Innenentwicklung soll
Vorrang vor der Entwicklung neuer Siedlungsgebiete haben.

Im Uberwiegenden Bereich des Plangebietes entspricht die Planung den Darstellungen und den
Zielen des RegFNPs. Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans zur Art der baulichen
Nutzung entsprechen jedoch in der Mitte des Plangebietes nicht den Darstellungen des RegFNP
und den Festlegungen des Regionalplanes Studhessen. Daher beantragt die Stadt Hattersheim
die Anderung des Regionalen Flachennutzungsplanes. Entsprechend der geplanten
Festsetzungen im Bebauungsplan werden folgende Anderungen beantragt:

Tabelle 2: Flachenbilanz des Anderungsbereichs RegFNP — Darstellung Bestand und Planung, gerundet
Darstellung RPS/RegFNP Flache

[ha]
,Gewerbliche Bauflache, 27

Bestand/geplant" '

Bestand

~-gemischte Bauflache, 05

Bestand/geplant" '
Planung ~Wohnbauflache, Bestand/geplant® 3,2

Mit Realisierung der Planung erfolgt gemaf} den Darstellungen des RSP/RegFNP 2010 keine
Flachenneuinanspruchnahme, sondern lediglich die Anderung der Nutzungsart. Diese entspricht
der Schwerpunktverlagerung der Stadt Hattersheim fur die Konzentration der
Siedlungsflachenentwicklung im Studwesten des Stadtgebietes.

Fir die im Suden geplante Freiraum- und Erholungsnutzung mit Flachen fir Spiel und Sport wird
davon ausgegangen, dass diese mit den Darstellungen des RegFNP als vereinbar angesehen
werden kann und eine Anderung des RegFNP nicht erforderlich ist. Die beabsichtigte
Flachennutzung stellt eine Arrondierung zwischen den Ausgleichsflichen des N 91
(Waldrandentwicklung) und der geplanten wohnbaulichen Entwicklung sowie Verknipfung mit
angrenzenden Naherholungsflachen dar.

Bedarf an Wohnbauflachen

Z 3.4.1-4: Bei der Inanspruchnahme von Flachen fiir Wohnsiedlungszwecke stellen die dem
maximalen Bedarf der Stadte und Gemeinden entsprechenden Flachenwerte der Tabelle 1 die
Obergrenze dar. Die in der Tabelle 1 angegebenen Werte im Bereich des RegFNP beinhalten die
kartenmafig dargestellten Wohnbauflachen zu 100 % und die gemischten Bauflachen zu 50 %.

Im Regionalen Flachennutzungsplan werden als maximaler Bedarf an Wohnbauflachen fir
Hattersheim am Main 50 ha angegeben. Mit Realisierung der Planung erfolgt keine zusatzliche
Flachenneuausweisung, sondern im Bereich der RegFNP-Anderung lediglich die Anderung der
Nutzungsart in Wohnbauflachen auf einer Flache von 3,2 ha. Diese Flache beinhaltet als
Bruttobauflache alle fur die Bebauung zusatzlich erforderlichen Flachen, wie Griunflachen und
Stral3en.
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Seit der Verbindlichkeit des RegFNP 2010 wurden in Hattersheim in den Baugebieten N 71
Nord I, N 62 Sudwest D, N 87.1 Urbansmiihle, N 88 Mihlenquartier, N 91 Schokoladenquatrtier,
N 109 Olmuhle und N 101 Phrix ca. 21 ha zu Wohnsiedlungszwecken entwickelt. Somit
verbleiben bis zur Obergrenze von 50ha noch ca.29ha, die zur Entwicklung far
Wohnsiedlungszwecke zur Verfligung stehen. Im Plangebiet des Bebauungsplans N 100 werden
ca. 5,7 ha fur Wohnsiedlungszwecke vorgesehen. Mit der Entwicklung im Plangebiet N 100 und
den bereits bestehenden Entwicklungen werden die Obergrenzen zur Wohnsiedlungsentwicklung
eingehalten werden.

Aufgrund des verbleibenden hohen Anteils wird auf eine detaillierte Ermittlung der Flachen, die
im Bestand entwickelt wurden, verzichtet. Zudem wurden im Nordosten von Hattersheim
Wohnbauflachen nicht entwickelt. Dazu wurden bewusst ehemals im Nordosten vorgesehene
Wohnbauflachen und Gewerbeflachen bereits im Rahmen der Offenlage des Regionalen
Flachennutzungsplans sowie im spateren Erganzungsverfahren 2013 umfangreich
zurickgenommen. Dies entspricht der Schwerpunktverlagerung der Stadt von Nord-Osten in
Richtung Siden / Westen. Mit dieser Schwerpunktverlagerung konzentriert die Stadt Hattersheim
bewusst die Siedlungsentwicklung von der Autobahn entfernt, zentrumsnah und in Nahe des S-
Bahnhaltepunktes. Sie tragt damit dem Grundsatz im Sinne der Innen- vor der Auf3enentwicklung
und der Stadt der kurzen Wege Rechnung, indem Uberwiegend bereits vorgenutzte,
innenstadtnahe Flachen fur die Wohnbaulandentwicklung herangezogen werden.

Ziel Z 3.4.1-9: Dichtevorgaben

Im Rahmen der Bauleitplanung sind fiir die verschiedenen Siedlungstypen die nachfolgenden
Dichtevorgaben, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten:

- Im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha,
- in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten je ha,

- im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60
Wohneinheiten je ha,

- im GroR3stadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.
Die unteren Werte dirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden.

Aufgrund der Lage der Stadt Hattersheim in direkter Nahe zu Frankfurt, der guten OPNV-
Anbindung und der anhaltenden Wohnraumnachfrage ist nicht davon auszugehen, dass der
untere Dichtewert unterschritten wird. Zudem zielen das stadtebauliche Konzept und die
Festlegungen im Bebauungsplan hinsichtlich der Festsetzung der Geschossflachenzahl und der
Baugrenzen auf eine hohere Wohnbaudichte ab.

Im Plangebiet ist die Entwicklung eines Wohngebietes mit ca. 90 Wohneinheiten im
Einfamilienhausbau (Doppel- und Reihenhduser) und ca. 365 Wohneinheiten im
Geschosswohnungsbau vorgesehen.

Zur Ermittlung der Dichtewerte fir den Bebauungsplan N 100 sowie der dazugehdrigen
Umgebung wurde folgende Vorgehensweise gewabhilt:
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Feststellung des maRRgeblichen Siedlungstyps

Bei dem heranzuziehenden Siedlungstyp handelt es sich um den Einzugsbereich vorhandener
oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte: 45 bis 60 Wohneinheiten je ha. Der Bahnhof
Hattersheim liegt in fuBlaufiger Erreichbarkeit.

Prifung zur Ubereinstimmung mit dem maRgeblichen Siedlungstyp und Definition des in der
Umgebung mit zu betrachtenden Raumes

Die Definition des in der Umgebung zu betrachtenden Raumes orientiert sich an der
stadtebaulichen Gesamtentwicklung ,Hattersheim Sud“. Entsprechend der stadtebaulichen
Gesamtentwicklung "Hattersheim Sud" und der stadtebaulichen Rahmenplanung werden die
Quartiere "Schokoladenfabrik”, das "Miihlenquartier" und "An der Olmiihle" sowie "Urbansmiihle"
zusammen mit dem Plangebiet N 100 herangezogen. Die Quartiere bilden gemafl der
stadtebaulichen Rahmenplanung in Hattersheim-Sid einen gemeinsamen
Siedlungszusammenhang als neuer Wohnstandort in Ortsrandlage Hattersheims. Sie besitzen
durchgangige und gemeinsame Wegevernetzungen, gemeinsame Freiraumbeziige und -
angebote und Beziige zur freien Landschaft in einer zusammenhédngenden Nachbarschaft.

> pras O e = L .
\'

»Nahversorgungszentru

_ Hattersheim Siid*

& Rechtskraft 30.06.2006
_\ Sl it A}

N % ’-" -z
* B-Plan Nr. N109
,An der Olmiihle“
chtskraft 19.04.2

B-Plan Nr. N100
,Vordere VoltastraBe“

Abbildung 3:  Abgrenzung des zu betrachtenden Raumes gemaR Ziel Z 3.4.1-9%

Ermittlung des tatsachlich vorhandenen und nach den betreffenden Bebauungsplanen zulassigen
Dichtewerte der Quartiere

4 Quelle: Stadt Hattersheim, Geodatenportal der Stadt Hattersheim.
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Ansatz Bruttowohnbauland:

Zur Ermittlung des Bruttowohnbaulandes wird die Summe aller Baugrundstiicke einschlief3lich
der zugehorigen Grin-, Verkehrs- und Wasserflachen innerhalb eines zur Bebauung
vorgesehenen oder bereits bebauten Gebietes herangezogen. Insofern wurden die in den
Geltungsbereichen der Bebauungsplane festgesetzten Flachen herangezogen, mit Ausnahme
der Ausgleichsflache FNL 2 des Bebauungsplans Schokoladenfabrik. Im Plangebiet N 100
wurden die vorgesehenen Flachen der Gewerbegebiete und der Voltastrale nicht
hinzugerechnet. Ebenso wurde die im Siden des Geltungsbereichs geplante 6ffentliche
Grunflache Spiel- und Freizeitanlage bislang nicht hinzugezogen, wobei diese als Grinflache des
Siedlungsbereichs auch angerechnet werden kénnte.

Anzahl der Wohneinheiten

Die Ermittlung der Anzahl der Wohneinheiten basiert auf den Genehmigungsstanden fir die
bereits bebauten Gebiete. Weiterhin wurden fir die unbebauten Grundstiicke die noch zu
erwartenden Wohneinheiten von der Stadt Hattersheim abgeschatzt:

- Die Schokoladenfabrik ist fast vollstandig realisiert. Im Bereich des Mischgebietes werden
voraussichtlich bis 2022 ca. 20 Wohneinheiten entstehen.

- Das Muhlenquartier ist vollstandig entwickelt. In diesem Quartier sind neben den
bestehenden Wohneinheiten in den Mehrfamilienhdusern auch die Seniorenresidenz
(Schatzung ca. 107 WE®) zu berlicksichtigen.

- Fir das Gebiet "Urbansmihle” wurden im Bebauungsplan die max. Anzahl der
Wohneinheiten mit 66 Wohneinheiten festgesetzt.

- Fur die Olmuhle ist die Anzahl der Wohneinheiten im Durchfiihrungsvertrag mit ca. 362 WE
verankert.

- Fir das Plangebiet N 100 werden die mit dem stadtebaulichen Konzept (Stand: 24.03.2021)
geplanten Wohneinheiten angenommen. Hierbei sind in Doppel- und Reihenhausern
jeweils eine Wohneinheit vorgesehen. Die Wohneinheiten der Mehrfamilienhauser /
Geschosswohnungsbauten werden entsprechend der Planung als Prognosebasis
angenommen. Dies erscheint vor dem Hintergrund der geplanten Geschossflache im
Bebauungsplan mit Annahme, dass durchschnittlich 1 Wohneinheit je 90 m2 Wohnflache®
entwickelt wird, plausibel.

Berechnung

5 Internetauftritt des Betreibers der Seniorenresidenz mit Angabe zur Anzahl der Zimmer: 95 Einzelzimmer, 5
Doppelzimmer, 7 Vorflur-Zimmer: https://doreafamilie.de/hattersheim/, aufgerufen am 22.03.2021.

6 GemaR Angaben des Investors betragt die durchschnittliche GréRe im Geschosswohnungsbau ca. 90 m2
Wohnflache je Wohneinheit, bei einem Umrechnungsfaktor von ca. 25 % zur Geschossflache. Dies deckt sich auch
mit den allgemeinen statistischen Daten, wobei gemaR HessenAgentur im Gemeindeblatt Hattersheim am Main,
Stand 31.12.2018 43,5 m2 Wohnflache / Einwohner in Hattersheim; 46,9 m2 Wohnflache / Einwohner in Hessen
angegeben werden, was bei einem Umrechnungsfaktor mit 25 % ca. 56 m2 Geschossflache / Einwohner entspricht.
Unter Berlcksichtigung eines Ansatzes von durchschnittich 2 Einwohnern / Wohneinheit im
Geschosswohnungsbau ergibt sich eine entsprechende Geschossflache.
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Tabelle 3: Dichtewerte des Plangebietes und der mafRgeblichen Umgebung

Bruttowohnbau- | Wohneinheiten inkl. zu Dichtewert

Bebauungsplan land (ca. ha) erwartender WE (WE) | (ca. WE / ha)

N 87 "Urbansmuhle" 1,1 66 60
N 91 "Schokoladenfabrik" 7,36 257 35
N 109 "An der Olmiihle" 3,9 362 93
N 100 "Vordere Voltastraf3e" 5,87 454 77,3
Summe 20,8 1.332 64

Weitergehend wurde eine ergédnzende Vergleichsrechnung ohne Berucksichtigung der Flache
der Seniorenresidenz und deren Wohneinheiten im Bereich des Bebauungsplan N 88
,Muhlenquartier” durchgefihrt.

Tabelle 4: Dichtewerte des Plangebietes und der mafigeblichen Umgebung ohne die Flache und die
Wohneinheiten der Seniorenresidenz
Bebauunasplan Bruttowohnbau- | Wohneinheiten inkl. zu Dichtewert
gsp land (ha) erwartender WE (WE) | (ca. WE / ha)
N 87 "Urbansmuhle" 1,1 66 60
N "88 Muhlenquar_tler ohne 212 36 a1
Flache Seniorenresidenz
N 91 "Schokoladenfabrik" 7,36 257 35
N 109 "An der Olmiihle" 3,9 362 93
N 100 "Vordere Voltastraf3e" 5,87 454 77,3
Summe 20,4 1.225 60

Prifung auf Ubereinstimmung mit dem Ziel des RegFNP

Die Ermittlung des Dichtewerts im Bereich der betreffenden Bebauungsplane fuhrt mit ca.
64 WE/ha zu einer Uberschreitung des gemaf Ziel Z 3.4.1-9 einzuhaltenden Dichtewerts. Hierbei
ist jedoch zu berlcksichtigen, dass es sich um eine rein rechnerische Uberschreitung des
Dichtewertes handelt, die unter Bericksichtigung der Seniorenresidenz im Muhlenquartier
aufgrund des besonderen Zuschnitts der Wohnungen (= besondere Wohnform mit hoher Dichte)
entsteht.

In einer Vergleichsrechnung ohne die Flache der Seniorenresidenz und deren Wohneinheiten
kann fur die Entwicklung in Hattersheim Siid mit dem Plangebiet N 100 dargestellt werden, dass
der Dichtewert des mal3geblichen Siedlungstyps eingehalten werden kann (vgl. Tabelle 4).
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Ebenso wird der Dichtewert weiter gesenkt, wenn die o6ffentliche Grinflache ,Spiel- und
Freizeitanlagen® berucksichtigt wird. Es wird daher davon ausgegangen, dass das Ziel Z 3.4.1-9
und die mit dem Ziel verfolgten Zwecke zur Regulierung der Dichte durch die Entwicklung des
Bebauungsplans N 100 eingehalten werden.

Zur Sicherung der entsprechenden Bebauungsdichte werden zusatzlich mit dem Bebauungsplan
Festsetzungen aufgenommen (vgl. Kap. | 6.7).

Einzelhandel

In ,Vorranggebieten Industrie und Gewerbe® widerspricht die Ansiedlung, auch von nicht-
grol3flachigen zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben gemal Ziel Z 3.4.3-3 den Zielen der
Raumordnung und die Einrichtung von Verkaufsflachen ,ist nur fur die Selbstvermarktung der in
diesen Gebieten produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zulassig, wenn die
Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebédude Uberbauten Flache
einnimmt und zu keinen negativen Auswirkungen fuhrt.”

In den Bebauungsplan werden entsprechende Festsetzungen zur Steuerung des Einzelhandels
aufgenommen und Einzelhandel im eingeschrénkten Gewerbegebiet und im Gewerbegebiet
ausgeschlossen.

Gemal stadtebaulicher Konzeption ist mittelfristig die Entwicklung eines Lebensmitteldiscounters
in einem Teilbereich des Gewerbegebietes gegeniber des Nahversorgungszentrums
vorgesehen. In einem ergénzenden Bebauungsplanverfahren wird die Ansiedlung eines
Lebensmitteldiscounters als Ergdnzung zum Nahversorgungszentrum im Bereich des
Quartierseingangs im Gewerbegebiet gepruft werden und hinsichtlich der Ziele der Raumordnung
mit den Behérden abgestimmt werden.

3.2 Bestehende Baurechte
Bebauungspléne im Plangebiet

N 3 ,Sddlich der Bundesbahn in der Flur 8“

Im nordwestlichen Teil des Plangebietes besteht der seit 1980 rechtskraftige Bebauungsplan N 3
,Sudlich der Bundesbahn in der Flur 8"
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Abbildung 4: Uberlagerung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans N 100 (rote Linie) mit dem
rechtskraftigen Bebauungsplan N 3

Der Bebauungsplan N 3 setzt die Flachen teilweise als Industriegebiete und teilweise als
Gewerbegebiete fest. Weiterhin trifft der Bebauungsplan u.a. Festsetzungen zum Mald der
baulichen Nutzung (Grund- / Geschossflachenzahl / Baumasse / Hohe baulicher Anlagen), zu
Uberbaubaren Grundstiucksflachen sowie zu grinordnerischen Festsetzungen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans N 99 sowie die bereits rechtskraftigen
Bebauungsplane N 85, N 87, N 88, N 89 und N 91 werden Grol3teile des Bebauungsplans N 3
Uberplant. Mit dem Bebauungsplan N 100 wird der Bebauungsplan N 3 in Teilen tberplant.

N 46 ,Erweiterung GE Sid”

Ein Teilbereich im Siden des Plangebietes befindet sich im rechtskraftigen Bebauungsplan N 46
,Erweiterung GE Sud‘ aus dem Jahr 1995. Dieser setzt u.a. ein Gewerbegebiet sowie
granordnerische Festsetzungen fest. Die Flachen innerhalb des Plangebietes liegen Gberwiegend
auRRerhalb der Uiberbaubaren Grundstiicksflache und sind teilweise als Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Anpflanzungen festgesetzt.

Der Bebauungsplan N 46 wurde bereits Uiberwiegend durch den Bebauungsplan N 91 Uiberplant.
Mit dem Bebauungsplan N 100 wird der bislang verbliebene westliche Teil des Bebauungsplanes
N 46 Uberplant.
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Abbildung 5: Uberlagerung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans N 100 (rote Linie) mit dem
rechtskraftigen Bebauungsplan N 46

N 99 ,Ldrmschutz”

Fir den Uberwiegenden Teil des Plangebietes besitzt der Bebauungsplan N 99 Rechtsgultigkeit.
Dieser regelt als Ubergangslésung bis zum Inkrafttreten des Bebauungsplans N 100 die
Sicherung eines vertraglichen Nebeneinanders von gewerblichen Nutzungen und der Misch- und
Wohngebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplans N 91. Mit dem Bebauungsplan N 99 wird
die Errichtung einer Larmschutzeinrichtung auf der Freifliche zwischen dem Gewerbegrundstiick
VoltastraRe 5 und dem Gebiet ,Schokoladenfabrik® planungsrechtlich ermdéglicht. Weiterhin wird
die zulassige Art der baulichen Nutzung im Plangebiet von Industriegebiet (Gl) zu Gewerbegebiet
(GE) geandert.

Zwischenzeitlich wurde die vorhandene gewerbliche Nutzung, die Grundlage die
Regelungserfordernisse war, aufgegeben und die gewerblichen Anlagen abgerissen.
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Abbildung 6: Uberlagerung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans N 100 (rote Linie) mit dem
Bebauungsplan N 99

Die mit dem Bebauungsplan N99 ,Larmschutz® planungsrechtlich vorbereitete
Larmschutzeinrichtung auf der Freiflache zwischen dem Gewerbegrundstiick Voltastral3e 5 und
dem Gebiet ,Schokoladenfabrik® wird mit Durchfihrung des Bebauungsplanverfahrens N 100
entbehrlich, so dass die hierfur vorgesehenen Flachen einer anderen Nutzung zugefihrt werden
konnen.

Der Bebauungsplan N 100 Uberplant vollstandig den Bebauungsplan N 99.
N 111 ,Erweiterung Gewerbegebiet stidlich der Voltastralle®

Der rechtskraftige Bebauungsplan N 111 ,Erweiterung Gewerbegebiet sudlich der Voltastrae*
(Rechtskraft 18.11.2020) bereitet die bauliche Entwicklung eines Gebaudes fir ein
Rechenzentrum sudwestlich des Bebauungsplans N 100 vor. In diesem wird ein Gewerbegebiet
sowie inshesondere eine die vorgesehene wohnbauliche Entwicklung im Bebauungsplan N 100
bertcksichtigende Emissionskontingentierung festgesetzt. Ebenso wird im Bebauungsplan eine
Fu3- und Radwegeverbindung in Richtung N 100 und nach Suden bericksichtigt. Diese wird
aufgrund der Verbindungsfunktion und der Nutzung durch geplante Feuerwehrumfahrungen mit
dem N 100 teilweise Uberplant.
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Abbildung 7: Uberlagerung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans N 100 (rote Linie) mit dem
Bebauungsplan N 111

Bebauungsplane in der Umgebung des Plangebietes

An das Plangebiet schlieen sich im Westen der Bebauungsplan N 83.1 und im Osten die
Bebauungsplane N 85 und N 91 an.

Der Bebauungsplan N 83.1 setzt Gewerbegebiete, Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung ,Fu- und Radweg® fest. Weiterhin sieht der Bebauungsplan
neben Regelungen zum MalRR der baulichen Nutzung und der Hohe baulicher Anlagen,
Festsetzungen zu den zuldssigen Emissionskontingenten vor. Im Stden wird eine 6ffentliche
Grunflache ,Parkflache® als Bestandteil einer von West nach Ost verlaufenden Verbindung in
Richtung Quartier ,Schokoladenfabrik® festgesetzt.

Der Bebauungsplan N 85 setzt ein Sondergebiet GroR¥flachiger Einzelhandel und Gebaude fir
Dienstleistungsbetriebe sowie 6stlich angrenzend Misch- und Gewerbegebiet fest.
Entsprechende Nutzungen haben sich bereits angesiedelt (vgl. Kap. | 2.3).

Der Bebauungsplan N 91 (,Schokoladenfabrik®) setzt allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete
fest. Hier sind entsprechend Wohnnutzungen, nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe sowie
erganzenden Nutzungen wie Quartiersplatz und Kindertagesstatte entstanden. Das Gebiet N 91
ist inzwischen Uberwiegend bebaut.

8 35 - AuRenbereich

Ein Teilbereich des Plangebietes des Bebauungsplans N 100 befindet sich zwischen dem
Bebauungsplan N 46 und dem Bebauungsplan N 91 sowie bis angrenzend an den
Bebauungsplan N 111 im Sudwesten im Aul3enbereich ohne Bebauungsplan. Hier erfolgt derzeit
eine extensive Wiesennutzung bzw. landwirtschaftliche Nutzung.
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3.3 Informelle Planungen

Stadtebauliches Vorkonzept Hattersheim Sud / Stadtebaulicher Rahmenplan

Abbildung 8:  Auszug aus dem Rahmenplan ,,Hattersheim Siid“’ mit Uberlagerung des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans N 100 (rote Linie)

Das Plangebiet ist Teil des stadtebaulichen Rahmenplans Hattersheim Sid, der unter
Fortschreibung als stadtebauliches Vorkonzept 2010 von der Stadtverordnetenversammiung
beschlossen wurde.

Der Rahmenplan sieht im Norden des Plangebietes eine gewerbliche Entwicklung und im Stden
die Ergadnzung der geplanten Wohngebiete vor. Entlang der nérdlichen und sidlichen Grenze der
Wohngebietsentwicklung verlauft eine von West nach Ost verlaufende Grinachse und
FuBwegeverbindung zwischen den Quartieren.

Insgesamt verfolgt der Bebauungsplan die Umsetzung des stadtebaulichen Rahmenplans. Seit
Erstellung des stadtebaulichen Rahmenplanes haben sich jedoch die stadtebaulichen
Zielsetzungen hinsichtlich des Anteils der Wohngebietsentwicklung im Plangebiet N 100 erweitert

7 Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf (Marz 2007): Stadtebauliches Vorkonzept Hattersheim-Sud, Stuttgart.
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und es werden mehr Flachen hierfir vorgesehen. Teilweise wird dies jedoch dadurch
kompensiert, dass stdwestlich des Bebauungsplans N 100 mit dem Bebauungsplan N 111 im
Rahmenplan vorgesehene Gebiete fir Wohnbebauung einer gewerblichen Entwicklung zugefuhrt
wurden. Die gemalR dem Rahmenplan vorgesehene Nutzungszonierung mit Gewerbe entlang der
VoltastraBe und Wohngebietsentwicklung sudlich angrenzend sowie die verbindenden
Wegeverbindungen und sudlichen Grunflachen werden mit der Konzeption des Bebauungsplans
N 100 bertcksichtigt.

4 Fachplanungen und Fachbelange

4.1 Schutzgebiete

Im Rahmen von ,Natura 2000“ (zusammenhdngendes ©kologisches Netz besonderer
Schutzgebiete innerhalb der europadischen Gemeinschaft) benannte Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) sowie europdaische Vogelschutzgebiete sind von
der Planung nicht betroffen.

Sonstige Schutzgebiete oder Schutzobjekte wie insbesondere Naturschutzgebiete, gemal § 30
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geschitzte Biotope sowie Wasserschutzgebiete sind
innerhalb des Geltungsbereichs ebenfalls nicht vorhanden.

Im Suden des Plangebietes wird das Landschaftsschutzgebiet ,Hessische Mainauen® in der
Zone Il mit raumlich an das Auengebiet des Mains angrenzenden Wald-, Reb- und Feldfluren
sowie Grunflachen mit Erholungscharakter leicht geschnitten (vgl. Abbildung 9). Zweck der
Unterschutzstellung in diesen Bereichen ist die Erhaltung und Sicherung der die Mainauen
umgebenden Randlandschaften, insbesondere wegen der Eigenart und Schénheit des
Landschaftsbildes und ihrer besonderen Bedeutung fiur die Erholung der Bevolkerung sowie die
Erhaltung der durch lockere Baum- und Strauchgruppen gegliederten landwirtschaftlich
genutzten Freiflachen. Die Unterschutzstellung dient zudem der Erhaltung der vielfaltigen
Biotopstrukturen als  Lebensstatten und  Standorte vieler feuchtlandgebundener,
bestandsgeféahrdeter Tier- und Pflanzenarten. Im Landschaftsschutzgebiet ist ohne die
Zustimmung der unteren Naturschutzbehérde u.a. die Errichtung baulicher Anlagen geméaR § 2
Abs. 1 der Hessischen Bauordnung verboten.

Die aus dem Landschaftsschutzgebiet resultierenden Anforderungen und MalRnahmen wurden
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens abgestimmt und werden im Rahmen der
Umweltprifung bertcksichtigt. Da die Ziele des Bebauungsplans nicht mit den Schutzzwecken
des Landschaftsschutzgebietes kollidieren, verbleiben die Flachen weiterhin im Geltungsbereich
des Bebauungsplans innerhalb der offentlichen Grinflache. Eine Beeintrachtigung der
Schutzzwecke ist nicht zu erwarten.

PKO 15-006 vom 26.01.2022 Seite 23
FIRU Koblenz GmbH | SchioRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-ko.de



Stadt Hattersheim am Main
Bebauungsplan N 100 ,,Vordere VoltastraBe* Begriindung

- \\\\M
PR N

T
- %\,\ R s e e S AN AR RN RN, 7 2 DN

Abbildung 9:  Auszug aus dem Hessischen Naturschutz-Informationssystem Natureg mit Abgrenzung

des Landschaftsschutzgebietes8 und Uberlagerung des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans N 100 (rote Linie)

4.2  Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt au3erhalb des Trinkwasserschutzgebiets fir die
Wassergewinnungsanlagen ,Pumpwerk Hattersheim | mit Zusatzanlage Hattersheim [I“ der
Hessenwasser GmbH. Der Fassungsbereich der sudwestlich und sudlich gelegenen (derzeit
stillgelegten) Brunnen 12 und 13 der Stadt Hattersheim zur Rohwasseruntersuchung beginnt
sudlich der Geltungsbereichsgrenze.

4.3 Luftverkehr, Bauschutzbereich, Hindernisfreiheitsbereich

Das Plangebiet liegt innerhalb der Bauhohenbeschrankung des Bauschutzbereichs des
Flughafens Frankfurt. Hierbei liegt insbesondere der sudliche Teil des Plangebietes innerhalb des
Umkreises von 1,5 km bis 4,0 km Halbmesser um den Flughafenbezugspunkt 3 (FBP 3 =100 m
0. NHN). Die zulassige Hohe betragt innerhalb dieses Umkreises 25 m (H6he bezogen auf den

8 Hessisches Naturschutz-Informationssystem, Natureg:
https://natureg.hessen.de/mapapps/resources/apps/natureg/index.html?lang=de, aufgerufen am 22.03.2021.
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Flughafenbezugspunkt 3) (gem. § 12 (3) ziffer 1a LuftVG). Fir die Errichtung von Bauwerken ist
die Zustimmung der Luftfahrtbehérde erforderlich, wenn die Bauwerke eine Hohe von 125 m (.
NHN. tberschreiten. Der nordliche Teil des Plangebietes liegt innerhalb des Umkreises von 4,0
km bis 6,0 km Halbmesser um den Flughafenbezugspunkt 3 (FBP 3 = 100 m . NHN). Die
zulassige HOhe betragt innerhalb dieses Umkreises 45 m (H6he bezogen auf den
Flughafenbezugspunkt 3) (gem. § 12 (3) Ziffer 1a LuftVG). Fur die Errichtung von Bauwerken ist
die Zustimmung der Luftfahrtbehorde erforderlich, wenn die Bauwerke eine Hohe von 145 m
0. NHN. Uberschreiten.

Die Belange werden von der Planung nicht berihrt.

4.4 Landschaftsplanung

Gemald Entwicklungskarte des Landschaftsplans des Umlandverbands Frankfurt (UVF) vom
Marz 2001 wird das Plangebiet dem bebauten Bereich zugeordnet. Als Entwicklungsziele bzw.
Regelungen und MalRnahmen ist fir den Uberwiegenden Teil des Plangebietes die Erhéhung der
Durchgrunung innerhalb der Siedlungsflachen — Bestand Juli 1991 — dargestelit.

Abbildung 10: Uberlagerung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans N 100 (schwarze Linie) mit einem
Auszug des Landschaftsplans des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain

Die Flachen im Siden des Plangebietes sind als Acker, als Biotopvernetzungselement Gebluisch,
Feldgeholz, Buschwerk, Hecke (flichenhaft), Hohlweg sowie als Baumschule,
Weihnachtsbaumkultur und eine Landschaftsplanfestsetzung als Flache fir Ausgleichs- und
ErsatzmaRnahmen unter 0,5 ha, die ggf. von der Naturschutzbehérde durchzuftihren sind
dargestellt.

Des Weiteren wird im Stiden des Plangebietes eine Flache fur Acker (tatsachliche Nutzung) mit
Entwicklung als Flache fir Wald, einschlie3lich Waldneuanlage Uberlagert mit Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen, Vorschlage des Planungstragers und Ubernahme aus Planentwiirfen mit
Mafinahmen zur Erhaltung, Entwicklung und Pflege von Natur und Landschaft dargestellt. Diese
liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes und von Flachen, die aus klimatischen Griinden
freizuhalten sind.
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Dem Ziel der Erhéhung der Begriinung soll durch die Festsetzungen des Bebauungsplans zu
grunordnerischen Mafinahmen Rechnung getragen werden. Weiterhin werden die
Entwicklungsziele des Landschaftsplans im Rahmen der Umweltpriifung bertcksichtigt. Ebenso
erfolgt eine aktualisierte Biotoptypendarstellung im Umweltbericht.

Die Beriicksichtigung der Ziele der Landschaftsplanung erfolgt im Umweltbericht (siehe Kap. II).

4.5 Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Zur Abrundung des Gebietes werden zudem die derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen im
Suden (ca. 1,3 ha) sowie Wiesenflachen (ca. 1 ha) mit in das Plangebiet einbezogen. Diese
gehen zwar der Landwirtschaft an dieser Stelle verloren, jedoch handelt es sich um ,Restflachen”
die von der zukinftigen Bebauung des N 111 sowie aus dem Plangebiet N 100 auf allen Seiten
umgeben waren und bereits langerfristig zur stéadtebaulichen Entwicklung der Stadt Hattersheim
vorgesehen sind (vgl. Kap. | 3.3).

Teilweise wurden die im Siden des Plangebiets gelegenen landwirtschaftlichen Flachen schon
langer nicht genutzt und als extensive Wiese bewirtschaftet (im Studosten) und teilweise wurden
zu archaologischen Untersuchungen und Ausgrabungen im Bereich des Bebauungsplans N 111
und den dstlich anschlieBenden Flachen diese Flachen von Vegetation berdumt und wahrend der
Untersuchung nicht genutzt.

Insgesamt wurden bei der langfristigen stadtebaulichen Entwicklung in Hattersheim
landwirtschaftliche Flachen im Nordosten des Stadtgebietes zur Deckung der Wohnraumbedarfe
nicht in Anspruch genommen, weshalb die Flachen im Plangebiet N 100 einer Entwicklung
zugefiuihrt werden. Unter Berlcksichtigung der Ziele des Bebauungsplans und der Deckung der
Wohnraumbedarfe ist es erforderlich die landwirtschaftlichen Flachen In Anspruch zu nehmen.

46 Waldi.S.d. Waldgesetzes

Gemal Abstimmung mit HessenForst ist der vorhandene Gehdlzbestand auf Fist. 164/37 sowie
des daran angrenzenden Flst. 165/37 als Wald i.S.d. § 2 BWaldG und § 2 HWaldG anzusehen.
Die entsprechenden Vorgaben und Regelungen des Landeswaldgesetzes Hessen in Bezug auf
die Waldumwandlung und den -ausgleich sind zu beachten. Da durch den Bebauungsplan keine
direkte Inanspruchnahme der Waldflachen erfolgt, sind diese zunachst nicht durch die Planung
betroffen.

Aufgrund der zu erwartenden Endwuchshthe der Baume mit ca. 35 m ist jedoch von der
geplanten Bebauung (Bereiche, die nicht nur dem voriibergehenden Aufenthalt dienen) dieser
Abstand einzuhalten. Dies wird entsprechend durch die Planung berticksichtigt. Angrenzend an
den Geltungsbereich des Bebauungsplans soll ein gestufter Waldrand aufgebaut werden, so dass
der erforderliche Waldabstand eingehalten wird (vgl. Kap. 1 7.5).

4.7 Archéaologie / Denkmalschutz

Im sudlichen Bereich des angrenzenden Bebauungsplans N 91 ,Schokoladenfabrik® der Stadt
Hattersheim wurden Siedlungsreste der Michelsberger Kultur und frihmittelalterliche Graber
gefunden sowie eine geophysikalische Prospektion zur Erfassung von arché&ologischen
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Bodendenkmalern durchgefihrt. Ebenso wurden fir den westlich angrenzenden Bebauungsplan
N 111 ,Erweiterung Gewerbegebiet sudlich der Voltastral3e® eine geophysikalische Prospektion
und Ausgrabungen durchgefihrt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens N 100 wurde eine geophysikalische Prospektion? fiir
das Plangebiet durchgefiihrt werden. Dabei wurden fur den sidlichen Teil des Plangebietes eine
Magnetometerprospektion durchgefiihrt. Die nérdlichen Teile konnten aufgrund der ehemaligen
Bebauung und damit der verbundenen Eingriffe in den Boden sowie der derzeit bestehenden
Abraumhalte nicht prospektiert werden.

Im Ergebnis der Prospektion wurden im Untergrund mehrere Anomalien festgestellt, die auf eine
archaologische Ursache hindeuten. Im Vergleich zu den benachbarten Baugebieten N 91 und
N 111 sind diese jedoch nicht in einer entsprechenden Dichte vorliegend und scheinen sich hier
auszudinnen. Die Ergebnisse der Prospektion lassen jedoch keine aussagekraftigen
Schlussfolgerungen zu, weshalb im Plangebiet vor Beginn von BaumafRnahmen
Voruntersuchungen mit Grabungsschnitten erforderlich werden. Sollten hierbei punktuell Funde
auftreten, werden in diesen Bereichen nahere Untersuchungen erforderlich. Die erforderlichen
Abstimmungen sind mit dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen durchzufihren.

Der Planung stehen insofern keine grundsatzlichen rechtlichen Hindernisse entgegen.

4.8  Altlasten / Altablagerungen / Verdachtsflachen

Die Flurstiicke 244 und 49/22, Flur 15 werden im Altflacheninformationssystem (Altis) unter der
Nr. 436.005.020-001.038 (Nomenklatur des Planungsverbandes 025A) mit einer Altablagerung
gefuhrt. Das Flurstiick 49/22, Flur 15 wird im Altflacheninformationssystem (Altis) unter der
Nr. 436.005.020-001.120 als Eintrag mit mehreren Firmenstandorten (Elektromontagen, Hoch-
und Tiefbau und KFZ-Einzelhandel) gefihrt.

Im Plangebiet fanden mehrere umwelttechnische Untersuchungenl® statt. Ergebnis dieser
Untersuchungen ist, dass kein Hinweis auf eine Altlast i.S.d. Bundebodenschutzgesetzes bzw.
kein Verdacht bzgl. der relevanten Wirkungspfade Boden — Mensch, Boden — Grundwasser,
Boden — Nutzpflanzen besteht. In der Untersuchung 2005 wurde fir die untersuchten Misch- und
Einzelproben keine Uberschreitung der Priifwert fir ,Wohngebiete* festgestellt. Jedoch wurde fiir
den niedrigeren Priifwert fiir die Kategorie ,Kinderspielplatze“ in einer Probe eine Uberschreitung
der Parameter fir Cadmium festgestellt. Weitergehende Detailuntersuchungen fir Bereiche mit
Spielplatzen und Nutzgarten sind somit zu empfehlen. Mdglicherweise ist in sensiblen Bereichen

9 pzp (10.11.2020): Archéologisch-geophysikalische Prospektion in Hattersheim am Main, Main-Taunus-Kreis —
Projekt Bebauungsplan N 100 ,Vordere Voltastralie“, Marburg.

10 Baugrundinstitut Franke-Mei3ner und Partner GmbH (19.01.2015): Umwidmung der Liegenschaft Voltastral3e 5 in
65795 Hattersheim von Gewerbenutzung in Wohnnutzung — Orientierende umwelttechnische Untersuchung,
Ergebnisse und Grobkostenschatzung, Wiesbaden-Delkenheim.

Baugrundinstitut Franke-MeiBner und Parther GmbH (24.02.2017): Baugrunderkundung und umwelttechnische
Untersuchungen zur abfalltechnischen Vordeklaration, Wiesbaden-Delkenheim.
Baugrundinstitut Franke-Mei3ner und Partner GmbH (05.09.2019): Baugrunderkundung und Griindungsberatung
sowie orientierende abfalltechnische Untersuchungen, Wiesbaden-Delkenheim.
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(Kindergarten, Kinderspielplatz, Nutzgarten) ein oberflichennaher Bodenaustausch
vorzunehmen.

Die mdoglichen, im Untergrund enthaltenen Schadstoffe sind entsprechend abfalltechnisch zu
deklarieren, zu analysieren und ordnungsgemaf zu entsorgen. Im Bereich der ehemaligen
Tankstelle wird beim Ausbau der gesamten Anlage eine fachgutachterliche Uberwachung und
ggf. Freimessung der Boden empfohlen (vgl. Franke-Meil3ner und Partner GmbH 05.09.2019,
S. 28 bzw. Kennzeichnung im Bebauungsplan).

Teilweise wurden die entnommenen Bodenproben abfalltechnisch 2Z 2 eingestuft, weshalb eine
deponietechnische Verwertung erforderlich wird. Es ist insofern mit verteuertem Aushub im Zuge
von Bauvorhaben zu rechnen.

Es wird empfohlen, Erd- und Grindungsarbeiten von einem Baugutachter zumindest
stichprobenartig Uberwachen und hinsichtlich der abfallrechtlichen Relevanz abnehmen zu
lassen.

4.9 Kampfmittel

Gemal Stellungnahme des Regierungspréasidiums Darmstadt — KampfmittelrAumdienst befindet
sich das Plangebiet innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. Aus diesem Grund muss vom
Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen grundsatzlich ausgegangen werden. In
den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende
Baumal3nahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 5 Metern durchgefiihrt wurden, sind keine
KampfmittelrAummalnahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen ist eine systematische
Uberprufung (Sondieren auf Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der
geplanten Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstucksflachen erforderlich,
auf denen Bodeneingriffe stattfinden. Hierbei soll grundsétzlich eine EDV-gestitzte
Datenaufnahme erfolgen.
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5 Stadtebauliches Konzept

5.1 Stadtebauliches Konzept
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Abbildung 11: Stadtebauliches Konzept, Stand: 05.07.2021
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Nutzungs- / Bebauungsstruktur

Das Nutzungskonzept sieht eine Gliederung des Plangebietes insbesondere auch hinsichtlich
vorhandener emittierender Gewerbenutzungen vor. Im Norden des Plangebietes erfolgt entlang
der VoltastraRe eine gewerbliche Nutzung. Zur Schaffung eines gestuften Ubergangs gegeniiber
dem bestehenden Nahversorgungszentrum sollen weniger stérende gewerbliche Nutzungen im
Bereich des eingeschréankten Gewerbegebietes, die die Versorgungsstrukturen auch funktional,
z. B. Uber verbrauchernahe Dienstleistungsangebote, ergdnzen kdnnen, angesiedelt werden.
Dahinterliegend wird auch in Fortsetzung der Wohnbebauung des Schokoladenquartiers das
neue Quartier als Wohngebiet entwickelt werden.

Im Norden ist die Ansiedlung eines Rechenzentrums sowie weiterer gewerblicher Nutzungen im
Bereich VoltastraBe und An der Taunuseisenbahn vorgesehen. Durch die geplante
Bebauungsstrukturen werden hohenmaRig gestaffelte Gebaude entstehen, die eine vertragliche
Hoéhenentwicklung auch gegeniiber der sudlich geplanten Wohnbebauung ermdéglichen. Die
Hohen mit ca. 18 — 19 m sind aus Schallschutzgriinden erforderlich.

Im ,Eingangsbereich® des Quartiers ist eine gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss und
darliberliegend eine zwei-geschossige Kita fir das neu geplante Quartier vorgesehen. Dabei
dient das Dach des Erdgeschosses als Freibereich fur die Kita. Mittelfristig ist im Erdgeschoss in
Ergdnzung zum Nahversorgungszentrum die Etablierung eines Lebensmitteldiscounters
vorgesehen. Die Stellplatze der gewerblichen Nutzungen werden von der Wohnbebauung
abgewandt zur Voltastraf3e hin angeordnet.

Gegentiber des Nahversorgungszentrums ist als Erganzung und Nutzungsiibergang ein mit dem
dahinterliegenden Wohnen vertragliche gewerbliche Nutzung insbesondere im Bereich Biro und
Dienstleistungen vorgesehen. Das geplante 3-geschossige Gebaude ggf. zuziglich
Staffelgeschoss kann dabei auch als larmabschirmende Bebauung dienen.

Im Wohngebiet ist ein Angebot unterschiedlicher Bebauungs- und Wohnstrukturen in den
jeweiligen Teilgebieten vorgesehen. Es sollen verschiedene Zielgruppen auf dem
Wohnungsmarkt angesprochen werden. Im Norden des Wohngebietes ist verdichteter
Wohnungsbau in Form von ll-geschossigen Reihenhdusern zuzlglich Staffelgeschoss geplant.
Erganzt werden diese Strukturen durch geplante Doppelhauser- und entlang der
HaupterschlieBung wiederum aneinandergereinte Hauser mit Il-geschossiger (tiw. llI-
geschossiger) Bebauung zuziglich Dachgeschoss. Ebenso werden entlang der stdéstlichen
Grenze des Plangebietes diese Strukturen etabliert. Im restlichen Plangebiet st
Geschosswohnungsbau vorgesehen. Dabei wird in Orientierung an der Hohenentwicklung der
bestehenden Bebauung des Schokoladenquartiers der Geschosswohnungsbau im Westen llI-
geschossig zuzuglich Staffelgeschoss ausgebildet. Im Stiden des Plangebietes wird gestaffelt
zum gegenuberliegenden verdichteten Einfamilienhausbau eine im Geschosswohnungsbau lll-
geschossige Bebauung zuziglich Staffelgeschoss und nach Siden eine IV-geschossige
Bebauung zuziglich Staffelgeschoss vorgesehen. Der Geschosswohnungsbau wird auf den
Grundstiicken so angeordnet, dass stadtebaulich wirksame Raumkanten zu 6ffentlichen Raumen
entstehen und im inneren Freibereiche fiir die Bewohner zur Verfigung stehen.

Zur Abschirmung gegeniiber Gewerbelarmeinwirkungen wird im Westen des Plangebietes ein
durchgangiger Gebauderiegel im Geschosswohnungsbau mit V-VI Geschossen vorgesehen. Die
obersten beiden Geschosse sollen von der Planstral3e aus mit einem Ricksprung ausgebildet
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werden. Dabei kann zur Begrenzung der Dichte im Plangebiet das unterste Geschoss auch als
Garagengeschoss zum Nachweis erforderlicher Stellplatze genutzt werden.

Insgesamt sind im Wohngebiet ca. 86 Wohneinheiten im verdichteten Einfamilienhausbau und
ca. 368 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau geplant.

Bislang ist fiir die Wohnbebauung vorgesehen die jeweiligen Grundstiicke in den Teilquartieren
zwischen den offentlichen Verkehrsflachen nach WEG-Recht zu teilen.

Schallschutz

Zum Schutz vor Larmemissionen aus Gewerbe und Verkehr erfolgt die Kombination aktiver und
passiver SchallschutzmaRnahmen. Im Norden des Plangebietes wird im Gewerbegebiet eine
abschirmende Bebauung in Kombination mit Larmschutzwanden geplant. In Ergénzung wird an
der westlichen Grenze im Wohngebiet eine durchgehende Bebauung als larmabschirmende
Bebauung vorgesehen. An den der Larmquelle zugewandten Fassadenbereichen (westliche und
nordliche Fassade) sind keine 6ffenbaren Fenster und Turen bzw. andere bauliche Mal3hahmen,
die keine maf3geblichen Immissionsorte dort entstehen lassen, vorgesehen. Damit kbnnen die
dahinterliegenden Wohngebiete, insbesondere vor L&rmeintragungen aus den nordlich der
Bahnlinie gelegenen Gewerbebetrieben, Uberwiegend geschitzt werden. Da die Abschirmung
jedoch nicht ausreicht, werden zusatzlich passive MaBhahmen, z. B. Grundrissorientierung, nicht
offenbare Fenster, vorgehangte Fassaden, o.a. erforderlich. Ebenso werden entlang der
HaupterschlieBung aufgrund der Funktion zur Bindelung der Verkehre teilweise passive
Schallschutzmalinahmen mit Anforderungen an die Ausgestaltung von Aulenbauteilen der
Gebaude umgesetzt werden.

AuRere Anbindung / innere ErschlieRung

Die aufRere Anbindung des Plangebietes erfolgt tber die Stralle ,An der Taunuseisenbahn“ an
die VoltastraBe. Innerhalb des Plangebietes werden die Straf3en neu entwickelt werden. Die
ErschlieBung verlauft hier Uber eine HaupterschlieBungsstralle, die als Wohnsammelstral3e
ausgebildet wird. Die Breite dieser ist entsprechend der ErschlieBungsfunktion mit 5,5 m
Fahrbahn ausgelegt. An diese ist im Norden ein einseitiger 2,5 m breiter Gehweg und im weiteren
Verlauf ein beidseitiger 1,5 m und 2,5 m breiter Gehweg vorgesehen.

An die Wohnsammelstral3e binden zur ErschlieBung der Teilquartiere weitere Stral3en an, die
verkehrsberuhigt ausgestaltet werden. Diese werden als RingerschlieBung sowie als
StichstraRen mit Wendeplatzen ausgebildet. Entsprechend ihrer Funktion werden diese Stral3en
mit einer Mischverkehrsflache fir alle Verkehrsteilnehmer auf einer Breite von 5,5 m bzw. bei
alternierenden Langsstellplatzen und Baumstandorten mit 6,5 m vorgesehen.

Grin- / Freiraumstruktur

Im Anschluss an den bestehenden Quartiersplatz ,Platz der deutschen Einheit” ist im Plangebiet
entlang der Mittelachse ein Quartiersplatz zum Aufenthalt und zur Unterbringung von
Spielangeboten vorgesehen.

Im Sidosten des Plangebietes sollen neue Freizeit- und Aufenthaltsmdglichkeiten fir das
Quartier und angrenzende Wohnquartiere geschaffen werden. Hier soll zudem ein Spielplatz
etabliert werden. Entlang der geplanten Wegeverbindung kdnnen bereits Spielangebote integriert
werden.
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Im Bereich des Geschosswohnungsbaus werden die gemeinschaftlichen Freiflachen begriint und
auf diesen werden zudem Spielgeréate fur Kinder vorgesehen.

5.2 Planungs- und Standortalternativen
Standortalternativen / Planungsalternativen

In Hattersheim bestehen derzeit kaum Flachenreserven fir Wohnbauland bei anhaltendem
Bevolkerungswachstum und Nachfragedruck. Die Wiedernutzung des Gelandes der ehemaligen
Wellpappefabrik bietet die Moglichkeit, zusatzliche Wohnbauflachen ohne zuséatzliche
Flacheninanspruchnahme im Auf3enbereich bereitzustellen.

Alternativ. ware eine Beibehaltung der gewerblichen Nutzung auf dem Gelande der
Wellpappefabrik zu erwégen. Allerdings sind die gewerblichen Bestandsflachen in Hattersheim
Sud einem anhaltenden Anpassungsdruck unterworfen, siehe z. B. gewerbliche Entwicklungen
im Umfeld mit Rechenzentren. Mit Aufgabe der ehemaligen Wellpappefabrik haben die im
Plangebiet stehenden baulichen Anlagen ihre urspriingliche Zweckbestimmung als industrielle
Produktionsgebaude verloren. Seitdem wurden die Hallen an verschiedene Einzelunternehmen
vermietet und insbesondere zu Lagerzwecken nachgenutzt. Zwischenzeitlich wurden die
Gebaude abgerissen.

Die ehemalige bauliche Nutzung des Wellpappegelandes entsprach hinsichtlich der zentralen
stadtischen Lage der Flache, der Standortgunst in der Nahe zum S-Bahn-Anschluss und zu
zentralen Einrichtungen der Nahversorgung, der Bausubstanz und des stadtebaulichen
Erscheinungsbilds sowie der Zahl der Beschaftigten nicht den stadtebaulich funktionalen Zielen
der Stadt Hattersheim flr den gesamten Entwicklungsbereich Sud. Eine Umstrukturierung der
Flache war daher auch unabhangig von der zwingend erforderlichen Konfliktbewaltigung im Sinne
der Mediationsvereinbarung geboten und entspricht auch der stadtischen Gesamtentwicklung in
Hattersheim. Es erfolgt die Konzentration der wohnbaulichen Entwicklung im Bereich Hattersheim
Sid im Gegensatz zur ehemals angedachten Entwicklung im ndrdlichen Stadtgebiet.

Eine grundlegende Umstrukturierung mit der Perspektive einer ausschliel3lich gewerblichen
Folgenutzung ist an dem Standort aber aufgrund der hohen Aufwendungen fir erforderliche
Ordnungs- und ErschlieBungsmafnahmen sowie der direkten Nahe zur Wohnbebauung als
unrealistisch anzusehen.

Die Stadt entscheidet sich daher fir eine nachhaltige Neuordnung der Flache mit einem
geeigneten Nutzungsmix aus Gewerbe und Wohnen.

Diese Konzeption entspricht auch dem ubergeordneten stadtebaulichen Gesamtkonzept der
~Schwerpunktverlagerung“ der Flachennutzungen in Hattersheim. Aufgrund der veranderten
Rahmenbedingungen, zu denen insbesondere die Errichtung des neuen Autobahnanschlusses
12 im Westen der Stadt gehdrt, strebt die Stadt — entgegen der bisherigen Entwicklungsabsichten
- in Richtung Nord-Osten eine Schwerpunktverlagerung nach Siden und Westen an. Dazu
wurden bewusst ehemals im Nordosten vorgesehene Wohnbauflachen und Gewerbeflachen
bereits im Rahmen der Offenlage des Regionalen Flachennutzungsplans sowie im spéateren
Erganzungsverfahren 2013 umfangreich zuriickgenommen.
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Stattdessen soll das Wohnen von der Autobahn entfernt, zentrumsnah und in der Nahe des S-
Bahnhaltepunktes konzentriert werden. Hierfiir eignet sich der Anderungsbereich in besonderer
Weise, da:

- Ostlich angrenzend im Gebiet der ehem. Schokoladenfabrik bereits Wohngebiete,
Nahversorgungseinrichtungen und Einrichtungen der sozialen Infrastruktur entwickelt
worden sind,

- sudlich angrenzend im Regionalen Flachennutzungsplan weitere Wohnbauflachen
vorgesehen sind,

- mit der Umstrukturierung ein vorhandener Konflikt zwischen Wohnnutzung und Gewerbe
dauerhaft geldst werden kann,

- die Wohnbauflachen auf Teilen des ehemaligen Wellpappegelandes ohne
Inanspruchnahme von Flachen im AulRenbereich entwickelt werden kénnen,

- die Entwicklung der geordneten Nachnutzung einer funktional untergenutzten Flache dient
(Konversion),

- das Gebiet unmittelbar an attraktive Naherholungsflachen im Siiden angrenzt,

- die Lage an der S-Bahn-Station entsprechend den Zielen des Regionalen
Flachennutzungsplans (siehe G 3.4.-2, G 3.4.-3, G 3.4.-6 RegFNP), die verstarkte
Inanspruchnahme des OPNV, insb. auch fiir die Wohnnutzung, unterstitzt.

Die verbleibenden gewerblichen Entwicklungsmdglichkeiten im Stadtgebiet Hattersheim sollen
dagegen vorwiegend am westlichen Siedlungsrand in guter Erreichbarkeit des
Autobahnanschlusses angeordnet werden.

In diesem Zusammenhang strebt die Stadt nach wie vor eine gewerbliche Flachenentwicklung im
Bereich des Autobahnanschlusses an. Insbesondere im Rahmen des Bauleitplanverfahren N 86
,Baumarkt nordlich der Mainzer LandstralRe“ soll das Gewerbegebiet an der Heddesheimer
StraRe um ca. 1,2 ha erweitert werden, welche die Anderung der Flachennutzungen im
vorliegenden Anderungsbereich teilweise kompensieren konnte.

Dem Konzept der ,Schwerpunktverlagerung® entspricht ebenfalls die ErschlieBung und
Aktivierung des Bebauungsplangebietes N 83.1 siidwestlich des Plangebiets. Daneben wird
derzeit die ehemalige Tierversuchsanstalt im Kastengrund mit insgesamt ca. 13,5 ha zu einem
gewerblichen Sondergebiet fir Rechenzentren umgewidmet.

In das Plangebiet wurden =zudem sudlich angrenzende landwirtschaftliche Flachen
aufgenommen. Der Geltungsbereich wurde in diesem Bereich entsprechend angepasst, so dass
ein Lickenschluss zwischen der Entwicklung im Bebauungsplan N 111 und dem Quartier
Schokoladenfabrik geschaffen wird. Dies entspricht zudem der Gesamtkonzeption der Stadt
Hattersheim sowie der Darstellung gemaf RegFNP. Eine Nicht-Inanspruchnahme dieser Flachen
hatte zukunftig eine Insellage mit moglichem Konfliktpotential durch die Heranrtickende
Wohnbebauung geschaffen.

In den seit der stadtischen Rahmenplanung vorliegenden Gesamtkonzeption und den
nachfolgenden stadtebaulichen Konzepten wurden verschiedene Planungsalternativen und
Entwicklungen des Gebietes geprift. Dies ist insofern bereits durch die Unterschiede zwischen
stadtebaulicher Rahmenplanung, stadtebaulicher Konzeption zum Vorentwurf des
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Bebauungsplans sowie dem stadtebaulichen Konzept zum Entwurf des Bebauungsplans
ersichtlich. Insofern wurden u.a. folgende Aspekte gepruft:

- Flachenausdehnung und Aufteilung der jeweiligen Bebauungs- und Nutzungsstruktur.

Aufgrund der Nahe zum Nahversorgungszentrum, der Abrundung dieses durch
gewerbliche Nutzungen und Dienstleistungsnutzungen gegeniiber im Plangebiet sowie
der bestehenden Larmemissionen aus Richtung des Nahversorgungszentrums wurde
sich daflr entschieden ein eingeschréanktes Gewerbegebiet und keine
Wohngebietsentwicklung direkt gegeniber der Anlieferung des Nahversorgers zu
entwickeln.

Die Nutzungsstruktur und Aufteilung der unterschiedlichen Nutzungstypen wurde im
Rahmen der Konzeption optimiert und hinsichtlich der Erfordernisse der Ziele des
RegFNP zur Anzahl der Wohneinheiten angepasst.

Anstelle einer separaten Larmschutzeinrichtung wurden verschiedene Kombinationen
auch mit einer mdglichen Bebauung geprift. Insofern wurde beispielsweise auf eine
separate Flache im westlichen Plangebiet fur den Larmschutz verzichtet, da dieser
durch die Bebauungskonzeption mit abschirmender ,Riegelbebauung” gewahrleistet
werden kann und die Flachen zur Deckung des Wohnraumbedarfes zur Verfligung
stehen.

Die Bebauung wurde im Siden des Plangebietes aufgrund des erforderlichen
Waldabstandes abgeriickt, so dass hier bereits ein Mindestabstand im Plangebiet
gewabhrleistet wird. Unter Berlicksichtigung eines weiteren Verlustes als Wohnraum
wurde nicht der komplette Abstand von 35 m zum Wald gewahlt und eine Lésung mit
Entwicklung eines gestuften Waldrandes angestrebt.

Der Standort der geplanten Kita war zunachst innerhalb des Wohngebietes angedacht.
Um weiteren Verkehr aus dem Wohngebiet herauszuhalten wurde sich fir die Lage im
,Eingangsbereich” des Quartiers entschieden.

Zur Bericksichtigung der Bestandsbebauung im 6stlich angrenzenden Quartier
Schokoladenfabrik wurde im Sidosten des Plangebietes eine 2-geschossige
Bebauung zzgl. Staffelgeschoss mit gestaffeltem Ho6henilbergang bis zum westlich
geplanten Rechenzentrum im Geltungsbereich des Bebauungsplans N 111 gewahlt.
Damit wird hinsichtlich der H6he baulicher Anlagen sowie auf den Abstand zwischen
der Bestandsbebauung und der Neuplanung Ricksicht genommen. Die geplanten
Gebaudehohen passen sich gestaffelt an die Bebauung in der Umgebung an.

- ErschlieBung des Plangebietes:

Hinsichtlich der ErschlielBung des Plangebietes war zunéchst eine Anbindung auch
Uber das Quartier Schokoladenfabrik vorgesehen. Hierbei sah die Konzeption vor, dass
der nordliche Bereich des N100 Uber die Stral3e ,An der Zuckerfabrik“ und den Hugo-
Hoffmann-Ring und der sudliche Bereich Uber die Stralle ,Am Pumpwerk® angebunden
werden sollte. Eine Anbindung der Wohnbebauung an die Voltastral3e war zu diesem
Zeitpunkt nicht angedacht. Aufgrund der Stellungnahmen in der frihzeitigen
Beteiligung und der mdglichen Entzerrung von Verkehren wurde die stéadtebauliche
Konzeption Uberarbeitet. Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt, zugunsten der
Beruhigung und Trennung von Verkehren aus den unterschiedlichen Wohngebieten,
nicht mehr Gber das Quartier Schokoladenfabrik. Die Anbindung des Bebauungsplans
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N 100 erfolgt Uber die StralRe ,An der Taunuseisenbahn® zur Voltastrale bzw. bei der
gewerblichen Nutzung teilweise auch uber direkten Anschluss an die Voltastral3e. Die
fuBlaufige  Anbindung an das Quartier Schokoladenfabrik sowie eine
Zufahrtsmdglichkeit fir Rettungsfahrzeuge und Feuerwehr ist weiterhin gegeben.

e Fir die ErschlieBung des Plangebietes wurden mehrere Varianten untersucht. Die
Entscheidung fiel auf eine Variante mit einem Minimum an ErschlieBungsflachen, die
groftenteils als Mischverkehrsflachen bzw. als verkehrsberuhigte Bereiche
ausgebildet werden sollen. So entstehen um die Hauptanbindung Planstralle A
verkehrsberuhigte Wohnguartiere mit ruhigen Wohnstral3en.

- Griun- und Freiraumstrukturen:

o Der aufwendig gestaltete Platz der deutschen Einheit im Quartier Schokoladenfabrik
mit hoher Aufenthaltsqualitdt wird in das neue Gebiet des N100 verlangert und
fortgefuhrt, um somit die beiden Quartiere miteinander zu verbinden. Der von Osten
her kommende Radweg wird durch diese Verlangerung des Platzes der deutschen
Einheit Gber eine Allee an die Stralte ,Am Graspfad“ und somit an das Radwegenetz
der Stadt Hattersheim angeschlossen. Uber nach Siden verlaufende
Wegeverbindungen sind die geplante stadtische Freizeitflache und die
Naherholungszone entlang der Wasserwerkchaussee aufgrund der
Wegeverbindungen und Lage fir beide Quartiere sowie die Umgebung sehr gut zu
erreichen.

e Der Erhalt der vorhandenen Pappelreihe bzw. deren Fortfihrung mit anderen Baumen
konnte vor dem Hintergrund der Entwicklung des stadtebaulichen Konzeptes sowie
teilweise des Zustandes der Baume nicht erfolgen. In der Pappelreihe stehen einige
hohle B&ume sowie Baume mit unregelmaligem Kronenaufbau und vielen
Astausbriichen. Diese konnten bei intensiver Pflege ggf. erhalten werden. Aus
Grunden der Verkehrssicherheit in einem Wohngebiet sind diese B&aume hinsichtlich
des Erhalts und der Astausbriiche eher als ungiinstig zu bewerten. Die Pappelreihe
setzt sich weiterhin mit einzelnen Kirschen und Ahorn fort. Dabei sind mehrere Baume
bereits umgebrochen. Ein Erhalt wird als nicht sinnvoll angesehen. Ebenso befinden
sich Teile der Pappelreihe in einem Bereich mit umwelttechnisch belastetem
Bodenmaterial, das zur Verwirklichung der Planung ausgetauscht werden muss. In
diesem Zusammenhang sind die Baume zwangsweise abgangig.

6 Planinhalte

6.1  Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Zur Deckung der bestehenden Wohnraumnachfrage der Stadt Hattersheim wird im Plangebiet
ein allgemeines Wohngebiet (WA 1 bis WA 7) festgesetzt.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden aufgrund des Flachenbedarfs, den baulichen
Anforderungen und des Verkehrsaufkommens und den damit verbundenen Emissionen im
allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen. Diese Nutzungen entsprechen nicht den
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stadtebaulichen  Entwicklungszielen und wirden dem geplanten Gebietscharakter
entgegenstehen.

Eingeschranktes Gewerbegebiet

Mit der Festsetzung des eingeschrankten Gewerbegebietes im ,Eingangsbereich* der Quartiere
Schokoladefabrik und des neuen Quartiers ,Vordere Voltastrae“ wird ein gestufter Ubergang der
Nutzungsstrukturen bezogen auf den Stoérgrad und die Schutzbedirftigkeit angrenzender
Wohngebiete und dem  Nahversorgungszentrum  geschaffen. Hier sollen das
Nahversorgungszentrum erganzende gewerbliche Strukturen angesiedelt werden kdnnen.

Mit dem Ausschluss von selbststandigen Speditionen, Paketdienst- und
Kurierdienstunternehmen, selbststandigen Lagerhdusern und Lagerplatzen wird vermieden, dass
erheblicher Guterverkehr Uber die HaupterschlieRung des Quartiers erfolgt und die angrenzenden
Wohngebiete beeintrachtigt werden.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet wird ebenso wie im Gewerbegebiet Einzelhandel gemaf der
raumordnerischen Erfordernisse (vgl. Kap. | 3.1) und zur Konzentration des Einzelhandels auf
das Nahversorgungszentrum ausgeschlossen.

Die Entwicklung einer Tankstelle im Eingangsbereich des Quartiers entspricht nicht der
stadtebaulichen Zielsetzung und wird aufgrund des damit verbundenen Verkehrsaufkommens
und der Emissionen in diesem Bereich ausgeschlossen.

Vergnigungsstéatten und Gewerbebetriebe, die der Prostitution dienen sind aufgrund der mit
ihnen, bei einer Ansiedlung, regelmé&Rig verbundenen negativen stadtebaulichen Auswirkungen,
insbesondere auch auf die Umgebung nicht zuldssig. Dies insbesondere auch vor dem
Hintergrund, dass das eingeschrankte Gewerbegebiet den reprasentativen Eingangspunkt in das
neue Quartier bildet und gegeniber der geplanten Kindertagesstatte (Kita) liegt.

Gewerbegebiet

Das Gewerbegebiet im Norden des Plangebietes wird entsprechend der vorgesehenen
unterschiedlichen Art der baulichen Nutzungen sowie dem unterschiedlichen Maf3 der baulichen
Nutzungen in die Teilbaugebiete GE 1 und GE 2 gegliedert.

Die Festsetzungen zur Nutzungssteuerung im Gewerbegebiet ermdglichen die Umsetzung der
nach der stadtebaulichen Konzeption vorgesehenen Nutzungen mit einem Datacenter, einer
gewerblichen Entwicklung und einer Kita als Ausnahme.

Von den im Gewerbegebiet zulassigen Gewerbebetrieben aller Art werden selbststandige
Speditionen ohne Produktion / Warenverarbeitung, Paketdienst- und Kurierdienstunternehmen,
selbsténdige Lagerhauser und Lagerplatze ohne Produktion / Warenverarbeitung, Schrottplatze
sowie Betriebe zur Aufbereitung, Verwertung und Lagerung von Abféllen als unzulassig
festgesetzt. Der Ausschluss begriindet sich aufgrund der Nahe zum geplanten Wohngebiet und
dient insbesondere der Vermeidung von Emissionen.

Gemal den Zielen des RegFNP wird Einzelhandel im Gewerbegebiet ausgeschlossen. Diese
Festsetzung erfolgt auch aufgrund der Lage zum direkt angrenzenden Nahversorgungszentrum,
in dem sich nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandel im Nahversorgungszentrum
fur die umliegenden Quartiere konzentriert. In einem ergdnzenden Bebauungsplanverfahren wird
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die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters als Ergdnzung zum Nahversorgungszentrum in
diesem Bereich geprift werden.

Da im Falle einer Ansiedlung von Gewerbebetrieben aus dem sogenannten ,Rotlicht-Milieu®
negative Auswirkungen auf das direkte Umfeld und die Attraktivitat des Gewerbegebietes und der
angrenzenden Wohngebiete zu befiirchten waren, werden diese Nutzungen ausgeschlossen.

Im Gewerbegebiet sind Vergnigungsstatten nicht zuldssig. Die mit der Ansiedlung von
Vergnigungsstatten regelmallig einhergehenden negativen stadtebaulichen Wirkungen, wie
Verzerrung des Mietpreisgefiiges, Imageverlust des Gebietes mit Trading-Down-Effekt, die zu
einer qualitativen Abwertung des Gebietes fihren kénnen und sich zudem negativ auf die
umgebende Wohnbebauung auswirken kénnen, sollen vermieden werden.

Gerauschkontingentierung

Aufgrund der Larmimmissionen der geplanten Gewerbegebiete im Plangebiet in direkter
Angrenzung an die allgemeinen Wohngebiete wird im eingeschrénkten Gewerbegebiet GEe und
dem Gewerbegebiet (GE 1, GE 2) eine Gerauschkontingentierung festgesetzt. Diese
berticksichtigt die bislang vorgesehenen Nutzungen und ermdglicht einerseits einen 24 h-Betrieb
Z. B. eines Datacenters, der gleichzeitig angrenzende schutzbedurftige Nutzungen im Umfeld,
insbesondere Wohnnutzungen, TA-Larm-konform schiitzt.

Im Tages- sowie Nachtzeitraum werden die Emissionen gemal den festgesetzten Kontingenten
beschréankt. Bei der Ermittlung der Emissionskontingente wurden die Schutzbedurftigkeit der
Nutzungen bzw. der geplanten Wohnnutzung im Plangebiet bertcksichtigt. Da insbesondere
Richtung Norden die Immissionsrichtwerte deutlich unterschritten werden, kdnnen gemafd den
festgesetzten Richtungssektoren Zusatzkontingente in Héhe von + 10 dB(A) zugelassen werden.
Die Kontingentierung erfolgt unter Beriicksichtigung von Punkt 3.2 der TA L&armll ohne
Bertcksichtigung der bestehenden Vorbelastungen.

Demnach sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fir ein Vorhaben, das auf einem
Betriebsgrundstiick innerhalb eines nach DIN 45691 kontingentierten Gebiets verwirklicht werden
soll, zunéachst unter ausschlieRlicher Berticksichtigung der geometrischen
Ausbreitungsdampfung aus den fir die Teilflachen des Betriebsgrundstiicks festgesetzten
Emissionskontingenten, der Flache des Betriebsgrundsticks und der Abstdnde zu den
mafdgeblichen Immissionsorten die zuldssigen Immissionsanteile des Betriebsgrundstiicks an
den maRgeblichen Immissionsorten zu berechnen.

Das Vorhaben erfilllt die Festsetzungen zur Gerauschkontingentierung im Bebauungsplan, wenn
der nach TA Larm unter Berlcksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der
Genehmigung berechnete Beurteilungspegel aller vom Vorhaben ausgehenden Gerdusche an
allen malgeblichen Immissionsorten das jeweils zuldssige Immissionskontingent des
Betriebsgrundstiicks nicht Uiberschreitet.

Die Kontingentierungsfestsetzung wird beim Neubau und / oder bei der Anderung von baulichen
Anlagen wirksam. Mit dem Antrag auf Neubau, Erweiterung oder Nutzungséanderung einer

11 Nach Punkt 3.2 der TA Larm ist der Immissionsbeitrag einer zu beurteilenden Anlage im Regelfall als nicht relevant
anzusehen, wenn die Zusatzbelastung der zu beurteilenden Anlagen den Immissionsrichtwert am maf3geblichen
Immissionsort um mindestens 6 dB(A) unterschreitet.
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baulichen Anlage innerhalb der kontingentierten Baugebiete ist nachzuweisen, dass die
festgesetzten Emissionskontingente und die damit verbundenen zulassigen Immissionsanteile
(Immissionskontingente) an den maf3geblichen Immissionsorten eingehalten werden.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung!? wird zudem nachgewiesen, dass die gemafn
stadtebaulichem Konzept geplante Nutzung — unter den Vorgaben der Gerduschkontingentierung
—inklusive der festgesetzten Richtungssektoren realisierbar ist. Mit der Kontingentierung wird das
festgesetzte Gewerbegebiet in die Teilbaugebiete GE 1 und GE 2 sowie das eingeschrankte
Gewerbegebiet GEe gemall 8§ 1 Abs. 4 BauNVO (Gliederung nach der Art der Betriebe und
Anlagen und deren besonderen Eigenschaften) untereinander gegliedert. Den jeweiligen
Teilgebieten werden unterschiedliche Emissionskontingente zugeordnet.

Die Kontingentierung findet hinsichtlich der Gliederung im Plangebiet untereinander und im
Verhéltnis zu den ndrdlich der Bahnlinie gelegenen nicht kontingentierten Gewerbegebieten in
Hattersheim statt. Hier verfolgt die Stadt das langfristige Konzept sudlich der Bahnlinie die
Flachen neuzuordnen. Diese werden mit dem Quartier ,Schokoladenfabrik“ sowie ,Vordere
VoltastraBe® groRtenteils einer Wohngebietsentwicklung zugefuhrt und sollen ansonsten
hinsichtlich der bestehenden und zu entwickelnden Gewerbegebiete mit diesen Nutzungen
gebietsvertraglich ausgestaltet werden. Die nérdlich der Bahnlinie bestehenden Gewerbegebiete
werden fur gewerbliche Nutzungen vorgesehen, die weiter von der Wohngebietsentwicklung
abgeriickt stérende gewerbliche Nutzungen aufnehmen konnen. Entsprechend erfolgt die
Gliederung der Gewerbegebiete im Plangebiet zu den Gewerbegebieten ndrdlich der Bahntrasse
im Gemeindegebiet:

- Bebauungsplan Nr. N 5 ,Sudlich der Schulstralle“ (Rechtskraft 29.03.1980),
- Bebauungsplan Nr. N 5.2 ,Sidlich der SchulstraRe®, 2. Anderung (Rechtskraft 07.05.2009),

- Bebauungsplan Nr. N 45 Erweiterung Gewerbegebiet Sidwest” (Rechtskraft 17.05.1997),
sowie 1. Anderung (Rechtskraft 24.07.1999).

6.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Die baulichen Ausnutzungsmdéglichkeiten der Grundstticke werden (ber die Grundflachenzahl,
die Geschossflachenzahl, die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse sowie die Hohe baulicher
Anlagen bestimmt.

Entsprechend den unterschiedlichen Nutzungskennziffern, die fur die jeweiligen Teilbereiche des
allgemeinen Wohngebietes vorgesehen sind, wird das Baugebiet in die Teilbaugebiete WA 1 bis
WA 7 untergliedert. Ebenso wird das Gewerbegebiet entsprechend der geplanten Nutzungen und
unterschiedlichen Ausnutzungsmaglichkeiten aufgeteilt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Allgemeines Wohngebiet

12 FIRU Gfl mbH (August 2021): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan N 100 ,Vordere VoltastraRe*
der Stadt Hattersheim a. Main, Kaiserslautern.
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Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis WA 7 wird die Grundflachenzahl orientiert an der
Obergrenze der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fur allgemeine Wohngebiete mit 0,4
festgesetzt.

Es wird darauf hingewiesen, dass Terrassen, die Bestandteil des Hauptgebaudes sind, bei der
Ermittlung der Grundflache gemaf § 19 Abs. 2 BauNVO anzurechnen sind.

Aufgrund der geplanten verdichteten Bebauung im Geschosswohnungsbau wird fur die
Teilbaugebiete WA 4 bis WA 7 gemall dem stadtebaulichen Konzept die Festsetzung zur
weitergehenden Uberschreitung der GRZ gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer GRZ Il von
0,8 erforderlich.

Die Uberschreitung der Obergrenze gemal § 17 BauNVO um 0,2 ist aus folgenden Griinden
erforderlich und wird durch folgende Umstande ausgeglichen:

- Wesentliches Ziel der stadtebaulichen Konzeption ist hierbei die teilweise Nachnutzung
einer gewerblichen Brachflache sowie die Deckung des in Hattersheim anhaltenden
Wohnraumbedarfs in der Nahe zum Bahnhof sowie zu Nahversorgungseinrichtungen. Die
erweiterte Uberschreitungsmdglichkeit der zuldassigen Grundflache gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO ist notwendig, um die stadtebaulich verdichtete Nutzung und ein Angebot an
unterschiedlichen Wohnungstypen mit geplanten Mehrfamilienhdusern in diesen
Teilgebieten des allgemeinen Wohngebietes umsetzen zu kénnen. Dies erfolgt unter
Berlicksichtigung der fur die Nutzung erforderlichen Tiefgaragen, in denen der Grof3teil der
erforderlichen Stellplatze unterirdisch untergebracht werden soll. Dadurch kann auf die
weitgehende Anlage und Versiegelung durch eine Vielzahl oberirdischer Stellplatze
verzichtet werden und somit oberirdische ,Freiflachen” — auch als Aufenthaltsflachen fir die
Bewohner — zur Verfigung gestellt werden.

- Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse kdnnen weiterhin
eingehalten werden und werden durch die Uberschreitungsmoglichkeiten nicht
beeintrachtigt. Mit den festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird zudem ein
ausreichender Abstand zwischen den geplanten Gebauden gewahrt.

- Durch die geplanten grunordnerischen Festsetzungen zur Mindestbegrinung der
Grundstiicke, Dachbegriinung sowie zur Uberdeckung der Tiefgaragen mit einer
Mindestsubstratschicht wird den Auswirkungen der zulassigen Versiegelung
entgegengewirkt. Die Auswirkungen auf den Naturhaushalt werden zudem durch die
Festsetzung zu Bepflanzungsvorgaben reduziert.

Zudem kann die GRZ gemal 8§ 19 Abs. 4 BauNVO weitergehend bis zu einer GRZ von 0,85 fur
notwendig zu errichtende Feuerwahraufstellflachen und -umfahrungen Uberschritten werden,
wenn diese in wasserdurchlassiger Flachenbefestigung ausgestaltet werden. Mit dieser
Ausflhrung werden die Einschrankungen, die sich aufgrund der zusatzlichen Versiegelung fiir
den Boden und den Wasserhaushalt ergeben, minimiert. Stadtebauliche Auswirkungen sind
durch die fur eine wohnbauliche Nutzung der Geb&ude erforderlichen Feuerwehrumfahrungen
nicht zu erwarten.
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Eingeschranktes Gewerbegebiet / Gewerbegebiet

Im eingeschrankten Gewerbegebiet sowie im Gewerbegebiet wird die GRZ gemald der
Obergrenze des 8 17 BauNVO mit 0,8 festgesetzt. Diese ermdglicht die Umsetzung der gemani
stadtebaulicher Konzeption geplanten Bebauungsstrukturen.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl wird differenziert nach den vorgesehenen baulichen Dichten und
Bebauungsstrukturen festgesetzt. Die zulassige Geschossflachenzahl wird dabei unter
Berlicksichtigung der zulassigen Grundflache und der geplanten Vollgeschosse festgesetzt. Die
Festsetzung ermdoglicht die Umsetzung der mit der stadtebaulichen Konzeption geplanten
Geschossflache und unterschiedlichen Dichte innerhalb der Teilbaugebiete.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Gemal der vorgesehenen zweigeschossigen Bebauungsstrukturen im allgemeinen Wohngebiet
WA 1 und WA 2 wird die GFZ mit 0,8 festgesetzt.

Fur das allgemeine Wohngebiet WA 3 bis WA 6 wird die GFZ entsprechend der Obergrenze des
§ 17 BauNVO mit 1,2 festgesetzt. Diese ermdglicht gemafR der stadtebaulichen Konzeption
geplante, verdichtetere Bebauungsstrukturen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 7 ist aus Larmschutzgriinden entweder die Errichtung einer
Larmschutzeinrichtung oder diese als Bestandteil einer moglichst geschlossenen Bebauung
erforderlich. Um die mit der erforderlichen H6he einhergehende Bebauung herstellen zu kénnen,
wird eine von der Obergrenze der BauNVO abweichende GFZ von 1,8 erforderlich. Durch diese
,Larmschutz-Bebauung“ konnen die im Plangebiet dahinterliegenden Gebaude sowie
AuBenbereiche der Wohnbaugrundstiicke mafgeblich vor Larmeinwirkungen der nérdlich
gelegenen Larmquellen (Gewerbegebiet nordlich der Bahnanlagen) abgeschirmt werden, ohne
dass eine Larmschutzeinrichtung errichtet werden muss.

Aufgrund des Abstandes zur gegenlberliegenden geplanten Wohnbebauung mit
dazwischenliegender Strafle sind keine wesentlichen Auswirkungen hinsichtlich Belichtung,
Bellftung oder Besonnung zu erwarten.

Die nach der hessischen Bauordnung erforderlichen Abstandsflachen sind weiterhin
uneingeschrankt nachzuweisen, so dass auch hierdurch ein ausreichender Abstand zwischen
den Gebauden gegeben sein wird.

Es ist keine Beeintrdchtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse aufgrund der Uberschreitungsmaoglichkeit zu erwarten.

Nachteilige Umweltauswirkungen werden insbesondere durch die Mindestbegriinung der
Grundstiicke, der Dachflachen sowie der in direkter Nahe angrenzenden
Naherholungsmadglichkeiten fiir die Bewohner minimiert.

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

Die Geschossflachenzahl im eingeschrankten Gewerbegebiet orientiert sich an der Obergrenze
der BauNVO und ermdglicht unter Bericksichtigung der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen
sowie der Anzahl der =zulassigen Vollgeschosse auch eine gegeniber dem
Nahversorgungszentrum abschirmende Ausgestaltung der Bebauung fir dahinterliegende
Wohngebiete.
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Gewerbegebiet (GE)

Im Gewerbegebiet GE1 und GE2 wird eine gem&R dem Bedarf erforderliche
Geschossflachenzahl von 1,0 festgesetzt. Diese dient auch der Beschrankung der gewerblichen
Nutzungsmoglichkeiten hinsichtlich des Nutzungsumfangs und der damit verbundenen mdglichen
Verkehrserzeugung. Sie ermdglicht die Umsetzung gem&afR der mit der stadtebaulichen
Konzeption vorgesehenen Nutzungen.

Garagengeschosse

Die Festsetzungen zur Nicht-Anrechnung von Garagengeschossen, Stellplatzen und Garagen
auf die zulassige Geschossflache und auch von Garagengeschossen auf die zulassige Zahl der
Vollgeschosse dient der Verwirklichung der geplanten Stellplatzkonzeption, insb. im allgemeinen
Wohngebiet. Entsprechend wird festgesetzt, dass bei der Ermittlung der Geschossflache die
Flachen von Garagengeschossen sowie Stellplatzen und Garagen in Vollgeschossen nicht
anzurechnen sind. In den Teilen des allgemeinen Wohngebietes, in denen
Geschosswohnungsbau vorgesehen ist, sollen die Anwohnerstellplatze in Garagen / Tiefgaragen
untergebracht werden. Durch diese Unterbringung ergeben sich keine zusatzlichen
stadtebaulichen Auswirkungen, z. B. Nutzungsdichte oder Einwohnerzahl. Insbesondere die fiir
die geplante Nutzung im allgemeinen Wohngebiet WA 7 erforderlichen Stellplatze kénnen, zudem
auch zur Begrenzung der Dichte der Bebauung und unter Beriicksichtigung der Hohe aus
Larmschutzgrinden, im Erdgeschoss untergebracht werden.

Hohe baulicher Anlagen, Zahl der Vollgeschosse

Die Hohenentwicklung der geplanten Nutzungen wird tiber die festgesetzten maximal zulassigen
Hohen baulicher Anlagen sowie die Zahl der zulassigen Vollgeschosse beschrankt. Sie orientiert
sich an der vorgesehenen geplanten Gelandemodellierung, an der Hohenlage der geplanten
ErschlieBungsstralRen sowie der geplanten Bebauung gemaR stadtebaulicher Konzeption. Sie
bertcksichtigt zudem die 6stlich und westlich angrenzende Bebauung und fugt sich hinsichtlich
der Hohenentwicklung in diese ein.

Die Hohenentwicklung im Plangebiet wird teilweise Uber die Traufh6he und die Firsthéhe und
teilweise Uber die Oberkante baulicher Anlagen bestimmt. Die Festsetzung der zulassigen Hohen
erfolgt als Hohe Giber Normalhéhennull (G.NHN).

Allgemeines Wohngebiet

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis WA 3 ist mit der geplanten Bebauung aus Hausgruppen
bzw. verdichteten Einzelhdusern gemald der stadtebaulichen Konzeption eine Il- bzw. llI-
geschossige Bebauung festgesetzt. Die lll-geschossige Bebauung im allgemeinen Wohngebiet
WA 3 dient dabei auch als gestufter Ubergang gegeniuber dem geplanten
Geschosswohnungsbau im allgemeinen Wohngebiet WA 4 und somit einer einheitlicheren
StralRenraumgestaltung. Die Bebauung im Wohngebiet WA 4 6stlich der Planstral3e E wiederum
gestaltet den Ubergang zur Bestandsbebauung im ,Quartier Schokoladenfabrik®.

Die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen orientiert sich im allgemeinen Wohngebiet WA 1 neben
der Zulassigkeit von Pult- und Flachdachern auch an der geplanten Ausgestaltung der Bebauung
mit Satteldachern. Entsprechend werden die geplanten Trauf- und Firsthohen festgesetzt. Durch
die festgesetzten HOhen ergeben sich bezogen auf die geplante HOhenlage der
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ErschlieBungsstralBe eine durchschnittlich zuldassige Traufhéhe von ca. 7,5m und eine
durchschnittliche Firsthohe von ca. 11,5 m im allgemeinen Wohngebiet WA 1.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 und WA 3 sind die Hohen unter Berticksichtigung der
geplanten Geschossigkeiten, der Umsetzung von Pult- bzw. Flachdachern und der Ausbildung
moglicher Staffelgeschosse festgesetzt. Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 und WA 3 ergibt sich
gegenlber der geplanten Héhenlage der ErschlieBungsstra’en eine durchschnittliche Traufhdhe
von ca. 9,5 m und eine durchschnittlich zulassige Firsthéhe von ca. 10,5 m.

Durch die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen wird zudem gewéhrleistet, dass bei
Gebauden mit Flachdach in WA 1 bis WA 3 ein mdgliches Staffelgeschoss kein Vollgeschoss
ausbildet. Damit erfolgt gemald der stadtebaulichen Konzeption auch eine Begrenzung der
stadtebaulichen Dichte im Plangebiet.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 4 bis WA 6 soll Geschosswohnungsbau umgesetzt werden.
Dieser wird entsprechend der stédtebaulichen Konzeption hinsichtlich der HOhe und der
geplanten Geschossigkeiten nach Siden im Plangebiet und zu den Randern hin mit IV
Vollgeschossen zzgl. moglichem  Staffelgeschoss und zu bereits bestehender,
gegenlberliegender Bebauung bzw. geplanten, gegentuberliegenden Einzelhausstrukturen der
Teilbaugebiete WA 1 bis WA3 mit Il zuldassigen Vollgeschossen zzgl. mdglichem
Staffelgeschoss festgesetzt. Somit ergibt sich auch gegeniber den 6&stlich bestehenden
Bebauungsstrukturen im ,Quartier Schokoladenfabrik* eine &hnliche Hohe und Geschossigkeit,
die sich nach Studwesten hin im Plangebiet erhoht.

Unter Berlcksichtigung der Héhenlage der geplanten Verkehrsflachen erfolgt die Festsetzung
der maximalen Hohe baulicher Anlagen, die die Ausbildung von Staffelgeschossen auf den
zulassigen Vollgeschossen ermoglicht. So konnen im Teilbaugebiet WA 4 gegenuber der
PlanstraRe A Il Vollgeschosse zuziglich Staffelgeschoss mit einer zuldssigen Hohe von
ca. 14,5 -15,0 m errichtet werden. Gegeniiber den umgebenden Planstralen C und D ergibt sich
im weiteren Verlauf dieser eine zuldssige Hohe der Bebauung von ca. 14,0 m. Die Hohe flgt sich
insofern auch an die dstlich anschlieenden Bebauungsstrukturen mit ahnlicher Héhe und
Geschossigkeit an.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 5.1 und WA 6.1 ist eine lll-geschossige Bebauung mit
zulassigem Staffelgeschoss festgesetzt. Unter Berlicksichtigung der geplanten Hohenlage der
umgebenden ErschlieRungsstralien ist somit tiber die maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen
eine Bebauung mit ca. 14 m bis ca. 15 m zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 5.2 und WA 6.2 sind IV Vollgeschosse zuléssig. Hierbei kann
sich unter Beriicksichtigung der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen ein zusatzliches
Staffelgeschoss entwickeln. Unter Beriicksichtigung der Hohenlage der ErschlieRungsstralen
ergibt sich eine zuldssige Héhe von ca. 17 m bis ca. 18 m firr die Bebauung.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 7 wird aufgrund der erforderlichen Abschirmung von
Larmemissionen eine zulassige VI-geschossige Bebauung mit einer maximal zulassigen Hoéhe
baulicher Anlagen Uber der geplanten Hohenlage der ErschlieBungsstra3e von durchschnittlich
ca. 19 m bis 20 m festgesetzt. Um einen gestaffelten Ubergang zur ostlich gelegenen geplanten
Bebauung zu gewabhrleisten, wird die Hohe baulicher Anlagen im Bereich der Planstrale E auf
ca. 15 — 16 m beschrankt. Zur Unterbringung der erforderlichen Stellplatze kann hier das
Erdgeschoss als Garagengeschoss genutzt werden. Entsprechend wird die Festsetzung
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erforderlich, dass Garagengeschosse nicht auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse
anzurechnen sind.

Oberkante Kellergeschoss / Tiefgaragengeschoss

Unter Berlcksichtigung der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen fur Keller- /
Tiefgaragengeschosse wird eine maximale Oberkante fur diese Anlagen festgesetzt. Damit kann
sichergestellt werden, dass die Hohe dieser Anlagen und ihre stadtebauliche Wirkung z. B. vom
StraRenraum oder von Nachbargrundstiicken aus, innerhalb der Flachen begrenzt ist und fur die
Nutzungen erforderliche Keller- bzw. (Tief-)JGaragengeschosse auch auf3erhalb mdglicher
Gebaudegrenzen in ausreichendem MalRe errichtet werden kénnen. Ebenso kann damit ein
hohengleiches Niveau fir diese Geschosse unterhalb des Erdgeschosses ermoglicht werden,
wenn das Erdgeschoss gegentber dem StralBenraum angehoben ausgebildet wird. Die
Oberkante bemisst sich nach der Konstruktion einschlie@lich der Erdiberdeckung fur die
Dachbegriinung. Bei dartiber befindlichen zuséatzlich befestigten Flachen auf der Erduiberdeckung
(Vegetationstragschicht) sind diese bis zur Oberkante hinzuzuziehen. Sofern es keine
Dachbegriinung gibt, bemisst sich die Oberkante nach der Oberkante der Konstruktion zzgl. der
Oberkante befestigter Flachen im Endausbauzustand, z. B. von privaten Wegen, die auf der
Tiefgarage errichtet werden.

Staffelgeschosse / Stellplatze, Garagen in Vollgeschossen

Bei der planungsrechtlichen Bestimmung der Zahl der Vollgeschosse ist die Definitionen der
hessischen Bauordnung (HBO) malRgeblich. Demnach gelten die geplanten Staffelgeschosse im
baurechtlichen Sinne nicht als Vollgeschosse und sind daher bei der Zahl der Vollgeschosse nicht
zu berilcksichtigen. In Verbindung mit der Festsetzung zur zulassigen Hohe baulicher Anlagen
wird somit das Erscheinungsbild der Geb&ude in Bezug auf die Anzahl der zuldssigen
Vollgeschosse zuzilglich eines oberhalb des obersten Vollgeschosses zuldssigen
Staffelgeschosses bestimmt.

Die Festsetzungen zur Nicht-Anrechnung von Garagengeschossen auf die Zahl der zuldssigen
Vollgeschosse sowie die Nicht-Anrechnung von Garagengeschossen, Stellplatzen und Garagen
auf die zulassige Geschossflache dient der Verwirklichung der geplanten Stellplatzkonzeption. In
den Teilen des allgemeinen Wohngebietes, in denen Geschosswohnungsbau vorgesehen ist,
sollen die Anwohnerstellplatze tberwiegend in Garagen / Tiefgaragen untergebracht werden.
Durch diese Unterbringung ergeben sich keine zusatzlichen stadtebaulichen Auswirkungen, z.B.
Nutzungsdichte oder Einwohnerzahl. Da aufgrund der geplanten Gelandemodellierung und der
geplanten Anhebung des Erdgeschossniveaus (um ein direktes Hereinblicken von der Straf3e ins
~Wohnzimmer“ zu vermeiden) nicht ausgeschlossen werden kann, dass ggf. ein Garagen - /
Kellergeschoss ein Vollgeschoss ausbildet, wird vorsorglich die Sonderregelung entsprechend
den Vorgaben der BauNVO aufgenommen.

Eingeschranktes Gewerbegebiet

Im eingeschrankten Gewerbegebiet wird die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse mit Ili
Vollgeschossen festgesetzt. Uber die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen wird ein Rahmen fiir
die Hohe der Bebauung von ca. 13,0 m dber der ErschlielBungsstral3e erreicht. Diese
Bebauungsmadglichkeit kann auch eine abschirmende Wirkung gegeniiber Emissionen, die vom
Nahversorgungszentrum auf das Plangebiet einwirken, erzeugen.
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Gewerbegebiet

Im Gewerbegebiet GE 1 ist eine Hohe baulicher Anlagen von ca. 13,5m bzw. ca. 17,5 m
abgeleitet aus der Hohe der Voltastralie zulassig. Diese Hohe ermoglicht die Unterbringung der
verschiedenen, geplanten Nutzungen mit gewerblicher Nutzung im unteren Geschoss und einer
geplanten Kita-Nutzung in den oberen Geschossen. Im Rahmen dieser Hohenfestsetzungen
kénnen die geplanten Gebaude auch als Bestandteil der Larmschutzeinrichtung verwirklicht
werden, die eine abschirmende Wirkung gegeniber den Larmemissionen aus den nérdlich
gelegenen Gewerbegebieten in Richtung der geplanten allgemeinen Wohngebiete im Plangebiet
gewabhrleisten. Entsprechend wurde die Lage der Larmschutzeinrichtung abgeriickt von der
Voltastral3e festgesetzt.

Im Gewerbegebiet GE 2 wird entsprechend der stadtebaulichen Konzeption die Gebaudehohe
auf ca. 13,5 m im Norden und Sitiden und im mittleren Bereich des Gebietes auf ca. 19,5 m in
Bezug auf die Hohe der Voltastral3e beschrénkt. Die Festsetzungen orientieren sich dabei auch
an den besonderen Nutzungsansprichen hoch spezialisierter Gewerbebetriebe, z.B.
Rechenzentren, Einrichtungen zur Datenverarbeitung, und der damit verbundenen notwendigen
Infrastrukturen. Zudem ermdglicht die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen eine maf3gebliche
Abschirmung der von Norden auf das Plangebiet einwirkenden Emissionen.

Die Staffelung mit einer h6heren Gebaudeentwicklung in der Mitte des Gewerbegebietes erfolgt,
um das Erscheinungsbild der gewerblichen Bauten auch héhenvertraglich zu gliedern. Sie
berticksichtigt das Erscheinungsbild der gewerblichen Anlagen in Richtung der stdlich
angrenzenden Wohngebiete und in Richtung der Voltastral3e hinsichtlich einer hdhengestaffelten
Bebauung. Die Staffelung der Gebaudehdhe lasst ein breites Spektrum an Bauformen
unterschiedlicher und spezialisierter Gewerbebetriebe zu.

Im Westen des Gewerbegebietes GE 2 wird die Gebaudehthe mit ca. 19,5 m bezogen auf die
VoltastralBe festgesetzt. Somit wird gewahrleistet, dass auch eine Bebauung bis zum
Schutzstreifen der Gasleitung im Bereich der Voltastrale angeordnet werden kann, die als
Bestandteil der Larmschutzeinrichtung wesentliche larmabschirmende Wirkungen Gbernimmit.

Uberschreitungsmoglichkeiten

Mit dem Bebauungsplan werden differenzierte  Uberschreitungsmoglichkeiten — fur
unterschiedliche bauliche Anlagen bzw. Gebaudeteile, z.B. Schornsteine, Aufzugstberfahrten,
festgesetzt und auf das erforderliche Mal3 begrenzt. Daneben wurde fir bestimmte bauliche
Anlagen, wie z. B. haustechnische Anlagen, zusatzlich das Erfordernis aufgenommen, dass
diese hinter die Oberkante des darunterliegenden Geschosses zurtickspringen missen, um nicht
merklich in Erscheinung zu treten. Absturzsicherungen, Kamine, Schornsteine, Abluft- und
Abgasrohre sowie Treppenhduser und Aufzugsiberfahrten missen diesen Ricksprung nicht
aufweisen, da sie technisch notwendig zumeist an die Fassade bzw. in Verlangerung dieser
gebaut werden.

Nebenanlagen, die auf den Dachflachen der Tiefgaragen bzw. Kellergeschosse errichtet werden,
sind nicht von diesen Festsetzungen betroffen.

Die im eingeschrankten Gewerbegebiet und im Gewerbegebiet festgesetzten
Uberschreitungsmaglichkeiten ermdglichen die Umsetzung typischer Aufbauten, wie z. B. von
Kihlaggregaten oder Einhausungen zur Reduzierung von Larmemissionen.
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6.3 Hohenlage

Das im Plangebiet vorhandene Geldnde wird mit der Neuplanung teilweise stark verandert
werden. In diesem Zusammenhang dient die Festsetzung der Hohenlage der 6ffentlichen
Verkehrsflachen auch als bestimmende Bezugshodhe zur Ableitung der festgesetzten maximalen
Hohe baulicher Anlagen (vgl. Kap.16.2). Die Festsetzung der geplanten Héhenlage der
offentlichen Verkehrsflachen dient u. a. auch der Beriicksichtigung der Entwasserungsplanung
zur sicheren Ableitung des Abwassers. Zudem dient sie der Sicherstellung des Anschlusses der
ErschlieBung an die bestehenden umliegenden Anlagen hinsichtlich ihrer Hohenlage. Ebenso
dient die Festsetzung der Hohenlage der Sicherung des stadtebaulich beabsichtigten Bildes aus
dem StraBenraum. Es wird damit ein Rahmen fur Gelandeverdnderungen gesetzt, die sich auch
gegenlber der Bestandsbebauung auf benachbarten Grundstiicken ergeben kénnen und diese
auf ein stadtebaulich vertragliches Maf3 beschranken.

Um auf ggf. erforderliche Anpassungen im Rahmen der spateren Bauausfilhrung reagieren zu
kénnen, wird festgesetzt, dass Abweichungen von der festgesetzten Hohenlage um bis zu 0,25 m
zulassig sind.

Unter Beriicksichtigung der topographischen Anpassungen soll die festgesetzte Héhenlage im
Bebauungsplan im Baugenehmigungsverfahren als Geléandeoberflache i.S.d. 82 Abs. 6
Hessische Bauordnung (HBO) dienen und herangezogen werden.

6.4 Bauweise, Hausformen
Bauweise
Allgemeines Wohngebiet

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis WA 3 wird die offene Bauweise festgesetzt. Im
Zusammenhang mit den festgesetzten Baugrenzen und den Hausformen kénnen in dieser
Bauweise die gemal dem stadtebaulichen Konzept vorgesehenen Bautypologien in
Einfamilien-, Doppelhaus- und Reihenhausbebauung umgesetzt werden.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 4 wird Geschosswohnungsbau angestrebt. Dieser soll in offener
Bauweise errichtet werden.

Aufgrund der geplanten Bebauung im Geschosswohnungsbau wird zur Umsetzung der
stadtebaulichen Konzeption die Festsetzung der einer abweichenden Bauweise in den
Teilbaugebieten WA 5 und WA 6 erforderlich. In dieser gilt die offene Bauweise, wobei Gebaude
mit einer Lange bis zu 60 m zulassig sind. Die zulassige Lange wird fur die Gebaudekorper auf
das nach dem stadtebaulichen Konzept erforderliche Maf} beschréankt und ermoglicht eine
aufgebrochene Bebauungsstruktur in  diesen Baufeldern in Anlehnung an eine
Blockrandbebauung.

Fir die Umsetzung einer riegelartigen ,Larmschutzbebauung® zur Abschirmung der
dahinterliegenden geplanten Wohnhauser wird im Teilbaugebiet WA 7 die Festsetzung einer
abweichenden Bauweise erforderlich. In dieser Bauweise kdnnen somit Geb&ude mit einer
zulassigen Gebaudelange unter und tber 50 m errichtet werden.
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Eingeschranktes Gewerbegebiet / Gewerbegebiet

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet, da die stadtebauliche Ordnung Uber die
festgesetzten Baugrenzen erreicht werden kann. Auch ohne Festsetzung einer Bauweise sind
die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachenregelungen zu beachten und einzuhalten.

Hausformen

Gemal dem stadtebaulichen Konzept sollen in verschiedenen Teilbaugebieten des allgemeinen
Wohngebietes unterschiedliche Bautypologien ermdglicht werden. Entsprechend werden zur
Sicherstellung der unterschiedlichen Bebauungsformen und zur Schaffung eines breiten
Spektrums im Wohnraumangebot Festsetzungen zu unterschiedlichen Hausformen in den
Teilbaugebieten des allgemeinen Wohngebietes getroffen.

Mit Festsetzung zur Zul&ssigkeit nur von Hausgruppen im Teilbaugebiet WA 1 soll die
stadtebauliche Umsetzung der verdichteten Bebauung im Einfamilienhausbereich gewahrleisten
werden.

Ebenso sollen im WA 2 weniger verdichtete Hausformen im Einfamilienhausbereich durch die
Zulassigkeit von Einzelhdusern und Doppelhausern errichtet werden kdnnen.

Im Teilbaugebiet WA 3 soll durch die Zulassigkeit von Doppelhdusern und Hausgruppen eine
Mischung dieser beiden verdichteten Bauformen im Ubergang zum Geschosswohnungsbau
ermdglicht werden.

Es wird festgesetzt, dass auch eine nach WEG-Recht geteilte Nutzungseinheit auf einem
gemeinsamen Grundstick in  Form vertikal getrennter und aneinander gereihter
Nutzungseinheiten, die formell insgesamt als Einzelhaus angesehen wirde, auch als Doppelhaus
bzw. Hausgruppe anzusehen ist, da diese mit dem gleichen Erscheinungsbild gegeniber dem
StralBenraum auftreten, wie Doppelhduser oder Reihenhéduser, jedoch nicht die Eigenschaft
getrennter Grundstiicke aufweisen.

6.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Allgemeines Wohngebiet

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen ermdglichen die Umsetzung der stadtebaulichen
Konzeption auch hinsichtlich der vorgesehenen Bautypologien. Im allgemeinen Wohngebiet
werden die Baugrenzen daher orientiert an der Bebauung der stadtebaulichen Konzeption mit
einem gewissen Gestaltungsspielraum festgesetzt. In Verbindung mit der jeweils festgesetzten
Bauweise kdnnen die stadtebaulich vorgesehenen Bebauungsstrukturen verwirklicht werden.

Grundsatzlich erfolgt die Festsetzung der Baugrenzen in Bezug auf die festgesetzten offentlichen
Verkehrsflachen in einem Abstand von 3 m. Dies ermdglicht unter Beriicksichtigung der
festgesetzten Bebauungstiefe durch die Baufenster die Ausbildung von Raumkanten entlang der
PlanstralRen. Ebenso erfolgt hinsichtlich gro3tmoglicher Flexibilitat die Festsetzung der
Baugrenzen im Verhaltnis zu anderen Teilbaugebieten im Abstand von mindestens 3 m und
gewahrleistet damit auch den geméaf der Landesbauordnung vorgesehenen Mindestabstand.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 4 bis WA 6 ist eine Bebauung im Geschosswohnungsbau
vorgesehen. Fir diese Teilbereiche werden zusammenhdngende Baufenster festgesetzt, um
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eine groéiitmdogliche Flexibilitat bei der spateren hochbaulichen Planung zu gewébhrleisten, die in
Kombination mit der festgesetzten Bauweise eine Art aufgebrochene Blockrandstruktur
ermoglichen. Die im allgemeinen Wohngebiet WA 4 bis WA 6 freigehaltenen innenliegenden
Bereiche von Baugrenzen sollen eine gemaf der stadtebaulichen Konzeption vorgesehene
Flache, die frei von einer hohen Bebauung der Hauptanlagen ist, ermdéglichen. Mit dieser werden
»Innenbereiche“ geschaffen, die den Bewohnern zur Verfligung stehen kénnen. Die Schaffung
eines Freiflachenangebotes fur die Bewohner im ,Blockinnenbereichen® wird zudem mit der
Festsetzung zur Begriinung von Tiefgaragen und Begrinung von durch sonstige bauliche
Anlagen unterbauten Flachen unterstitzt.

In den Teilbaugebieten WA 4.1 und WA 4.2 sind die Baugrenzen weitgehend von der
Bestandsbebauung im Osten (Schokoladenfabrik) abgesetzt, so dass ein gewisser sozialer
Abstand hinsichtlich der Bebauung mit Geschosswohnungsbau eingehalten wird.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 5 wird ein Abstand von 6 m zur offentlichen Grinflache gewahlt.
Dies gewabhrleistet, dass die Abstandsflachen im Bereich des allgemeinen Wohngebietes auf
privaten Flachen liegen, jedoch auch eine Raumkante zur 6ffentlichen Grinflache geschaffen
wird.

Um einen ausreichenden Abstand zum stdlich angrenzenden Wald, auch in Kombination mit dem
geplanten Aufbau eines gestuften Waldrandes zu erhalten, wird im Teilbaugebiet WA 6 ein
groBerer Abstand von 10 m der sudlichen Baugrenze fir die Hauptanlagen in Richtung der
offentlichen Griinflache und des angrenzenden Waldes gewahlt.

Die im allgemeinen Wohngebiet WA 7 gewahlten Baugrenzen ermoglichen einen
Gestaltungsspielraum der Bebauung, mit einer Bebauung, die auch abgeriickt von den
Larmquellen erfolgen kann sowie einer Bebauung bei der die Larmschutzeinrichtung als
Bestandteil der baulichen Anlage ausgestaltet werden kann. Ebenso gewahrleistet die
festgesetzte Baufenstertiefe die Fassung des geplanten Stralenraumes sowie eine
hoéhenangepasste Staffelung der Bebauung mit abgeriickter héherer Bebauung von den dstlich
gelegenen geplanten Wohngebauden.

In Kombination mit der Festsetzung der Baugrenzen und dem Ausschluss oberirdischer Garagen
und Uberdachter Stellplatze in einem Abstand von 5m zur sie erschlielenden Stral3e wird
gewabhrleistet, dass einerseits eine Vorgartenzone entstehen kann und andererseits eine
Anordnung eines vorgelagerten Stellplatzes ermdglicht wird. Ebenso tragt dies aufgrund der
Sichtverhéaltnisse zur Verkehrssicherheit hinsichtlich ein- und ausfahrender Fahrzeuge auf die
Planstral3en bei.

Baugrenze Kellergeschoss / Tiefgarage

Die Festsetzung, dass Tiefgaragen und Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen oder der fir sie festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen ,Keller- /
Tiefgaragengeschoss® zulassig sind, dient insbesondere der Umsetzung der geplanten
Stellplatzkonzeption im Geschosswohnungsbau. Mit der Festsetzung werden zudem Vorflachen
der Bebauung zum StralRenraum von diesen Anlagen freigehalten. Entsprechend werden
Baugrenzen fur Keller- / Tiefgaragengeschosse festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird zudem
gewabhrleistet, dass ein gewisser Flachenanteil der Grundsticke als Freiflichen mit
Erdanschluss, mit gleichzeitiger Eingriinungsmaglichkeit, bestehen bleibt. Hierzu tragt auch die
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Festsetzung zum Ausschluss von Garagen, Uberdachten Stellplatzen und oberirdischen
Stellplatzen aul3erhalb der Baugrenzen bzw. Zuweisung zu den fur sie festgesetzten Flachen bei.

Eingeschranktes Gewerbegebiet

Im eingeschrankten Gewerbegebiet werden die Baugrenzen im Abstand von 3 m zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen und zur Gewahrleistung eines Mindestabstandes auch zum allgemeinen
Wohngebiet festgesetzt.

Gewerbegebiet

Im Gewerbegebiet GE 1 und GE 2 gewahrleisten die festgesetzten Baugrenzen in Richtung
Suden einen weitmoéglichen Abstand der gewerblichen Nutzung zu anschlieBenden
Wohngebieten sowie die Umsetzung der Bepflanzung mit BA&umen entlang der Baugebietsgrenze
durch einen ausreichenden Abstand der zuldssigen Hauptanlagen zu den Pflanzflachen. Entlang
der VoltastralBe berlcksichtigen die festgesetzten Baugrenzen der Gewerbegebiete den
vorhandenen Schutzabstand zur bestehenden Gasleitung.

6.6 Nebenanlagen

Im allgemeinen Wohngebiet sind oberirdische Stellplatze / iiberdachte Stellplatze / Garagen nur
innerhalb der Baugrenzen und der fur sie festgesetzten Flachen ,St* bzw. ,St / Ga“ zulassig. Mit
dieser Festsetzung sollen (auch i.S.d. 8 12 Abs. 6 BauNVO) die Flachen gesichert werden, auf
denen kein ruhender Verkehr erwiinscht ist, insbhesondere auch die riickwartigen Bereiche der
Bebauung womit den Bedurfnissen der Wohnruhe Riicksicht getragen wird. Damit werden diese
Anlagen auch den sie erschlieBenden offentlichen Verkehrsflachen zugeordnet. Es wird
differenziert in Flachen flr oberirdische Stellplatze ,St* und Flachen fir oberirdische Stellplatze,
Uberdachte Stellplatze und Garagen ,St / Ga“. Die Differenzierung tragt den geplanten
Bebauungstypen in den einzelnen Teilbaugebieten Rechnung, weshalb in Bereichen mit
Geschosswohnungsbau nur Stellplatze innerhalb der fir sie festgesetzten Flachen zulassig sind
(hier sind Uberwiegend Tiefgaragen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs vorgesehen). In
Bereichen mit Einzelhausbau im Einfamilienhausbereich sind Flachen fir Stellplatze und
Garagen vorgesehen.

Alle sonstigen Nebenanlagen (z. B. Fahrradabstellplatze, Millabstellplatze, etc.) kénnen gemaf
8§ 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO innerhalb des Baugebietes und somit auch innerhalb der Flachen
fur ,St* bzw. ,St/ Ga* zugelassen werden.

6.7 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um eine Mischung unterschiedlicher Wohn- und Bauformen auch unter Berticksichtigung einer
unterschiedlichen Wohnraumdichte im Plangebiet zu gewahrleisten, werden im allgemeinen
Wohngebiet Festsetzungen zur hdchstzulassigen Anzahl von Wohnungen je Wohngebéaude
getroffen. Dies dient zudem der Begrenzung der stadtebaulichen Dichte unter Bertcksichtigung
der Ziele des RegFNP (vgl. Kap. | 3.1).

Wohngebaude i.S.d. Festsetzung sind Gebaude, die im Wesentlichen dem Wohnen dienen.
Doppelhauser sind gekennzeichnet durch das Aneinanderbauen von zwei Geb&uden an einer
gemeinsamen Grundsticksgrenze auf benachbarten Grundstiicken. Entsprechendes gilt fur
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Reihenhauser mit mindestens drei an benachbarten Grundstiicksgrenzen aneinander gebaute
Gebéaude.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis WA 3 bedeutet die Festsetzung, dass je Gebaude eine
Wohneinheit zulassig ist, somit fir eine Doppelhauseinheit insgesamt zwei Wohneinheiten
zulassig sind. Da jedoch auch nach WEG-Recht geteilte Nutzungseinheiten in Form von Doppel-
oder Reihenhausern / Hausgruppen auf einem gemeinsamen Grundstick entstehen kdnnen,
diese als vertikal getrennte und jeweils fir sich abgeschlossene, aneinandergereihte
Nutzungseinheiten denselben Charakter wie Doppelhduser bzw. Reihenhauser aufweisen, ist
auch fiur diese je getrennter und in sich abgeschlossener Nutzungseinheit eine Wohneinheit
zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 4 bis WA 7 wird mit der Festsetzung eines prozentualen Anteils
von Wohnungen je 100 m2 Baugrundstiick unabhéngig von einer spateren Grundsticksteilung
und der moglichen Anzahl an Gebauden im jeweiligen Teilbaugebiet auch fir den geplanten
Geschosswohnungsbau eine hdchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
festgelegt.

Insofern sind in Wohngebauden im Teilbaugebiet WA 4.1 insgesamt 44 Wohnungen, im
Teilbaugebiet WA 4.2 insgesamt 37 Wohnungen, im Teilbaugebiet WA 5 insgesamt 107
Wohnungen, im Teilbaugebiet WA 6 insgesamt 130 Wohnungen und im Teilbaugebiet WA 7
insgesamt 50 Wohnungen zuldssig. Hierbei wird auf ganze Wohneinheiten kaufmannisch
gerundet.

Entsprechend konnen die Ziele des RegFNP zur Siedlungsdichte eingehalten werden (vgl.
Kap. 1 3.1).

Tabelle 5: Herleitung der hdochstzulassigen Zahl der Wohnungen je Wohngebaude
Bezeichnung GroRe des Faktor Wohnung je Zahl der zulassigen
Baugrundstiucks Wohngebaude Wohneinheiten*
(2 Teilbaugebiet) in ca. bzw.
m?2 Faktor Wohneinheit /
100 m2
Baugrundstiick
WA 1 1 Wohnung / 38
Wohngebaude
WA 2 1 Wohnung / 26
Wohngebaude
WA 3 1 Wohnung / 29
Wohngebaude
WA 4.1 1,17 Wohnungen /
3.770 44
100 m2 Baugrundstiick
WA 4.2 1,21 Wohnungen /
. 7
3.065 100 m2 Baugrundstiick 3
WA 5 1,31 Wohnungen /
A7 107
8.170 100 m2 Baugrundstiick 0
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WA 6 1,32 Wohnungen /
9.845 130
100 m2 Baugrundstiick
WA 7 1,53 Wohnungen /
3.275 50
100 m2 Baugrundstiick
Summe 454

* Fir die allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 3 orientiert sich diese an der stadtebaulichen
Konzeption unter Berticksichtigung der Festsetzungen. Ebenso wird hierbei die beabsichtigte WEG-
Teilung entsprechend der geplanten Nutzungseinheiten beriicksichtigt.

6.8 Verkehrsflachen

Die bestehende Verkehrsflache der VoltastralBe wird weiterhin als StralRenverkehrsflache
festgesetzt.

Im Plangebiet werden die zukinftigen Strafen entsprechend ihren geplanten Funktionen als
offentliche StraBenverkehrsflache oder als ,verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt. Die
PlanstraRe A dient der HaupterschlieBung des Gebietes und wird in dieser Funktion Uber die
Festsetzung als 6ffentliche Verkehrsflache beriicksichtigt. Die PlanstraRen B bis F dienen der
ErschlielBung der einzelnen Teilbaugebiete innerhalb des Plangebietes und werden entsprechend
dieser Funktion als ,verkehrsberuhigte Bereiche® festgesetzt. Innerhalb der Verkehrsflachen
sowie der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigte Bereiche® werden
keine differenzierten Festsetzungen der unterschiedlichen Flachenfunktionen, z.B. fir
FuRganger, zum Parken, festgesetzt, um eine gréRtmdgliche Flexibilitat und Gestaltungsfreiheit
bei der spéateren Bauausfiihrung zu ermdglichen.

Der Quatrtiersplatz dient der Anbindung und Erweiterung an den / des bereits bestehenden
.Platzes der Deutschen Einheit" im ,Quartier Schokoladenfabrik®. Er soll zum Aufenthalt und dem
Spiel im neu geplanten Quartier dienen.

Der FuBweg im Osten des Plangebietes dient der Anbindung zum ,Quartier Schokoladenfabrik®.

Die im Plangebiet festgesetzten Ful3- und Radwege F&R 1 bis F&R 3 verbinden und vernetzen
die ErschlieBung fir diese Verkehrsteilnehmer an bestehende Anbindungen in der Umgebung in
Richtung des Gewerbegebietes im Westen, in Richtung der geplanten Griinachse und zu
Naherholungsbereichen im Suden sowie Uber die geplante Grinachse in Richtung
Schokoladenfabrik im Osten.

Die Zulassigkeit von Feuerwehraufstellflachen und -umfahrungen auf geplanten Fuf3- und
Radwegen erfolgt, da diese auch mit den Funktionen der Verkehrsflachen vereinbar sind und dort
ausgebildet werden konnen. Insofern kénnen auf den Baugrundstiicken entsprechende
Freiflachen den Bewohnern zur Verfugung stehen und die erforderliche Versiegelung in den
Baugebieten minimiert werden.

Mit der Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt soll planungsrechtlich gesichert
werden, dass die entsprechenden Funktionen der angrenzenden Flachen ohne weitergehende
Beeintrachtigungen von privaten Zu- und Abfahrten ausgebildet werden kdonnen. Entlang der
PlanstralRe E sollen die Pflanzflachen mit Ausgestaltung einer stral3enbegleitenden Baumreihe
ohne Unterbrechung ausgestaltet werden, weshalb fur die Teilbaugebiete WA 2 bis WA 4 entlang
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dieser Flachen keine Ein- und Ausfahrt zuléssig ist. Entsprechend wurden zum Erhalt der
Aufenthaltsqualitat im allgemeinen Wohngebiet WA 3 in direkter Angrenzung an den
Quartiersplatz Ein- und Ausfahrten von privaten Flachen ausgeschlossen. Ebenso soll keine Ein-
oder Ausfahrt vom GEe in Richtung Osten erfolgen, um die Funktion der daran angrenzenden
Grunflache und des FuRweges weiterhin zu erhalten.

Zur Sicherstellung der ungestorten HaupterschlieBungsfunktion der Planstralle A fir das
Wohngebiet sowie der Heraushaltung von grol3eren Mengen gewerblichen Verkehrs werden fir
das an die PlanstralRe A angrenzende Gewerbegebiet GE 2 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten
festgesetzt. Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass die ErschlieBung des
Gewerbegebietes GE 2 liber die Voltastralde erfolgt.

6.9 Offentliche Griinflachen und ihre Gestaltung

An der sudlichen Grenze des Plangebietes werden offentliche Grinflachen zur Verbindung der
Quartiere sowie zur Eingrinung und als Naherholungsbereiche festgesetzt. Die Festsetzungen
zur Begriinung der 6ffentlichen Griinflachen stellen ein Mindestmalf3 an Gestaltungsvorgaben zur
Einbindung dieser Flachen im Ubergang zur freien Landschaft sowie eine Mindesteingriinung
dieser Flachen sicher. Die weitere Ausgestaltung ist der Detailplanung nachgelagert zum
Bebauungsplanverfahren tberlassen.

Die offentliche Griinflache ,Naturnahe Parkanlage / Waldrandzone“ befindet sich im Ubergang
zwischen der geplanten Bebauung und des angrenzenden i.S.d. Waldgesetzes definierten
Waldes. Sie dient zum einen der ful3- und radverkehrlichen Verbindung in West-Ost-Richtung,
schafft eine grune ,Naherholungszone® und dient zum anderen auch der Einhaltung des
erforderlichen Abstands zum Wald und der Ausgestaltung des naturnahen Ubergangs zur
geplanten Waldrandzone. Entsprechend werden Mindestbegriinungsvorgaben mit dem
Bebauungsplan festgesetzt.

Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spiel- und Freizeitanlagen® soll
Naherholungs-, Spiel- und Freizeitfunktionen fir die angrenzenden Wohngebiete und Quartiere
bldndeln. In ihr sollen Spiel- und Aufenthaltsangebote flr unterschiedliche Altersgruppen in einer
naturnah gestalteten Umgebung geschaffen werden. Insofern wurden Mindestvorgaben fir eine
grunordnerische  Gestaltung dieser Flache aufgenommen. Die Integration  fur
Feuerwehraufstellflaichen und -umfahrungen ist zur Sicherstellung der Rettungswege der
angrenzenden Wohngebiete zulassig.

In der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Griunflache mit Anpflanzung® liegt das
amtlich festgelegte Landschaftsschutzgebiet ,Hessische Mainauen®. In dieser Flache sind
bauliche Anlagen unzulassig. In Ubereinstimmung mit den Zielen des Landschaftsschutzgebietes
ist diese Flache naturnah zu begrtinen.

6.10 Grunordnerische Festsetzungen - Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie Flachen und MaRnahmen
fur das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen und mit
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Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Zur Berucksichtigung der naturschutz- und artenschutzrechtlichen Ziele wurde im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens ein landschaftsplanerischer Fachbeitrag?3 erstellt. In diesem wurden
Maflnahmenvorschldge erarbeitet, die im Bebauungsplan u.a. zur Minimierung, dem Ausgleich
und der Kompensation von Eingriffen im Zusammenhang mit der Planung dienen. Zur Sicherung
einer Mindestqualitat der Bepflanzung wurden Vorgaben zu den Pflanzqualitaten getroffen.

Zur Sicherung einer Mindestdurchgriinung und zur Schaffung eines attraktiven und durchgrinten
Plangebietes werden insbesondere folgende grinordnerische Festsetzungen getroffen:

- Begriinung von offentlichen Verkehrsflachen,

- Naturnahe Begrinung offentlicher Griinflachen (s. Kap. | 6.9),

- Begriinung der Grundstticksfreiflachen und der Grundstiicksflachen,
- Verwendung wasserdurchlassiger Flachenbefestigungen,

- anteilige Dach- und Tiefgaragen- / Kellergeschossbegriinung,

- Erhalt und Anpflanzen von Einzelbdumen sowie Flachen fur das Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,

- Anbringung von Fledermauskasten,
- insektenfreundliche Beleuchtung,
- Materialien zur Dacheindeckung.

Damit Baume auch unter Berlicksichtigung des Klimawandels langfristig ihre Funktionen
innerhalb des Stadtraumes erfilllen konnen, soll sich die Arten- und Standortwahl an
stadtklimatischen Verhaltnissen orientieren. Es sollen klimaangepasste Baume gepflanzt werden,
die insofern hinsichtlich Uberwarmung, Trockenstress, Luftverschmutzung, klimabedingter
Zunahme von Schadorganismen, etc. besser geeignet sind langfristig ihre Funktionen im
Stadtraum zu erfullen zu erfillen.

Mit der Festsetzung zur Begrinung von Verkehrsflichen wird im Plangebiet eine
stralRenraumbegleitende Mindestbegriinung gewahrleistet. Ebenso dienen die Pflanzungen von
Einzelbaumen entlang der PlanstraRe A im allgemeinen Wohngebiet WA 1, WA 4.1 und WA 4.2
der stralRenraumbegleitenden Begriinung. Entlang der Fu3- und Radwege F&R 1 und begleitend
zu F&R 2 ist ebenfalls eine die verbindenden Wege begleitende Anpflanzung mit Einzelbdumen
vorgesehen. Die Anpflanzung der Baume wirkt sich ferner kleinklimatisch positiv aus und stellt
einen neuen Lebensraum fiir siedlungsbewohnende Tiere her. Es wird darauf hingewiesen, dass
zum Schutz vor Leitungstrasse ausreichende Abstdnde bzw. erforderliche MaRRnahmen, z.B.
Wurzelverbau, durchzufthren sind.

Mit den Begrunungsvorgaben innerhalb des ,Quartiersplatzes® wird dem Ziel einer
Mindestbegrinung auch zur Erhéhung der Attraktivitat des Platzes, z. B. durch Verschattung von
Spielbereichen oder Banken, Rechnung getragen.

13 Gotte GmbH (Dezember 2021): Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan N 100 ,Vordere
VoltastraRe” Stadt Hattersheim, Frankfurt am Main.
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Die Begrinung der Grundstiicksflichen und Grundsticksfreiflachen erfolgt zur Durchgriinung
des Plangebietes und aus gestalterischen Grinden. Die Begrunungsmafinahmen wirken sich
zudem positiv auf das Kleinklima aus und koénnen neue Lebensraumfunktionen fir
siedlungsbewohnende Tiere Ubernehmen. Die Begriinungsvorgaben im allgemeinen Wohngebiet
berticksichtigen dabei die stadtebauliche Konzeption hinsichtlich des unterschiedlichen
Angebotes an Wohn- und Bauformen, der Versiegelungsgrade und der Unterbringung von
Stellplatzen in Tiefgaragen und damit dem verbundenen Platz und Freiraum auf den
Baugrundsticken. Hierbei kdnnen Geholze auch auf unterbauten Flachen, wie Tiefgaragen und
Kellergeschossen, die eine ausreichende Uberdeckung aufweisen, umgesetzt werden. Im
Gewerbegebiet und im eingeschrankten Gewerbegebiet erfolgen die Begriinungsvorgaben unter
Berticksichtigung der mit einer gewerblichen Entwicklung im Zusammenhang stehenden hohen
Versiegelungsgrade sowie Um- und Befahrungsmdglichkeiten der betrieblichen Freiflachen.

Zur Reduzierung der Abflussmengen des anfallenden, nicht schadlich verunreinigten
Niederschlagswassers, zur Rickfihrung in den natirlichen Wasserkreislauf und zur Entlastung
des Kanalsystems wird die Festsetzung zur Verwendung versickerungsfahiger
Flachenbefestigungen getroffen. Von dieser Festsetzung werden Flachen ausgenommen, die,
wie z. B. Zufahrten in den Baugebieten oder Fu3- und Radwege in den 6ffentlichen Grinflachen
zur besseren Begeh- und Befahrbarkeit, eine andere Flachenbefestigung erfordern.

Die Festsetzung zur Begrinung von Dachflachen, die Festsetzung zur Begrinung von
Tiefgaragen und unterbauten Flachen, soweit diese nicht Uberbaut sind, sowie die Festsetzung
zur Begrinung von Garagendachern und DA&chern uUberdachter Stellpldtze wird zur
Mindestbegrinung der Grundsticksfreiflachen, zur Reduzierung der Auswirkungen der
zulassigen Versiegelung, insbesondere hinsichtlich der Verzogerung des
Niederschlagswasserabflusses und der Verbesserung kleinklimatischer Wirkungen, getroffen.
Die Festsetzung tragt damit auch dem Entwasserungskonzept zur Reduzierung bzw. verzdgerten
Ruckhaltung des Niederschlagswassers Rechnung und soll die Effekte des Bodenverlustes und
der Versiegelung mindern. Fur die Begrinung werden Mindestvorgaben zur Starke der
Vegetationstragschicht aufgenommen, um eine ausreichende Qualitdt und Dauerhaftigkeit der
Begriinung sicherzustellen. Hierbei erfolgt die Festsetzung zur Starke der Vegetationstragschicht
im Mittel der Gesamtstarke, um Anschliisse an benachbarte Gelande, Wege, Héhenverspriinge
innerhalb von Tiefgaragen o. &. bericksichtigen zu kénnen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird aufgrund der zulassigen Dachformen und dem damit
verbundenen hohen Aufwand bei einem Satteldach keine Dachbegriinung ab einer Dachneigung
>15° vorgesehen. Ansonsten sind in den Baugebieten WA 1 bis WA 3 sowie WA 4 bis WA 7 die
festgesetzten Pult- bzw. Flachdacher anteilig zu begriinen. Der Begrunungsanteil wird hierbei
unter Beriicksichtigung der Flachen fir haustechnische Anlagen, etc. gewahlt. Im Gewerbegebiet
GE 2 ist der Anteil der Dachbegriinung aufgrund der Anforderungen durch z.B. technische
Ldftungsanlagen auf Dachern hochspezialisierter Unternehmen, wie Rechenzentren, geringer
festgesetzt als in den Ubrigen Baugebieten im Plangebiet.
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Im Plangebiet wurde eine gutachterliche Bewertung des Zustandes vorhandener Baume sowie
der Integration in die stadtebauliche Konzeption14 durchgefiihrt. Die darin identifizierten,
erhaltenswerten Bdume werden mit dem Bebauungsplan gesichert und deren Erhalt festgesetzt.

Die Anpflanzflachen entlang der sudlichen Grenzen der Gewerbegebiet GE 1 und GE 2 stellen
eine Mindesteingriinung und auch Abschirmung der stadtebaulichen Wahrnehmung der
gewerblichen Bauten gegeniiber dem angrenzenden Wohngebiet dar und dienen auch der
Gestaltung des Quartierseingangs. Entlang der Planstralle E werden Uber die festgesetzten
Anpflanzflachen straenbegleitende Grunflachen und eine Baumreihe mit Leit- und
Verbindungsfunktion zwischen dem Quartier ,Vordere Voltastrale® und dem ,Quartier
Schokoladenfabrik etabliert. Zur Gewaéhrleistung der festgesetzten Mindestbegriinung der
Flachen sind innerhalb dieser Flachen Nebenanlagen, Stellplatze oder Garagen nicht zul&ssig.
Ausgenommen werden 6ffentliche Abfallsammelbehélter / -container sowie Zufahrten und Wege,
die der Anbindung der privaten Grundstiicke dienen. Dies wird auch bei der Festsetzung
hinsichtlich des Begrinungsanteils der Pflanzflachen berlcksichtigt. Diese Anlagen missen so
errichtet werden, dass sie die Funktion und erforderliche Pflanzung auf den Pflanzflachen nicht
beeintrachtigen.

Die Festsetzung zur Herstellung von Fledermausquartieren tragt dem Verlust bestehender
Quartiersmoglichkeiten in derzeit vorhandenen B&aumen im Plangebiet Rechnung. Die
MaRnahme dient insofern dem Erhalt und der Forderung der Fledermausarten im Plangebiet.

Die Festsetzung zur Verwendung insektenschonender Beleuchtung mit einem uv-armen
Lichtspektrum erfolgt zum Schutz nachtaktiver Fluginsekten. Ebenso werden die Auswirkungen
der Lichtaufhellung mit der Festsetzung zur Begrenzung der Lichtausstrahlung auf den unteren
Halbraum gemindert. Da in offentlichen Flachen aus Verkehrssicherheitsgriinden ggf. ein
anderes Lichtspektrum erforderlich wird, ist eine Ausnahme im Bebauungsplan fiir diese
Erfordernisse aufgenommen. Ebenso sind die Planstralle A bis E von der Begrenzung des
Abstrahlwinkels ausgenommen.

Abstrahlwinkel

Abbildung 12: Schematische Darstellung des Abstrahlwinkels

Mit der Festsetzung zur Materialienverwendung fur Dachbedeckungen soll dem Eintrag von
Schadstoffen in den Boden und das Grundwasser entgegengewirkt werden.

14 Baumsachverstandiger Philipp Funck (07.08.2020): Bericht zum Zustand der Baume: Vormals Wellpappe-Werk
VoltastralBe 5, Schwalmstadt sowie Baumsachverstandiger Philipp Funck (21.12.2020): Protokoll: Vormals
Wellpappe-Werk VoltastraRe 5; Schwalmstadt.
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6.11 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die Geh- und Leitungsrechte im allgemeinen Wohngebiet dienen der Umsetzung einer
gesicherten ErschlieBung bzw. teilweise auch rickwartigen Zugénglichkeit der Grundstiicke im
Wohngebiet (hier z. B. WA 3), sowie der fuBlaufigen Erschliel3ung, der jeweiligen angrenzenden
Grundstiicke. Das Geh- und Leitungsrecht innerhalb der allgemeinen Wohngebiete wird mit einer
durchgdngigen Mindestbreite von 1,5m auf die Begiinstigung fir die Grundstiicke des
angrenzenden allgemeinen Wohngebietes sowie die Ver- und Entsorgungstrager beschrankt.

6.12 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Im Plangebiet ergeben sich Verkehrslarm- und Gewerbelarmeinwirkungen. Diese resultieren aus
der Verkehrsbelastung der StraRen und Bahn in der Umgebung, aus der Verkehrsbelastung der
geplanten Nutzungen innerhalb des Plangebietes sowie aus der vorhandenen und
planungsrechtlich zulassigen Gewerbelarmimmissionen aus der Umgebung. Durch die
Larmeinwirkungen werden sowohl im Tag- und im Nachtzeitraum die Orientierungswerte der
DIN 18-005 bzw. der Immissionsrichtwert der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete Uberschritten.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrs- und Gewerbeldrm sind daher
Schallschutzmalinahmen erforderlich. Die SchallschutzmalZnahmen werden als aktive und als
passive Schallschutzmal3Bhahmen festgesetzt.

Aktive SchallschutzmalRnahmen

Die stadtebauliche Konzeption berticksichtigt bereits eine aktive Abschirmung des Larms durch
Larmschutzeinrichtungen bzw. die Ausgestaltung dieser als Teile baulicher Anlagen. Diese
Maflnahmen werden als zuerst zu errichtende Anlagen im Plangebiet festgesetzt, bevor eine
weitergehende Nutzung im Wohngebiet zulassig ist (vgl. Kap. 1 6.13).

Zum Schutz vor Larmeinwirkungen im Plangebiet werden im Gewerbegebiet (GE 1 und GE 2)
sowie im allgemeinen Wohngebiet WA 7 Larmschutzeinrichtungen hinsichtlich Lage, Lange und
Mindest-Hohe (obere Schirmkante) festgesetzt, die vor einer Nutzung der dahinterliegenden
allgemeinen Wohngebiete errichtet werden missen. Die Verortung, die Hohe (obere
Schirmkante) und die Lange ergeben sich aus der Planzeichnung. Hierbei wurde in der
Planzeichnung farblich lediglich zur besseren Lesbarkeit unterschieden.

Die Larmschutzwirkung kann auch tUber Gebaude bzw. Gebaudeteile erreicht werden. Insofern
ist die Errichtung der Larmschutzeinrichtung als Gebdaudeteil oder in Kombination als
Larmschutzeinrichtung und Teil einer baulichen Anlage zuléssig. Je néher die
Larmschutzeinrichtung an die maf3gebliche Schallquelle (hier insb. Gewerbeldarmeinwirkungen
aus einem Betrieb nordlich der Bahnanlagen) heranrtickt, desto besser ist die Schallabschirmung.
Daher ist in den Festsetzungen teilweise die parallele Verschiebung der Lage der
Larmschutzeinrichtungen innerhalb der Flachen fur Manahmen ,fur Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetztes® in den
Gewerbegebieten GE1 und GE 2 fiur die weiter von der Voltastrale abgerickten
Larmschutzeinrichtungen ermdglicht. Ebenso wird im allgemeinen Wohngebiet WA 7 eine
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parallele Verschiebung der Lage der Larmschutzeinrichtung bis zur ndrdlichen bzw. westlichen
Baugrenze ermdglicht.

Auch ein Versatz der Larmschutzeinrichtung ist zulassig, sofern diese weiterhin mit einer
durchgéangigen Lange und ohne bauliche Unterbrechung parallel zu der in der Planzeichnung
eingetragenen Linie ,Larmschutzeinrichtung® und der erforderlichen Mindesthdhe ausgestaltet
wird. Dies ist z. B. der Fall bei der Ausfuhrung der L&rmschutzeinrichtung als Teil eines
Gebaudes, das ein riickspringendes Obergeschoss aufweist.

Der im Bebauungsplan weitergehend festgesetzte ,passive® Larmschutz erfolgt unter
Bertcksichtigung dieser aktiven Schallschutzmafinahmen.

Verkehrslarm

Im Plangebiet ergeben sich durch die Voltastral3e und insbesondere bei der neu geplanten
WohnsammelstraRe PlanstraRe A Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18-005 fur
den Nachtzeitraum von 45 dB(A) an den den Planstral3en nachstgelegenen Wohngebieten. Da
die Planstrallen die ErschlieBungsfunktion des Plangebietes besitzen ist eine raumliche
Trennung der Emissionsquelle zur Bebauung nicht mdglich. Aktive SchallschutzmalRnahmen
kommen aufgrund der ErschlieBungsfunktion, der Unterbrechung durch abzweigende
PlanstraRen sowie der Ermdglichung von Zu- und Abfahrten und Zuwegungen zu privaten
Grundstiicken sowie der stadtrdumlichen Gestaltung nicht in Frage. Zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen wird daher die Festsetzung passiver SchallschutzmalRnahmen mit
Larmpegelbereichen erforderlich. Die Anforderungen an die passiven Schallschutzmaf3nahmen
werden durch die festgesetzten Larmpegelbereiche nach DIN 4109 (Ausgabe 2016) definiert. Die
Festsetzung ermdoglicht einen Mindestschutz und es ist dem Bauherrn tberlassen, ob er z. B.
durch eine entsprechende Grundrissgestaltung oder Anordnung von Aul3enwohnbereichen selbst
zur Optimierung des Larmschutzes beitragen kann.

Mafgeblich fur die festgesetzten Schallschutzanforderungen gegeniiber Verkehrslarm sind die
AuBenlarmpegel bei freier Schallausbreitung unter Berticksichtigung der zuerst zu errichtenden
aktiven SchallschutzmafRnahmen, jedoch ohne Bericksichtigung geplanter Geb&ude im
Wohngebiet. Daher kénnen Abweichungen von den festgesetzten Anforderungen zugelassen
werden, wenn im Einzelfall nachgewiesen wird, dass aufgrund der bereits realisierten
Umgebungsbebauung ein geringeres Schalldammmal ausreichend ist. Ebenso ist zu
bertcksichtigen, dass bei geringeren Anforderungen an den baulichen Schallschutz in einem
Larmpegelbereich < lll das Erfordernis fur Liftungseinrichtungen entfallt.

Gewerbelarm

Aufgrund der Gewerbelarmeinwirkungen vorhandener Betriebe, insbesondere nérdlich des
Plangebietes, und der daraus resultierenden Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte nach
TA Larm fur allgemeine Wohngebiete im Tages- und Nachtzeitraum werden aktive (s.0.) und
passive Schallschutzmal3nahmen erforderlich.

Maf3geblich fur die festgesetzten Schallschutzanforderungen gegeniiber Gewerbelarm sind die
Pegel bei freier Schallausbreitung ohne Bericksichtigung geplanter Gebaude und unter
Bertcksichtigung der im Gewerbegebiet sowie im allgemeinen Wohngebiet WA 7 erforderlichen
und zuerst zu errichtenden Schallschutzeinrichtungen.
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Fur den Nachtzeitraum werden im GE 2 passive Schallschutzmaflinahmen erforderlich, wenn
schutzbedurftige Aufenthaltsraume, z. B. des Betriebsleiterwohnens, nach Norden in Richtung
der Gewerbeldrmquellen nordlich der Bahn ausgerichtet sind. Im Gewerbegebiet GE 2 sind
aufgrund der Gewerbelarmeinwirkungen nachts keine offenbaren Fenster oder Tiren von
schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen an der ndrdlichen Fassade — der Fassade, die zur
VoltastralRe zugewandt ist - zulassig, da hier die Immissionsrichtwerte der TA Larm von 50 dB(A)
nachts dberschritten werden. Fur eine ausreichende Beluftung ist hierbei zu sorgen.
Abweichungen hiervon sind zulassig, wenn durch z.B. bauliche MaRRnahmen, der
Immissionsrichtwert der TA Larm fur Gewerbegebiete nachts eingehalten wird.

Im allgemeinen Wohngebiet werden aufgrund der Gewerbelarmeinwirkungen passive
SchallschutzmafRnahmen in den Bereichen und Fassaden festgesetzt an denen ohne
Berlcksichtigung der geplanten Bebauung und unter Beriicksichtigung der aktiven
Schallschutzeinrichtungen, weiterhin die Immissionsrichtwerte der TA Larm von 55 dB(A) tags
und 40 dB(A) nachts Uberschritten werden.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 werden aufgrund der Larmeinwirkungen aus dem ostlich
gelegenen Nahversorgungszentrum die Immissionsrichtwerte der TA Larm an der dem
Nahversorgungszentrum zugewandten Gebéaudeseite Uberschritten, wenn nicht eine
abschirmende Bebauung im eingeschrankten Gewerbegebiet erfolgt. Entsprechend werden zur
Vorsorge passive SchallschutzmalBnahmen festgesetzt. An der ¢stlichen Fassadenseite sind
daher keine 6ffenbaren Fenster oder Tiren zu schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen zuléassig und
Laftungseinrichtungen sind fur eine ausreichende Bellftung vorzusehen, sofern nicht andere
zulassige Beluftungsquellen vorliegen. Abweichungen hiervon sind zulassig, wenn durch z.B.
bauliche MalRnahmen, Abschirmung anderer Gebaude, Eigenabschirmung, etc. der
Immissionsrichtwert der TA Larm fiur allgemeine Wohngebiete vor dem gedffneten Fenster bzw.
Tur tags und nachts eingehalten werden kann.

Ebenso sind im allgemeinen Wohngebiet WA 7 aufgrund der Gewerbelarmeinwirkungen an den
nordlichen und westlichen Fassadenabschnitten keine 6ffenbaren Fenster oder Turen zulassig
und es ist flr eine ausreichende Belliftung zu sorgen. Diese Fassadenabschnitten sind voll den
Gewerbelarmeinwirkungen ausgesetzt, sofern sie Bestandteil der Larmschutzeinrichtung sind.
Hier Gbernimmt die Bebauung im WA 7 aufgrund ihrer abschirmenden Funktion fur hinterliegende
Wohngebiete malgebliche Schutzfunktionen. Sofern durch bauliche MalRnahmen,
Grundrissgestaltung, o.a. der Immissionsrichtwert der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete vor
dem gedffneten Fenster bzw. der Tir eingehalten werden kann, kdnnen hier auch 6ffenbare
Fenster oder Tlren zugelassen werden.

Die in er Planzeichnung dargestellte Linie zur Markierung der dstlichen Fassadenseite im WA 1
sowie der noérdlichen und westlichen Fassadenseite im WA 7 ist zur Verdeutlichung der
Fassadenseite zu verstehen und nicht als lagegenaue Verortung der Fassade. Von dieser Linie
vor- oder zurtickspringende Fassadenabschnitte sind ebenso von den Festsetzungen betroffen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 7 ergeben sich trotz der aktiven sowie zuvor
genannten passiven SchallschutzmaRnahmen weitergehende Uberschreitungen  der
Immissionsrichtwerte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete — teilweise am Tag sowie in der
Nacht. Der Immissionsrichtwert der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag
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wird im WA 1 und WA 7 teilweise in unterschiedlichen Geschossen, tberschritten. Ebenso wird
der Immissionsrichtwert von 40 dB(A) in der Nacht stellenweise, insbesondere auf Héhe der
Obergeschosse, uberschritten. Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen werden daher
geschossweise Bereiche im Plangebiet festgesetzt, in denen der Immissionsrichtwert der
TA Larm tags bzw. nachts Uberschritten wird und in denen passive Schallschutzmal3inahmen im
jeweiligen Geschoss erforderlich werden. In diesen Bereichen sind keine offenbaren Fenster oder
Tiaren zu schutzbedurftigen AufenthaltsrAumen geman DIN 4109 (Juli 2016) zul&ssig und es ist
fur eine ausreichende Belluftung dieser Raume, z.B. durch den Einbau von
Laftungseinrichtungen zu sorgen. MaRRgeblich fiir die Festsetzung der geschossweisen Bereiche
ohne oOffenbare Fenster oder Turen ist die Beurteilung des Gesamtgewerbelarms bei freier
Schallausbreitung  unter  Berlcksichtigung der zuerst zu errichtenden  aktiven
Schallschutzmalinahmen, jedoch ohne Berucksichtigung geplanter Gebaude im Wohngebiet
oder im eingeschrankten Gewerbegebiet. Daher kénnen Abweichungen von den festgesetzten
Anforderungen zugelassen werden, wenn im Einzelfall nachgewiesen wird, dass z. B. aufgrund
der bereits realisierten Umgebungsbebauung, der Eigenabschirmung der Gebaude, etc. die
Immissionsrichtwerte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete tags bzw. nachts vor dem
geodffneten Fenster bzw. der gedffneten Tur eingehalten werden kénnen. Eine Putzfunktion der
feststehenden Fenster / Tlren kann méglich sein.

Fir eine ausreichende Beliftung ist gesorgt, wenn durch den Einbau von Liftungseinrichtungen
in Raumen, die zum Schlafen genutzt werden, ein ausreichender Luftwechsel — mindestens
20 m3/h pro Person — wahrend der Nachtzeit gewéhrleistet wird. Dabei missen die
Laftungseinrichtungen die jeweiligen Schalldammanforderungen einhalten.

6.13 Flachen, auf denen bauliche und sonstige Nutzungen und Anlagen bis zum Eintritt
bestimmter Umstande nicht zulassig sind — bedingte Zul&ssigkeit von Nutzungen
und Anlagen

Gemal der stadtebaulichen Konzeption dienen die geplanten Larmschutzeinrichtungen bzw. die
Umsetzung dieser teilweise als Bestandteil der Bebauung im allgemeinen Wohngebiet WA 7 und
Gebaude im Gewerbegebiet GE 1 und GE 2 zum Schutz der dahinterliegenden Bebauung im
allgemeinen Wohngebiet. Um diesen Schutz sicherzustellen, wird eine bedingte Festsetzung im
Bebauungsplan aufgenommen, dass eine Bebauung im allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis WA 6
erst zulassig ist, wenn die Schutzfunktion der aktiven SchallschutzmalRhahmen /
Larmschutzeinrichtungen erfillt wird. Hierbei koénnen die Larmschutzeinrichtungen als
selbststandige Anlagen oder in Kombination bzw. Bestandteil der Bebauung errichtet werden, sie
mussen jedoch vor Errichtung der dahinterliegenden Bebauung ihre Schutzfunktion erfillen.
Grundsatzlich ist die Nutzung im allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis WA 6 somit erst zul&ssig,
wenn die Larmschutzeinrichtungen wirksam werden. Ebenso wird eine Festsetzung fur das
allgemeine Wohngebiet WA 7 aufgenommen, dass einerseits zwar selbst LArmschutzfunktionen
Ubernimmt, aber andererseits auch durch die Larmschutzeinrichtungen im Gewerbegebiet
malfigeblich abgeschirmt wird.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Bebauung im allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis WA 6
und WA 7 jedoch bereits vorher erfolgen kann, solange sichergestellt ist, dass die Aufnahme der
Nutzung gemal3 8 84 Abs. 7 Hessische Bauordnung im allgemeinen Wohngebiet erst nach der
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wirksamen Errichtung der Larmschutzeinrichtung erfolgt. Somit ist sichergestellt, dass spatestens
bei Nutzungsaufnahme der schutzbedurftigen Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet der aktive
Schallschutz besteht.

6.14 Festsetzungen aufgrund landesrechtlicher Vorschriften / Bauordnungsrechtliche
Festsetzungen

Gemald der stadtebaulichen Konzeption sollen im Plangebiet unterschiedliche Dachformen
zulassig sein, die in den jeweiligen Teilbaugebieten des allgemeinen Wohngebietes ein
einheitliches Erscheinungsbild wiedergeben. Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 werden Pult- und
Flachdacher bis zu einer Neigung von 15° sowie Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen
15° bis 45° festgesetzt. Durch die Dachneigung werden Ausgestaltungsmdglichkeiten mit
begrinten Dachern und zur Integration von Anlagen fir erneuerbare Energien, z. B. Solardéacher,
beglnstigt.

Um einen Anteil an Dachflachen gewahrleisten zu kénnen, auf denen eine Dachbegriinung mit
geeigneter Dachform und Dachneigung verwirklicht werden kann, werden im allgemeinen
Wohngebiet sowie im eingeschrankten Gewerbegebiet und im Gewerbegebiet GE 1 und GE 2
Flachdacher bzw. flachgeneigte Dacher und teilweise Pultddcher mit entsprechender
Dachneigung bis maximal 10° bzw. 15° zugelassen. Hiermit kann auch den Belangen des
Entwasserungskonzeptes und der Reduzierung der Abflussmengen anfallenden
Niederschlagswassers durch begriinte Dacher in Kombination mit den griinordnerischen
Festsetzungen Rechnung getragen werden.

Mit der Festsetzung zu Dachaufbauten wird das Erscheinungsbild der Dachlandschatt,
insbesondere auch zu offentlichen Raumen und zu benachbarter Wohnbebauung hin, geregelt.
Die Festsetzung regelt, welche Aufbauten zuldssig sind und ergéanzend welche Hohe diese
erreichen durfen bzw. inwieweit diese von der Fassade des darunterliegenden Geschosses
zuriicktreten mussen.

Die Festsetzung im allgemeinen Wohngebiet WA 7 zum Ricksprung der AuRenwéande oberhalb
einer baulichen Héhe von 115 m (.NHN dient der Gliederung und Auflockerung der Ansicht aus
dem Plangebiet und von PlanstraRe E aus. Der Ricksprung vom Geschoss unterhalb 115 m
U.NHN mindert damit die Wirkung, dass die obersten Geschosse als Vollgeschoss gegenuber der
PlanstraBe E in Erscheinung treten. Der Rucksprung muss Uber mindestens 80 % der
AuRenwand des rickspringenden Geschosses erfolgen.

Mit der Festsetzung zur Gestaltung von Mull- und Abfallbehaltern wird dem Ortsbild zur optischen
Abschirmung insbesondere von Millsammelplatzen mit Ansichtsmdglichkeiten aus dem
StralRenraum und von Nachbargrundstiicken Rechnung getragen.

Die Gestaltung von Nebenanlagen, z.B. von Gartenhitten, auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen zwischen Baugrenze und offentlichen Verkehrsflachen bzw. offentlichen
Grunflachen dient hinsichtlich der Begrenzung ihrer maximalen Grol3e der Grundflache und ihrer
Lage der stadtraumlichen Ansicht aus dem Stralenraum, so dass diese Anlagen nicht den
StralRenraum dominieren und, dass z. B. noch eine Eingriinung zur Abschirmung vor diesen
Anlagen erfolgen kann.
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Die baugestalterischen Festsetzungen zu Einfriedungen regeln ein einheitliches Bild von
Einfriedungen an Grundstucksgrenzen, insbesondere auch zum offentlichen Stralenraum und
offentlichen Grinflachen. Sie gewahrleistet zudem durch die Beschréankung der Hbhe eine
Wahrnehmung und Austausch der unterschiedlichen privaten und 6ffentlichen
Aufenthaltsbereiche und fordern die soziale Kontrolle im offentlichen Raum. Die Festsetzung,
dass die Einfriedungen aus Hecken mit lediglich innenliegendem Drahtzaun zuldssig sind, tragt
dabei der Durchgrinung im Plangebiet, insbesondere entlang der o6ffentlichen Raume,
Rechnung. Zur Berilcksichtigung der Privatsphare im Terrassenbereich konnen hier hohere
Einfriedungen in Form von Sichtschutzwdnden erfolgen. Um einer mdglichen
Gelandemodellierung auf privaten Grundsticksflachen Rechnung zu tragen, kdnnen auch
Stutzmauern als Einfriedungen zum offentlichen Raum ausgebildet werden, wenn das
dahinterliegende Gelande dadurch abgefangen wird. Durch die Festsetzung und deren Staffelung
werden Uberdimensionierte Stutzmauern zwischen Offentichem Raum und privaten
Grundstiicken vermieden. Einfriedungen auf den Stiitzmauern sind zulassig.

Stadtgestalterisch nicht beabsichtigte Wirkungen, die durch eine Vielzahl unterschiedlicher
Werbeanlagen oder eine unangemessene Hohe oder Lage von Werbeanlagen entstehen
kénnen, werden im Plangebiet durch die Vorgaben zur Gestaltung von Werbeanlagen vermieden.
Im allgemeinen Wohngebiet sowie den Gewerbegebieten sind Werbeanlagen nur als
Eigenwerbung an der Stétte der Leistung zulassig. AuRenwerbeanlagen fir Fremdwerbung
aulRerhalb des Plangebietes sind unzulassig. Eine weite Sichtbarkeit und Dominanz der
Werbeanlagen wird beispielsweise durch die HOhenbeschrankung und den Ausschluss von
Werbeanlagen oberhalb der Traufe bzw. auf Dachflachen vermieden. Ebenso werden stérende
Einflisse, die durch standig bewegte bzw. beleuchtete Werbung entstehen kdnnen, mit der
Festsetzung ausgeschlossen. Im Gewerbegebiet und im eingeschrankten Gewerbegebiet wird
die Zulassigkeit selbststandiger Werbeanlagen zur Begrenzung deren Anzahl, Hohe und deren
Ansichten auf ein stadtebaulich vertragliches Mal3 beschrankt und damit Auswirkungen auf das
Ortsbild begrenzt.

Mit den Festsetzungen abweichend von der Stellplatzsatzung der Stadt Hattersheim (2015) wird
dem Erfordernis breiterer Grundstiickszufahrten, z. B. durch Bindelung von privaten Stellplatzen
bei Hausgruppen oder durch Biindelung von Besucherstellplatzen im Bereich des geplanten
Geschosswohnungsbaus, Rechnung getragen. Damit wird auch begiinstigt, dass Stellplatze nicht
verteilt und in Kombination mit anderen Festsetzungen (vgl. Kap. |1 6.5 und 6.6) in den hinteren
Grundstuicksbereichen, die eine Aufenthaltsqualitéat fir die Bewohner besitzen sollen, errichtet
werden.

Die Festsetzung zur Anzahl der_ Stellplatze (fuir PKW) in Gebauden mit mehr als zwei
Wohneinheiten fir Gebaude im Bereich des geplanten Geschosswohnungsbaus (WA 4 bis WA 7)
beriicksichtigt die Empfehlung des zum stadtebaulichen Konzept erstellten Mobilitatskonzeptes!>
zur Reduzierung der Stellplatze im Geschosswohnungsbau - insbesondere aufgrund der Néhe
zu Mobilitatshaltepunkten, der guten OPNV-Anbindung und den Nahversorgungs- und
Freizeiteinrichtungen im Plangebiet und der ndheren Umgebung. Im Geschosswohnungsbau sind
je Wohneinheit 1,0 Stellplatze und 0,1 Besucherstellplatze zu errichten.

15 Mobilitatslosung (Marz 2021): Mobilitatskonzept zur Wohnungsentwicklung ,Im Landwehr* in Hattersheim,
Darmstadt.
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Da sich der Bedarf an Fahrradabstellplatzen gewandelt und in den letzten Jahren erhéht hat, wird
abweichend von der Stellplatzsatzung der Stadt Hattersheim ein hoherer Anteil an zu
errichtenden Fahrrad-Abstellplatzen im Bereich des geplanten Geschosswohnungsbaus WA 4
bis WA 7 festgesetzt. Abweichend von der Stellplatzsatzung sind bei diesen Gebauden nicht 2,0
Abstellplatze fur Fahrrader je Wohneinheit, sondern 2,5 zu errichten.

Ansonsten gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Hattersheim.

6.15 Wasserrechtliche Festsetzungen

Zur Sicherung der Entwasserungskonzeption werden Festsetzungen zur anteiligen Versickerung
und Ableitung des Niederschlagswassers aufgenommen. Mit diesen Festsetzungen kdnnen die
Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt minimiert und das bestehende Kanalsystem
entlastet werden. Da es im Plangebiet schlechte Untergrundverhéltnisse hinsichtlich der Eignung
fur die Versickerung gibt und aufgrund der geplanten Bebauungsstrukturen der Platz fir
Versickerungsanlagen eingeschrankt sein kann sowie ein Bodenaustausch sehr wahrscheinlich
ist, um Uberhaupt eine Versickerung zu gewahrleisten, wurde im allgemeinen Wohngebiet die
Festsetzung gewahlt, dass das Niederschlagswasser zu versickern oder abzuleiten ist.Im
allgemeinen Wohngebiet ist insofern entweder die Versickerung oder die Ableitung des
Niederschlagswassers erforderlich. In Teilen des allgemeinen Wohngebietes ist bei einer
Ableitung zudem die Reduzierung der Abflussmenge Uber eine gedrosselte Ableitung zur
Entlastung der Kanalisation festgesetzt.

Entsprechend werden auch im eingeschrankten Gewerbegebiet und im Gewerbegebiet GE 1
Festsetzungen getroffen, die eine Versickerung und wenn technische oder rechtliche
Voraussetzungen (z. B. unverhaltnismafig hoher Aufwand wegen Bodenaustausch) gegen die
Versickerung sprechen, eine zeitverzogerte mogliche Einleitung in den bestehenden
Regenwasserkanal ,,An der Taunuseisenbahn“ ermdglichen.

Im Gewerbegebiet GE 2 wird unter Berlicksichtigung auch der bereits vorangegangenen
Versiegelung eine Versickerung sowie, wenn technische oder rechtliche Voraussetzungen (z. B.
unverhaltnismaRig hoher Aufwand wegen Bodenaustausch) gegen die Versickerung sprechen,
auch die Madoglichkeit der Ableitung in die Kanalisation mit zeitverzogerter Abflussmenge
festgesetzt.

Grundsatzlich ist zu berlicksichtigen, dass im Plangebiet Aufflllungen und somit umwelttechnisch
relevanter Boden vorkommen kann, der bei einer geplanten Versickerung ausgetauscht werden
muss. Ebenso ist der im Untergrund anstehende Boden tlw. nicht zur Versickerung geeignet,
weshalb vor einer Versickerung ein Austausch des Bodenmaterials erforderlich wird. Da dies ggf.
zu einem erheblichen Aufwand fuhrt, der wirtschaftlich nicht vertretbar ist, soll auch nach
technischen oder rechtlichen Grinden die Méglichkeit der zeitverzogerten Ableitung gegeben
sein.

6.16 Kennzeichnungen

Zur Berucksichtigung der im ALTIS aufgefiihrten Altlastenverdachtsflaiche erfolgt eine
Kennzeichnung dieser Flache im Bebauungsplan (vgl. Kap. | 4.8).
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Ebenso werden weite Teilbereiche des Bebauungsplans aufgrund der mdoglichen
umwelttechnischen Relevanz des im Boden befindlichen Materials der Auffillungen
gekennzeichnet.

6.17 Nachrichtliche Darstellungen

Im Bebauungsplan werden Bestandsleitungen dargestellt. Die genaue Lage ergibt sich jedoch
Vorort und ist in Abstimmung mit den Versorgungstragern zu ermitteln.

7 Auswirkungen der Planung

7.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Uberplanung der ehemals durch die Wellpappefabrik gewerblich genutzten Flachen sowie
Ostlich und sidlich erganzender Teilflachen beabsichtigt die Stadt die geordnete
Umstrukturierung und Nachnutzung ehemals gewerblich genutzter Flachen i.S.d.
Innenentwicklung vor AufRenentwicklung. Zudem soll mit dem Bebauungsplan die Sicherung
eines vertraglichen Nebeneinanders von gewerblichen und schutzbedirftigen Nutzungen in
Wohngebieten und Gewerbegebieten erfolgen.

Zur Abrundung des Gebietes werden zudem die derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen im
Suden mit in das Plangebiet einbezogen. Diese gehen zwar der Landwirtschaft an dieser Stelle
verloren, jedoch handelt es sich um ,Restflachen” die von der zukunftigen Bebauung des N 111
sowie aus dem Plangebiet auf allen Seiten umgeben waren. Zudem wurden landwirtschaftliche
Flachen im Nordosten des Stadtgebietes zur Deckung der Wohnraumbedarfe nicht in Anspruch
genommen.

Das Gebiet wird im Rahmen der stadtischen Gesamtkonzeption Hattersheim Sid stadtebaulich
entwickelt und den Anforderungen an geanderte Nutzungsstrukturen im Gewerbe sowie dem
anhaltenden Wohnflachenbedarf in Hattersheim Rechnung getragen. Die Stadt setzt dabei die
Schwerpunktverlagerung der Entwicklung von Nord-Osten im Siden und Westen des
Stadtgebiets fort. Dazu wurden bewusst ehemals zur wohnbaulichen Entwicklung vorgesehene
Flachen im norddstlichen Stadtgebiet nicht entwickelt.

Mit unmittelbarem Anschluss an bestehende Siedlungsgebiete kann eine ganzheitliche
Quartiersentwicklung unter Vernetzung und Nutzung der bestehenden Strukturen, z.B.
FuRwegeverbindungen, Nahversorgungszentrum, Wege in die freie Landschaft sowie unter
Aufbau neuer Angebote, z.B. Freizeitmoglichkeiten im Siden, erfolgen. Die Freizeit- und
Naherholungsangebote werden dabei quartierstibergreifend geschaffen und soziale
Infrastrukturen entsprechend dem kunftigen Bedarf ergdnzt (Neuplanung einer Kita). Die Planung
folgt dabei dem stadtebaulichen Ziel zur Deckung bestehender Wohnraumbedarfe, zur Schaffung
unterschiedlicher Wohnformen fur unterschiedliche Nutzergruppen sowie zur Schaffung kurzer
Wege im Quartier und den angrenzenden Quartieren. Mit der Planung wird eine zukiinftige
Einwohnerzahl von ca. 950 Einwohnern im Plangebiet, gemaR der derzeitigen stadtebaulichen
Konzeption und unter Berlcksichtigung des Angebotes unterschiedlicher Wohnformen und
Groélien der Wohneinheiten, angenommen.
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7.2  Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung

Nahversorgung

Mit Ausschluss von Einzelhandel im Plangebiet wird den Zielen des RegFNP Rechnung getragen
sowie die Konzentration der Nahversorgung auf das Ostlich  angrenzende
Nahversorgungszentrum weiterverfolgt. In einem erganzenden Bebauungsplanverfahren wird die
Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters als Ergédnzung zum Nahversorgungszentrum im
Bereich des Quartierseingangs im Gewerbegebiet geprift werden.

Soziale Infrastruktur

Im Plangebiet soll im Bereich des Quartierseingangs zusammen mit einer gewerblichen Nutzung
auch eine Kindertageseinrichtung etabliert werden, die die zukinftigen Bedarfe, insbesondere
aus dem Plangebiet abdecken kann. Die Kindertageseinrichtung ist derzeit als 6-gruppige
Einrichtung  vorgesehen. An  staddtebaulich  integrierter Lage gegenlber dem
Nahversorgungszentrum und am Quartierseingang ist eine gute Erreichbarkeit gewéhrleistet, die
zudem zusatzlichen Verkehr aus dem Wohngebiet fernhalt. Mit dem Neubau einer dritten
Grundschule in Hattersheim auferhalb des Plangebietes kénnen zudem die zusétzlichen
Schulplatze abgedeckt werden.

Freizeit- und Naherholung

Innerhalb des Plangebietes werden durch die geplanten FuRR- und Radwegeverbindungen
wichtige Anschlisse und raumliche Vernetzungen, insbesondere in Richtung &stlicher und
sudlicher Naherholungs- und Freizeitangebote sowie zu benachbarten Siedlungsbereichen
geschaffen.

Ebenso werden im Sidden des Plangebietes eine Naherholungsachse als wichtige
Wegeverbindung sowie Aufenthalts- und Spielangebote in der o6ffentlichen Grinflache
untergebracht werden. Diese ergadnzen das bereits bestehende Naherholungsangebot, dass sich
sudlich das Plangebietes, z. B. Rosarium, befindet.

7.3  Auswirkungen aufgrund von Larmemissionen

Unter Beriicksichtigung der ehemaligen gewerblichen Nutzungen auf dem Gelande der
ehemaligen Wellpappefabrik und der daraus resultierenden Larmeinwirkungen auf die
benachbarte Wohnbebauung wird mit Uberplanung des Plangebietes die Situation verbessert.
Zudem wirkt die zuklnftige Bebauung auch fiir bestehende schutzbedurftige Nutzungen als neue
Larmabschirmung gegeniber bestehenden gewerblichen und industriellen Nutzungen.

Mit der Festsetzung der Gerauschkontingentierung im Gewerbegebiet und im eingeschrankten
Gewerbegebiet kénnen immissionsschutzrechtliche Konflikte mit anderen Nutzungen, hier dem
angrenzend geplanten allgemeinen Wohngebiet sowie bestehenden schutzbeddrftigen Gebieten
(im Quartier Schokoladenfabrik), vermieden werden. Die Larmemissionen geplanter
Gewerbebetriebe werden entsprechend der Kontingentierung beschrankt, so dass sichergestellt
wird, dass die Nutzungen im Plangebiet nicht von einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte
der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete betroffen sind und nicht relevant zur
Immissionsbelastung, die bereits durch Nutzungen in der Umgebung besteht, beigetragen wird.
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Da im Plangebiet kein Teilgebiet des Gewerbegebietes ohne einschrankende Kontingentierung
vorliegt, findet die Kontingentierung im Verhaltnis zu den ndrdlich der Bahnlinie gelegenen nicht
kontingentierten Gewerbegebieten in Hattersheim Stadt statt (vgl. Kap. 1 6.1).

Die Festsetzungen zu aktiven und passiven SchallschutzmalBhahmen im Plangebiet schiitzen die
kunftige Wohnbebauung, so dass das neue Quartier vertraglich zu bestehenden gewerblichen
Nutzungen und Verkehrswegen entwickelt werden kann. Entsprechend werden an den Randern
des Plangebietes aktive Schallschutzmal3nahmen vorgesehen, die die dahinterliegenden,
geplanten schutzbedurftigen Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet maf3geblich abschirmen.
Diese sind zudem zuerst zu errichten. Die dann noch verbleibenden maRgeblichen
Gewerbelarmemissionen werden uber passive Schallschutzmal3nahmen, z. B. nicht 6ffenbare
Fenster, 0.4. bauliche Malinahmen wie Grundrissgliederung oder Prallscheiben, bewaltigt.

Entlang der VoltastralRe entstehen im Gewerbegebiet Verkehrslarmemissionen fir die durch
passive SchallschutzmaRnahmen der ausreichende Schallschutz sichergestellt wird. Die
Verkehrslarmeinwirkungen der Voltastrale werden durch die geplanten aktiven
Schallschutzmal3nahmen im Gewerbegebiet aufgrund der bestehenden
Gewerbelarmemissionen fur die dahinterliegende Wohnbebauung mit abgeschirmt. Im
Plangebiet selbst entstehen, insbesondere entlang der Planstrale A, aufgrund ihrer
Sammlerfunktion des Verkehrs Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18-005. Daher
werden entlang der Planstra3en ebenso passive SchallschutzmafRnahmen zur Sicherstellung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erforderlich.

7.4  Auswirkungen auf den Verkehr

Verkehrliche Anbindung und Erschlieung des Plangebietes

Das Plangebiet wird Uber die Stralle ,An der Taunuseisenbahn® zur ,VoltastralRe® in das
Ubergeordnete Verkehrsnetz eingebunden. Uber die ,Voltastrake“ erfolgt die weitere Verteilung
der Verkehr in Richtung Westen auch zur Autobahn BAB 66 und in Richtung Osten mit Anschluss
auch zur Innenstadt.

Im Plangebiet stellt die Planstrafl3e A die HaupterschlieBungsachse mit Biindelung der Verkehre
in Richtung ,An der Taunuseisenbahn® und ,Voltastrafle“ dar. Die Ubrigen Stralen stellen die
Verbindung zu den einzelnen Wohngebieten her und sollen entsprechend ihrer
Andienungsfunktion als verkehrsberuhigte Bereiche ausgebildet werden.

Verkehrsuntersuchung

Die mit der Entwicklung der Planung zusétzliche Belastung durch das neue Verkehrsaufkommen
der Nutzungen im Plangebiet wurde im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung® zum
Bebauungsplan untersucht. Folgende Untersuchungen wurden durchgefiihrt:

- RuUckgriff auf vorliegende Verkehrsdaten (far die Knotenpunkte
Hessendamm/Sidring/VoltastralBe und Phillipp-Reis-Stral3e / Voltastralle / Im Boden
/Durerstrafl3e) sowie die Verkehrsuntersuchung 2019 der Stadt Hattersheim.

16 Habermehl & Follmann (Méarz 2021): Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan N 100 ,Vordere Voltastral’e“ in
Hattersheim am Main — Verkehrliche Bewertung der GebietserschlieBung, Rodgau.
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- Verkehrserhebung am Knotenpunkt VoltastraBe / An der Taunuseisenbahn mit
Knotenstromz&ahlung am 28.10.2020.

- Ermittlung der Verkehrserzeugung durch die geplanten Nutzungen im Plangebiet. Die
Verkehrserzeugung wurde auf Grundlage von zwei Varianten ermittelt:

e Verkehrserzeugung im allgemeinen Wohngebiet auf Basis der prognostizierten
Einwohnerzahl von ca. 950 Einwohnern.

e Verkehrserzeugung fir die geplante Kita mit 6 Gruppen a 20 Kindern.17

e Verkehrserzeugung im eingeschrankten Gewerbegebiet auf Basis eine Buro- und
Dienstleistungsnutzung.

o Verkehrserzeugung im Gewerbegebiet:

Variante a: auf Basis der bislang vorgesehenen konkreten Nutzungen mit einem
Rechenzentrum, einem Lebensmitteldiscounter sowie Biro- /
Dienstleistungsnutzung.
Variante b: Verkehrserzeugung auf Basis einer moglichen gewerblichen
Entwicklung im Rahmen des Angebotsbebauungsplans.
- Ermittlung des Verkehrsautfkommens und der rdumlichen Verteilung im Stral3ennetz fur
folgende Betrachtungsfalle:

e |[st-Zustand: derzeit bestehendes Verkehrsaufkommen.

e Prognose-Nullfall: Entwicklung des Verkehrsaufkommens bis zum Jahr 2035 unter
Bertcksichtigung einer allgemeinen Siedlungs- und Verkehrsentwicklung und
ohne Bebauungsplan N 100.

e Prognose-Planfall 1: Entwicklung des Verkehrsaufkommens bis zum Jahr 2035
unter Berlcksichtigung einer allgemeinen Siedlungs- und Verkehrsentwicklung
und mit Entwicklung des Bebauungsplans N 100, Variante a fur die gewerblichen
Entwicklungen.

e Prognose-Planfall 2: Entwicklung des Verkehrsaufkommens bis zum Jahr 2035
unter Berlcksichtigung einer allgemeinen Siedlungs- und Verkehrsentwicklung
und mit Entwicklung des Bebauungsplans N 100, Variante b fur die gewerblichen
Entwicklungen.

- Nachweis der Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte:

e Hessendamm / Sudring / VoltastraRe

e An der Taunuseisenbahn / Voltastral3e

e Philipp-Reis-Stral3e / Im Boden / Durerstral3e.

- Ermittlung der Eingabewerte flir die schalltechnische Untersuchung.

Verkehrserzeugung M1V / Verkehrsaufkommen der geplanten Nutzungen N 100

Auf Basis der geplanten Nutzungen mit einem allgemeinen Wohngebiet, einem eingeschrankten
Gewerbegebiet sowie einem Gewerbegebiet entlang der Voltastral3e wurden die zu erwartenden
Verkehrsmengen abgeschatzt.

Die Abschétzung der zu erwartenden Einwohner im allgemeinen Wohngebiet erfolgte auf Basis
des stadtebaulichen Konzeptes und der darin zu erwartenden Wohneinheiten im Plangebiet

17 Der Standort der geplanten Kita fiir das Wohngebiet wird gemaR dem stadtebaulichen Konzept angenommen, so
dass im Bebauungsplan zwar keine Lagedefinition der Kita erfolgt, jedoch eine erste Einschatzung, ob dieser
Standort eine Aussicht auf Genehmigung (vor dem Hintergrund der Verkehrserzeugung) haben kann.
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sowie anhand der geplanten Anzahl an Betreuungsplatzen einer 6-gruppigen Kindertagesstatte.
Im Gewerbegebiet erfolgte die Ermittlung des Verkehrsaufkommens anhand der zuvor
beschriebenen beiden Varianten. Bei der Ermittlung wurden ortsspezifische Kennwerte und
Ansatze zugrunde gelegt. Ebenso wurde die direkte Nahe zum Nahversorgungszentrum sowie
zu Mobilitatspunkten mit dem Bahnhof beriicksichtigt. Entsprechend wurde fur die zukunftigen
Einwohner ein MIV-Anteil von knapp 50 % beriicksichtigt.

Im Prognose-Planfall wird von folgendem Verkehrsaufkommen der Nutzungen fur die
Entwicklung im Plangebiet ausgegangen:

Tabelle 6: Verkehrsaufkommen der geplanten Nutzungen

Nutzung Ca. Kfz-Fahrten pro 24 Stunden (DTVw)
(durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke an
Werktagen)

Wohngebiet geplant, ca. 950 Einwohner 995

Kindertagesstatte geplant, 6-gruppig 224

Eingeschranktes Gewerbegebiet geplant 258

Gewerbegebiet, Teilbaugebiet GE 1,

. 968

Variante a

Gewerbegebiet, Teilbaugebiet GE 1, 775

Variante b

Gewerbegebiet, Teilbaugebiet GE 1, 46

Variante a

Gewerbegebiet, Teilbaugebiet GE 1, 1.097

Variante b

Durch die geplanten Nutzungen ergibt sich somit insgesamt in der Variante a ein zuséatzliches
Verkehrsaufkommen von ca. 2.500 Kfz / 24 Stunden (davon ca. 40 Kfz-Fahrten/Tag fir
Wirtschafts- und Lieferverkehr) bezogen auf einen normalen Werktag (DTVw) und in Variante b
ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von ca. 3.350 Kfz / 24 Stunden (davon ca. 260 Kifz-
Fahrten/Tag fur Wirtschafts- und Lieferverkehr) bezogen auf einen normalen Werktag (DTVw).

Verkehrliche Auswirkungen auf Straen in Umgebung / Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte

Die Dimensionierungsbelastungen wurden fr den Ist-Zustand 2020, den Prognose-Nullfall 2035
sowie die beiden Prognose-Planfélle 2035 differenziert nach Morgen- und Abendspitze sowie
nach Leicht- und Schwerverkehr untersucht.

Fur die verkehrliche Verteilung der Neuverkehre aus dem Plangebiet heraus wird angenommen,
dass bis auf das Gewerbegebiet GE 2 alle tber die Taunuseisenbahn an die VoltastralRe
anbinden. Das Gewerbegebiet GE 2 wird Giber die direkte Zufahrt an die Voltastral3e angebunden.
Die Verteilung der Verkehre erfolgt auf der VoltastraRe zu 35 % in Richtung Westen und zu 65 %
in Richtung Osten.
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Fir den Anschluss des Plangebietes an die Voltastralle Uber die Stralle ,An der
Taunuseisenbahn® sowie fur die Knotenpunkte Hessendamm / Sudring / Voltastralie, Philipp-
Reis-Stral3e / Im Boden / Durerstrae wurden fur die vormittagliche und die nachmittagliche /
abendliche Spitzenstunde Leistungsfahigkeitsuntersuchungen durchgefuhrt. Ein Knotenpunkt
(Kreisverkehrsplatze und Knotenpunkte ohne Lichtsignalanlage) gilt als leistungsfahig, wenn auf
den nicht vorfahrtberechtigten Stromen maximal die Qualitatsstufe D (ausreichende
Leistungsfahigkeit) auftritt.

In beiden Varianten des Prognose-Planfalls stellt sich der Knotenpunkt Philipp-Reis-Stral3e / Im
Boden / DurerstraRe mit der Qualitatsstufe A als sehr gut leistungsfahig dar. Der Knotenpunkt An
der Taunuseisenbahn / Voltastralle ist mit der Qualitatsstufe B gut leistungsfahig. Der
Knotenpunkt Hessendamm / Sudring / Voltastralle erreicht in der
Leistungsfahigkeitsuntersuchung in beiden Varianten in der vormittaglichen Spitzenstunde die
Qualitatsstufe B. In der abendlichen Spitzenstunde konnte noch eine ausreichende
Leistungsfahigkeit mit Entwicklung der Planung fir beide Varianten mit der Qualitéatsstufe D
festgestellt werden. Die untersuchten Knotenpunkte sind auch nach Durchfihrung der Planung
ausreichend leistungsfahig. Mal3Bnahmen werden nicht erforderlich.

Insgesamt kommt es durch die Planung in den beiden Planfallen Variante a und b an zwei
Knotenpunkten aufgrund der Entwicklung mit dem Bebauungsplan N 100 zu einer Reduzierung
der Verkehrsqualitéat. Jedoch hat diese Beeinflussung des Verkehrsablaufes keine Auswirkungen
auf den Gesamtverkehrsfluss im Untersuchungsgebiet der Verkehrsuntersuchung. Es kommt
durch die Gebietsentwicklung nicht zu einer nennenswerten Verschlechterung des
Verkehrsflusses im Untersuchungsgebiet. Die duRere ErschlielBung ist bei Durchfihrung der
Planung sichergestellt.

OPNV / Verkehrsverbund

Das Plangebiet ist Uber die ca. 250 m entfernte S-Bahn-Haltestelle Hattersheim (Main), den in
ca. 400 m Entfernung befindlichen Busbahnhof Hattersheim / Bahnhof sowie die ebenfalls in ca.
400 m gelegene Bushaltestelle ,Wasserwerkchaussee“ an den 6ffentlichen Personennahverkehr
angebunden.

Innerhalb Hattersheims verkehren ab dem Busbahnhof Hattersheim sowie der Haltestelle
Wasserwerkchaussee einige innerstadtische Busse mit Angebot im 30- Minuten bzw. 60-
Minutentakt, die an die Innenstadt Hattersheims sowie die Ortsteile Okriftel und Eddersheim
anbinden. Ergénzt wird das Angebot durch Anrufsammeltaxen in den Tagesrandzeiten und an
Wochenenden.

Uber den S-Bahn-Haltepunkt erfolgt eine Anbindung in viertel- (Hauptverkehrszeiten) bzw.
halbstiindiger (Nebenverkehrszeiten) Taktung zu wichtigen Zielen innerhalb des Rhein-Main-
Gebietes, die innerhalb von max. 30 Minuten Fahrzeit erreicht werden kdnnen (z.B. Frankfurt
Hauptbahnhof, Flughafen, Mainz Kastell, Wiesbaden Hauptbahnhof).

Zusatzlich zu dem bereits vorhandenen Angebot kann tber ein aktives MobilitAtsmanagement,
z. B. Car-Sharing, Fahrradabstellplatze, ein Zusatzangebot fur die Entwicklung im Plangebiet zur
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weiteren Reduzierung des Stellplatzaufkommens und Verdnderung des Mobilitatsverhaltens
geschaffen werden.18

FuRgéanger / Radverkehr

Mit dem Bebauungsplan werden uber Ost-West-Achsen fur den Rad- und Ful3verkehr
Anbindungen in Richtung weiterer Quartiere ausgehend vom Schwarzbachweg bis zur Briicke
Uber die Bahnlinie geschlossen. Diese Ost-West-Achse vernetzt die Quartiere von Hattersheim
Sud mit den benachbarten Quartieren und ist insbesondere fiir den Schulweg zur Heinrich-Boll-
Schule ein wichtiger Lickenschluss. Dartber hinaus wird der Geltungsbereich in Nord-
Sddrichtung fur den Rad- und Fullverkehr erschlossen und stellt eine Verbindung zu den
geplanten Freizeitflachen im Suden und den sudlich des Gebietes angrenzenden Freizeitflachen
her. Insbesondere auch Angebote der Nahversorgung und der sozialen Infrastruktur sind durch
das Nahversorgungszentrum die Kitas im Nachbarquartier gegeben. Die verkehrliche Vernetzung
im Quartier verlauft entweder auf separaten FuBwegen bzw. Ful3- und Radwegen oder ist die die
geplanten ErschlieBungsflachen, die bis auf die Hauptverbindungsachse, verkehrsberuhigt
geplant sind, gegeben.

Entlang der VoltastralBe wurde bereits im Westen des Plangebietes bis zur Einmindung der
Stral’e ,Am Graspfad“ sowie Ostlich der ehemaligen Wellpappefarbik der bis dahin bestehende
FuBweg zu einem kombinierten FuR- und Radweg ausgebaut. Eine entsprechende
Ausbauplanung und Erganzung des stadtischen Radnetzes durch den Neubau eines
stralBenbegleitenden Radweges liegt auch fur das verbleibende Zwischenstiick zwischen den
Stral’en ,An der Taunuseisenbahn® und ,Am Graspfad“ vor.

Stellplatze

Offentliche Stellplatze sind im StraRenraum vorgesehen und koénnen innerhalb der im
Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflachen untergebracht werden. Der private
Stellplatzbedarf soll z.T. oberirdisch und im Bereich des geplanten Geschosswohnungsbaus auch
teilweise in Tiefgaragen unter den jeweiligen Gebaudebltcken erfolgen.

GemaR Mobilitatskonzeptl® sind fir das Angebot an Doppel- und Reihenhausbebauung
entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Hattersheim 2,0 Stellplatze vorgesehen. Im
Geschosswohnungsbau wird ein gegenlber der Stellplatzsatzung verringerter Stellplatzschliissel
mit 1,1 Stellplatzen je Wohneinheit (davon 0,1 Stellplatze fir Besucher) empfohlen. Dieser
Empfehlung wird in den Festsetzungen des Bebauungsplans gefolgt, da der verminderte
Stellplatzbedarf aufgrund der tatsdchlichen PKW-Dichte in Hattersheim, den nahegelegenen
Mobilitaitsknoten und den in der nahen Umgebung befindlichen Nahversorgungs- und
Freizeitangeboten begriindet ist.

Unter Bericksichtigung der erhhten Fahrradmobilitdt und zur Starkung des Umweltverbundes
werden im Bebauungsplan eine hohere Anzahl an Abstellplatzen fur Fahrrader mit
2,5 Abstellplatzen je Wohneinheit vorgesehen.

18 Mobilitatslésung (Marz 2021): Mobilitdtskonzept zur Wohnungsentwicklung ,Im Landwehr® in Hattersheim,
Darmstadt, S. 37ff.

19 Mobilitatslosung (Marz 2021): Mobilitatskonzept zur Wohnungsentwicklung ,Im Landwehr* in Hattersheim,
Darmstadt.
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7.5  Auswirkungen auf die Forstwirtschaft

Im Plangebiet selbst befindet sich kein Wald. Durch die Planung wird insofern kein Wald In
Anspruch genommen (vgl. Kap. | 4.6).

Sudlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich ab dem Flst. 164/37 Wald i.S.d.
Waldgesetzes. Unter Bericksichtigung des 8§ 3 Hessische Bauordnung (HBO) sind die
Anforderungen an die Gefahrenabwehr hinsichtlich Waldbrandgefahr und Windwurf durch
Baumfall fir die heranriickende Bebauung zu beurteilen.

Im Folgenden wird nicht weitergehend auf die Belange des Brandschutzes eingegangen, da hier
davon ausgegangen wird, dass ausreichende technische Mdéglichkeiten zur Bewaltigung auf
Ebene des Baugenehmigungsverfahrens bestehen.

Als ausreichender Abstand zum Wald ist die Baumfalllange, die sich aufgrund der Endwuchshéhe
der Baume ergibt maRgeblich heranzuziehen. Nach Rucksprache mit HessenForst wird der
notige Abstand zur Bebauung von der tatsdchlichen Bebauung — spezifischen Gebauden, die
dem uberwiegenden Aufenthalt von Personen dienen, gemessen. Der Abstand ist in diesem Fall
mit 35 m anzusetzen.

Mit dem Bebauungsplan werden im allgemeinen Wohngebiet WA 6.2 die Baugrenzen in einem
Abstand von 20 m zur Parzellengrenze des Flst. 164/37 festgesetzt. Insofern wirde eine
zuklnftige Bebauung innerhalb der Baumfallgrenze liegen. Um diesem Sachverhalt Rechnung
zu tragen und den erforderlichen Waldabstand einhalten zu kénnen, soll auf den Flist. 164/37 und
FIst. 165/37 ein funktionsgerechter, gestufter Waldrand aufgebaut werden (siehe Abbildung 13).
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Abbildung 13: Gestufter Waldrand
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Im Bereich des Flst. 164/37 verlauft zudem eine unterirdische Gasleitung mit beidseitig 2,5 m
breitem Schutzstreifen. Auf dieser ist der derzeit vorhandene Bewuchs aus Biischen und B&umen
zudem aufgrund der Sicherheit der Leitung zu entfernen. Entsprechend wirde zunachst ein
Kraut- und Sukzessionssaum (Baumfreihaltung) von ca. 7 m aufgebaut, an den sich Straucher
und Baume maximal 2. Ordnung in einem Streifen von ca. 8 m anschlieen. Danach wirden erst
Baume mit einem Hohenwachstum bis zur Endwuchshéhe mit 35 m maoglich sein.

Die Umwandlung des Waldes in einen gestuften Waldrand stellt hierbei keine Waldumwandlung
i.S.d. WaldG dar, da die Waldeigenschaft grundsatzlich auch weiterhin erhalten bleibt. Ein
forstrechtlicher Ausgleich ist nicht erforderlich.

Naturschutzfachlich erfolgt im Vergleich zum derzeitigen Zustand mit sehr vielen kranken und
bereits vertrockneten / abgestorbenen Baumen und Schwachholz durch die geplante
Waldrandausgestaltung eine Aufwertung dieses Bereiches. Zudem ist grundsatzlich aus
Sicherheitsgriinden der Schutzstreifen der Gasleitung von starkerem Bewuchs freizuhalten. Ein
Entgegenstehen artenschutzrechtlicher Sachverhalte, die den Aufbau des gestuften Waldrandes
verhindern wirden, sind derzeit gemaf Aussage des Gutachters nicht ersichtlich. Dennoch sind
im Rahmen der Umgestaltung die artenschutzrechtlichen Aspekte vorab durch einen
Fachgutachter abzuprifen.

Eine Sicherung des gestuften Waldrandaufbaus soll durch einen stadtebaulichen Vertrag
zwischen der Stadt Hattersheim und dem Eigenttimer der FIst. 164/37 und 165/37 erfolgen. Hierin
werden Regelung zur erstmaligen Anlage des gestuften Waldrandes, zur Kontrolle des Aufbaus
und der Hohe des Bewuchses sowie zur dauerhaften Pflege bzw. Sicherstellung des maximalen
Hohenwachstums aufgenommen.

Damit wird die bestehende Baumwurfgefahr auf eine abstrakte Baumwurfgefahr fir die
betroffenen Wohngebiete reduziert.

Insgesamt konnen durch die Planung erhdhte Verkehrssicherungspflichten im Bereich des
angrenzenden Waldes entstehen. Diesen wird zum einen durch den Abstand der geplanten
Bebauung zum Wald in Kombination mit dem gestuften Waldrand Rechnung getragen und zum
anderen durch Kontrollen in einem bestimmten Rhythmus, die die erforderliche Sicherstellung der
Waldrandentwicklung unter Berilicksichtigung von ggf. erforderlichen EinzelmalZinahmen
gewabhrleisten.

Aufgrund der direkt entlang des Waldrandes verlaufenden geplanten 6ffentlichen Grunflache mit
Ful3- und Radwegeverbindung, kdnnen in diesem Bereich hohere Verkehrssicherungspflichten
entstehen. Diese sind insbesondere durch die Verkehrssicherungspflicht entlang des Ful3- und
Radweges und der offentlichen Flachen durch die Bewirtschaftung dieser Anlagen zu
bertcksichtigen.

Entlang des Waldrandes ist die Instandsetzung der Zaunanlage vorgesehen. Diese verhindert
zum einen das Betreten der Waldflachen aufgrund eines bestehenden Jagdgebietes, ebenso wie
das Betreten aufgrund der Bedeutung der Flachen fur die Wasserversorgung (Lage von
stillgelegten Brunnen im Waldgebiet) sowie eines Schadens innerhalb der Wohngebiete aufgrund
des mdoglichen Durchstreifens von Wild in den Siedlungsbereich hinein.
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7.6 Technische Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

Im Plangebiet selbst wird das Ver- und Entsorgungsnetz neu aufgebaut und an die bestehenden
Anschlisse in den umliegenden Quartieren und StrafRen angeschlossen werden.

Wasserversorgung

Die ausreichende Trinkwasser- sowie Lodschwasserversorgung kann gemdafR Aussage der
Stadtwerke Hattersheim am Main20 sichergestellt werden. Es kann eine Wassermenge von
96 m3/h gewahrleistet werden, wenn das neu im Plangebiet aufzubauende Leitungsnetz mit
Rohren DN 150 ausgefiihrt wird. Weitergehend muss das Wasserleitungsnetz aus Ringleitungen
bestehen und ist mit 5 Anschlusspunkten zu verbinden, welche nicht im Baufeld liegen, sondern
in den anliegenden Straf3en:

- VoltastralRe, Bereich An der Taunuseisenbahn, an DN 250 GGG,

- Am Graspfad, Bereich E-Shelter, an DN 150 GGG,

- Hugo Hoffmann Ring, nordlicher Stichweg, an DN 100 GGG,

- Paul Tiede Stral3e, an DN 100 GGG,

- Zum Pumpwerk, an DN 150 GGG.

Entwasserungskonzeption (Abwasserbeseitigung / Niederschlagswasserbeseitigung)

In der Entwasserungskonzeption?! wurden verschiedene Mdoglichkeiten hinsichtlich der
Versickerung, der Riickhaltung und der Ableitung des Niederschlagswassers, insbesondere auch
vor dem Hintergrund der Riuckflhrung in den natirlichen Wasserkreislauf, geprift. Ebenso wurde
geprift und mit den Stadtwerken abgestimmt, dass im Plangebiet ein Mischwassernetz neu
aufgebaut wird, da langfristig nicht absehbar ist, dass sich die (bergeordneten
Entwasserungsverhaltnisse dndern werden.

Gemal der Entwasserungskonzeption ist eine Versickerung von Niederschlagswasser aufgrund
der im Boden vorliegenden schlechten Kf-Werte im Plangebiet nur nach Austausch der
vorhandenen Auffullungen und ggf. auch der vorhandenen Lésslehmschicht und mit Ersatz durch
versickerungsfahiges Bodenmaterial moglich. Dies steht nicht in zumutbarem Verhéltnis
hinsichtlich der Rickhaltung von Niederschlagswasser und gedrosselten Ableitung. Zudem ist bei
Herstellung von Versickerungsmulden ein Austausch des Bodens hinsichtlich der Auffiillungen
aufgrund der umwelttechnischen Relevanz erforderlich. Da ein Bodenaustausch mit erforderlicher
Tiefe entsprechend kostenintensiv ist, sofern es nicht im Rahmen der Baufeldvorbereitung
aufgrund umwelttechnischer Anforderungen bzw. der Griindung sowieso ausgefuhrt wird, wurden
auch andere LoOsungsmdglichkeiten zum Umgang mit dem anfallenden, nicht schadlich
verunreinigten Niederschlagswasser geprift und bei den Festsetzungen hinsichtlich technischer
und rechtlicher Voraussetzungen als weitere Mdglichkeit berticksichtigt. Ebenso wurde die
Vorgabe in Abstimmung mit den Stadtwerken Hattersheim beriicksichtigt, dass nicht mehr
Regenwasser abgeleitet werden soll, als bisher Uber die ehemalige Nutzung und deren

20 E-Mail der Stadtwerke Hattersheim am Main vom 21.04.2021.
21 purth Roos Consulting GmbH (April 2021): Plangebiet des Bebauungsplans in Hattersheim — Erlauterungsbericht-
Entwasserungskonzept, Darmstadt.
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Versiegelung vorlag. Unter Beriicksichtigung dieser Aspekte wurde folgende
Entwasserungskonzeption erstellt:

Das in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 7 anfallende, nicht schadlich verunreinigte
Niederschlagswasser ist auf den Grundstlcken vorrangig zu versickern, kann aber auch (unter
Berticksichtigung der vorhandenen Bodenverhéltnisse)in das neu geplante Kanalnetz abgeleitet
werden. Dabei ist in Teilbaugebieten eine direkte Einleitung in das neu geplante Kanalsystem
moglich und in anderen Teilbaugebieten eine zeitverzdgerte Ableitung. Bei einer zeitverzdgerten
Ableitung ist auf den Grundstiucken ein ausreichendes Rickhaltevolumen vorzusehen, dass die
erforderliche gedrosselte Einleitung in die Kanalisation sicherstellt. Fir das 6stlich der Planstralle
E gelegene allgemeine Wohngebiet WA 3-a ist eine Ableitung tUber den Anschluss an den
Regenwasserkanal der Schokoladenfabrik, der in den Schwarzbach einleitet méglich. Hierzu wird
eine Einleiteerlaubnis durch die Obere Wasserbehdorde erforderlich.

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet GEe sowie im Gewerbegebiet GE 1 soll das anfallende
Niederschlagswasser zur Reduzierung der Einleitemengen auf dem jeweiligen Grundstiick
gesammelt und in den Untergrund versickert werden. Fir das GE 1 und Gee bestiinde auch
grundsatzlich die Mdglichkeit zum Anschluss an den Regenwasserkanal in der Stralle ,An der
Taunuseisenbahn®. Die Einleitemenge in den Regenwasserkanal soll dabei auf 10 l/(s*ha)
begrenzt sein. Im Fall des Anschlusses von Notuberlaufen der Versickerungsanlagen an den
Regenwasserkanal soll die Anschlussleitung auf eine Nennweite von DN 150 begrenzt sein.
Einleitemenge und Erlaubnis sind mit der oberen Wasserbehotrde abzustimmen.

Das im Gewerbegebiet GE 2 anfallende Niederschlagswasser soll zur Reduzierung der
Einleitemenge in den C-Sammler, auf dem Grundstlick zurlickgehalten und vorrangig versickert
werden. Es kann aber auch gedrosselt in das Mischwassernetz abgeleitet werden. Es ist ein
Drosselabfluss von 29,6 I/s vorgesehen. Bei einer Versickerung tiber Mulden sowie ggf. auch bei
einer Versickerung tUber Rigolen erfordert dies eine entsprechende Ausgestaltung des Bodens
mit maoglicherweise hohem Aufwand des Bodenaustauschs. Dies kann im Rahmen der
Ausfuhrungsplanung fiir das Gewerbegebiet geprift werden.

Im Rahmen des Entwésserungskonzeptes wurde davon ausgegangen, dass bei einer Ableitung
aus den Gewerbegebieten GE 1 und Gee sowie dem allgemeinen Wohngebiet WA 3-a kein
Niederschlagswasser in den Kanal zur Ableitung in den Sammler C eingeleitet wird und von den
Gebieten GE 2, WA 1-a und WA 7 nur eine gedrosselte Einleitung erfolgt. Aus den anderen
Gebieten wurde eine Einleitung in das Kanalnetz angesetzt. Entsprechend wurden in der
Entwasserungskonzeption zur Reduzierung der Einleitemengen in den Sammler C
Stauraumkanaéle in der Planstral3e A sowie E vorgesehen. Diese sind so zu dimensionieren, dass
im worst-case bei der Ableitung des Niederschlagswassers aus den o. g. Gebieten sowie der
Ableitung des auf den Offentlichen Verkehrsflachen anfallenden Niederschlagswassers, die
zeitverzogerte Ableitung in den Sammler C sichergestellt ist.

Eine Brauchwassernutzung ist gemaR der stadtebaulichen Konzeption zwar nicht vorgesehen,
jedoch zulassig und kann individuell bei der Ausfuhrungsplanung geprift werden. Ebenso kann
im Rahmen der Ausfihrungsplanung geprift und bertcksichtigt werden, wie sich die
Festsetzungen hinsichtlich versickerungsfahiger Flachenbefestigungen, anteiligen
Dachbegrinung oder weitere mdgliche MaRnahmen, z.B. Anordnung unterirdischer
Ruckhalteraume Uber Tiefgaragen als positive Faktoren auch hinsichtlich der Minderung der
Abflussmengen auswirken.
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Die Ableitung des Niederschlagswasser im Bereich o6ffentlicher Verkehrsflachen soll Uber
Einleitung in das neu aufzubauende Kanalnetz mit Anschluss an den Sammler C, teilweise tber
gedrosselte Einleitung (Stauraumkanéle unterhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen), sowie eine
entlang der Planstrale E wegebegleitende Retentionsmulde mit ca. 40 m3® Volumen Uber
Versickerung erfolgen. Fir die Ausgestaltung der Retentionsmulde ist ein Bodenaustausch mit
gut geeignetem Boden hinsichtlich der Kf-Werte erforderlich. Der geplante Ful3- und Radweg
innerhalb der offentlichen Griunflache im Siden des Plangebietes kann breitflachig in die
Griunflache entwassern.

Die Beseitigung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt Uber die im Plangebiet neu zu
errichtenden Kanéle unter Anschluss an den Bestand, z. B. in der VoltastraRe bzw. den C-
Sammler, der in der Mitte des Plangebietes verlauft.

Stromversorgung

Die Stromversorgung soll tber den Anschluss an das umliegende Versorgungsnetz sichergestellt
werden. Sofern zusatzliche Transformatorenstandorte innerhalb des Plangebietes erforderlich
sind, sind diese mit dem zustandigen Versortungstrager abzustimmen. Die Standorte sind geman
den geplanten Festsetzungen weiterhin z. B. gemaR § 14 Abs. 2 BauGB innerhalb der Baugebiete
ausnahmsweise zulassig.

Im Nordwesten des Plangebietes kann es erforderlich werden die vorhandene Stromleitung und
Transformatorenstation zu verlegen. Entsprechende Abstimmungen sind mit dem
Versorgungstrager durchzufihren.

Gas, Telekom, sonstige Medien

Die Versorgung mit Telekommunikationstrassen soll Gber das umliegende Versorgungsnetz
erfolgen. Die Kabelverteilerstationen sind im Zuge der weiteren Projektierung mit den
Versorgungstragern abzustimmen.

Aufgrund des geplanten Warmenetzes ist eine separate Gasversorgung im Plangebiet nicht
vorgesehen. Eine Gasversorgung ist im Rahmen der Redundanz der Nahwarmeversorgung von
e-shelter unter Nutzung der gleichen Leitungen angedacht.

Die im Plangebiet vorhandene Ferngasleitung im Norden des Plangebietes entlang der
VoltastralBe wurde im Bebauungsplan mit ihnrem erforderlichen Schutzstreifen von insgesamt
10 m aufgenommen. Die Baugrenzen sowie die Lage von Larmschutzeinrichtungen wurden unter
Berlicksichtigung des Schutzstreifens gezogen.

Warmeversorgung

Die Warmeversorgung des Plangebietes soll durch zwei Heizzentralen und den Aufbau eines
Nahwarmenetzes sichergestellt werden.

Im geplanten Gewerbegebiet soll die Abwéarme des kiinftigen Rechenzentrums genutzt werden.
Eine dort zu erstellende Heizzentrale wird Uber Warmepumpen die Abwarme nutzen und wird
bzgl. des Strombedarfs durch eine Photovoltaikanlage unterstitzt. Die neu geplante Heizzentrale
soll einen Warmeanteil von mindestens 80 % am Gesamtwarmebedarf des neu geplanten
Wohngebietes decken. Eine schon bestehende Heizzentrale im Hugo-Hoffmann-Ring mit
Gaskesseln und einem Blockheizkraftwerk dient der Spitzenlastabdeckung sowie der
Redundanz. Weiterhin ist durch den Netzverbund auch die Abwarmenutzung fir das an dieser
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Anlage schon bestehende Netz méglich. Die Warmeverteilung soll Giber ein unterirdisch verlegtes
Nahwéarmenetz, das sowohl die beiden Heizzentralen als auch die neuen Wohnh&user versorgt,
erfolgen. In den Hausern selbst wird die fir Heizen und Warmwasserbereitung notwendige
Warme durch Warmelbergabestationen eingespeist.

Leitungen allgemein

Im Plangebiet sind bestehende Leitungen vorhanden, die auch noch nach Durchflihrung der
Planung erhalten bleiben. In deren Schutzbereichen sind die Anforderungen der Ver- und
Entsorgungstréager, z. B. hinsichtlich Erd- und Bauarbeiten, Baumanpflanzungen im Umfeld der
Leitungen, etc. zu berlcksichtigen. Vor Durchfihrung von MaRnahmen sind vorsorglich
Abstimmungen mit dem jeweiligen Ver- / Entsorgungstrager durchzufihren.

7.7 Soziale Infrastruktur

In fulRgangerfreundlicher N&he =zur geplanten Wohnbebauung befinden sich soziale
Infrastrukturen der Stadt Hattersheim:

- Einkaufszentrum,

- Kita und Grundschule,

- Burgerburo,

- Freizeiteinrichtungen, z.B. Rosarium, Skatepark, Park am Schwarzbach.

Mit der neu geplanten Kita inkl. Krippe werden diese Infrastrukturen entsprechend der Bedarfe
durch die Neubebauung erganzt. Im Plangebiet soll mit der Entwicklung einer Kita ein Angebot
mit bis zu 120 Betreuungsplatzen geschaffen werden.

Der Main-Taunus-Kreis prognostiziert fir das neue Baugebiet N 100 18 Kinder zusatzlich fur die
Grundschulen. Dieser Bedarf soll zukiinftig mit Aufteilung auf neue Schulbezirke und eine dritte
Grundschule in Hattersheim aufgefangen werden. Zur planungsrechtlichen Vorbereitung und
Deckung der Bedarfe betreibt die Stadt Hattersheim das Bebauungsplanverfahren N 110 ,Dritte
Grundschule am Sidring“. Mit dem weiteren Grundschulstandort auf3erhalb des Plangebietes
konnen die erhohten Bedarfe, die sich aus dem kontinuierlichen Wachstum der Einwohnerzahlen
und der Entwicklung der neuen Baugebiete in Hattersheim ergeben, abgefangen werden.

7.8 Eigentumsverhaltnisse / Bodenordnung

Die Grundstlcke im Plangebiet befinden sich Gberwiegend in privatem Eigentum und teilweise in
offentlichem Eigentum, z.B. Verkehrsflache der Voltastral3e.

Der Bebauungsplan N 100 bereitet die Grundlagen zur Durchfihrung von MalRnahmen der
Bodenordnung gemal 88 45-84 BauGB vor, die insbesondere fir die Umsetzung der
ErschlieBungsmalRnahmen erforderlich werden.

7.9 Stadtebaulicher Vertrag

Zur Sicherung und Umsetzung der Planung wird mit dem Vorhabentrager des stadtebaulichen
Konzeptes ein stadtebaulicher Vertrag parallel zum Bebauungsplan erstellt und abgeschlossen.
In diesem werden insbesondere Regelungen zur Erschliel3ung, Herstellung der technischen und
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sozialen Infrastruktur, Sicherung der natur- und artenschutzrechtlichen MaRnahmen, etc.
getroffen. Die geplanten Hochbaumalnahmen im Plangebiet werden durch die privaten
Vorhabentrager getragen.

7.10 Flachenbilanz

Tabelle 7: Flachenbilanz entsprechend den Festsetzungen, gerundet
Baugebiet / Flache GRZ | Zulassige | GFZ Zul. Zahl Zulassige
Teilbaugebiet [ca. m?] Grund- der Voll- Geschoss-
flache geschosse flache
[ca. m?] [ca. m?]
WAl 8.415 0,4 3.365 0,8 I 6.730
WA 2 6.090 0,4 2.435 0,8 Il 4.875
. WA 3 4.900 0,4 1.960 1,2 I 5.880
Allgemeines
Wohngebiet WA 4 6.835 0,4 2.735 1,2 1] 8.200
WA 5 8.170 0,4 3.265 1,2 /v 9.800
WA 6 9.840 0,4 3.935 1,2 /v 11.810
WA 7 3.280 0,4 1.310 1,8 VI 5.905
Elngeschranlftes GEe 1.220 0.8 975 24 [ 2.930
Gewerbegebiet
GE 1 9.000 0,8 7.200 1,0 -- 9.000
Gewerbegebiet
GE 2 21.075 0,8 16.860 1,0 - 21.075
Offentliche Verkehrs-
flachen 12.475
(inkl. Quartiersplatz)
FuRwege, Ful3- und 1105
Radwege
Offentliche Griinflachen 4.890
Geltungsbereich des 97 295

Bebauungsplans

Alle Flachenmalfie sind dem Amtlichen Liegenschaftskataster im UTM Koordinatensystem entnommen, hierbei handelt

es sich um projizierte, nicht um tatséachliche Flachen.

7.11

Kosten der Planung

Die Kosten der Planung werden durch einen privaten Investor getragen.
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Il UMWELTBERICHT

1 Einleitung

Das Gebiet ,Hattersheim-Siud“ unterliegt seit Jahren strukturellen Veranderungen (SchlieRung
Schokoladenfabrik sowie Aufgabe der Wellpappefabrik). Bereits im Jahr 2003 wurde zur
Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung ein stadtebaulicher Rahmenplan erarbeitet und unter
Fortschreibung als stadtebauliches Vorkonzept 2010 von der Stadtverordnetenversammiung
beschlossen. Erste AnsttRe zur Entwicklung des Gebiets sowie zur Umsetzung wurden mit
Aufstellung verschiedener Bebauungspléne vorangetrieben.

Unter dem anhaltenden Umstrukturierungsdruck wurden die Bebauungsplane N 85 und N 91 fir
das ostlich angrenzende Gebiet der ehemaligen Schokoladenfabrik entwickelt. Diese setzten
Wohn- und Mischgebiete sowie ein Nahversorgungszentrum fest. In Folge dieser Entwicklung
haben sich Konflikte zwischen den neuen Nutzungen im Bereich der Schokoladenfabrik und dem
planungsrechtlich festgesetzten Industriegebiet im Bereich der ehemaligen Wellpappefabrik
ergeben, die nachfolgend in einem gerichtlichen Mediationsverfahren zu l6sen waren. Im
Ergebnis des Mediationsverfahrens betreibt die Stadt Hattersheim die Verfahren zur Aufstellung
der Bebauungsplane N 99 und N 100 mit dem Ziel der nachhaltigen Konfliktbewaltigung und
geordneten Nachnutzung der aufgegebenen Industriestandorte.

Fur den Bebauungsplan N 100 sieht die Mediationsvereinbarung im Wesentlichen die geordnete
stadtebauliche Nachnutzung mit Gewerbeflachen, Wohnbauflachen und Gemeinbedarfsflachen /
Grunflachen vor. Weitergehend wurden sudlich tlw. landwirtschaftlich genutzte Flachen in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommen, die einen Lickenschluss zwischen dem
zwischenzeitlich in Kraft getretenen Bebauungsplan N 111 und der Planung schlief3en.

Zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung hat die Stadt Hattersheim und zur Umsetzung der
Grundzige der stadtebaulichen Konzeption erfolgt daher die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. N 100 ,Vordere Voltastrale”.

1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Ziele des Bebauungsplanes

Wesentliche Ziele der Planung sind:

- Neustrukturierung des Gebietes der ehemaligen Wellpappefabrik hin zu einem gemischt
genutzten Quartier aus wohnbaulichen und gewerblichen Nutzungen.

- Schaffung von Wohnraum in Innenstadtnahe und der Nahe zu S-Bahn-Haltepunkten.

- Nachnutzung nicht mehr wettbewerbsfahiger Gewerbestrukturen und Reaktivierung der
Flachen durch qualitative Aufwertung entsprechend der Nachfragestrukturen.

- Sicherung eines vertraglichen Nebeneinanders der vorhandenen und geplanten Nutzung
unter Bericksichtigung der Belange von LaArm- und Immissionsschutz.

- Vollzug der Schwerpunktverlagerung der FlAchennutzungen nach Hattersheim Sid.
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Erganzung des stadtischen Radnetzes durch den Neubau eines straRenbegleitenden Ful3-
und Radwegs entlang der ,VoltastralRe” “, sowie Fortsetzung der zentralen Ost-West-Achse
fur den Rad- und Ful3verkehr.

Umsetzung eines Ubergreifenden Freiraumkonzepts, insbesondere zur grinordnerischen und
fuBlaufigen Verknupfung.

Gestalterische Einbindung der Bebauung in die Umgebung.

Beschreibung der Festsetzungen

Die Ziele der Planung sollen im Wesentlichen Uber folgende Festsetzungen planungsrechtlich
gesichert werden:

Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung mit einem gestuften Nutzungskonzept gegentber
l[armemittierenden bestehenden Nutzungen: Gewerbegebiet im Norden, eingeschrénktes
Gewerbegebiet im Osten und Uberwiegend Festsetzung als allgemeines Wohngebiet.

Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung, unter Beriicksichtigung von
Uberschreitungsmaoglichkeiten, der Einbindung in die Umgebung und der Erfordernisse des
Larmschutzes sowie zu Uiberbaubaren Grundstiicksflachen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:

Tabelle 8: Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung
Hohe baulicher
Baugebiet / Grundflachen- | Geschossflachen- Anlagen Zahl der
Teilbaugebiet zahl (GRZ2) zahl (GF2) (iber geplanter Vollgeschosse.
ErschlieBungsstralle)
WA 1 0,4 1,2 ca.11,5m Il
WA 2 0,4 1,2 ca.10,5m I
WA 3 0,4 1,2 ca.10,5m Il
WA 4 0,4 1,2 ca.14,5m Il
WA 5 0,4 1,2 ca.15m/ca. 18 m /v
WA 6 0,4 1,2 ca.15m/ca. 18 m /v
WA 7 0,4 1,8 ca.l5m/ca.20m Vi
GEe 0,8 2,4 ca.135m [l
GE1 0,8 1,0 ca. 13,5mbis 17,5 m /
GE 2 0,8 1,0 ca. 13,5 m bis 19,5 m /

Festsetzungen von Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und
eines Quartiersplatzes.

Festsetzungen von offentlichen Griunflachen.

Grunordnerische Festsetzungen mit Festsetzungen von Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie zum Anpflanzen und zum Erhalt
von Baumen.

Festsetzungen von L&rmschutzmalRnahmen, deren Flachen sowie der Bedingung der
nachfolgenden Wohnbebauung.
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- Gestalterische / bauordnungsrechtliche Festsetzungen, z.B. zur Dachform, -neigung,
Gestaltung von Nebenanlagen.

Standort der geplanten Vorhaben

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 9,7 ha und liegt im Stden der Stadt Hattersheim.
Zum Plangebiet gehdren ehemals gewerblich genutzte Bereiche im Norden, die freigeraumt
wurden, einschliel3lich Griin- und Freiflachen, Verkehrsflachen und ehemals bzw. tlw. noch
landwirtschaftlich genutzte Bereiche (Wiesen- und Ackerflache) und eine schmale Brachflache
im sudlichen Geltungsbereich.

Das Plangebiet beinhaltet im Norden die VoltastraBe und stellt zwischen dem stidlich gelegenen
Wald entlang der Wasserwerkchaussee und den westlich und 6stlich angrenzenden
gewerblichen und wohnbaulich genutzten Quartieren einen Lickenschluss der
Siedlungsentwicklung gemafr der stadtebaulichen Gesamtkonzeption fur die Stadt Hattersheim
her.

Abbildung 14: Luftbild mit Abgrenzung des Geltungsbereichs22

22 Quelle: Stadt Hattersheim: Luftbild 2019.

PKO 15-006 vom 26.01.2022 Seite 78
FIRU Koblenz GmbH | SchioRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-ko.de



Stadt Hattersheim am Main
Bebauungsplan N 100 ,,Vordere VoltastraBe* Umweltbericht

AulRerhalb des Geltungsbereichs schliel3en entlang der Westgrenze des Plangebietes weitere
bestehende und geplante Gewerbeflachen an. Im Norden des Plangebiets liegt auf gesamter
Lange die stark befahrene Voltastralie sowie angrenzend die Bahnlinie Frankfurt-Wiesbaden. Im
Osten befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zum Geltungsbereich (entlang der
VoltastralRe) ein Nahversorgungszentrum mit mehreren Geschaften und einem grof3en Parkplatz.
Weiter sudlich schlief3t, entlang der Ostgrenze, ein neu errichtetes Wohngebiet an. Im Suden
befinden sich Waldflachen.

Art und Umfang der geplanten Vorhaben sowie Bedarf an Grund und Boden / Flache

Gemal 8§ 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden. Hierbei
bietet sich innerhalb des Stadtgebietes der Stadt Hattersheim insbesondere die Verringerung der
Inanspruchnahme bisher nicht baulicher genutzter Flachen auf dem nérdlichen Teil des
Plangebietes zur Wiedernutzbarmachung, Nahverdichtung und als andere Malinahme der
Innenentwicklung an.

Mit der geplanten Bebauung kommt es zur Inanspruchnahme von Grund und Boden. Hierbei wird
im nordlichen Teil des Plangebietes auf zuvor bereits baulich genutzte Flachen zuriickgegriffen,
die einer neuen Nutzung zugefiuhrt werden. Weiterhin bestehen in groRen Teilen des
Plangebietes aufgrund bestehender rechtskréaftiger Bebauungsplane (vgl. Kap.13.2)
Mdglichkeiten insbesondere zur gewerblichen Nutzung der Flachen.

Lediglich im sudlichen Teil des Plangebietes kommt es zu einer Inanspruchnahme baulich bisher
nicht genutzter Flachen. Zur Abrundung des Gebietes werden eine schmale Brachflache entlang
der dstlichen Grenze (ca. 0,3 ha), eine extensiv genutzte Wiese (ca. 1 ha) und landwirtschaftlich
genutzten Flachen im Suden (ca. 1,3 ha) mit in das Plangebiet einbezogen. In diesem Bereich
besteht im Slidosten ein rechtskréftiger Bebauungsplan mit Festsetzungen als Gewerbegebiet
und Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Anpflanzungen. Insofern
entsteht hier planungsrechtlich gesehen grof3tenteils keine bauliche Neuinanspruchnahme der
Flachen. Eine zusatzliche Inanspruchnahme von Grund und Boden ergibt sich daher lediglich auf
einer Flache zwischen den rechtskréaftigen Bebauungspldnen N 46 und N 91 sowie den
siidwestlich angrenzenden Flachen, die bislang im unbeplanten AuRenbereich liegen.

Diese Flachen gehen zwar der Landwirtschaft an dieser Stelle verloren, jedoch handelt es sich
um ,Restflachen” die von der zuklnftigen Bebauung des N 111 sowie aus dem Plangebiet N 100
auf allen Seiten umgeben waren und bereits langerfristig zur stadtebaulichen Entwicklung der
Stadt Hattersheim vorgesehen sind (vgl. Kap. | 3.3). Teilweise wurden diese landwirtschaftlichen
Flachen schon langer nicht genutzt und als extensive Wiese bewirtschaftet (im Sidosten) und
teilweise wurden zu arché&ologischen Untersuchungen und Ausgrabungen im Bereich des
Bebauungsplans N 111 und den 6stlich anschlieBenden Flachen diese von Vegetation beraumt
und wahrend der Untersuchung nicht genutzt.

bei der langfristigen stadtebaulichen Entwicklung in Hattersheim wurden landwirtschaftliche
Flachen im Nordosten des Stadtgebietes zur Deckung der Wohnraumbedarfe nicht in Anspruch
genommen, weshalb die Flachen im Plangebiet N 100 einer Entwicklung zugefihrt werden, um
die bestehenden Wohnbedarfe decken zu kénnen.
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Zusammenfassende Flachenbilanz

Insgesamt werden ca. 4,8 ha Wohngebiete, ca. 3,1 ha Gewerbegebiet inkl. des eingeschrankten
Gewerbegebietes, ca. 1,3 ha Verkehrsflachen, inkl. der Ful3- und Radwege, sowie ca. 0,5 ha
offentliche Grinflachen im Plangebiet entstehen.

1.2 Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplanen und ihre
Beriicksichtigung bei der Planaufstellung

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung sind von der Gemeinde fiir jeden Bauleitplan
festzulegen, soweit eine Ermittlung der Umweltbelange fur die Abwagung erforderlich ist. Ziel der
Umweltprifung und somit Mafistab fur deren Erforderlichkeit ist die Ermittlung der
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung. Das heil3t, der erforderliche
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung reicht nur soweit, als durch die Planung
Uberhaupt erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind, und zwar bezogen auf jeden der in
8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1la BauGB aufgefiihrten Schutzgiter und Umweltbelange.

Fir die Schutzguter und Umweltbelange, fur die Umweltauswirkungen aufgrund der Planung zu
erwarten sind, werden im Folgenden die Umweltschutzziele in einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanungen dargestellt, sowie die entsprechenden Prifverfahren beschrieben.

Die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Umweltsituation, wie auch der sich
anschliel3enden Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung und Nichtdurchfuhrung der
Planung sowie der geplanten Mal3nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Umweltauswirkungen, erfolgt zundchst schutzgutbezogen und vorrangig verbal-
deskriptiv unter Berlcksichtigung der aus dem Bundesnaturschutzgesetz und Landesgesetz
sowie der aus weiteren Fachgesetzen ableitbaren Umweltschutzziele. Grundlage ist dabei die
Gegenuberstellung des 6kologischen Ist-Zustandes des Plangebietes (hierbei erfolgt eine
Berticksichtigung des Zustandes, bevor die weitergehende Flachenraumung im Norden erfolgte,
die der Vorbereitung der geplanten Umsetzung dient), des planungsrechtlich zulassigen
Voreingriffszustandes sowie des Zustandes nach Durchfiihrung der Planung.

1.2.1 Schutzgutubergreifende Umweltschutzziele

8§ 1 BNatSchG Schutz, Pflege und Entwicklung insb. der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und der Tier- und
Pflanzenwelt.

§ 13 BNatSchG Vermeidung bzw. Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschaft.
§ 1a Abs. 3 BauGB Vermeidung und  Ausgleich  voraussichtlich erheblicher

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes.
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Hess. Kompensationsverordnung Verordnung Gber die Durchfiihrung von
KompensationsmaBnahmen, Okokonten, deren Handhabbarkeit und

die Festsetzung von Ausgleichsabgaben (KV)23
Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzgiter und
Umweltschutzziele erfolgt vorrangig verbal-deskriptiv.

Zum Bebauungsplan wird ein Landschaftsplanerischer Fachbeitrag?4 erstellt und die
wesentlichen Inhalte daraus in den Umweltbericht mit aufgenommen. Im Fachbeitrag werden die
Schutzziele inshesondere wie folgt berticksichtigt:

- Biotoptypenkartierung: Begehung des Planungsgebietes, Uberpriifung der Biotopstruktur
aufgrund vorliegender Daten und Ortsvergleich.

- Analyse und Bewertung der geplanten Nutzungen inkl. deren Eingriffserheblichkeiten.

- Berlcksichtigung umweltschitzender Belange, insbesondere die Formulierungen von Zielen
und MalRnahmen zu Naturschutz und Landschaftspflege, zum Orts- und Landschaftsbild und
Erholung sowie den damit verbundenen Vermeidungs-, Minimierungs-, Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen.

- Anwendung der Eingriffsregelung gemafd § 18ff BNatSchG i.V.m. den Vorschriften des
Baugesetzbuchs (§ 1la Abs. 3 BauGB): Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung, Vorschlag von
Mafinahmen zur Vermeidung, Minimierung und Ausgleich von Eingriffen.

- Uberprufung der moglichen Betroffenheit von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH-Gebiete) und von Europaischen Vogelschutzgebieten.

- Uberprufung der méglichen Betroffenheit von naturschutzrechtlich geschiitzten Gebieten und
Landschaftselementen sowie von besonders bzw. streng geschitzten Tier- und
Pflanzenarten.

8 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Darstellung von Landschaftsplanen.

Die Inhalte der Landschaftsplanung des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain zum Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 werden im Rahmen der schutzgutbezogenen Bewertung der
Umweltbelange beriicksichtigt. Die Entwicklungskarte des Landschaftsplans enthalt folgende fir
das Plangebiet relevante Zielaussagen.

Die Entwicklungskarte stellt fir den gréften Teil des Plangebietes Siedlungsflachen dar, in der
die Durchgriinung zu erhthen ist. Kleinteilig schneidet der Geltungsbereich im Norden als
Parkanlagen oder sonst. offentliche / private Griinanlagen gekennzeichnete Flachen an.

Im Siuden differenziert sich die Darstellung in Ackerflachen (gepunktet), ein flachenhaftes
Biotopvernetzungselement (Geblsch, Feldgehoélz) sowie eine Flache fur die Entwicklung von
Wald ganz im Siden (blaugriin). Diese wird im Landschaftsplan als Flache fiir Ausgleichs- und
Ersatzmaflnahmen dargestellt und ist zudem aus klimatischen Griinden freizuhalten. Innerhalb

23 Verordnung iber die Durchfilhrung von KompensationsmaRnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die
Festsetzung von Ausgleichsabgaben (KV) vom 01.09.2005, zuletzt geandert Artikel 5 des Gesetzes vom
21.11.2012 (GVBI. S 444).

24 Gotte GmbH (Dezember 2021): Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan N 100 ,Vordere
VoltastraRe” Stadt Hattersheim, Frankfurt am Main.
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der Ackerflache ist ein Bereich zur Nutzung als Baumschule oder fur Weihnachtsbaumkultur
eingezeichnet.

]

SE 7

£ VU2 VaIIS R Fs

Abbildung 15: Auszug aus der Entwicklungskarte 2001 des Landschaftsplans mit Abgrenzung des
rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (rote Linie)

Die Aussagen werden in den schutzgutbezogenen Bewertungen bertcksichtigt.
Sonstige Plandarstellungen

Umweltrelevante Darstellungen des Regionalen Flachennutzungsplans (RegFNP) sowie von
rechtskraftigen Bebauungsplanen (vgl. Kap. | 3.2) werden im Rahmen der schutzgutbezogenen
Bewertungen berucksichtigt.

Im Regionalen Flachennutzungsplan (Abbildung 2) werden die Flachen des Geltungsbereiches im
Norden und Westen als “Gewerbliche Bauflache” (in Teilen als Planung) dargestellt. Im
suddstlichen Randbereich ist eine geplante ,Gemischte Bauflache® dargestellt, die sich weiter
nach Osten fortsetzt und im Siden eine geplante Wohnbauflache. Im dulRersten Sitiden stellt der
RegFNP die Nutzung Wald dar, wobei die Realnutzung landwirtschaftliche Flache (intensiv
genutzte Frischwiese) ist. Durch das Plangebiet verlauft eine bestehende Produktenleitung. Im
direkten Umfeld grenzen im Nordosten eine Sonderbauflache Einkauf, im Stiden weitere geplante
Wohnbauflachen und im Stidwesten geplante bzw. bestehende Gewerbeflachen an. Das nahere
Umland im Sitden wird als Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft, Vorranggebiet fir
Regionalparkkorridor, Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen und Vorranggebiet
Regionaler Grinzug dargestellt.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird die Anderung des RegFNP fiir Teilbereiche der
bislang als gewerbliche Bauflachen dargestellte Gebiete in Wohnbauflachen durchgefinhrt.
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In den jeweiligen Bebauungsplanen werden insbesondere folgende landschaftsplanerisch
relevanten Festsetzungen getroffen:

N 03:

- Gewerbegebiete mit einer GRZ von 0,8,

- Private StralRenverkehrsflache,

- Pflanzzwang fur Gehdlz und Baume /Stuick)

- Vollstandige Begriinung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache (Gartnerische Anlage).
N 46:

- Gewerbegebiet, Mal3 der baulichen Nutzung ergibt sich aus den zeichnerisch festgesetzten
Baugrenzen und der zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen

- Nicht Gberbaubare Grundstlicksflache,

- Einfriedungen in  Form von Laubholzhecken oder vollstdndig berankten
Maschendrahtzaunen,

- Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft — Bindungen fur
Bepflanzungen:

¢ Pflanzbindungsflache: geschlossene Gehdélzpflanzung, Landschaftsrasen,
e Je 150 m? ein Laubbaum, HST,
e Extensive Dachbegriinung,
e Fassadenbegriinung.
N 99:
- Gewerbegebiete mit einer GRZ von 0,8,
- StraRenverkehrsflache,
- Private Grinflache, einschlieBlich einer Flache fir Larmschutzeinrichtung,
- Anpflanzen von 9 Baumen,

- Flache fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (P1),
dauerhafter Erhalt von 15 Pappeln,

- Flache zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (P2),
Anpflanzung von Einzelbaumen oder Baumgruppen (ein Baum je angefangene 10 m),

- Begrinung der Grundsticksfreiflachen (mind. 20 %, davon 50 % heimische Gehdblze, ein
Laubbaum je angefangene 500 m?),

- Extensive Dachbegriinung mindestens 70 %,
- Fassadenbegriinung.
- Hinweise:
e Versickerung von Niederschlagswasser,

e Artenschutz, Anbringen von Fledermauskdsten und Nisthilfen fir Mauersegler,
Uberprifung Vorkommen Zauneidechse.

N 111:
Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,8,
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- Private Grunflache mit der Zweckbestimmung Versickerung von Niederschlagswasser,
- Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Naturnahe Parkanlage,
- Wasserdurchlassige Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten, Wegen,

- Versickerung von Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken oder den zugehérigen
privaten Grinflachen oder Sammlung in Zisternen und Verwertung als Brauchwasser,

- Insektenfreundliche Aul3enbeleuchtung,
- Anpflanzung von Einzelbaumen Intensive Begriinung von Tiefgaragendachern.
- Hinweise zu
¢ Herstellung von Nistangeboten fir Vogel
e Herstellung von Fledermaussommerquartieren
e Waldabstand.
Wald

Im Plangebiet selbst befindet sich kein Wald i.S.d. Waldgesetzes (WaldG). Die in der Mitte des
Plangebietes vorhandenen baumgepragten Gehdlzbestande wurden Anfang 2021 entfernt. Diese
waren nicht als Wald i.S.d. WaldG zu werten.

Sudlich an das Plangebiet grenzt gemaR HessenForst ab dem Flist. 164/37 Wald i.S.d.
Waldgesetzes an. In diesem Bereich verlauft auch eine Gasleitung mit den entsprechenden
Schutzanforderungen. Auch wenn die Geholze im Bereich des Schutzstreifens der Leitung
aufgrund des Leitungsschutzes entfernt werden miussen, ist diese Flache nach Aussage von
Hessen Forst als eine dem Wald dienende Flache anzusehen.

Anl. 1 Nr. 2 b) bb) BauGB Auswirkungen infolge der Nutzung natiirlicher Ressourcen.

Die Auswirkungen infolge der Nutzung natlrlicher Ressourcen werden im Rahmen der
schutzgutbezogenen Bewertungen beriicksichtigt.

Anl. 1 Nr. 2 b) hh) BauGB Berlicksichtigung der eingesetzten Techniken und Stoffe.

Besondere im Zusammenhang mit dem Bau und dem Betrieb der geplanten Nutzungen
eingesetzten Stoffe und Techniken sind im vorliegenden Fall auf der Ebene des Bebauungsplans
nicht bekannt bzw. festgelegt und werden daher im Weiteren nicht beriicksichtigt.

1.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt

§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Berlicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Tiere und
Pflanzen und die biologische Vielfalt.

8§ 44 ff. BNatSchG Schutz der wildlebenden Tiere und Pflanzen.

8 19 BNatSchG Umweltschaden

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzgiter und
Umweltschutzziele erfolgt verbal-deskriptiv.

Bereits im Rahmen des nicht mehr weiterverfolgten Bebauungsplans N 93 wurde eine floristische
Erfassung 2012 erstellt. Im Rahmen des Bebauungsplans N 100 wurde eine
Biotoptypenkartierung 2020 erstellt.
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Zum Bebauungsplan wurde zudem eine Artenschutzuntersuchung?® erstellt. Diese beinhaltet:

a. Erfassung geschitzter Tier- und Pflanzenarten durch Vorort-Begehungen sowie
Potenzialanalyse bzgl. des Vorkommens geschiitzter Arten:

Untersuchungen 2015 mit Erfassungen zwischen Marz bis August 2015 im rot
markierten Untersuchungsgebiet siehe Abbildung 16. Untersuchung der
Erweiterungsflache (gelb markiert siehe Abbildung 16) im Juni und Juli 2015.

Die Erfassung der Vogelwelt erfolgte am 28. Méarz 2015 (an diesem Termin erfolgte
auch eine Suche nach Baumhdghlen), 4. Mai und 22. Juni 2015. Die Untersuchung der
Flederméause erfolgte am 17. April, 25. Mai, 25. Juni und 30. Juli 2015. Nach Reptilien,
insbesondere mdglichen Vorkommen der Zauneidechse, wurde am 4. Mai und 22.
Juni 2015 gesucht. Eine weitere Begehung zum Auffinden eventuell vorhandener
Jungtiere fand am 26. August 2015 statt.

Bei den Begehungen wurden die relevanten Artengruppen Vdgel und Fledermause
erfasst und nach weiteren besonders oder streng geschitzten Arten aus anderen
Tiergruppen (z.B. Reptilien) gesucht. Auf Vertreter weiterer besonders oder streng
geschitzter Arten aus anderen Tiergruppen wurde wahrend des gesamten
Erfassungszeitraumes geachtet. Aufgrund der Biotopausstattung wurde fir diese
Gruppen eine Potentialabschéatzung durchgefihrt.

Im Jahr 2018 wurde die Flache am 29.04. und 07.05.2018 erneut begutachtet. Eine
weitere Untersuchung der Fledermause fand hier nicht mehr statt.

Intensiver wurde die neue Erweiterungsflache (orange Markierung siehe Abbildung
16) untersucht. Es handelt sich um eine Ackerbrache und den in sidlicher Richtung
anschlielenden Wald. Der Wald wurde bis in 100 m Tiefe ebenfalls untersucht. Die
Kartierung der Vogel erfolgte am 29.04., 07.05. und 28.05. und 01.06.2018. Dabei
wurde auch auf ein mdgliches Vorkommen der Zauneidechse sowie auf Insekten
geachtet. Eine Detektorerfassung der Fledermause fand auf der Erweiterungsflache
am 01.06. und 06.06.2018 statt. Zum Nachweis eventueller Vorkommen des
Feldhamsters wurde die Ackerbrache am 29.04.2018 streifig in je funf Metern Abstand
nach den charakteristischen Ausgdngen von Wohnhohlen abgesucht. In dem
ehemaligen Industriegelande fanden wahrend des Untersuchungszeitraums 2018
kontinuierlich  Abrissarbeiten mit schwerem Gerdt statt. Eine eingehende
Untersuchung dieses Bereichs konnte daher nicht mehr stattfinden. Das Gelande
wurde vom Rand aus mit dem Fernglas bezuglich der Avifauna untersucht.

Auf Reptilien wurde ab dem 17. April 2015 bei allen Begehungen geachtet. Abgesucht
wurde auch der Boden unter herumliegenden Folien und Unrat. Nach Reptilien,
insbesondere maglichen Vorkommen der Zauneidechse, wurde gezielt am 4. Mai und
22. Juni 2015 gesucht. Eine weitere Begehung zum Auffinden eventuell vorhandener
Jungtiere fand am 26. August 2015 statt. Im Jahr 2018 konnte die Art weder im
ursprunglichen Geltungsbereich noch in Erweiterungsflache 2 nachgewiesen werden.

25 Gotte GmbH (April 2021): Bebauungsplan N 100 ,Vordere Voltastrale” Stadt Hattersheim — Artenschutzbeitrag —
Flora und Fauna, Artenschutzrechtliche Betrachtung, Frankfurt am Main.
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Am 15.09.2020 wurde im Fundbereich der 2015 nachgewiesenen Zauneidechse
erneut nach dem Vorkommen von Zauneidechsen gesucht.

Grundsatzlich fanden die Begehungen in zur Erfassung gunstigen Tages- und
Nachtzeiten und bei geeigneten Witterungsbedingungen (u. a. kein starker Wind, kein
anhaltender Regen) fir die jeweilige Artengruppe statt. Vogelarten wurden mit Beginn
der Morgendammerung v.a. vormittags, Flederméause in der friihen Abenddammerung
und in den Nachtstunden und Reptilien in den Morgenstunden bevor die Mittagshitze
auftritt bzw. in den sonnigen Nachmittagsstunden erfasst.

b. Relevanzprifung bzgl. der Vorschriften des § 44 BNatSchG.

c. Darstellung der Einhaltung der Vorschriften des 8§44 BNatSchG unter
Bertcksichtigung anlage-, bau- und betriebsbedingter Wirkungen.

d. Vorschlage zu besonderen Vermeidungs- und Ausgleichsmaflinahmen einschlief3lich
CEF-MaRRnahmen. Die Ergebnisse werden anhand von Prifbdgen dokumentiert.

'S : > .

Abbildung 16: Lage der Untersuchungsbereiche2®

Rot: Bearbeitung in 2015 und 2018; Gelb: Erweiterungsflache 1, Bearbeitung in 2015 und 2018;
Orange: Erweiterungsflache 2, Bearbeitung in 2018; Punkte: Streng geschitzte Arten, die im
Geltungsbereich reproduzierten: Stieglitz (gelb), Zauneidechse (blau).

§ 1 Abs. 6 Nr. 7b) BauGB Beriicksichtigung der Erhaltungsziele und des Schutzwecks von
Natura-2000-Gebieten im Sinne des BNatSchG.
§ 20 ff. BNatSchG Schutzgebiete und -objekte.

26 Luftbildquelle: Regionalverband FrankfurtRhein-Main, 2018.
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§ 30 BNatSchG Geschiitzte Biotope.

Im Plangebiet und seiner Umgebung befinden sich nachfolgende fir die Planung relevante
Schutzgebiete und -objekte des Naturschutzes:

- Landschaftsschutzgebiet im Sidosten des Geltungsbereichs.
- Naturpark.

Landschaftsschutzgebiet

Die Grenze des Landschaftsschutzgebiets (LSG) ,Hessische Mainauen® (Zone Il) verlauft parallel
entlang der Sudgrenze des Plangebiets. Im Sidosten des Plangebietes wird das
Landschaftsschutzgebiet ,Hessische Mainauen® mit rdumlich an das Auengebiet des Mains
angrenzenden Wald-, Reb- und Feldfluren sowie Griunflachen mit Erholungscharakter tangiert.
Der Zweck des Schutzgebietes liegt u.a. auf dem Erhalt und der Sicherung der Eigenart und
Schonheit des Landschaftsbildes und ihrer besonderen Bedeutung fir die Erholung des
Menschen sowie der strukturreich gegliederten landwirtschaftlichen Flachen. Die
Unterschutzstellung dient zudem der Erhaltung der vielfaltigen Biotopstrukturen als
Lebensstatten und Standorte vieler feuchtlandgebundener, bestandsgeféahrdeter Tier- und
Pflanzenarten. Die aus dem Landschaftsschutzgebiet resultierenden Anforderungen und
MalRhahmen wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens mit der unteren
Naturschutzbeh6rde abgestimmt und werden im Rahmen der schutzgutbezogenen Bewertung
verbal-argumentativ.  berticksichtigt. Fir den kleinen Teilbereich innerhalb  des
Landschaftsschutzgebietes stehen die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans
(Grunflache, keine baulichen Anlagen) dem Schutzzweck nicht entgegen.

Naturpark

Das Plangebiet liegt innerhalb des Zweckverbandes ,Naturpark Taunus®. Ziel des Naturparks ist
es, die heimische Tier- und Pflanzenwelt zu schiitzen, die Landschaft zu erhalten, zu pflegen und
Zu gestalten sowie den Menschen eine naturgemafe Erholung zu ermdglichen. Die Rechte der
Gemeinden fir die eigene Ortsplanung bleiben davon unberthrt. Aufgrund der ortlichen
Gegebenheiten innerhalb des Geltungsbereichs ist dies jedoch ohne weitere Relevanz.

Sonstige Schutzgebiete

Schutzgebiete oder -objekte, wie insbhesondere Naturschutzgebiete, gemafll § 30
Bundesnaturschutzgesetz  (BNatSchG)  geschitzte  Biotope, Naturdenkmaler  oder
Wasserschutzgebiete sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Im Rahmen von ,Natura 2000“ (zusammenhangendes Okologisches Netz besonderer
Schutzgebiete innerhalb der europdischen Gemeinschaft) benannte Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) sowie europaische Vogelschutzgebiete sind von
der Planung nicht betroffen.
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1.2.3 Schutzgut Flache und Boden

§ la Abs. 2 BauGB Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden;
Vermeidung der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher oder als
Wald genutzter Flachen; Moéglichkeiten der Innenentwicklung.

Durch die Planung werden keine als Wald genutzten Flachen in Anspruch genommen. Im Siden
des Plangebietes erfolgt eine Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen. Die Ermittlung und
Bewertung zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden erfolgt verbal-
deskriptiv (vgl. Kap. Il 1.1 und Kap. |1 5.2).

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Beriicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Flache und
Boden.
§1BBodSchG Nachhaltige Sicherung oder Wiederherstellung der Funktionen des

Bodens; Abwehr schadlicher Bodenveranderungen; Sanierung von
Altlasten sowie hierdurch verursachter Gewasserverunreinigungen;
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden.

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzgiter und
Umweltschutzziele erfolgt verbal-deskriptiv.

Im Rahmen der Umweltprifung erfolgt eine Beschreibung und Bewertung der geologischen
Verhéltnisse, der Bodentypen und natirlichen Bodenfunktionen auf Grundlage vorhandener
Daten. Die Auswirkungen der vorhandenen und zukiinftigen baulichen Nutzung werden verbal
beschrieben und bewertet.

Altlasten, Altstandorte

Innerhalb des Geltungsbereiches sind gemald Stellungnahme des Regierungsprasidiums
Darmstadt im Rahmen vorangegangener Bebauungsplanverfahren und gemal
Altlastenuntersuchungen Altlastenverdachtsflaichen und Altstandorte bekannt. Fir diese wurden
ausfuhrliche Bodengutachten erstellt, die im Rahmen der Umweltpriifung verbal beschrieben und
bewertet werden.

- Altlastenverdachtsflache (Nomenklatur des Planungsverbandes: Nr. 025A, ALTIS Nr.
436.005.020-001.038):

- Altstandort: Eintrag mit mehreren Firmenstandorten Elektromontagen, Hoch- und Tiefbau,
KFZ-Einzelhandel (ALTIS Nr. Nr. 436.005.020-001.120).

Weitere Hinweise auf Altlasten sind fir den Geltungsbereich nicht bekannt.
Weitergehende Untersuchungen sind vorerst nicht erforderlich.

Kampfmittelverdachtsflachen

Eine Auswertung von Kriegsluftbildern durch den Kampfmittelrdumdienst hat ergeben, dass sich
das Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Daher muss mit dem Vorhandensein von
Kampfmitteln innerhalb des Geltungsbereichs gerechnet werden. Die Beschreibung und
Bewertung zu Kampfmitteln erfolgt verbal-argumentativ im Umweltbericht.

Weitergehende Untersuchungen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind vorerst nicht
erforderlich.
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Archéologie

Im sudlichen Bereich des angrenzenden Bebauungsplans N 91 ,Schokoladenfabrik” der Stadt
Hattersheim wurden Siedlungsreste der Michelsberger Kultur und frihmittelalterliche Gréber
gefunden sowie eine ,Geophysikalische Prospektion zur Erfassung von archaologischen
Bodendenkmalern® durchgefiihrt. Ebenso wurden im angrenzenden Bebauungsplan N 111 eine
geophysikalische Prospektion und Ausgrabungen durchgefiihrt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens N 100 wurde eine geophysikalische Prospektion?? fir
das Plangebiet durchgefuhrt werden. Dabei wurden fur den sudlichen Teil des Plangebietes eine
Magnetometerprospektion durchgefuhrt. Die nérdlichen Teile konnten aufgrund der ehemaligen
Bebauung und damit der verbundenen Eingriffe in den Boden sowie der derzeit bestehenden
Abraumhalte nicht sinnvoll prospektiert werden.

1.2.4 Schutzgut Wasser

§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) und e) BauGB Berucksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf das Wasser.
§ 1 WHG Schutz der Gewasser.

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzgiter und
Umweltschutzziele erfolgt verbal-deskriptiv. Im Rahmen der Umweltprifung erfolgt eine
Beschreibung der hydrogeologischen Ausgangssituation auf Grundlage vorhandener Daten und
eine Bewertung der Wasserhaushaltsfunktionen. Auswirkungen auf das Grundwasser werden
verbal-argumentativ bericksichtigt. Fur Grundwasserschaden oder -verunreinigungen liegen
keine Anhaltspunkte vor.

Oberflachengewasser oder Uberschwemmungsgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7e) BauGB Beriicksichtigung des sachgerechten Umgangs mit Abwéassern.

§ 54 ff. WHG Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser.

Im Rahmen der Umweltpriifung erfolgt eine Beschreibung des Entwasserungskonzeptes?8
insbesondere beziglich des Umgangs mit anfallendem Niederschlagswasser unter
Berticksichtigung der Mdéglichkeiten der Versickerung und der Nutzung von Regenwasser.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Beriicksichtigung der Darstellungen von Planen des Wasserrechtes.

Fur die Planung relevante Plane des Wasserrechtes sind nicht bekannt.

§ 51 WHG Wasserschutzgebiete.
8§ 53 WHG Heilquellenschutzgebiete.

Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete oder sonstige Schutzgebiete sind nicht
betroffen. Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Wasserschutz- oder
Heilguellenschutzgebiet.

27 pzp (10.11.2020): Archéologisch-geophysikalische Prospektion in Hattersheim am Main, Main-Taunus-Kreis —
Projekt Bebauungsplan N 100 ,Vordere VoltastralRe“, Marburg.

28 purth Roos Consulting GmbH (April 2021): Plangebiet des Bebauungsplans in Hattersheim — Erlauterungsbericht-
Entwasserungskonzept, Darmstadt.
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In ca. 450 m Entfernung beginnt im Westen die Schutzzone lll des Trinkwasserschutzgebietes
Pumpwerk Hattersheim | (Stadt Hattersheim am Main, festgesetzt am 21.09.2007, vertffentlicht
im Staatsanzeiger Nr. 52, 2007, Seite 2778, WSG-ID 436-037). Auswirkungen der Planung auf
das Schutzgebiet sind u.a. aufgrund der raumlichen Entfernung und der dazwischenliegenden
Bebauung nicht zu erwarten. Auf3erdem ist anzunehmen, dass der Grundwasserstrom nach
Sidosten vom Plangebiet weg Richtung Main fihrt, weshalb ein Wirkungszusammenhang mit
dem Geltungsbereich ausgeschlossen werden kann.

Sudwestlich (in ca. 150 m) und sudlich (in ca. 70 m) liegen jeweils ein derzeit stillgelegter Brunnen
der Stadt Hattersheim (Brunnen 12 und 13). Der Fassungsbereich beginnt an der sidlichen
Grenze zum Plangebiet. Da durch die geplante Nutzung des Plangebiets u.a. keine Freisetzung
wassergefahrdender Stoffe zu erwarten ist, sind auch hier keine Auswirkungen der Planung zu
erwarten.

1.2.5 Schutzgut Klima und Luft

8§ 1 Abs. 5 BauGB Forderung des Klimaschutzes und der Klimaanpassung.

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Beriicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Luft und
Klima.

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7e) BauGB Vermeidung von Emissionen (Luftschadstoffe / allgemeiner
Klimaschutz).

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7h) BauGB Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitat.

Anl. 1 Nr. 2 b) gg) BauGB Anfélligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des

Klimawandels.

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzgiter und
Umweltschutzziele erfolgt verbal-deskriptiv auf Grundlage vorhandener Daten. Im Rahmen der
Umweltprifung werden mdgliche Veranderungen der kleinklimatischen Situation, z.B. aufgrund
der veradnderten Bebauung und der Beseitigung von vorhandenen Vegetationsbestanden
betrachtet. Dazu werden auf Grundlage vorhandener Daten die regional- und stadtklimatischen
Verhéltnisse sowie die klimatischen und lufthygienischen Ausgleichsfunktionen beschrieben und
unter Berucksichtigung der Vorbelastung verbal bewertet.

Die Belange der Luftreinhaltung / bestmdglichen Luftqualitat und des allgemeinen Klimaschutzes
sind durch die Planung nicht in besonderer Weise berihrt.

Hinsichtlich mdoglicher Luftschadstoffbelastungen erfolgt die Berlicksichtigung unter
Heranziehung exemplarischer Messstationen im Umfeld.

1.2.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung

§ 1 Abs. 5BauGB Baukulturelle Erhaltung und Entwicklung der stadtebaulichen
Gestalt und des Orts- und Landschaftsbildes.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Beriicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf die
Landschaft.

§ 1 BNatSchG Sicherung und Entwicklung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit

sowie des Erholungswerts von Natur und Landschaft.
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Die Beschreibung und Bewertung der landschaftsbildbestimmenden Ausstattung und etwaiger
Vorbelastungen erfolgt auf Grundlage vorhandener Daten sowie Gelandebegehungen.

Umweltbezogene Auswirkungen der Planung auf das Landschaftsbild und die Erholungsnutzung
werden verbal beschrieben und bewertet.

1.2.7 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB Beriicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse.

8§81 Abs. 6 Nr. 7c) BauGB Berlicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit.

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Beriicksichtigung der Darstellungen von Pléanen des
Immissionsschutzrechtes.

Anl. 1 Nr. 2 b) cc) BauGB Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen von
Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung
sowie der Verursachung von Bel&stigungen.

§ 50 BImSchG Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen durch geeignete
Zuordnung von Nutzungen bei der Planung.

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzgiter und
Umweltschutzziele erfolgt verbal-deskriptiv.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens N 100 wird eine schalltechnische Untersuchung?® mit
folgenden Leistungsumfang durchgefiihrt:

- Ermittlung und Bewertung der Verkehrslarmeinwirkungen durch Straf3en- und
Schienenverkehrslarm im Plangebiet.
- Ermittlung und Bewertung der Gewerbelarmeinwirkungen im Plangebiet auf Grundlage
von:
e Vorliegenden Gutachten,
e Anhaltswerten der DIN 18-005,
¢ Emissionskontingenten in benachbarten Bebauungsplanen,
e Auswertung von Baugenehmigungen benachbarter Gewerbebetriebe,
o Betriebsbefragungen,
- Ermittlung von erforderlichen SchallschutzmalRnahmen, einschl.
Emissionskontingentierung im Plangebiet.

Die Beurteilung der Auswirkungen auf den Menschen durch Luftschadstoffe erfolgt in der
Betrachtung beim Kapitel Schutzgut Klima / Luft.

Die Auswirkungen auf Larm- und Staubemissionen im Zusammenhang mit dem Abbruch von
Gebauden bzw. in der Bauphase werden verbal-argumentativ beschrieben und bewertet,
insbesondere der voraussichtliche Zeitraum und die voraussichtliche Dauer der BaumalRBhahmen.

29 FIRU Gfl mbH (August 2021): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan N 100 ,Vordere Voltastraie*
der Stadt Hattersheim a. Main, Kaiserslautern.
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1.2.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7d) BauGB Beriicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Kulturguter
und sonstige Sachguter.

Fur wesentliche umweltbezogene Auswirkungen der Planung auf Kultur- und Sachguter werden
verbal-deskriptiv beschrieben und bewertet. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde
eine geophysikalische Prospektion durchgefuhrt (vgl. Kap. 11 1.2.3).

Denkmalgeschiitzte Anlagen, Grabungsschutz- / Denkmalschutzgebiete liegen im Plangebiet
nicht vor.

1.2.9 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von

Energie
§ 1 Abs. 6 Nr. 7f) BauGB Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie.
8§ 1 Abs. 5 BauGB Berlicksichtigung der Erfordernisse des Klimaschutzes.
§ 1 GEG30 Nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans stehen dem Einsatz erneuerbarer Energien sowie einer
energieeffizienten Bauweise nicht entgegen. Uber die gesetzlichen Vorgaben hinaus ergibt sich
fur die Planung keine besondere Relevanz. Weitergehende Betrachtungen sind auf Ebene des
Bebauungsplans fir die jeweiligen Teilbereiche daher nicht erforderlich.

1.2.10 Auswirkungen durch Abfélle

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7e) BauGB Berlicksichtigung eines sachgerechten Umgangs mit Abféallen.

Anl. 1 Nr.2b)dd) BauGB Auswirkungen infolge der Art und Menge der erzeugten Abfélle und
Ihrer Beseitigung und Verwertung.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Beriicksichtigung der Darstellungen von Planen des Abfallrechtes.

Besondere auf Ebene des Bebauungsplans relevante Auswirkungen aufgrund der Art und Menge
der erzeugten Siedlungsabfalle sowie deren Beseitigung und Verwertung ergeben sich nicht.

Die Auswirkungen auf die im Zusammenhang mit dem Abbruch von Geb&auden oder Eingriffen in
den Boden anfallenden abfallrechtlich relevanten Massen werden verbal-deskriptiv beschrieben
und bewertet. Zur abfalltechnischen Einstufung siehe das Kapitel Schutzgut Boden.

1.2.11 Auswirkungen durch schwere Unfélle

8 1 Abs. 6 Nr. 7j) BauGB Auswirkungen aufgrund der Anféalligkeit der nach dem
Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfalle oder
Katastrophen.

Anl. 1 Nr. 2 b) ee) und e) BauGB Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die

Umwelt (zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen).

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich keine storfallrelevanten Anlagen.

30 Gebaudeenergiegesetz (13.08.2020 — BgBl. 1728, Inkraftgetreten am 01.11.2020).
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Aufgrund der Planung eines Gewerbegebietes als Angebotsplanung sind stérfallrelevante
Anlagen grundsatzlich zulassig. Die Ermittlung und Bewertung der moglichen Auswirkungen
erfolgt verbal-deskriptiv.

1.2.12 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes und kumulative
Wirkungen mit anderen Planungen
§ 1 Abs. 6 Nr. 7i) BauGB Beriicksichtigung von Wechselwirkungen zwischen den einzelnen

Belangen des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7a), c) und d)
BauGB

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind mit Umsetzung der Planung mdglich, es ist
aber davon auszugehen, dass sie nicht wesentlich Gber die zu beschreibenden Wirkungen der
einzelnen Schutzguter hinausgehen. Eine gesonderte Ermittlung und Bewertung von
Wechselwirkungen erfolgt daher nur, falls sich im Einzelfall Anhaltspunkte fur eine erheblich tber
die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter hinausgehende Betroffenheit ergeben.

Anl. 1 Nr. 2 b) ff) BauGB Beriicksichtigung der Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben
benachbarter Plangebiete auf Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz
oder auf die Nutzung von natirlichen Ressourcen

Planungen in der Umgebung des Plangebiets, durch die sich kumulative Auswirkungen auf

Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung natirlicher Ressourcen ergeben

koénnen sind nicht bekannt

2 Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die nachfolgende Bestandsbeschreibung wurde auf Grundlage des Umweltzustandes, zum
Zeitpunkt der Erfassungen zur Biotopstruktur 2020 erstellt. Die zuvor durchgefiihrten
Untersuchungen zu Flora und Fauna 2012, 2015 und 2018 stellen die Grundlage zur Bewertung
dieser Schutzgiter dar. Die archaologischen und geophysikalischen Untersuchungen sowie die
Arbeiten zur Baufeldraumung (u.a. Rodung von Gehdlzen, Entfernen von Vegetation) waren zu
dieser Zeit noch nicht angelaufen. Insofern spiegelt die Bestandsbeschreibung im Wesentlichen
den Geldndezustand vor Aufnahme der Projektentwicklung wider. Seither sind im Zuge von
projektvorbereitenden MaRRnahmen Veranderungen der erfassten Situation erfolgt.

Da sich das Plangebiet aus einem bisher stark baulich genutzten und veranderten Teilbereich im
Norden und ackerbaulich und damit geringer beanspruchten und veranderten Flachen im Siden
zusammensetzt, werden diese beiden Bereiche in der folgenden Bewertung der Schutzguter
teilweise getrennt betrachtet.

2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
(Basisszenario)

2.1.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt
Biotope / Biotoptypen

PKO 15-006 vom 26.01.2022 Seite 93
FIRU Koblenz GmbH | SchioRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-ko.de



Stadt Hattersheim am Main
Bebauungsplan N 100 ,,Vordere VoltastraBe* Umweltbericht

Das Plangebiet teilt sich hinsichtlich der Nutzungsstruktur gemaf der Biotoptypenkartierung 2020
in drei Teilbereiche auf. Das Gewerbegebiet im Norden wird von den mit Ruderalflur
bewachsenen Schotterflachen und brachliegenden ehemaligen Griinflachen der ehemaligen
Wellpappe-Fabrik gepragt. Offene Bodenbereiche und vor allem Gréaser bilden den Hauptteil der
Flache. Vor allem in den randlichen Bereichen haben sich auch Inseln aus Gehdélzsamlingen und
Strauchern etabliert. Den sidlichen Abschluss der Gewerbeflache (Mitte des Plangebietes) bildet
ein baumgepragter Geholzbestand aus mehr oder weniger stark verwilderten gartnerischen
Anlagen. Im Zuge der Baufeldfreimachung im Januar 2021 wurden diese Strukturen, die zudem
durch die RuRrindenkrankheit befallen waren, inzwischen vollstandig entfernt. Im Ubergang zur
ehemaligen Baustelleneinrichtungsflache, im Osten der ehemaligen Wellpappenfabrik, besteht
noch eine raumpragende Baumreihe aus hohen, weit ausladenden, alteren Silber-Pappeln.

Im Nordosten befinden sich auf einer ehemaligen Baustelleneinrichtungsflache grof3e
Abraumhalden aus Betonschotter und Schotter-Erde-Gemisch. Vor allem die Erdmieten sind
inzwischen fast vollstandig mit ruderalen Pflanzenarten bewachsen. Aber auch in den
Randbereichen der gréReren Halden, besonders entlang der FuRwege, bilden einige grolRere
Baume (Ahorn, Buche, Kastanie), Pioniergeholze, Straucher, Graser und krautigen Pflanzen
sukzessive eine geschlossene, Uppige Begrinung. Innerhalb dieser Flache befindet sich eine
weitere Baumreihe aus Fichten und einer grofl3en Eibe, parallel zur Pappelreihe.

Richtung Siden schlieRen Flachen an, die von Ruderalvegetation unterschiedlicher Stadien bzw.
Auspragung dominiert werden. In geringen Anteilen ist die Vegetation noch von Rohbodenflachen
durchsetzt. Durch die Bodenbewegungen, die Lagerung von unterschiedlichem Material (Boden,
Sand bzw. Kies) und der Befahrung der Flache mit Baustellenfahrzeugen entwickelten sich
sowohl trockene, sparlich bewachsene als auch frische bis feuchte dicht bewachsene Flachen,
die den Ubergang zu einer landwirtschaftlichen Brachflache bilden. Auch entlang der 6stlichen
Geltungsbereichsgrenze, im Anschluss an die Neubebauung des benachbarten
Bebauungsplans, verlauft ein ca. 20 m breiter Streifen mit einem Erdwall, auf dem sich sukzessive
ruderale Pflanzenarten trockener und frischer Standorte ansiedeln und eine lockere Vegetation
ausbilden. Der Wall wird zur Ackerflache hin von einer eingewachsenen Baumhecke mit
Strauchern eingegrint, mit Brombeerbestanden in den Randbereichen.

Die landwirtschaftlichen Flachen gliedern sich in eine Ackerbrache, eine ehemals intensiv
genutzte Frischwiese sowie in eine kurzlich noch bewirtschaftete Ackerfliche im Sudwesten.
Diese wurde im Zuge einer durchgefiihrten archaologischen Prospektion vollstdndig von
Vegetation befreit und liegt nun als offene Bodenflache vor. Die Frischwiese wird seit einiger Zeit
nur noch extensiv gemaht. Ein Teilbereich wurde zwischenzeitlich als Lagerflache genutzt,
weshalb sich an diesen Stellen aktuell Rohboden mit nur spérlicher Vegetation befindet.

Besonders die baumgepréagten Geholzbestande, insbesondere die Pappelreihe, und Gebiische
bieten ein hohes Lebensraumpotential fir Flora und Fauna und stellen wertvolle 6kologische
Strukturen dar. Auch die Ackerbrache und die Flachen mit bereits weiter entwickelter Ruderalflur
weisen ein hoheres Lebensraumpotential auf als vegetationslose Flachen oder die
bewirtschaftete Ackerflache. Zudem sind diese Flachen besonders geeignet Nahrung, vor allem
fur Vogel, Insekten und kleine Saugetiere, bereitzustellen.
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Folgende Biotope sind nach den  Standard-Nutzungstypen der  Hessischen
Kompensationsverordnung (2018) im Plangebiet vorzufinden. Die Verortung erfolgt im Lageplan
zum Landschaftsplanerischen Fachbeitrag (siehe Abbildung 17). Die genaue Beschreibung der
jeweiligen Nutzungstypen ist dem Landschaftsplanerischen Beitrag zu enthehmen.

Tabelle 9: Biotope im Plangebiet

Typ-Nr. Hessische | Standard-Nutzungstyp
Kompensationsverordnung

02.200/ 02.500 Geblsche, Hecken, Sdume heimischer Arten auf frischen
Standorten / Standortfremde Hecken-/Geblische (im
Innenbereich)

04.110 Einzelbaum einheimisch, standortgerecht

04.120 Einzelbaum nicht heimisch, nicht standortgerecht

04.210 Baumreihe einheimisch, standortgerecht (Populus alba)
04.220 Baumreihe nicht heimisch, nicht standortgerecht (Picea spec.)
04.600 Feldgehdlz (Baumhecke), gro3flachig (Anteil Baume > 50 %)
06.380 Wiesenbrache und ruderale Wiesen

09.123 und Artenarme Ruderalvegetation und Artenarme

09.123 / 02.200 Ruderalvegetation mit aufkommenden Gehélzen

10.430 Schotterhalde, Abraumhalde, Abbruchmaterial von Gebauden,
naturfern und/oder vegetationsfrei

10.510 Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen / Asphalt

10.530 Schotter-, Kies- und Sandflachen, -wege, -platze oder andere

wasserdurchlassige Flachenbefestigung sowie befestigte
Flachen, deren Wasserabfluss gezielt versickert wird

10.710 Dachflache nicht begrint

11.191 Acker, intensiv genutzt (nach Prospektion)

11.193 Ackerbrach mehr als ein Jahr nicht bewirtschaftet
11.221 Gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich

Die Gehdlzstrukturen des Plangebietes setzen sich im Einzelnen aus Laub- und Nadelbdumen
unterschiedlicher Altersstruktur und Gruppierung (Einzelstellung oder in Gruppen, Baumreihe)
sowie aus Strauchern und kleinwiichsigen Ziergeh6lzen im Bereich der Grunflachen zusammen.
Den élteren Gehdlzstrukturen kommt dabei eine hdhere naturschutzfachliche Bedeutung zu.
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Geholzliste
Abk.  Wissenschaftl. Name

Laubgendize
Aal Allanthus altissima
Asa  Aesculus mea
As Acer sact m
Aps  Acer pseudoplatanus
Cb  Carpinus betulus

Ps Prunus spec.

Pal Populus alba

Nadelgehoize
Po  Picea omorika

Psy  Pinus sylvestris

Pme Pseudotsuga menziesi
Toa  Taxus baccata

Abbildung 17:

Bewertung

Deutscher Name

Gétterbaum
Rotbl. Kastanie
Siber-Ahom
Berg-Ahom
Halnbuche
Kirsche LA
Sitber-Pappel

Serbische Fichte
Gemeine Kiefer
Douglasie
Gemeine Eibe

Lageplan Biotoptypen31

Zeichenerklarung

Dachfldche nicht begriint
(10.710)

Sehr stark versiegelte Flache/Asphalt
(10.510)

Schotter-, Kies - oder Sandflache
(10.530)

Schotterhalde, Abraumhalde, Abbruchmaterial von
Gebauden, naturfern und/oder vegetationsfrei (10.430)

Geblsche, Hecken, Sdume heimischer Arten auf frischen
Standorten/Standortfremde Hecken-/Gebilische
(Typ-Nr. 02.200/02.500)

Feldgehtlz (Baumhecke) groflédchig (Anteil Baume > 50 %)
(04.600)

Wiesenbrache und ruderale Wiesen

(06.380)

Artenarme Ruderalvegetation (09.123)

Artenarme Ruderalvegetation mit aufkommenden Geblischer
meist heimischer Arten (09.123 / 02.200)

Acker intensiv genutzt (nach Prospektion)
(11.191)

Ackerbrache mehr als ein Jahr nicht bewirtschaftet
(11.193)

Gartnerisch gep Anlage im i 1 Bereich
(11.221)

Laubbaum einheimisch, standortgerecht

(04.110)

Nadelbaum einheimisch, standortgerecht
(04.110)

Laubbaum nicht heimisch, nicht standortgerecht
(04.120)

Nadelbaum nicht heimisch, nicht standortgerecht
(04.120)

Erhaltenswerter Baum

Die Flachen im nérdlichen Plangebiet sind nach dem Abriss der Gebdude und befestigten
Flachen fast vollstandig entsiegelt und weisen aufgrund der sich entwickelnden Vegetation
(Geholzsamlinge, Graser etc.) einen hohen Grinflachenanteil auf. Okologisch besonders wertvoll
sind die verwilderten ehemaligen géartnerischen Grunflachen und die hohen B&ume und
Gebiische entlang der Grenzen des Gewerbegebietes. Lediglich im Osten befinden sich die

Abraumhalden ohne Vegetation.

Die Flachen im Stiden sind dagegen vollstandig unversiegelt und unterlagen bisher zum Grof3teil
einer landwirtschaftlichen Nutzung. Bis auf die prospektierte, vegetationsfreie Ackerflache sind
hier mit Brache, Wiese, GeblUschen und Baumen heterogene Grinstrukturen vorhanden, die
zusammengenommen als Mosaikstruktur eine hohe dkologische Wertigkeit besitzen.

31 Gotte Landschaftsarchitekten GmbH (22.01.2021): Bestandsplan, Frankfurt am Main.
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Insgesamt ist die Wertigkeit der im Plangebiet vorhandenen Biotop- und Nutzungsstrukturen
hinsichtlich der wertbestimmenden Kriterien  Naturlichkeit, Seltenheit, Gefahrdung,
Nichtwiederherstellbarkeit sowie Arten- und Habitatausstattung nur von mittlerer Bedeutung. Die
vorhandenen Einzelbaume und Baumgruppen, insbesondere die einheimischen Arten sowie die
Ruderalfluren unterschiedlicher Auspragung, die Frischwiese und die Ackerbrache, wirken jedoch
positiv auf die Wertigkeit als Lebensraumstruktur, weshalb diesen Strukturen eine hdohere
Wertigkeit zugesprochen werden muss. Insbesondere die Pappelreihe besitzt aufgrund ihrer
Seltenheit und Nichtwiederherstellbarkeit eine besondere 6kologische Wertigkeit.

Gesetzlich geschitzte Biotope sind nicht vorhanden. Im Rahmen von ,Natura 2000“
(zusammenhangendes 6kologisches Netz besonderer Schutzgebiete innerhalb der européischen
Gemeinschaft) benannte Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) sowie
Europaische Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Wechselbeziehungen zu
den nachstgelegenen Gebieten (FFH-Gebiet 5916-303 ,Weilbacher Kiesgruben® ca. 1,9 km
westlich und Vogelschutzgebiet 5916-402 ,Untermainschleusen in knapp 2 km Entfernung
sudlich jenseits der Ortslage von Okriftel) sind nicht erkennbar.

Flora/ Baumbestand

Im Rahmen des mittlerweile nicht mehr weiterverfolgten Bauleitplanverfanrens N 93 ,Im
Landwehr” wurde am 10.06.2012 eine einmalige floristische Erhebung in Teilen des Plangebietes
durchgefuhrt. Ziel war eine mdglichst vollstandige Erfassung der vorkommenden Pflanzen, unter
besonderer Berlcksichtigung gefahrdeter und geschitzter Arten. Die Nomenklatur der Arten
richtet sich weitgehend nach der Standard-Florenliste Hessens.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans N 93 umfasste neben dem Grof3teil des aktuellen
Plangebiets ebenfalls die westlich angrenzenden Gewerbegebiete. Erweitert wurde der
Geltungsbereich um die Ackerflache, die Frischwiese und die Ackerbrache im Siden und die
Ruderalflache im Sudosten. Die Flache der Ackerbrache war bereits 2012 in einem schmalen
Streifen Teil des Untersuchungsgebietes. Damals wurde die Flache noch intensiv genutzt, in den
Randbereichen bzw. den angrenzenden Ruderalfluren kamen bereits die heute vorherrschenden
Pflanzenarten vor. Ebenfalls unterscheiden sich die zusatzlichen Ruderalfluren nicht von den
bereits untersuchten Flachen, zumal diese unmittelbar angrenzen. Fir die bereits in Ganze bzw.
in Teilen begutachteten Flachen wird nicht erwartet, dass sich das Artenspektrum wesentlich
erweitert bzw. grundlegend verandert hat.

Im Rahmen der floristischen Kartierung wurden im Untersuchungsgebiet 158 Pflanzensippen
nachgewiesen. Die ausfuhrliche Liste des Arteninventars ist dem Landschaftsplanerischen
Beitrag auf S. 36 ff zu entnehmen.

Das vorgefundene Artenspektrum umfasst aufgrund der dominierenden Biotoptypen des
Bearbeitungsgebietes in erster Linie typische Vertreter der kurzlebigen und ausdauernden
Ruderalfluren, des Frischgriinlandes sowie der Gehdlze frischer Standorte. Gefahrdete und
gesetzlich besonders geschuitzte Pflanzenarten wurden nicht nachgewiesen.

Die 2012 festgestellte Ackerrote (Sherardia arvensis, Vorwarnliste der Roten Liste Hessen)
kommt heute nicht mehr vor. Der ehemalige kleine Pflanzenbestand (max. 20 Pflanzen) auf
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offenem Erd-/Sandboden im Osten des Geltungsbereichs ist heute aufgrund der
Grundstiicksnutzung als Lagerflache nicht mehr vorhanden.

Von der floristischen Untersuchung ist die Frischwiese bzw. der Grasacker im Stiden nicht erfasst
worden. Typische, auf intensiv genutzten Frischwiesen / Grasackern vorkommende
Pflanzenarten sind bereits in der Gesamtartenliste enthalten. Méglicherweise wurden die Samen
mit dem Wind in die, im Bereich der Baustelleneinrichtungsflache entstandenen vegetationsfreien
Flachen eingetragen.

Bewertung

Ein besonderes Potential fur das Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Pflanzenarten
wurde bei der Kartierung 2012 nicht vermerkt. Insbesondere ein Vorkommen von Pflanzenarten
gemafd Anhang IV der FFH-Richtlinie konnte aufgrund der besonderen Lebensraumanspriiche
dieser Arten sowie deren sehr eingeschrankten Verbreitung in Hessen ausgeschlossen werden.
Nach derzeitigem Bewuchs der Flachen und der entsprechenden, vorwiegend intensiven
Nutzungsformen ist dies auch heute nicht zu erwarten.

Hinsichtlich Flechten und Moose ist ein Vorkommen der Lungenflechte (Lobaria pulmonaria), die
national streng geschitzt ist, sowie wie national besonders geschitzter Arten (z. b. der
Blattflechte Parmelia saxatilis) im Geltungsbereich nicht zu erwarten. Aufgrund des heutigen
geografischen Vorkommens und den besonderen Standortansprichen kann dies
ausgeschlossen werden.

Ein Vorkommen national besonders geschiitzter Pilzarten ist kaum denkbar. Streng geschiitzte
Pilze gibt es in Deutschland nicht.

Fauna/ Artenschutz

Im Plangebiet fanden verschiedene Erfassungen der vorhandenen Tierarten statt. Im Rahmen
der faunistischen Bestandserfassung wurde geprift, welche besonders oder streng geschuitzten
Arten im Eingriffsbereich vorkommen (Kartierung) und ob weitere entsprechend geschiitzte Arten
potenziell auf der Flache vorkommen kénnten (Potenzialabschatzung).

Vogel

Ziel der Erhebungen war die Ermittlung der Avifauna zur Brutzeit, wobei Beobachtungen von
Durchziglern und Gasten mitbertcksichtigt wurden. Eine spezielle Suche nach Durchzliglern
wurde fir das Gebiet nicht durchgefiihrt. Die Erfassung erfolgte mittels Sichtbeobachtung sowie
Verhoren der Rufe und Gesange. Wahrend der Begehungen wurden alle nachgewiesenen
Vogelarten protokolliert und ihr Status im Untersuchungsgebiet anhand ihres Verhaltens und der
Habitatbedingungen ermittelt. Dabei erfolgte eine Kartierung der Brutvorkommen aller besonders
wertbestimmenden Arten, wozu Brutvogelarten mit einer akuten Gefahrdungseinstufung auf der
hessischen oder deutschen Roten Liste sowie alle gemafl BNatSchG bzw. BArtSchV als ,streng
geschitzt eingestuften Arten gehoren.

Insgesamt wurden 31 Vogelarten im Untersuchungsgebiet nachgewiesen, 20 davon waren
Brutvdgel, elf besuchten das Gelande zur Nahrungssuche oder wurden im Uberflug festgestellt.
In Tabelle 10 sind die Kartierungsergebnisse aus den Jahren 2015 und 2018 sowie vorhandene
altere Befunde aus dem Jahr 2012 fur das Gebiet zusammengestellt.

PKO 15-006 vom 26.01.2022 Seite 98
FIRU Koblenz GmbH | SchioRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-ko.de



Stadt Hattersheim am Main
Bebauungsplan N 100 ,,Vordere VoltastraBe* Umweltbericht

Tabelle 10: Liste der im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen und potentiell vorkommenden
Brutvogelarten

E = Erhaltungszustand nach WERNER et al. 2009 (G = giinstig, Uu = ungiinstig-unzureichend, [l = ungiins-
tig-schlecht, * = Neozoe/Gefangenschaftsflichtling oder Art mit unklarem Status als Brutvogel ohne
Bewertung des Erhaltungszustandes)

BNatSchG = Bundesnaturschutzgesetz (s = streng geschutzt, b = besonders geschiitzt)

EAV = EG Artenschutzverordnung (A = Anhang A)

VSR = Vogelschutzrichtlinie (I = Anhang |, a = allgemein geschutzt)

RLD = Rote Liste Deutschland (MEINIG et al. 2009)
Kategorien: siehe Tab. 3

RLH = Rote Liste Hessen (HGON & VSW 2007)

Kategorien: 1 = vom Aussterben bedroht; 2 = stark gefahrdet; 3 = gefahrdet; G = Gefahrdung anzu-
nehmen, V = Vorwarnliste; D = Daten unzureichend; nb = nicht bewertet.

Status: BV = Brutvogel, GV = Gastvogel, DZ = Durchzlgler, ng = nachgewiesen, - = keine Beobachtung

Malten 2012: Angabe aufgrund von Gelandebegehungen zur artenschutzrechtlichen Einschitzung des Ge-
bietes im Jahr 2012 (zitiert aus MALTEN 2013).

Malten I:Ioonr'l- l:::or:- St = |l

Deutscher/Wissenschaftlicher Name E|Sch |[A|S|L|L
2012 men men G vIRIDIH

2015 2018
Amsel Turdus merula ng BV BV G b al*|"”
Bachstelze Motacilla alba ng GV GV G b al*|”
Blaumeise Parus caeruleus ng BV BV G b al™*|”
Buchfink Fringilla coelebs ng BV By |G b al|*|”
Dorngrasmiicke Sylvia communis - - Gv | G b al|*|"”
Eichelhdher Garrulus glandarius - GV - G b al|*|”
Elster Pica pica ng GV BV G b al*|”
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- 8 Malten :oonr'l- l:,:l:'l- e 2 ) 0 ) b

Deutscher/Wissenschaftlicher Name 2012 men men E Séh 3 : ::.) h
2015 2018

Gartengrasmucke Sylvia borin - BV BV G b a|*|”
Grinfink Carduelis chloris ng GV G b al*|”*
Grlnspecht Picus viridis - GV G s al*|”*
Hausrotschwanz Phoenicurus ochrurus ng GV GV G b al|l*|*
Heckenbraunelle Prunella modularis ng BV G b al|*| "
Klappergrasmiicke Sylvia curruca - - BY |Uu| b al|* |V
Kleiber Sitta europaea - GV - G b al*|”*
Kohlmeise Parus major ng BV BY |G b al|*|*
Mauersegler Apus apus ng - - Uu b al|*| "
Mausebussard Buteo buteo . GV - G s Ala|*|"
Mehlschwalbe Delichon urbicum - GV - Uu| b al3]|3
Moénchsgrasmiicke Sylvia atricapilla ng BV BV G b al|l*|*
Nachtigall Luscinia megarhynchos - BV G b a|*|”
Rabenkrahe Corvus corone ng BV GV G b al*|”*
Ringeltaube Columba palumbus ng BV BV G b al*|”*
Rotkehlchen Erithacus rubecula ng BV BV G b al|l*|*
Schwanzmeise Aegithalos caudatus - Dz G b a|*|”
Singdrossel Turdus philomelos ng - BV G b al*|”*
T e el e [ el
Star Sturnus vulgaris ng BV GV | G b a|3|"*
Stieglitz Carduelis carduelis ng BV Uu al|l* |V
StraBentaube Columba livia f. domestica ng GV GV * nb | nb
Zaunkénig Troglodytes troglodytes - - BV G al|*|”*
Zilpzalp Phylloscopus collybita ng BV BY |G b - I

Alle einheimischen Vogelarten sind nach dem BNatSchG besonders, einige auch streng
geschutzt. Unter den nach dem Bundesnaturschutzgesetz streng geschutzten Arten wurden nur
der Griunspecht und der Mausebussard im Geltungsbereich registriert. Ein Mausebussard
besuchte am 28.03.2015 das Gelande und liel3 sich fir einige Zeit auf einer Pappel nieder. Ein
junger Griunspecht wurde am 22. Juni 2015 in einer Silberpappel im Nordosten des Gebietes
beobachtet. Unter dem Vordach einer Lagerhalle wurde auf einer Klimaanlage eine
Ringeltaubenbrut nachgewiesen. Weitere Vogelbruten an oder in den Gebauden wurden nicht
festgestellt. Die Gebaude wurden inzwischen bereits vollstandig abgerissen. Im Westen des
Geltungsbereiches wurde der Hausrotschwanz, der Gebaudebriter ist, haufig bei der
Nahrungssuche beobachtet. Mehrere fliigge Jungvdgel konzentrierten sich ebenfalls in diesem

PKO 15-006 vom 26.01.2022 Seite 100
FIRU Koblenz GmbH | SchioRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-ko.de



Stadt Hattersheim am Main
Bebauungsplan N 100 ,,Vordere VoltastraBe* Umweltbericht

Bereich. Es wird deshalb angenommen, dass der Brutplatz im Bereich der Wohnbebauung
aul3erhalb des Geltungsbereiches lag.

Der Stieglitz, dessen Erhaltungszustand in Hessen als ,ungunstig-unzureichend® bezeichnet wird,
war 2015 Brutvogel in einem der Baume des norddstlichen Geholzsaums. Die Begehungen der
Erganzungsflache (Abbildung 34, gelbe umrahmte Flache) am 22. Juni und 30. Juli 2015
erbrachten keine Hinweise auf das Vorkommen streng geschdtzter Arten. In dem relativ jungen
Baumbestand des Waldrandes am Sudrand fanden sich keine Arten, die nicht auch auf der
Ubrigen Untersuchungsflache gefunden wurden (wie z.B. Amsel, Modnchsgrasmiicke,
Rotkehlchen, Zilpzalp).

Im Rahmen der Untersuchung des Gelandes im Jahr 2018 wurden neben den bereits
nachgewiesenen Vogelarten, vier weitere gefunden. Die Dorngrasmiicke (Sylvia communis)
wurde einmal am 07.05.2018 auf einer hohen Fichte am Rand des Gebietes gegeniuber dem
Einkaufszentrum beobachtet und am 28.05.2018 in einem Gebiisch im Sudosten des Gebietes
in unmittelbarer Nahe zur Wohnbebauung. Die Beobachtung einer Klappergrasmiicke (Sylvia
curruca) erfolgte am 07.05.2018 im Nordosten des Geltungsbereichs. Die Arten
Sommergoldhéhnchen (Regulus ignicapillus) und Zaunkodnig (Troglodytes troglodytes) fanden
sich mit mehreren Exemplaren ebenfalls im Nordosten sowie im Baumbestand von
Erweiterungsflache 2.

Bemerkenswerte Arten:

Unter ,bemerkenswerte Arten® werden hier die Brutvogelarten gefasst, die entweder in den Roten
Listen Hessens oder Deutschlands aufgefuhrt sind oder die nach dem BNatSchG streng
geschitzt sind oder deren Erhaltungszustand in Hessen nach Werner et al. (2014) als ,,unglinstig*
eingestuft ist.

Griunspecht (Picus viridis)

Einmalig wurde ein junger Grinspecht an einer Silberpappel im Nordosten des
Geltungsbereiches am 22. Juni 2015 beobachtet. Aufgrund des haufigen Vorkommens grol3er
Spechthdhlen, v.a. in den Silberpappeln im Osten des Geltungsbereiches, ist ein Brutvorkommen
dieser Art im Geltungsbereich sehr wahrscheinlich.

Stieglitz (Carduelis carduelis)

Der Stieglitz briitete im Jahr 2015 mit einem Brutpaar in den Baumen im dstlichen Gehdlzsaum,
wo die Art mehrfach beobachtet und verhort wurde. In 2018 konnte die Art nicht nachgewiesen
werden. Dennoch haben sich die Lebensraumbedingungen fur die Art im Geltungsbereich eher
verbessert, daher ist ein erneutes Brutvorkommen sehr wahrscheinlich.

Mausebussard (Buteo buteo)

Ein Mausebussard wurde einmal am 28.03. 2015 in einer der Pappel am 6stlichen
Bebauungsrand beobachtet. Eine Brut wurde nicht nachgewiesen.

Mehlschwalbe (Delichon urbica)

Funf Mehlschwalben wurden am 22. Juni 2015 beim Uberflug der Ruderalflache im Osten des
Geltungsbereiches beobachtet. Ein Brutvorkommen existiert im Untersuchungsgebiet nicht.
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Klappergrasmucke (Sylvia curruca)

Am Nordwestrand der Flache, angrenzend an die Voltastral3e wurde am 07.05.2018 einmal ein
singendes Mannchen dieser Art in einer Rosskastanie festgestellt, was als Nachweis fur ein
Brutvorkommen zu werten ist. Die Art wurde jedoch haufiger in den Gebischen entlang und
jenseits der Bahngleise verhort. Diese Strukturen entsprechen dem bevorzugten Lebensraum der
Art mit offener und gebuschreicher Landschaft.

Bewertung der Ergebnisse:

Der streng geschiitzte Grinspecht wurde nur einmal als Jungtier im Gebiet beobachtet. Es ist zu
erwarten, dass sich potenzielle Brutplatze des Griunspechtes, der sich in Hessen in einem
gunstigen Erhaltungszustand befindet, in Baumen der Umgebung befinden. Dies gilt auch fur die
Brutplatze des nachgewiesenen Stieglitzes.

Die vorliegende Untersuchung bestatigt im Wesentlichen die von MALTEN im Jahr 2012
erhobenen Daten. Die im Jahr 2018 festgestellte Klappergrasmiicke befindet sich in Hessen in
einem ,ungunstig-unzureichenden® Erhaltungszustand. Sie wurde ausschlie3lich im Jahr 2018 im
Gebiet beobachtet. Es kann erwartet werden, dass die Art nach der Bebauung des Gelédndes in
Randbereichen und in den nahegelegenen Geholzsaumen der Bahnlinie Brutmoglichkeiten
findet.

Hochgradig geféhrdete oder seltene und Arten mit ganz speziellen Lebensraumanspriichen
wurden weder in 2015 noch in 2018 festgestellt und sind im Gebiet nicht zu erwarten.

Fledermause

Fur die Erfassung des Arteninventars sowie fir die Ermittlung der Flugaktivitaten von
Fledermédusen wurden in den Abend- bzw. Nachtstunden die Begehungen mit
Ultraschalldetektoren  durchgefiihrt. Die Detektorerfassung begann in der frihen
Abenddammerung, um potentiell friih fliegende Arten (z. B. Nyctalus spec.) zu verhéren und um
Sichtbeobachtungen zu erméglichen. Bei der Bestimmung der Fledermause wurden dartber
hinaus folgende Bestimmungskriterien angewendet: Hauptfrequenz, Klang, Dauer und Pulsrate
der Fledermausrufe, Grof3e und Flugverhalten der Fledermaus sowie allgemeine Kriterien wie
Habitatbedingungen und Erscheinungszeitpunkt.

Untersuchung ndrdlicher Geltungsbereich 2015

In der ersten, relativ kalten Untersuchungsnacht waren Fledermause weder zu sehen noch zu
hoéren. Im Mai, Juni und Juli 2015 I6sten die Rufe verschiedener Arten automatische Aufnahmen
der Fledermausdetektoren aus und die Tiere konnten vereinzelt auch beobachtet werden.
Aktivitat von Fledermausen wurde fast ausschlie3lich im Bereich der Baumreihe am Ostrand des
inzwischen abgerissenen Gebaudekomplexes festgestellt. Hier wurden jeweils in der
Abenddammerung bzw. ersten Nachthélfte Rufe registriert. Geringfligige Aktivitat wurde
aul3erdem im Bereich der Westgrenze des Geltungsbereiches verzeichnet.

Die meisten Rufaufnahmen im Jahr 2015 stammten von der Zwergfledermaus (Pipistrellus
pipistrellus) (46 Aufnahmen von insgesamt 352 Rufen). Vom Kleinen Abendsegler (Nyctalus
leisleri) machte der Fledermausdetektor zwei Aufnahmen mit insgesamt finf Rufen. Bei einer
Aufnahme wurden funf Rufe der Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii) registriert. Die
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Breitflugelfledermaus (Eptesicus serotinus) wurde aufgrund von einer Aufnahme mit zwei
Einzelrufen als weiterer Besucher des Gelandes identifiziert. Zwei Aufnahmen mit je einem Ruf
stammten von einer nicht weiter bestimmbaren Myotis- bzw. einer Plecotus-Art.

Untersuchung Erweiterungsflache 2018

In 2018 wurde die Erweiterungsflache 2 (Abbildung 16, orange) am 01. und 06. Juni 2018 per
Detektorbegehung beziiglich der Flederm&use untersucht.

Die haufigsten Rufaufnahmen (29 mit insgesamt 506 Rufen) wurden auch im Jahr 2018 von der
Zwergfledermaus gemacht. Acht Aufnahmen mit 56 Rufen wurden dem grof3en Abendsegler
zugeordnet. Jeweils eine Aufnahme gelang von den Arten Mickenfledermaus (56 Rufe),
Rauhautfledermaus (24 Rufe) und Kleiner Abendsegler (28 Rufe). Dabei lag die grofdte Aktivitat
im Bereich der Wasserwerkschaussee aulierhalb des Geltungsbereichs. Innerhalb der zu
bearbeitenden Erweiterungsflache 2 traten ausschlielich die Zwergfledermaus und der Grol3e
Abendsegler auf.

Tabelle 11: Liste der im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen europaisch geschitzten
Fledermausarten der Anhénge Il und IV der FFH-Richtlinie in Hessen

E = Erhaltungszustand in Hessen nach FENA 2014 (G = ginstig, Uu = unglinstig-unzureichend, Us = un-
glnstig-schlecht, x = unbekannt, - = nicht bewertet);

BNatSchG =Bundesnaturschutzgesetz (s = streng geschitzt);

FFH = Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (Il = Anhang Il, IV = Anhang IV);

RLD = Rote Liste Deutschland (MEINIG et al. 2009); Kategorien: 1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark ge-
fahrdet, 3 = gefahrdet, V = Vorwarnliste, G = Geféhrdung unbekannten AusmaBes, D = Daten unzu-
reichend, * = ungefahrdet;

RLH = Rote Liste Hessen (Kock & KUGELSCHAFTER 1996), Kategorien: 1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark
gefahrdet, 3 = geféhrdet, G = Gefahrdung unbekannten AusmaBes, V = Vorwarnliste, D = Daten unzu-
reichend, - =nicht aufgeflhrt.

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name Vorkommen E | BNatSchG | FFH | RLD | RLH
2015 2018
Breitfligelfledermaus Eptesicus serotinus X G b,s v | G| 2
GroBer Abendsegler Nyctalus noctula X . b, s v | V 3
Kleiner Abendsegler Nyctalus leisleri X X Uu b, s v D 2
Mickenfledermaus Pipistrellus pygmaeus X Uu b,s Iv | D -
Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii X X X b, s Vv *
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus X X G b,s v *

Bewertung der Ergebnisse

In beiden Untersuchungszeitraumen und -gebieten wurde die Zwergfledermaus mit Abstand als
haufigste Art nachgewiesen (46 und 29 Rufaufnahmen). Im Jahr 2015 wurden im Bereich der
ehemaligen Wellpappenfabrik der Kleine Abendsegler und die Rauhhautfledermaus mit einer
mittleren Rufh&ufigkeit registriert. Die Breitfligelfledermaus und eine nicht genau bestimmbare
Myotis- sowie eine Plecotus-Art wurden mit nur einem bis zwei Rufen je Aufnahme, also mit sehr
geringer Préasenz, nachgewiesen.
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Im Jahr 2018 wurde in der Erweiterungsflache 2 die Breitfligelfledermaus nicht erfasst, hier
konnten alle Rufe einer Art zugeordnet werden. AulRer der sehr haufigen Zwergfledermaus konnte
der Grof3e Abendsegler mit acht Aufnahmen aufgezeichnet werden. Der Kleine Abendsegler, die
Micken- und die Rauhhautfledermaus wurden jeweils nur mit einer Aufnahme registriert.

Insgesamt war die Fledermausaktivitat im Geltungsbereich in den Untersuchungsnachten niedrig.
Lediglich die Zwergfledermaus wurde bei fast jeder Begehung an der Pappelreihe und den
Randbereichen nach Stiden und Westen sowie am Waldrand in Erweiterungsflache 2 festgestellt.
Von allen anderen Arten wurden nur vereinzelt Rufe registriert. Dies wird dahingehend
interpretiert, dass diese Arten das Gelande nur Uberfliegen. Das Angebot an potenziellen
Baumquartieren in der Pappelreihe ist relativ grof3.

Bemerkenswerte Arten

Alle einheimischen Fledermause sind nach dem BNatSchG ,besonders® und ,streng geschutzt®.
Ebenso sind alle in Hessen vorkommenden Arten in der Roten Liste (1996) aufgefihrt. In den
folgenden Abschnitten werden die vier identifizierbaren Arten kurz charakterisiert.

Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus)

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Von der Breitfligelfledermaus wurden 2015 einzelne Tiere
im Bereich der Pappeln Uberfliegend bzw. jagend festgestellt. Fir das Vorhandensein eines
Quiartiers in einem der Gebaude des Untersuchungsgebietes gibt es keinen Hinweis.

GrolRRer Abendsegler (Nyctalus noctula)

Rufe des groRen Abendseglers wurden im Untersuchungsjahr 2018 achtmal (ber der
Erweiterungsflache 2 aufgenommen. Vermutlich lberflogen die Tiere das Gebiet auf dem Weg
zu ihren andernorts gelegenen Nahrungsgebieten. Quartiere dieser Art sind im Geltungsbereich
nicht zu erwarten.

Kleiner Abendsegler (Nyctalus leisleri)

Vom Kleinen Abendsegler wurden zweimal Rufe im ndrdlichen Geltungsbereich registriert. Im
erweiterten Untersuchungsgebiet wurde 2018 eine Rufaufnahme nachgewiesen. Es handelt sich
wohl Uberwiegend um einzelne tber- bzw. durchfliegende Individuen.

Muckenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus)

Die Muckenfledermaus wurde einmal in 2018 im Sidosten aufRerhalb des Geltungsbereichs
nachgewiesen.

Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii)

Von der Rauhautfledermaus wurde in 2015 einmal eine Rufreihe mit finf Einzelrufe
aufgenommen. Es handelte sich vermutlich um ein einzelnes Uberfliegendes Tier, ebenfalls im
Bereich der Pappeln. In 2018 gelangen Rufaufnahmen vor allem auf3erhalb des
Geltungsbereiches entlang der Wasserwerkchaussee.

Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)

Die Zwergfledermaus war mit 46 Aufnahmen 2015, die insgesamt 352 Einzelrufe und mit 29
Aufnahmen 2018, die insgesamt 506 Einzelrufe beinhalteten die héaufigste Art in beiden
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untersuchten Gebieten. Insbesondere vor der Baumreihe am 0stlichen Geb&auderand wurden
Tiere bei Jagd registriert. Rufe wurden aufl3erdem vereinzelt an der West-grenze des
Geltungsbereiches registriert. Auf Quartiere im Gebaudebereich ergaben sich bei den
Aufnahmen keine Hinweise, dieser wurde jedoch inzwischen abgerissen.

Baumhohlenkartierung 2018

Hinsichtlich des im Plangebietes vorhandenen Baumbestandes erfolgte eine ergdnzende
gutachterliche Erfassung und Einschatzung mit Baumhd&henquartierung32. Die meisten
Baumhohlen finden sich im Bereich der Silberpappelreine im Osten. Einzelne weitere
Baumhohlen befinden sich in einer Hainbuche auf einer ausdauernden Ruderalflache im
Nordosten sowie im baumgepragten Geholzbestand, der am sidostlichen Rand des
Gewerbegebietes liegt. Der Waldrand im Sidosten des Gebietes, der am 17. Juni und am 30.
Juli 2018 zusétzlich begangen wurde, wies schon allein wegen des vergleichsweisen jungen
Baumbestands keine sichtbaren Hohlen auf. Weitere einzelne Hohlenbdume befinden sich im
Westen von Erweiterungsflache 2 (siehe Abbildung 16) am Rand des FuRBwegs. Hinweise auf
eine Nutzung als Brutplatz fir Vdgel fanden sich im Untersuchungsjahr 2018 nicht.

Reptilien

Auf Reptilien wurde ab dem 17. April 2015 bei allen Begehungen geachtet. Geeignete
Reptilienhabitate fanden sich im Geltungsbereich an besonnten Saumen, Totholz- und
Schutthaufen, sowie insbesondere in den halboffenen und offenen Bereichen im Westen des
Geltungsbereiches.

Abgesucht wurde auch der Boden unter herumliegenden Folien und Unrat, weil Arten wie
Blindschleiche oder Ringelnatter typischerweise derartige Strukturen als Verstecke nutzen. Nach
Reptilien, insbesondere mdglichen Vorkommen der Zauneidechse, wurde gezielt am 4. Mai und
22. Juni 2015 gesucht. Eine weitere Begehung zum Auffinden eventuell vorhandener Jungtiere
fand am 26. August 2015 statt.

Die einzige nachgewiesene Reptilienart war die Zauneidechse, von der ein Schlipfling am 26.
August 2015 im Sidosten des Geltungsbereichs auf einer Ruderalflache zwischen Geblisch und
angrenzender Wohnbebauung gefunden wurde. Im Jahr 2018 konnte die Art nicht nachgewiesen
werden.

Im September 2020 fand im Umfeld des Fundpunktes 2015 eine gezielte Nachsuche statt, bei
der zwei weitere Zauneidechsenjungtiere in unmittelbarer Nahe des Fundpunktes aus 2015
gefunden. Das zweite Tier befand sich 5 m weiter oberhalb, vor dem Zaun zur Wohnbebauung.
Die erwachsenen Zauneidechsen sind zu dieser Jahreszeit immer schwerer nachzuweisen, weil
sich die Tiere zunehmend zurlickziehen. Eine Kartierung in 2020 machte daher keinen Sinn mehr.
Es ist nicht auszuschlieRen, dass sich weitere Zauneidechsen auf der Flache befinden.

32 Baumsachverstandiger Philipp Funck (07.08.2020): Bericht zum Zustand der Baume: Vormals Wellpappe-Werk
VoltastralRe 5; Rommershausen.
und
Baumsachverstandiger Philipp Funck (21.12.2020): Protokoll: Vormals Wellpappe-Werk Voltastralle 5,
Besprechung vom 17.12.2020; Rommershausen.
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Tabelle 12: Daten zur Zauneidechse

BNatSchG = (Bundesnaturschutzgesetz): s = streng geschiitzt, b = besonders geschiitzt

FFH = (Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie): Il = Anhang Il, IV = Anhang IV

RLD = (Rote Liste Deutschland: KUHNEL et al. 2009b) Die Kategorien: 1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark
gefahrdet, 3 = gefahrdet, V = Vorwarnliste, G = Gefahrdung unbekannten AusmaBes, D = Daten unzu-
reichend, * = ungefahrdet

RLH = (Rote Liste Hessen: AGAR & FENA 2010) Die Kategorien: 0 = ausgestorben oder verschollen; 1 = vom
Aussterben bedroht; 2 = stark gefahrdet; 3 = gefahrdet; R = extrem selten, V = Vorwarnliste, * = ungefahr-
det

Deutscher / Wissenschaftlicher Name Vorkommen E BN |FFH|RLD|RLH
Zauneidechse Lacerta agilis nachgewiesen | G bs | IV | V

Zauneidechse (Lacerta agilis)

Der Nachweis der Art erfolgte 2015 lediglich an einer Stelle des Untersuchungsgebietes, wo ein
einziges Jungtier gefunden wurde. Im Untersuchungsjahr 2018 blieben Zauneidechsenfunde aus.
Bei der gezielten Nachsuche um den Fundpunkt 2015 herum, wurden im September 2020 zwei
Jungtiere in dessen Umfeld nachgewiesen.

Bewertung der Ergebnisse

Die Zauneidechse wurde im Rahmen der Untersuchung nur in Form eines einzigen Jungtieres
nachgewiesen. Offenbar ist die Art, die in unmittelbarer Nachbarschaft zum Geltungsbereich an
der Bahnstrecke entlang der VoltastraBe nachgewiesen wurde, inzwischen in den
Geltungsbereich eingewandert.

Die Ruderalflichen im Osten des Untersuchungsgebietes mit offenen Rohbodenbereichen,
Sand- und Erdhaufen und Vegetationsbestanden unterschiedlicher Sukzessionsstadien bieten
der Zauneidechse einen geeigneten Lebensraum.

Von einem grofRen Vorkommen auf der Flache wird nicht ausgegangen, da im Rahmen der
Untersuchung keine adulten Zauneidechsen gefunden wurden. Der Fund eines einzelnen
Jungtieres in 2015 deutet auf eine Einwanderung aus der Nachbarschaft oder allenfalls auf ein
einzelnes Paar hin.

Im Jahr 2018 wurden keine Zauneidechsenfunde gemacht. Der Bereich ist durch stark wiichsiges
Grunland auf der ehemaligen Ackerflache, das ohne geeignete offene Saumstrukturen an
Geholze grenzt, kaum als Zauneidechsenlebensraum geeignet. Das verfligbare Habitat machte
2018 bei gleichbleibenden Bedingungen ein Anwachsen der Population in Zukunft
wabhrscheinlich.

Bei der Nachsuche im September 2020 wurden zwei Jungtiere gefunden, die diese Annahme
bestéatigen. Dennoch ist nach wie vor nicht von einem groRen Vorkommen auf der Flache
auszugehen. Dies begrindet sich zudem aus der geringen Grof3e der als Lebensraum fir
Zauneidechsen geeigneten Flache (ca. 500 m?2).
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Sonstige Arten (Potentialabschatzung)

Saugetiere:

Es ist grundsatzlich das Vorkommen besonders geschitzter Arten aus dieser Gruppe zu
erwarten. Dazu gehoren insbesondere Spitzmause, Igel und Eichhérnchen. Der streng
geschutzte Feldhamster kdnnte potenziell im Siden des Gebietes im Bereich der Ackerflachen
vorkommen, gleichwohl ergab sich bei den Begehungen kein Hinweis auf ein Vorkommen. Die
spezielle Suche nach dem Feldhamster (Cricetus cricetus) im Jahr 2018 verlief ergebnislos. Alle
gefundenen gréReren Eingange zu Erdbauten konnten Wihimausen zugeordnet werden. Ein
Vorkommen der ebenfalls streng geschitzten Haselmaus ist am ehesten im Gebischsaum, in
Verlangerung der Altbaumreihe nach Sidosten, denkbar. Allerdings existiert hier keine
Anbindung an geeignete Waldgebiete, was die Existenz der Art unwahrscheinlich macht. Weitere
streng geschiitzte Saugetierarten (Biber, Wolf, Luchs und Wildkatze), sind im Plangebiet nicht zu
erwarten bzw. kann ein Vorkommen dieser Arten, aufgrund der spezifischen
Lebensraumanspriiche, ausgeschlossen werden.

An der AuRRenseite zweier im Jahr 2015 noch bestehenden Lagerhallen und auf der Ackerbrache
wurden Kotspuren gefunden, die von Fuchs und Steinmarder, beides weit verbreitete und haufige
Arten, stammen kdnnen.

In der untersuchten Flache 2 (siehe Abbildung 16) wurde am 28.05.2018 der Feldhase (Lepus
europaeus) im lichten Waldbestand nachgewiesen. Die Art ist in der Roten Liste Hessen als
gefahrdet eingestuft.

Weitere im Bereich der Ostlichen Ruderalflache, der Ackerbrache und des Grinlandes
vorkommende Saugetierarten sind das Wildkaninchen (Oryctolagus cuniculus) und das Reh
(Capreolus capreolus).

Amphibien, Fische und Rundmauler, Libellen, Krebse und Ringelwirmer:

Aufgrund fehlender Gewasser bzw. geeigneter Lebensraume ist der Geltungsbereich fiir diese
Arten ohne Bedeutung.

Schmetterlinge:

Einzelne besonders geschiitzte Arten dieser Gruppe treten bei uns verbreitet und nicht selten auf
Brach- und Ruderalflachen, an Wegrainen und Grasflachen auf. Dazu zadhlen z. B. der Kleine
Heufalter (Coenonympha pamphilus) oder der Kleine Feuerfalter (Lycaena phlaeas). Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie und weitere national streng geschitzte Arten sind im
Untersuchungsgebiet auf Grund ihrer meist speziellen Lebensraumanspriiche nicht zu erwarten.
Gefunden wurden lediglich haufige Arten, wie z. B. der besonders geschiitzte Hauhechel-Blauling
(Polyommatus icarus) und das Waldbrettspiel (Pararge aegeria).

Hautflugler:

Diese Artengruppe beinhaltet ausschlie3lich national besonders geschitzte Arten. Dazu z&hlen
alle Wildbienen (Apoidea ssp.), Kreiselwespen (Bembix ssp.), Knopfhornwespen (Cimbex ssp.)
und mehrere Ameisenarten. Insbesondere Individuen aus der Gruppe der Wildbienen sind bei
uns Uberall zu erwarten. Die warmeliebende Weildfleckige Wollbiene (Anthidium punctatum), eine
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in Hessen weit verbreitete Art. Ein Exemplar, das sich an einem Grashalm festgebissen hatte,
wurde im Westen des Untersuchungsgebietes gefunden.

Netzflugler:

Ein Vorkommen der beiden in der Bundesartenschutzverordnung als streng geschitzt
aufgefuhrten Vertreter sind im Untersuchungsgebiet nicht zu erwarten. An geschitzten sandigen
Stellen unter den Balkonen des einzigen Wohnhauses im Geltungsbereich wurden im Jahr 2015
Trichter der Larven (Ameisenlowen) der besonders geschitzten Ameisenjungfern
(Myrmeleonidae) gefunden. Das Gebaude wurde inzwischen abgerissen. Sehr wahrscheinlich
handelte es sich um die Gefleckte Ameisenjungfer (Euroleon bore). Die Art ist im Rhein-Main-
Gebiet weit verbreitet und haufig. Trichter der Ameisenléwen kommen mit Sicherheit auch in der
Umgebung des Geltungsbereiches an geschitzten sandigen Stellen vor. Eine Verschlechterung
des Erhaltungszustandes der Art durch das Vorhaben ist deshalb nicht zu erwarten.

Kafer:

Zahlreiche Kaferarten sind durch die Bundesartenschutzverordnung besonders geschitzt.
Teilweise sind diese Arten weit verbreitet, nicht selten und einige kommen mit Sicherheit auch im
Untersuchungsgebiet vor, wie z. B. einzelne Arten der Laufkafer-Gattung Carabus in den
Gebischen und der Sandlaufkafer Cicindela campestris auf der dstlichen Ruderalflache. In den
alten Silberpappeln im Osten kénnten Bockkéafer-Arten (Cerambycidae) vorkommen. In Hessen
gibt es aber lediglich zwei europdisch streng geschiitzte Kaferarten, den Eremit (Osmoderma
eremita) und den Heldbock (Cerambyx cerdo). Vorkommen dieser beiden Kéaferarten sind aus
dem Untersuchungsgebiet derzeit nicht bekannt und auf Grund der Struktur, des Alters und der
Artenzusammensetzung (Heldbock in alten Eichen) der Gehdlze auch nicht zu erwarten. Eine
Verschlechterung des Erhaltungszustandes von Populationen der besonders geschiitzten Arten
ist durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

Fang- und Heuschrecken:

Ein Vorkommen der national besonders geschiitzten Blaufliigeligen Odlandschrecke (Oedipoda
caerulescens) wurde im Osten des Gebietes auf den offenen und vegetationsarmen Brachflachen
nachgewiesen. Die Art war dort haufig anzutreffen. Streng geschiitzte Arten aus der Gruppe der
Fang- und Heuschrecken sind hier nicht zu erwarten. Im Rhein-Main-Gebiet ist sie an trocken-
warmen Stellen mit geringer Vegetationsbedeckung und geringer Nutzung (Brachflachen,
Gleisanlagen, Industrieflachen, Sandrasen) regelmafRig anzutreffen, insofern sind keine
relevanten Wirkungen des Vorhabens auf den Bestand der Art zu erwarten. Streng geschitzte
Arten aus der Gruppe der Fang- und Heuschrecken sind hier nicht zu erwarten.

Spinnentiere:

Die funf in der Bundesartenschutzverordnung aufgefiihrten besonders und streng geschuitzten
Spinnenarten kommen auf Grund ihrer Verbreitung und den speziellen Lebensraumanspriiche im
Untersuchungsgebiet nicht vor.

Weichtiere:

Vorkommen der national besonders geschiitzten Weinbergschnecke (Helix pomatia) und der
ebenfalls besonders geschutzten Gefleckten Weinbergschnecke (Helix aspersa) sind moglich.
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Die Weinbergschnecken sind verbreitet und haufig und werden auch zum Verzehr gesammelt.
Eine Beeintrachtigung der Populationen der Arten ist durch das Projekt nicht zu erwarten. Auf
Grund des Fehlens geeigneter Gewasser ist ein Vorkommen weiterer besonders und streng
geschutzter Arten (Uberwiegend Muscheln) nicht denkbar.

Biologische Vielfalt

GemaR dem Ubereinkommen Uber die biologische Vielfalt (CBD — Convention on Biological
Diversity, Konferenz der Vereinten Nationen 1992 in Rio de Janeiro) bezeichnet Biodiversitat die
Vielfalt der Arten auf der Erde, die Vielfalt innerhalb der Arten (genetische Unterschiede zwischen
Individuen und Populationen) sowie die Vielfalt von Okosystemen (Lebensraumvielfalt).

Aufgrund des Ruckbaus der Gewerbeflache und der langeren Nichtnutzung fast aller Flachen
haben sich im gesamten Geltungsbereich heterogene Grinstrukturen unterschiedlichen Alters
und Auspragung entwickelt. Diese bilden zwar ein abwechslungsreiches Mosaik
unterschiedlicher Lebensraume, bei der Biotopausstattung handelt es sich jedoch um allgemein
haufig vorkommende Biotope, welche von haufigen heimischen oder nicht heimischen, fiur den
Siedlungsrand typischen Pflanzenarten gebildet werden. Die Bedeutung dieser Biotope und
Pflanzen fiir die biologische Vielfalt insgesamt ist daher als gering anzusehen.

Auch bezogen auf die Vielfalt von Tierarten besitzt der Geltungsbereich nur eine geringe
Bedeutung. Es kommen zwar die geschitzte Zauneidechse sowie europarechtlich geschitzte
Vogel- und Fledermausarten vor. Die vorhandenen Lebensrdume sind jedoch keine
Verbreitungsschwerpunkte bzw. nicht in besonderer Weise wichtige Lebensrdume oder
Fortpflanzungsstatten fir diese Arten. Weiterhin handelt es sich bei den sonstigen
vorkommenden Arten, um in Deutschland haufige und ungefahrdete sowie an Siedlungen
angepasste Tierarten. Insofern hat der Geltungsbereich auch hier keine besondere Bedeutung
fur den Erhalt der biologischen Vielfalt.

Das Plangebiet ist auf3er im Stiden von versiegelten und bebauten Flachen umgeben (Stral3en,
Wohn- und Gewerbegebieten). Somit hat es trotz seiner Ausstattung mit haufigen Biotoptypen
eine gewisse Bedeutung fur die Vernetzung von Lebensrdumen. Eine besondere Relevanz fir
die biologische Vielfalt (Artenvielfalt und Vielfalt der Okosysteme) kann fiir das Plangebiet nicht
gesehen werden.

2.1.2 Schutzgut Flache und Boden
Aktuelle Flachennutzung

Die nordlichen Flachen entlang der Voltastral3e werden im Nordosten noch gewerblich genutzt.
Die anschlieenden Flachen der ehemaligen Wellpappefabrik wurden berdumt und es fanden
bereits Baufeldvorbereitungen statt. Hier findet aktuelle keine Flachennutzung statt. Im
norddstlichen Bereich des Plangebietes lagert eine Halde, welche aus Abraummaterial und einem
Boden-Abraumgemisch besteht.

Im Stidosten des Plangebietes befindet sich eine Abraumhalde, die derzeit nicht genutzt wird. Die
im sudlichen Plangebiet vorhandenen landwirtschaftlichen Brach- und Wiesenflachen werden
derzeit nicht genutzt. Teilweise fanden auf diesen Flachen arch&ologische Ausgrabungen im
Sudwesten des Plangebietes statt.

PKO 15-006 vom 26.01.2022 Seite 109
FIRU Koblenz GmbH | SchioRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-ko.de



Stadt Hattersheim am Main
Bebauungsplan N 100 ,,Vordere VoltastraBe* Umweltbericht

Naturrdumliche Zuordnung

Die Stadt Hattersheim liegt naturraumlich am Rand der Haupteinheit Untermainebene (232) im
Ubergangsbereich zum Main-Taunus-Vorland (235), wobei die Bahnlinie die Grenze bildet. Der
sudlich gelegene Siedlungsteil von Hattersheim befindet sich im Bereich der Teileinheit
Florsheim-Griesheimer ~ Mainniederung  (232.100). Der Untergrund  besteht aus
Flussablagerungen aller Art, wie hauptsachlich Lehm, Tonen und Uberschlickten Sandbdden. Der
Naturraum ist in der sudlichen Gemarkung Hattersheim durch landwirtschaftliche Nutzung
(Gruinland, Acker) sowie Streuobst und lineare Geholzbestande bzw. Waldbereiche gepragt.

Geologie und Bodenverhéltnisse

Hauptbodentypen im Bereich des Untersuchungsgebietes sind natirlicherweise fruchtbare
Parabraunerden aus L6R. Die Boden haben eine hohe Produktions- oder Regelfunktion, weisen
aber keine nennenswerten Archivfunktionen auf. Natur- oder kulturhistorisch bedeutsame bzw.
regional seltene Bbden sind nicht vorhanden.

Aufgrund der ehemaligen grof3flachigen Bebauung sowie Gelandeprofilierungen und
Baufeldvorbereitungen ist das natirliche Bodengeflige im nérdlichen und 6stlichen Plangebiet
grof3flachig gestort und es sind keine natirlichen Béden mehr vorhanden. Auch im Bereich der
Grun- und Freiflachen sind kinstlich entstandene Bdden, sogenannte Kultosole, anzutreffen, die
in ihrer Auspragung sehr stark vom Ausgangssubstrat und der gartnerischen Nutzung abhangig
sind. Die Bdden im Osten sind durch die Nutzung fir den Baubetrieb von Verdichtungen,
Ablagerungen und Vermischung mit anderen Materialien gepragt.

Zum Jahreswechsel 2014/2015 und im Sommer 2019 wurden geo- und umwelttechnische
Erkundung des Untergrundes im ndrdlichen und stdoéstlichen Plangebiet durchgefiihrt. Diese
Bodenuntersuchungen wurden im Bericht von 2019 zusammengefasst.

Demnach befinden sich, insb. im nérdlichen Planbereich, in der oberen Bodenschicht fast
flachendeckend kiinstliche Auffillungen, bis auf einige wenige Bereiche mit anstehendem
durchwurzeltem Oberboden. Unter dem Oberboden bzw. den oberflachennahen Auffillungen
befinden sich ,mehrere Meter machtige quartare Lésslehme Uber Léss und darunter dann in
groRRer Machtigkeit quartare Sande und Kiessande der Mainterrasse.“33 Innerhalb dieser Schicht
kénnen auch Steine und Blécke vorkommen. Die letztgenannte Schicht ist dabei der Trager des
oberen Grundwasserstockwerks. Darauf folgen tertiare Schichten mit Gberwiegend Ton.

Bei den Bohraufschliissen wurde fast flachendeckend eine kiinstliche Auffillung festgestellt.
Lediglich vereinzelt steht durchwurzelter Oberboden an. ,Die Auffillung setzt sich im
Wesentlichen aus umgelagerten Erdaushub sowie darin nachrangig enthaltenen Anteilen an
Bauschutt, Schlacke und anderen nichtmineralischen Bestandteilen zusammen. Anders verhalt
es sich am ostlichen Rand, hier scheint zumindest nach dem Bohrbefund der Anteil des
Bauschutts relevant groRer zu sein bzw. in Teilbereichen sogar zu dominieren.“34 Typische
anthropogene Beimengungen mit einem eindeutigen organoleptischen Hinweis auf eine

33 Baugrundinstitut Franke-Meif3ner und Partner GmbH (05.09.2019): Baugrunderkundung und Griindungsberatung
sowie orientierende abfalltechnische Untersuchungen, Wiesbaden-Delkenheim, S. 8.
34 Ependa, S. 9.
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Kontamination wie z. B. ausgepragte Schlackehorizonte und/oder teerhaltige Asphaltbrocken
usw. wurden im Bohrgut nicht registriert.“3> AnschlieRend erfolgt eine Schicht aus Lésslehm tber
L6dss und folgender Terrassenablagerung (quartar).

Im nordéstlichen Bereich des Plangebietes lagert eine Halde, welche aus Abraummaterial und
einem Boden-Abraumgemisch besteht. Dieses stammt aus dem mineralischen Abbruchmaterial
der Altbebauung (Wellpappenfabrik). Fir die im siudlichen Plangebiet gelegenen
landwirtschaftlichen Brach- und Wiesenflachen wurden keine Aufflllungen festgestellt, dort
stehen noch natirliche Boden an.

Im Sudwesten des Plangebietes wurde bei einer Bodenuntersuchung 2017 unterhalb des
Oberbodens anstehende quartdre Schluffe, bei denen es sich um Ldss und Losslehm mit
wechselnden Sand- und Tonanteilen handelt, festgestellt. Organoleptische Auffalligkeiten wurden
fur diesen Teilbereich nicht festgestellt. Da die Proben gewachsenem Boden entnommen wurden,
handelt es sich dort ebenfalls um natirliche Bo6den. Diese wurden bisher lediglich
landwirtschaftlich genutzt und erfillen vollumfanglich wichtige Bodenfunktionen wie u.a.
Versickerung und Speicherung von Niederschlagswasser sowie Lebensraum fir Flora und
Fauna. Aus landwirtschaftlicher Sicht ist dem Boden in diesem Bereich zudem eine hohe
Produktionsfunktion zuzuordnen (Ertragsmesszahl > 80 bis 85), die mit einem sehr hohen
natlrlichen Ertragspotential und Nitratfiltervermdgen einhergeht. Entsprechend wird die Flachen
im sidlichen Plangebiet in der Bodenfunktionsbewertung (BodenViewerHessen) als sehr hoch
eingestuft.36

Altlasten / Altstandorte

Innerhalb des Geltungsbereiches sind gemafl Stellungnahme des Regierungsprasidiums
Darmstadt und vorangegangener Bodengutachten Altlastenverdachtsflachen und Altstandorte
bekannt (vgl. Kap. 1l 1.2.3).

Im Plangebiet fanden mehrere umwelttechnische Untersuchungen3” statt.

Altlastenverdachtsflache (Nomenklatur des Planungsverbandes: Nr. 025A, ALTIS Nr.
436.005.020-001.038):

Diese Altablagerung weist eine geschwungene Langsausdehnung in Nordwest/Siidost-Richtung
(Lange ca. 210 m) auf. Sie befindet sich im norddstlichen Bereich der ehemaligen
Wellpappefabrik und verlauft Gber die westlich angrenzenden Flachen der ehemaligen

35 Ebenda, S. 12.

36 |nternetauftritt Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) — BodenViewer Hessen,
aufgerufen unter: https://bodenviewer.hessen.de, Stand 23.04.2021.

37 Baugrundinstitut Franke-Mei3ner und Partner GmbH (19.01.2015): Umwidmung der Liegenschaft Voltastral3e 5 in
65795 Hattersheim von Gewerbenutzung in Wohnnutzung — Orientierende umwelttechnische Untersuchung,
Ergebnisse und Grobkostenschatzung, Wiesbaden-Delkenheim.

Baugrundinstitut Franke-MeiBner und Parther GmbH (24.02.2017): Baugrunderkundung und umwelttechnische
Untersuchungen zur abfalltechnischen Vordeklaration, Wiesbaden-Delkenheim.
Baugrundinstitut Franke-Meil3ner und Partner GmbH (05.09.2019): Baugrunderkundung und Griindungsberatung
sowie orientierende abfalltechnische Untersuchungen, Wiesbaden-Delkenheim.
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Schokoladenfabrik. Gemal ALTIS handelt es sich um einen ehemaligen Miullplatz mit
unbekannten Einlagerungen.

Altstandort: Eintrag mit mehreren Firmenstandorten Elektromontagen, Hoch- und Tiefbau, KFZ-
Einzelhandel (ALTIS Nr. Nr. 436.005.020-001.120):

Die Flache der ehemaligen Wellpappefabrik wird im Altflacheninformationssystem (Altis) unter
der Nr. 436.005.020-001.120 als Eintrag mit mehreren Firmenstandorten und Betrieben
(Elektromontagen, Hoch- und Tiefbau, KFZ-Einzelhandel) gefiihrt. Aufgrund der Branchenklasse
der Betriebe wird vom RP Darmstadt davon ausgegangen, dass dort mit umweltgefahrdenden
Stoffen umgegangen worden ist. Weitere Informationen zu dieser Flache sind nicht bekannt.

Bereits 2014/2015 wurde eine umwelttechnische Untersuchung fiur die Flachen durchgefihrt. Der
Gutachter vermutet im Bereich der ehemaligen Wellpappenfabrik (Voltastral3e 5) eine Grube, die
bis zur Gelandeoberkante mit Material unbekannter Herkunft aufgefiillt wurde. Ebenso wurden im
Umfeld der zwischenzeitlich riickgebauten Tankstelle u.a. drei Bodenluftproben (Bereich der
Bodenluftproben RKS 1-3) entnommen.

Fur den Wirkungspfad Boden-Luft ergaben sich keine Hinweise auf einen relevanten Eintrag
leichtfliichtiger Schadstoffe. Fur den Wirkungspfad Boden-Mensch wurden im Bereich der
Altlastenverdachtsflache keine Uberschreitungen der Prifwerte fur die Nutzungskategorie
~Wohngebiete“ festgestellt. Mdglicherweise ist in sensiblen Bereichen (Kindergarten,
Kinderspielplatz, Nutzgarten) ein oberflachennaher Bodenaustausch vorzunehmen, da fur diese
Nutzungen bei einer Probe der Prifwert Cadmium tberschritten wird.

Die Autowerkstatten im nordwestlichen Grundstlicksbereich konnten nicht detailliert untersucht
werden. Im Nahbereich konnten keine relevanten Nachweise kraftstoffrelevanter Parameter
erbracht werden. Es wird davon ausgegangen, dass im unmittelbaren Nahbereich unterirdischer
Kraftstoff- und Dieseltanks héhere Belastungen und mégliche Kontaminationen vorliegen kénnen.
,ES wird deshalb empfohlen, hier nach dem sachgerechten Stilllegen der Tanks respektive der
gesamten Anlage den Ausbau dieser Bauteile fachgutachterlich Gberwachen und die jeweils
angrenzenden gewachsenen Boden freimessen zu lassen."38

Weitergehend wurden die Untersuchungen 2019 erganzt und umwelttechnisch eingeordnet. Die
vorlaufigen abfalltechnischen Deklarationsanalysen ergaben in Teilen abfalltechnisch
einstufungsrelevante Parameter von Arsen, Quecksilber und PAK (Polycyclische aromatische
Kohlenwasserstoffe) im Feststoff sowie Chlorid im Eluat, welche einer deponietechnischen
Verwertung zugefuhrt werden mussen.

Gemal Gutachten 2019 konnte der der Altlastenverdacht i.S.d. Bundes-Bodenschutzgesetzes
nicht bestatigt werden. Es besteht keine Betroffenheit bezlglich der relevanten Wirkungspfade
Boden-Mensch, Boden-Grundwasser oder Boden-Nutzpflanzen. Zudem geht der Gutachter in
einer Worst-Case-Betrachtung davon aus, dass die gesamte Aufflllung aus dem untersuchten
Gebiet entfernt werden muss.

38 Baugrundinstitut Franke-Meif3ner und Partner GmbH (05.09.2019): Baugrunderkundung und Griindungsberatung
sowie orientierende abfalltechnische Untersuchungen, Wiesbaden-Delkenheim, S. 28.
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Kampfmittel

Gemal Stellungnahme des Regierungspréasidiums Darmstadt — Kampfmittelraumdienst befindet
sich das Plangebiet innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. Aus diesem Grund muss vom
Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen grundsatzlich ausgegangen werden. In
den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende
Baumafl3nahmen bis zu einer Tiefe von mindestens fiinf Metern durchgefiihrt wurden, sind keine
KampfmittelrAummalnahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen ist eine systematische
Uberprufung (Sondieren auf Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der
geplanten Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstticksflachen erforderlich,
auf denen Bodeneingriffe stattfinden. Hierbei soll grundséatzlich eine EDV-gestitzte
Datenaufnahme erfolgen.

Bewertung Schutzgut Boden

Die Bodenfunktionen sind im Bereich des ehemaligen Gewerbegebietes deutlich eingeschrankt.
Aufgrund der fast vollstandigen anthropogenen Uberpragung und intensiven Vornutzung kann
dem Boden im ndrdlichen Plangebiet daher nur eine geringe Bedeutung fir die Erfullung von
Bodenfunktionen zugesprochen werden.

Anders stellt sich dies im Bereich der landwirtschaftlichen Produktionsflachen im sidlichen
Plangebiet dar. Hier ist von einem noch natiirlich anstehenden Boden und einem ungestérten
naturlichen Bodengeflige auszugehen. Die wichtigen Bodenfunktionen kénnen unbeeintrachtigt
erfullt werden, lediglich die zu vermutenden Stoffeintrége aus der landwirtschaftlichen Nutzung
mindern geringfligig die hohe Wertigkeit des Bodens in diesem Bereich.

Insgesamt ist im Norden die Bedeutung des Bodens fiir den Naturhaushalt und die
Empfindlichkeit gegenuber Beeintrachtigungen als gering im Suden dagegen als hoch
einzustufen.

Tabelle 13: Bewertung Schutzgut Boden (Auszug aus dem Landschaftsplanerischen Beitrag)
Kriterium Bewertung Norden Bewertung Suden
Lebensraumfunktion - +
- Naturlichkeitsgrad - +
- Seltenheit - +
- Besondere Standortfaktoren - +

Archivfunktion - .

Speicher- und Reglerfunktion o] ++
- Filterleistung o] ++
- Pufferleistung - +

Beeintrachtigungsfreiheit

- Anteil unversiegelter Boden + ++
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Kriterium Bewertung Norden Bewertung Suden

- Anteil unverdichteter Boden -- ++

- Anteil natrlicher Boden -- ++

- Unempfindlichkeit gegentiber Erosion o] +

- Freiheit von Schadstoffen u. Altlasten - +/o
Gesamtbewertung gering hoch

++sehrhoch +hoch omittel -gering --sehrgering

2.1.3 Schutzgut Wasser
FlieRgewasser und Oberflachengewasser

Im Plangebiet sind keine naturlich anstehenden, oberirdischen Flie3gewasser vorhanden. Das
nachstgelegene FlieRgewasser ist der Schwarzbach, der sich dstlich des Hessendamms in einer
Entfernung von ca. 400 m befindet.

Grundwasser

Die Gute und Menge des Grundwassers hangt von den geohydrologischen Verhaltnissen ab. Das
Plangebiet liegt im Hydrogeologischen Grof3raum: Oberrheingraben mit Mainzer Becken und
Nordhessischem Tertiar im Teilraum Tertiar und Quartar des Rhein-Main Gebietes. Hier stehen
Tertidre Sande, Kiese und Schluffe aus silikatischem Sedimentgestein mit mittlerer bis maRiger
Durchlassigkeit an. Die Poren im Lockergestein besitzen eine mittlere bis mafige Durchlassigkeit.

,Die generellen hydrogeologischen Verhaltnisse im Projektgebiet werden durch den
oberflaichennah anstehenden quartaren Grundwasserleiter, welcher von den Sanden und
Kiessanden des Mains aufgebaut wird, gepragt. Diese grobkornigen Terrassensedimente bilden
den sog. oberen Porengrundwasserleiter, in welchem generell mit erheblichen jahreszeitlichen
und witterungsbedingten Schwankungen der Spiegellagen zu rechnen ist. In den Uberlagernden
Léssablagerungen bzw. in den Aufflllungsschichten treten dagegen, in der Regel jahreszeitlich
bedingt bzw. niederschlagsabhéngig, in geringem Umfang Wasserfihrungen in Form von
unregelmafig verteilt vorkommenden Schicht- und Stauwasserflihrungen auf.“39

Der Grundwasserflurabstand des Grundwassers ist bedingt durch den Schichtaufbau des Bodens
(vgl. Kap. Il 2.1.2) und betragt im Plangebiet mehrere Meter. Bei den Aufschliissen wurde ein
zusammenhangender Grundwasserspiegel nicht in ca. 7 m unter Gelandeoberkante angetroffen.
Es wird von einem maximalen Bemessungsstand mit 91 m G.NHN ausgegangen. Dieser liegt
damit ca. 5 m bis 9 m unter der Gel&ndeoberkante.

Die Flachen des Plangebietes sind gemaf § 13 Absatz 2 der Diingeverordnung als gefahrdetes
Gebiet eingestuft. Dies bedeutet einen mdglichen hohen Nitratgehalt vor allem aus

39 Baugrundinstitut Franke-Mei3ner und Partner GmbH (05.09.2019): Baugrunderkundung und Griindungsberatung
sowie orientierende abfalltechnische Untersuchungen, Wiesbaden-Delkenheim, S. 14.
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landwirtschaftlicher Nutzung entstanden, weshalb das Grundwasser in diesem Bereich einen
schlechten chemischen Zustand aufweisen kann.

Naturlicher Wasserkreislauf

Der natirliche Wasserkreislauf ist innerhalb des Gewerbegebietes im Norden, bedingt durch die
verdichtete Abrissflache und Lagerung von Abraum, grof3flachig gestort. Verdunstung bzw.
Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser inkl. Grundwasserneubildung sind hier nur
in geringem Umfang moglich. In den kleinflachigen Bereichen ehemaliger Grinflachen konnen
diese Funktionen jedoch stattfinden.

Die Freiflachen im stdlichen Plangebiet besitzen ein natirliches Bodengeflige und kénnen daher
uneingeschrankt Versickerungs- und Verdunstungsfunktion bereitstellen und damit einen Beitrag
zur Grundwasserbildung leisten. Porengrundwasserleiter haben aufgrund ihrer Beschaffenheit
eine wesentlich bessere Reinigungswirkung als andere Leiterarten. Es ist von einer mittleren bis
hohen Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers aufgrund des
Grundwasserflurabstandes auszugehen. Die Ldssauflage wirkt eher Wasser speichernd, sodass
dem Bereich fur die Grundwasserneubildung eher eine geringe Bedeutung zuzuordnen ist.

Versickerungsfahigkeit

Fur die Bdden im Plangebiet wurde im Rahmen der umwelttechnischen Untersuchungen
festgestellt, dass die vorhandenen Auffillungen nicht fir eine Versickerung geeignet sind und
diese Schicht ausgetauscht werden musste. Ebenso wurde fiir die Quartéare Losslehm tber Loss
Schicht keine geeignete Versickerungsfahigkeit festgestellt. Lediglich die
Terrassenablagerungen sind fir eine Versickerung geeignet.

LAuf der Basis der hier durchgefiihrten Feld- und Laborversuche sowie Angaben in der
Fachliteratur und umfangreichen eigenen Erfahrungen mit vergleichbaren
Untergrundverhdltnissen konnen fir die hier anstehenden Bdden folgende Bandbreiten der
Wasserdurchlassigkeit angenommen werden:

- Loss/Losslehm (Schicht 2): kf <1 x 10 m/s

- Sande und Kiessande der Mainterrasse (Schicht 3): kf = 1 x 10 m/s — kf = 5 x 10" m/s;
empfohlener Rechenwert kf = 1 x 1040

Bewertung Schutzgut Wasser

Insgesamt kdnnen die hydrologischen Funktionen im ndérdlichen Geltungsbereich zu einem
gewissen Anteil, im Bereich ehemaliger kleinflachiger Grin- bzw. Grundstiicksfreiflachen, im
Rahmen der naturlichen Regelmechanismen stattfinden. Aber auch auf den verdichteten Flachen
kann in groRen Teilen Niederschlagswasser zumindest verdunsten und zum Teil versickern. Im
restlichen Geltungsbereich, vor allem im Siiden kdnnen die natirlichen Regelmechanismen des
Schutzguts Wasser aufgrund des Vorhandenseins von vor allem natirlichen Bdden und
Grunstrukturen uneingeschrankt stattfinden. Zusammen mit den geologischen Gegebenheiten in
Verbindung mit der oberen Bodenschicht aus Léss, dem Grundwasserflurabstand und der

40 Ependa, S. 16.
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maoglichen Nitratbelastung aus landwirtschaftlicher Nutzung ist die Bedeutung des Plangebiets
fur das Schutzgut Wasser als mittel bis gering anzusehen.

Tabelle 14: Bewertung Schutzgut Wasser (Auszug aus dem Landschaftsplanerischen Beitrag)
Kriterium Bewertung Norden Bewertung Siden
Bedeutung des Grundwasservorkommens o] o]
Bedeutung fir die Grundwasserneubildung o] o]

Unempfindlichkeit gegen Verschmutzungen - -

Freiheit von Vorbelastungen - o]

Betroffenheit von Schutzzonen /

Nutzungsrechte

Abflussregulationsfunktion 0 +

Gesamtbewertung gering mittel
++sehrhoch +hoch omittel -gering --sehrgering

2.1.4 Schutzgut Klima und Luft
GrofRRklima

Das Plangebiet liegt im Klimaraum ,Stidliche Untermainebene®. Der Klimaraum wird von warmen,
trockenen, kontinental gemafRigten Verhaltnissen gepragt. Der Planungsraum wird dabei gepragt
durch  eine Jahresdurchschnittstemperatur von 9,7°C, einem  durchschnittlichen
Jahresniederschlag mit 648 mm, der Hauptwindrichtung aus Stdwest, einer mittleren jahrlichen
Windgeschwindigkeit mit ca. 4,5 m/s — 4,75 m/s und der Einstufung der regionalen Luftbelastung
im mittleren Bereich.

Im gesamten Landschaftraum der ,Fl6rsheimer-Griesheimer-Mainniederung® tritt eine mittlere bis
hohe Kaltluftproduktion auf. Der Main stellt dabei ein Kaltluftleitsystem dar. Das Klima des
Landschaftsraumes besitzt eine hohe Wertigkeit, ist aber zugleich durch eine hohe bis sehr hohe
Vorbelastung gekennzeichnet.

Das Regionalklima wird durch die Auspragung der natiirlichen und der baulich gestalteten Umwelt
beeinflusst. Der sldliche Teil des Plangebietes besteht aus Freiflachen mit ,positiver
Klimawirkung® (Kaltluftproduktion), dies sind Wiesen und landwirtschaftliche Nutzflachen. Sie sind
Teil eines klimatisch bedeutsamen Bereichs, der sich stidwestlich bis stid6stlich von Hattersheim
erstreckt.

Lokalklima / Bioklima

Kleinklimatisch betrachtet sind die Verhaltnisse im Norden des Plangebiets einem Stadtrand-
Klimatop zuzuordnen. Es ist gepragt durch heiRe Sommer, milde Winter und relativ geringe
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Temperaturunterschiede zwischen Tag/Nacht und Sommer/Winter. Dies wird vor allem durch den
hohen Versiegelungsgrad im Bereich der inzwischen abgerissenen ehemaligen Wellpappenfabrik
ausgelost. Die durch den Abriss entstandene Freiflache begrunte sich sukzessive und wirkte
somit positiver auf das Kleinklima am Stadtrand.

Die vollstandig mit Vegetation bedeckten Freiflachen im Siden Uben eine gunstige Wirkung auf
das Kleinklima aus. Diese sind dem Freiraum-Klimatop zuzuordnen und stellen somit einen
Kontrast zum Stadt-/Stadtrand-Klimatop dar. Auf den ehemals landwirtschaftlich genutzten
Flachen des Plangebiets entsteht Kaltluft, wahrend die stdlichen und sudlich angrenzenden
Baum- und Strauchstrukturen Frischluft produzieren. Somit stellt das sudliche Plangebiet eine
Flache mit positiver Klimawirkung dar, welches auch in die unmittelbare Umgebung hineinwirkt.

Durch geringen Griinflaichenanteil im Norden und den Kalt- und Frischluft produzierenden Frei-
und Griunflachen im Siden, ist das Plangebiet klimatisch zweigeteilt. Es besitzt nur eine geringe
positive klimatische Bedeutung im Norden, gegenlber einer mittleren bis hohen klimatischen
Bedeutung im Siuden. Aufgrund der begrenzenden, bereits realisierten bzw. in Umsetzung
befindlichen Bebauungen westlich und 6stlich, kann das Plangebiet als Frischluftdurchzugsraum
jedoch keinen Beitrag mehr leisten.

Luft

Bedingt durch die groRrdumige Lage im Ballungsraum Rhein-Main, relativ mittig zwischen den
beiden Grof3stadten Frankfurt und Wiesbaden, sowie durch das relativ hohe Verkehrsaufkommen
auf den umliegenden StrafRen, ist anzunehmen, dass der Geltungsbereich lufthygienischen
Vorbelastungen ausgesetzt ist.

Gemal den Daten des Umweltatlas Hessen lagen im Jahr 2012 die Messwerte in Hattersheim
allgemein fir Stickstoffdioxid bei einem Jahresmittelwert von > 30 bis 40 pg NO3 je m3 Luft. Damit
wurde der gesetzlich vorgegebene Grenzwert von 40 ug/ms3 im Jahresmittel in diesem Jahr knapp
eingehalten. Ein aktuelleres Ergebnis liefert die Messung der Deutschen Umwelthilfe im Februar
2018 mit 41,7 pg/m3 im Monatsmittel. Der Messpunkt befand sich jedoch innerhalb des
Siedlungsgebiets an der Hofheimer Stral3e mit hohem Verkehrsaufkommen, die etwa 0,7 km
entfernt vom Plangebiet liegt. Da das Plangebiet am Siedlungsrand liegt und die angrenzende
Voltastral3e ein geringeres Verkehrsaufkommen aufweist, ist eine geringere Belastung innerhalb
des Geltungsbereichs anzunehmen und somit von einer Einhaltung des Grenzwertes
auszugehen.

Der Jahresmittelwert 2012 fur Feinstaub PM10 lag mit >10 bis 20 pg/m3 deutlich unter dem
vorgegebenen Grenzwert von 40 ug/m?3 im Jahresmittel.

Aufgrund der Lage am Ortsrand und der Nahe zum Wald kénnen daher fir das Plangebiet geringe
Belastungswerte unterstellt werden, insbesondere fir die Feinstaubbelastung.

Bewertung Schutzgut Klima / Luft

Dem Klima im Plangebiet ist insgesamt eine geringe bis mittlere Bedeutung fiir den Naturhaushalt
zuzuordnen. Der Norden tragt nach Abriss der Gebaude zwar nur geringfiigig zur Erwéarmung bei
(offener, unbegriinter Boden), hat aber aufgrund des geringen Grinvolumens nur eine geringe
klimatisch positive Wirkung. Die Grunstrukturen im Stden dagegen wirken einer Erwarmung und
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Warmespeicherung entgegen und produzieren Kaltluft, was sich positiv auch auf die direkte
Umgebung auswirkt. Fir das gesamte Stadtgebiet dirfte das Plangebiet aufgrund seiner
geringen GrofR3e jedoch nur eine sehr geringe Bedeutung haben.

Durch die umfangreichen baulichen Veranderungen im gesamten Umfeld des Plangebietes sind
auch samtliche der dort ehemals vorhandenen Gehdlzstrukturen sowie Acker- und
Wiesenflachen nicht mehr vorhanden. Besonders die im Westen geplanten Gewerbegebiete
kompensieren nur geringfiigig die ehemals vorhandenen Flachen mit positiven Klimawirkungen.
Somit stellt das sidliche Plangebiet inzwischen die letzte Restflache entlang des sudlichen
Hattersheimer Siedlungsrandes dar, die noch positive Klimawirkung entfaltet. Insgesamt gesehen
bewirkt die Bebauung des gesamten Freiflichenzuges entlang des sudlichen Siedlungsrandes
eine Verringerung der klimawirksamen Flachen mit positiver Klimawirkung und aufgrund der
intensiven Bebauung eine Verstarkung von negativen Einflissen auf das nahere
Siedlungsumfeld.

Tabelle 15: Bewertung Schutzgut Klima / Luft (Auszug aus dem Landschaftsplanerischen Beitrag)
Kriterium Bewertung Norden Bewertung Siden
Bedeutung fir die Kaltluftentstehung - +

Bedeutung fir die Frischluftentstehung -- -

Bedeutung als Frischluftdurchzugsraum - -

Beeintrachtigungsfreiheit - o}
Empfindlichkeit gegenuber N
Beeintrachtigungen

Gesamtbewertung gering mittel

++ sehr hoch +hoch o mittel -gering --sehrgering

2.1.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung

Das Erscheinungsbild des Plangebietes wird im Norden von einer gro3flachigen Abrissflache der
ehemaligen Gewerbenutzung gepragt. Im Osten und Sudosten verlauft eine ehemalige
Baustelleinrichtungsflache mit Ruderalfluren bzw. offenen Bodenflachen und im Suden befinden
sich intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen bzw. ehemals landwirtschaftlich genutzte
Bereiche wie z.B. Wiese und Ackerbrache.

Die freie Flache des ehemaligen Wellpappenfabrikgelandes ist durch die Pappelreihe entlang der
Ostlichen bebauten Grenze und den baumgepragten Gehdlzbestand im Siden des
Firmengelandes relativ gut eingegriint. Die gesamte Flache ist inzwischen fast vollstandig mit
Ruderalflur bewachsen. Entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze befindet sich eine, durch
die Nutzung als Baustelleneinrichtungsflache, verdichtete, nur in den Randbereichen mit
Ruderalflur bewachsene Flache mit hohen Halden aus Bauschutt und Bauschutt-Erde-Gemisch.

Neugebaute, mehrgeschossige Wohnhauser bzw. Nahversorgermarkte grenzen unmittelbar an
die ehemalige Baustelleneinrichtungsflache an. Die Garten der Wohnhauser sind bereits
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hergestellt und raumlich durch Zaune und Bepflanzung von den umgebenden ruderalen Flachen
abgegrenzt.

Im Siden treten als préagende Strukturen die Frischwiese und mit Sukzession bestandene
Ackerbrache sowie die angrenzenden Ackerflachen in den Vordergrund. Auf Seiten des
Neubaugebietes wird der Geltungsbereich im Siden von einem Rad- und Fuweg begrenzt, der
leicht erhoht in Dammlage liegt. Die landwirtschaftlich genutzte Flache wird auf3erhalb des
Geltungsbereichs von Wald eingerahmt. Das anschlieRend beginnende Wasserwerkswaldchen
wird von Erholungssuchenden stark frequentiert. Der Geltungsbereich und insbesondere die an
den Wald grenzenden Flachen haben somit auch eine wesentliche Kulissenfunktion und
ermoglichen den Blick auf die umgebenden Grunstrukturen. Im Westen wird die
Landwirtschaftsfliche von dem geplanten Gewerbegebiet (Rechenzentrum) begrenzt, das
ebenfalls auf landwirtschaftlicher Ackerflache entsteht. Die Ackerflache ist nahezu eben und zum
Teil niedrig bewachsen, sie stellt somit einen deutlichen Kontrast zur Ruderalflur, den Gehdlzen
bzw. den umgebenden Gebé&uden dar.

Baume bzw. naturnahe Geholzstrukturen befinden sich nur im Ubergang zwischen den jeweiligen
Nutzungsschwerpunkten (Gewerbeflache —  Baustelleinrichtungsflache, Gewerbe -
landwirtschaftliche Flachen, landwirtschaftliche Flachen — Wohngebiet) und grenzen diese
entsprechend deutlich voneinander ab.

Die im Norden verlaufende Voltastral3e ist eine langgestreckte Erschlieungsstral3e, die nur
sparliches Begleitgriin aufweist. Wahrend im Nordwesten zwischen Fahrbahn und der nérdlich
angrenzenden Gleistrasse noch ein breiterer Griunstreifen mit Gehdlzband und mehreren
Baumen vorhanden ist, reduziert sich das Grin im Nordosten merklich, so dass hier die
Gleistrasse mitsamt der Oberleitung situationspragend wird.

Erholung

Fur die Erholung hat das Plangebiet insgesamt nur eine untergeordnete Bedeutung. Sowohl die
ehemals bereits baulich bzw. gewerblich genutzte Flache als auch die anschlieRenden
landwirtschaftlichen Produktionsflichen erfiilllen keine Primarfunktionen fir die offentliche
Erholungsnutzung. Ein fu3laufig oder mit dem Rad nutzbarer Weg erstreckt sich am 6stlichen
Randbereich des Geltungsbereichs, der das Wohngebiet an die Wasserwerkschaussee anbindet.
Dies sind einmal der Geh- und Radweg entlang der Voltastrale und eine kurze Wegstrecke
entlang des Wohngebiets im Sidosten auflerhalb des Geltungsbereichs, der zur
Wasserwerkschaussee fuhrt. Die landwirtschaftlich gepragten Flachen im Siden erfiullen eine
gewissen Kulissenfunktion, die vor allem vom dem zuletzt genannten Weg aus erlebbar ist und
einen freien Blick auf den Waldrand ermdglicht.

In geringer Entfernung befindet sich die ,Wasserwerkchaussee®, eine Uber 100-jahrige
Lindenallee, die zugleich einen Hauptweg des Regionalparks Rhein-Main darstellt.
Wasserwerksallee, Wasserwerkswald, Landwehrweg, Rosarium und Schwarzbach stehen in
unmittelbarem Zusammenhang und sind fir die o6rtliche und Uberdrtliche Naherholung von
besonderer Bedeutung, liegen jedoch allesamt aufRerhalb des Geltungsbereichs. Im Westen,
jenseits des Geltungsbereichs, verlauft der Graspfad der, auch wenn dieser nicht an
Wohnbereiche in der Hattersheimer Ortslage anbindet, dennoch eine Verbindungsfunktion fir
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FuRganger und Radfahrer hat, jedoch mit Umsetzung der benachbarten Bebauungsplanung
wegfallt.

Bewertung

In Bezug auf die wertbestimmenden Kriterien Vielfalt, Eigenart und Schonheit bzw. Naturlichkeit
besitzt das Plangebiet besonders im Norden keine besondere Wertigkeit. Dieser ist stark von
Siedlungstétigkeiten bzw. von laufenden Baufeldvorbereitungen Uberpragt, weshalb
landschaftsbildpragende Strukturen nur noch fragmentarisch vorhanden sind.

Der Siden jedoch bildet einen offenen, sich kleinrdumig zwischen ehemaliger Wellpappenfabrik
im Norden, den neuen Wohnbauflachen im Osten, dem Wasserwerkswaldchen in Stiden und
dem z.Zt. entstehenden Gewerbegebiet im Westen erstreckenden Offenlandbereich, der als
Ubergangszone zum anschlieRenden Wald fungiert. Da das Wasserwerkswaldchen als
wesentliches Naherholungsgebiet angrenzt, ist dem sudlichen Plangebiet daher eine hdhere
Bedeutung fir die Stadtrandgestaltung beizumessen.

Die Bedeutung des Plangebietes fur die Erholung ist gering. Die Verbindungsfunktionen von
Wegen stellen wichtige Erholungsaspekte dar.

2.1.6 Schutzgut Mensch
Auswirkungen auf den Menschen durch Gerausche

Auf das Plangebiet wirken Verkehrsgerausche durch den Kfz-Verkehr auf der noérdlich des
Plangebiets verlaufenden VoltastralRe und durch den Schienenverkehr auf der Bahnstrecke
nordlich der VoltastralBe ein. Im Plangebiet bestehen Gewerbelarmeinwirkungen durch
bestehende und planungsrechtlich zuldssige Gewerbebetriebe in Gewerbe-, Industrie- und
Sondergebieten in der Umgebung.

Verkehrslarmeinwirkungen

Im Plangebiet ergeben sich aufgrund der nordlich gelegenen Voltastral3e sowie der nordlich
gelegenen Bahnstrecke 3603 Frankfurt Sindlingen — Ettersheim Gerduscheinwirkungen durch
Verkehrslarm. Diese sind derzeit nicht relevant, da sich keine schutzbedirftigen Nutzungen im
Plangebiet befinden.

Gewerbelarmeinwirkungen

Gewerbelarmeinwirkungen aus dem Plangebiet sind lediglich noch aufgrund der bestehenden
Nutzung im Nordosten (VoltastraRe 7) zu erwarten.

Gewerbeldarmeinwirkungen in das Plangebiet hinein ergeben sich durch die verschiedenen
gewerblichen und industriellen Nutzungen in der Umgebung. Diese sind derzeit nicht relevant, da
sich keine schutzbedurftigen Nutzungen im Plangebiet befinden.

Bewertung

Derzeit ergibt sich aufgrund der niedergelegten gewerblichen Nutzung im Norden des
Plangebietes sowie der landwirtschaftlichen Nutzung im Stiden des Plangebietes keine Relevanz
fur das Schutzgut Mensch.
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2.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet selbst sind als wertbestimmende Sachgtiter insbesondere bestehende Gebaude
und Anlagen im Nordwesten zu benennen. Zudem sind im Plangebiet Gehdlzstrukturen sowie
eine Abraumhalde vorhanden.

Archdaologie

Im Rahmen der durchgefuhrten geophysikalischen Prospektion im sidlichen Teil des
Plangebietes wurden im Untergrund moderne, in geringem Mal3e geologisch-bodenkundliche
Strukturen sowie mehrere Anomalien festgestellt, die auf eine archéologische Ursache hindeuten.
Ebenso sind teilweise Lineamente vorhanden, die durch Relikte der landwirtschaftlichen Nutzung
entstanden sind.

Die moglichen arch&ologischen Strukturen sind hauptsachlich im Zentrum der Messflache
nachgewiesen. ,Es handelt sich hierbei um unterschiedlich stark ausgepragte positive Anomalien,
bei denen es sich um Grubenbefunde handeln dirfte. Zudem kdnnen in den Ergebnissen
zahlreiche kleine oder schwach positive Anomalien festgestellt werden, fir die eine
archdologische Relevanz jedoch fraglich erscheint. Fir diese Anomalien ist eine geologisch-
bodenkundliche oder moderne Ursache ebenfalls denkbar. Gleiches gilt flr einige schmale,
negative Lineamente, die in unterschiedlicher Ausrichtung im Ergebnis nachweisbar sind. Fir
diese Strukturen ist eine archaologische Ursache zwar moglich, eine Erklarung im Bereich von
Flurrelikten aber ebenfalls nicht auszuschlief3en. 41

In der prospektierten Flache sind in begrenztem Umfang arch&ologische Strukturen nachweisbar.
Im Vergleich zu den benachbarten Baugebieten N 91 und N 111 sind die festgestellten Anomalien
jedoch nicht in einer entsprechenden Dichte vorliegend und scheinen sich hier auszudiinnen.

Bewertung

Das Plangebiet weist archaologisch eine gewisse Bedeutung auf, die im Vergleich zu
angrenzenden Flachen jedoch geringer ausfallt.

2.1.8 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Anlagen fur die Nutzung erneuerbarer Energien bestehen derzeit keine innerhalb des
Geltungsbereichs. Derzeit findet keine Versorgung des Plangebietes mit Energie statt. Im
nordlichen Teilbereich wurden die bestehenden baulichen Anlagen alle abgerissen und im
sudlichen Teilbereich des Plangebietes erfordert die vorhandene Nutzung keine
Energieversorgung.

41 pzpP (10.11.2020): Archaologisch-geophysikalische Prospektion in Hattersheim am Main, Main-Taunus-Kreis —
Projekt Bebauungsplan N 100 ,Vordere Voltastrale®, Marburg, S. 7.
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2.1.9 Auswirkungen durch Abfalle

Im Bestand werden aufgrund der aktuellen Nutzung derzeit keine Abfélle erzeugt. Fir vorhandene
abfallrechtlich relevante Massen innerhalb des Plangebietes wird davon ausgegangen, dass
diese dem Abfallkreislauf gemaR einer entsprechenden Entsorgung zugefuhrt werden.

2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung (Prognose-Nullfall)

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass die Strukturen im Plangebiet
unverandert bestehen bleiben bzw. sich nach MaRgabe der vorhandenen Bebauungsplane
wieder gewerbliche und industrielle Entwicklungen vollziehen kénnten. Aufgrund der derzeit
bestehenden stadtebaulichen Entwicklungsabsicht der Stadt Hattersheim ist jedoch nicht davon
auszugehen, dass eine solche Entwicklung erfolgt.

Im Norden handelt es sich um aktuell brachliegende Flachen mit beginnenden
Sukzessionsprozessen und Lagerflachen von Abraummaterial. Diese liegen innerhalb der
Geltungsbereiche von drei unterschiedlichen Bebauungsplanen (N 03, N 46, N 99), die eine
Nutzung als Gewerbegebiet zulassen. Die Flachen waren ehemals bebaut und unterlagen einer
gewerblichen Nutzung. Im Sitden handelt es sich um ehemals landwirtschaftlich genutzte
Flachen, die bisher nicht baulich in Anspruch genommen wurden. Teilbereiche liegen jedoch
ebenfalls innerhalb der Geltungsbereiche der oben genannten Bebauungsplane, weshalb dort
eine bauliche Nutzung zulassig ist. Es sind zwei Varianten der weiteren Entwicklung im
Geltungsbereich denkbar:

Variante A

Die beginnenden Sukzessionsprozesse sowohl auf den Gewerbe- als auch auf den ehemaligen
Ackerflachen schreiten weiter voran. Auf der Flache werden sich Gehdlze und Straucher
ansiedeln und zu groR¥flachigen Gebiuschen und irgendwann zu Wald entwickeln. In diesem Fall
ware durch die Erhdéhung der Strukturvielfalt eine Verbesserung des Lebensraumangebots fiir
Tiere und Pflanzen in diesem Abschnitt des Plangebietes anzunehmen. Die Bodenfunktionen
blieben erhalten und wirden sich nach und nach verbessern. Der natirliche Wasserkreislauf
kénnte in den weitgehend natirlichen Bodenbereichen (Versickerung) und aufgrund der
Vegetation (Verdunstung, Retention) ungestdrt ablaufen. Der sich erhdhende Vegetationsanteil
wirde nach und nach zu einer Erhéhung der positiven Klimawirkungen wie Produktion von
Frischluft beitragen und einen Ubergang zum Waldrand bilden, was ebenfalls eine positive
Wirkung auf das Landschaftsbild haben diirfte. Auswirkungen durch den Menschen aufgrund von
Larm sind in diesem Falle mit unterbleiben einer weiteren gewerblichen Nutzung nicht zu
erwarten. Wesentliche Auswirkungen auf archaologische Strukturen im Untergrund sind in dieser
Variante der Entwicklung nicht zu erwarten.

Variante B

Bei Umsetzung der zuldssigen Bebauung und Nutzung der Gewerbeflachen, ehemals bebaute
und bisher unbebaute Flachen, werden die aktuellen Grinstrukturen entfernt. Somit wére mit dem
wahrscheinlich vollstandigen Verlust der dort vorhandenen Biotopstrukturen in den
Gewerbegebieten und damit einem Lebensraumverlust fur Flora und Fauna zu rechnen. Wird die
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zulassige landwirtschaftliche Nutzung im Stdabschnitt wieder aufgenommen, wére auch dort mit
einem Ruckgang der ruderalen Pflanzenarten zu rechnen. Das daraus resultierende geringere
Nahrungsangebot (z.B. geringeres Blutenreichtum und reduziertes, fur Tiere nutzbares
Samenangebot, Lebensraumverlust) und der Verlust storungsfreier Bereiche durch die
Bewirtschaftung, wirden sehr wahrscheinlich zu einem Rickgang der Artenvielfalt fihren. Bei
einer zulassigen Umsetzung des Bebauungsplans N 46 auf einem Teilstiick der Ackerflache
wuirden weitere Grunstrukturen verloren gehen und sich die Lebensraumbedingungen fur Flora
und Fauna durch die Errichtung von Gewerbebauten weiter verschlechtern. Durch die
Versiegelung von Flachen ist mit einer Verringerung der Bodenfunktionen zu rechnen, was mit
einer Verschlechterung der Wasserspeicher- und Versickerungsleistung einhergeht und sich
somit auch negativ auf den natirlichen Wasserkreislauf auswirkt. Die Errichtung von
Gewerbebauten und der Verlust der Grinstrukturen wirden das Landschaftsbild erheblich
verandern. Mit einer gewerblichen Entwicklung wirden auch die Larmemissionen fir die
Umgebung weiter zunehmen. Hier wurde jedoch bereits im Rahmen des Bebauungsplan N 99
Vorsorge getragen, weshalb bei einer gewerblichen Entwicklung auch eine
Larmschutzeinrichtung die Emissionen des Gewerbes abschirmen wirde. Die im Untergrund
vorhandenen Strukturen mussten vor einer Bebauung untersucht und dokumentiert werden. Im
Falle einer gewerblichen Entwicklung sind keine besonderen Auswirkungen hinsichtlich der
Nutzung erneuerbarer Energien oder durch Abfélle zu erwarten, wenn diese sich im Rahmen der
Ublichen Entwicklungen bewegen. Abfélle sind ordnungsgeméal zu entsorgen. Die im Plangebiet
im Boden vorhandenen abfallrelevanten Massen, missten ordnungsgemald entsorgt und zum
Teil deponiert werden.

2.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung (Prognose-Planfall)

Die nachfolgende Bewertung ist als Prognose zur Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung zu verstehen. In Bezug auf die Schutzgiter sowie die Belange von
Natur und Landschaft nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB sind dabei erhebliche Umweltauswirkungen
zu erwarten, da das Gebiet aktuell zu einem grofRen Teil aus Griunstrukturen unterschiedlicher
naturschutzfachlicher Wertigkeit besteht, die durch das Vorhaben fast vollstandig verloren gehen.
Allerdings sind nach aktuell bestehendem Planungsrecht wesentliche Eingriffe bereits zulassig
(siehe Kap. 1l 2.2 - Prognose Nullifall).

Durch die Umnutzung der ehemals baulich genutzten Gewerbeflachen wird daher ein Beitrag
zum sparsamen und schonenden Umgang mit Boden geleistet. Bisher nicht baulich genutzte
landwirtschaftliche Flachen und Waldflachen im Siden des Plangebietes gehen jedoch zu
Gunsten der Schaffung von Wohnraum verloren.

Nachfolgende Tabelle zeigt eine Flachenbilanz der aktuellen und geplanten Nutzungen im
Geltungsbereich auf.
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Tabelle 16: Veranderung der Flachennutzung im Plangebiet
Tatsachlicher Bestand Planung
Flachennutzung
ca. m? Anteil ca. m? Anteil
Siedlungsflachen (versiegelt)
StralRenverkehrsflachen 2.910 13.010
Gewerbegebiete 54.495 31.295
Allgemeine Wohngebiete 47.530
Gesamt versiegelte Flachen 57.405 59 % 91.835 94 %
Freiflachen
Sonstige Grunflachen 14.595
Landwirtschaftliche Flache 25.295
Quartierspark 570
Offentliche Grunflachen 4.890
Gesamt unversiegelte Flachen 39.890 41 % 5.460 6 %
Summe Geltungsbereich 97.295 100 % 97.295 100 %

Die Bestandssituation der derzeitigen Flachennutzung stellt sich mit einem hohen
Freiflachenanteil von knapp 40.000 m?2 dar, wobei die Landwirtschaftliche Flache mit ca.
25.000 m2 dominiert. Aus der Tabelle wird ersichtlich, dass sich nach Umsetzung der Planung die
Flachenanteile der StralRenflachen, Gewerbe- und Wohngebiete deutlich auf 94 % erhohen.
Innerhalb der Gebiete ist zwar eine Begrinung geplant, durch die hohe Ausnutzung, auch in den
Wohngebieten aufgrund der hohen zulassigen Uberschreitungen der Grundflachenzahl fir
Tiefgaragen und Feuerwehrumfahrten, ist diese jedoch eher gering. Die landwirtschaftlichen
Flachen werden vollstandig einer anderen Nutzung zugefihrt und bis auf die knapp 5.000 m?
offentliche Grinflache Uberbaut. Durch die deutliche Erhéhung der Siedlungsflache verringert
sich der Anteil an Grunflachen von 41 % auf lediglich 6 %.

Im Folgenden werden die moglichen Auswirkungen auf die Schutzgiter und Umweltbelange
beschrieben. GemaR BauGB werden bei der Ermittlung der Auswirkungen bei Umsetzung der
Planung die bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen berticksichtigt.

2.3.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt

Mit der Umsetzung der Planung kommt es im gesamten Plangebiet zu einer gravierenden
Veranderung der bisherigen Lebensraumverhéltnisse. Hiervon betroffen sind nahezu alle bislang
vorhandenen Grin- und Freiflachen, da diese im Zuge der Bebauung nahezu vollstéandig entfernt
bzw. verandert werden.
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Von dem Vorhaben gehen verschiedene bau- und anlagebedingte Wirkungen aus, die
artenschutzrechtlich relevante Tier- und Pflanzenarten beeintréachtigen kénnen. Insbesondere die

anlagebedingten Auswirkungen

umfassen

dauerhafte Veradnderungen der bisherigen

standdrtlichen Charakteristika durch Uberbauung bzw. Uberpragung. Hier wird es zum Verlust
von Pflanzenstandorten und Brutplatzen kommen.

Tabelle 17: Wirkfaktoren Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt
Wirkfaktor Auswirkungen Bewertung
Baubedingt
- Rodung vorhandener |- Vertreibung von Arten
Geholzbestande und Verlust von
Grinstrukt - Verlust von
runstruituren Vegetationsstandorten,
- Durchfhrung von Bauarbeiten Lebensstatten und
Fortpflanzungshabitaten negativ
- Verlust von Nahrungshabitaten
- Gefahr von
artenschutzrechtlichen
Konfliktsituationen
Anlagebedingt
- Errichtung baulicher Anlagen - Nahezu vollstandiger und Negativ

- Versiegelung durch  Stral3en,
Zufahrten, Wege und Stellplatze

- Mindestgrinflachenanteile,
strukturarm

- Herstellung einer naturnahen
Parkanlage, Bepflanzung mit
heimischen Strauchern, Anlage
krautreicher Waldsaum

- Extensive Dachbegrinung
(anteilig)

- Intensive Begriinung Uber
Tiefgaragen (anteilig)

- Anbringen von kunstlichen
Nisthilfen fir Vo6gel und von
Quartieren fur Fledermause

- Anpflanzung heimischer
Stréaucher/Hecken in hoher
Pflanzqualitat fur Freibruter in der
offentlichen Grunflache

- Umsiedelung von Zauneidechsen
in ein geeignetes Ersatzhabitat

dauerhafter Verlust aller
vorhandenen Biotopstrukturen
und damit von Lebensraum flr
Tiere und Pflanzen

- Auf geringer Flache stehen nach
einer langeren Entwicklungszeit in
geringem Male fur die an den
Siedlungsraum angepasste
Fauna nutzbare Grinstrukturen
zur Verfugung.

- Extensive Dachbegrinung stellt
allenfalls fur Insekten geringfugig
sekundére Lebensraumstrukturen
zur Verfugung.

- Intensive Dachbegrinung stellt
allenfalls fur ein eingeschréanktes
Artenspektrum in gewissem Mal3e
sekundéare Lebensraumstrukturen
zur Verfugung (z.B. Nahrung fir
Vogel).

Sonstige Aspekte:
Positiv / neutral

PKO 15-006

vom 26.01.2022 Seite 125
FIRU Koblenz GmbH | SchioRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-ko.de



Stadt Hattersheim am Main
Bebauungsplan N 100 ,,Vordere VoltastraBe* Umweltbericht

Wirkfaktor Auswirkungen Bewertung

- Bereitstellen von  kinstlichen
Quartier- und Nistplatzen fir
Vogel und Flederméuse

- Wertet in geringem Umfang die
Lebensraumstrukturen fir Vogel
(u.a. Freibriter) am Waldrand auf.

- Bereitstellen von Lebensraum flr
Zauneidechsen

Betriebsbedingt

- Hohe Nutzung der |- Stbrungen durch die zu
AulRenbereiche, Parkanlage und erwartende fast permanente
offentlichen Grinflache far Anwesenheit des Menschen neutral

Erholung und Freizeit - Nur noch stérungstolerante Arten

und Ubiquisten zu erwarten

Biotope / Biotoptypen

Im Rahmen der Umsetzung der Bebauungsplanung entfallen die vorhandenen Biotopstrukturen
vollstandig. Hiervon sind auch die altere Baumreihe (Silber-Pappel) und éltere Gehblzbestéande
betroffen. Besonders auf BaumhoOhlen und altere Gehdlze angewiesene Tierarten wie
Flederméuse und Vogelarten verlieren damit Teile ihres Lebensraums. Der Grofiteil des
Plangebiets beinhaltet jedoch eher nicht besonders wertvolle Biotoptypen, wobei die ruderalen
Flachen Nahrung in Form von Bluten und Samen fir viele Tierarten, v.a. Insekten und Vogel,
bereitstellen.

Der Verlust der Ruderal- und Brachflachen unterschiedlicher Sukzessionsstadien verringert das
Lebensraumangebot fir die hier vorkommenden Arten. Durch die Festsetzung von Mal3nahmen
innerhalb des Plangebietes zur Verringerung und zum Ausgleich der Eingriffe werden mit
Durchfiihrung der Planung jedoch neue Biotope / Biotoptypen angeboten. Insofern wird es zu
entsprechenden Verschiebungen im Artenspektrum kommen, wodurch insbesondere die
Pionierstandorte bzw. Brachflachen besiedelnden Arten betroffen sein werden.

Flora/Baumbestand

Aufgrund des zu erwartenden Nutzungsdrucks ist auch auf den geplanten Kkleinflachigen
extensiven Wiesenflachen und krautreichen Wiesen-/Waldsaumen keine Entwicklung von
floristisch artenreichen Biotopen zu erwarten. Das Plangebiet hat fir die aktuell vorkommenden
Wildkrauter nach Umsetzung der Planung keine Bedeutung mehr. Ein erneuter Standort fur die
ehemals festgestellte Ackerrote ist ebenfalls unwahrscheinlich.

Statt der auf ruderale Pionierstandorte spezialisierte Pflanzenarten, werden sich an géartnerische
Anlagen wie Hausgarten und Grunflachen angepasste Pflanzenarten ansiedeln. Es handelt sich
bei den betroffenen Artenbestédnden hauptsachlich um eine im Siedlungsbereich auf unbebauten
Grundstticken bzw. im Rahmen von Nutzungsanderungen immer wieder auftretende Flora. Diese
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sind weder seltene, noch gefahrdete Arten, die immer wieder neue Brachflachen besiedeln.
Vergleichbare Bestande sind regelmafig im Siedlungsbereich anzutreffen und unterliegen einer
hohen Dynamik, weshalb die Neuansiedlung und das Verschwinden von einzelnen Pflanzenarten
keine Besonderheit darstellen. Insofern ist davon auszugehen, dass durch die Umsetzung des
Bebauungsplans keine Gefahrdung einzelner Arten eintritt. Die Beeintrachtigung von Vorkommen
von Pflanzenarten mit allgemeiner Bedeutung wird durch die im Bebauungsplan vorgesehenen
MafRnahmen multifunktional kompensiert.

Hinsichtlich des im Plangebietes vorhandenen Baumbestandes erfolgte eine erganzende
gutachterliche Erfassung und Einschatzung?42. Dabei wurden die im Plangebiet vorhandenen
Baume visuell erfasst und hinsichtlich Zustand, Verkehrssicherheit, Erhaltungspotential
eingeschatzt sowie hinsichtlich der Integration in das stadtebauliche Konzept beurteilt. Von den
ca. 150 erfassten Baume sind ca. 30 Baume erhaltenswert. ,Der Grof3teil der Badume ist von der
Wuchsform und dem Gesundheitszustandes, insbesondere unter Beriicksichtigung der
berechtigten Sicherheitserwartung des Verkehrs nicht zu erhalten.“43 Unter Beriicksichtigung der
Planung kénnen insgesamt 4 Baume erhalten werden. Diese werden mit dem Bebauungsplan
als zu erhaltende Baume festgesetzt. Zur Minimierung von Eingriffen und der Kompensation
werden mit dem Bebauungsplan Baumneuanpflanzungen vorgesehen.

Fauna

Wahrend der Bauphase koénnen die Tierarten in die Umgebung ausweichen. Danach entstehen
lediglich im sudlichen Teil des Plangebiets auf den offentlichen Grinflachen in stark begrenztem
Umfang Strukturen, die von siedlungsbewohnenden und stérungstoleranten Arten genutzt
werden kénnen. Es wird jedoch einige Zeit in Anspruch nehmen, bis sich gentigend Griinvolumen
entwickelt hat, um als Lebensraumstruktur dienen zu kdnnen und diese wieder besiedelt werden.
Die geplanten Wiesenflachen konnen vermutlich lediglich einigen Insektenarten Lebensraum und
storungsunempfindlichen anderen Tierarten (u.a. VOgel, Kleinsduger) Nahrung bereitstellen. Bei
Anpflanzung von einheimischen, standortgerechten Gehdlzen und Baumen finden betroffene
Vogelarten je nach Gestaltung und nach einer hinreichenden Entwicklungszeit in begrenztem
Maf3e auch innerhalb der Wohngebiete wieder ein gewisses Lebensraumangebot. Der Wegfall
potentieller Fortpflanzungs- und Ruhestdtten von Voégeln (u.a. Star, Grinspecht) und
Fledermé&usen in den HoOhlen und Astabbriichen alter Baume, kann durch das Anbringen
kunstlicher Nisthilfen und Quartiere zumindest in Teilen kompensiert werden. Zudem kénnen die
Arten in geeignete und vorhandene Lebensraume im naheren und weiteren Umfeld (Geblische,
Baume, Wald, landwirtschaftliche Flache) ausweichen. Hier stehen weiterhin Nahrungsraume
und Nistmoglichkeiten zur Verfigung.

Auch fir den streng geschutzten Grinspecht ist zu erwarten, dass sich potenzielle Brutplatze in
Baumen der Umgebung befinden. Dies gilt auch fiir die Brutplatze des nachgewiesenen

42 Baumsachverstandiger Philipp Funck (07.08.2020): Bericht zum Zustand der Baume: Vormals Wellpappe-Werk
VoltastralRe 5; Rommershausen.
und
Baumsachverstandiger Philipp Funck (21.12.2020): Protokoll: Vormals Wellpappe-Werk Voltastral’e 5,
Besprechung vom 17.12.2020; Rommershausen.

43 Funck (07.08.2020), S. 7.
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Stieglitzes. Die Klappergrasmicke wurde nur einmalig und in einem Randbereich des
Geltungsbereichs beobachtet. Es kann erwartet werden, dass die Art nach der Bebauung des
Gelandes in Randbereichen und in den nahegelegenen Geholzsdumen der Bahnlinie
Brutmdglichkeiten findet, zumal ihr Verbreitungsschwerpunkt jenseits der Bahntrasse vermutet
wird.

Far Wildbienen und andere Insekten stellen die ruderalen Flachen mit offenen und mit wenig
Vegetation bewachsenen Bodenflachen optimalen Lebensraum dar. Ein Vorkommen von
Individuen dieser Arten sind in Hessen Uberall zu erwarten Auch die an geschitzten, sandigen
Stellen vorkommende Gefleckte Ameisenjungfer (Euroleon bore) und die Blaufligelige
Odlandschrecke (Oedipoda caerulescens) sind betroffen. Diese Art ist im Rhein-Main-Gebiet weit
verbreitet und haufig. Durch die Bebauung und gértnerische Gestaltung der Freiflachen ist von
einem vollstandigen Lebensraumverlust auszugehen. Eine Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der Art durch das Vorhaben ist jedoch nicht zu erwarten.

Fur die geschitzte Zauneidechse erfolgt rechtzeitig, vorlaufend zum Baubeginn eine Umsiedlung
in ein geeignetes Ersatzhabitat, wodurch kein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand eintritt
(siehe artenschutzrechtliche Betrachtung).

Weitere hochgradig gefahrdete oder seltene Arten mit ganz speziellen Lebensraumanspriichen
wurden nicht festgestellt und sind im Gebiet auch nicht zu erwarten.

Bei Umsetzung der genannten Mafinahmen (u.a. Pflanzung von Baumen und heimischen
Strauchern, Anbringen von Nistkasten und Quartieren, Einhalten der Bauzeitenregelung) ist
davon auszugehen, dass durch die Umsetzung des Bebauungsplans keine Gefahrdung des
Erhaltungszustands der lokalen Population einzelner Arten oder ein Verbotstatbestand nach § 44
BNatSchG eintritt (siehe auch artenschutzrechtliche Betrachtung).

Artenschutz

Zwar bewirkt eine Bauleitplanung selbst noch keine Schadigung oder Zerstérung von
Lebensstatten von Tier- oder Pflanzenarten, dies kann aber im Zuge der mit der Planung
zulassigen Vorhaben und MalRnahmen gegeben sein. Fir den Bebauungsplan bedarf es daher
einer Uberpriifung, ob und inwieweit durch die Planung bzw. deren Umsetzung die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande berthrt werden.

8 44 BNatSchG regelt den speziellen Artenschutz fir bestimmte Tier- und Pflanzenarten, der
nach § 7 BNatSchG unmittelbar geltendes Recht ist. Relevant sind hierbei die besonders und
streng geschitzten Arten, sie unterliegen den Zugriffsverboten des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG.
Aufgrund dieser gesetzlichen Regelungen bedarf es einer differenzierten, detaillierten
Betrachtung und Wertung beziiglich der artenschutzrechtlichen Relevanz der Planung fur die
einzelnen geschitzten Artvorkommen. In Zusammenhang mit der Bauleitplanung verbleibt eine
besondere artenschutzrechtliche Relevanz nur fir die in Anhang IVa der Richtlinie 92/43/EWG
(FFH-Richtlinie) aufgefihrte Arten und europaische Vogelarten. Fir alle anderen geschitzten
Arten (national nach Bundesartenschutzverordnung geschutzte Arten) liegt bei Handlungen zur
Durchfuihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Versto3 gegen die Zugriffsverbote nicht vor (vgl.
§ 44 (5) Satz 4 BNatSchG), sie unterliegen der Eingriffsregelung.
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In Bezug auf die Pflanzenwelt konnten im Geltungsbereich keine europarechtlich geschitzten
Arten nachgewiesen werden bzw. es ist auch nicht mit einem solchen Vorkommen zu rechnen.
Entsprechend ergibt sich fiir die Flora keine artenschutzrechtliche Relevanz.

Hinsichtlich der Tierwelt (Fauna) sind durch § 44 Abs. 5 BNatSchG v. a. die in Anhang IV
Buchstabe a oder b der Richtlinie 92/43/ EWG (FFH-Richtlinie) aufgefuhrten Tierarten sowie
europaische Vogelarten von Relevanz.

Aufgrund der artenschutzrechtlichen Relevanz von im Geltungsbereich nachgewiesenen und
europarechtlich geschiitzten Tierarten ist eine Uberprifung erforderlich, ob die einschlagigen
artenschutzrechtlichen  Bestimmungen der  Umsetzbarkeit des  Bebauungsplanes
entgegenstehen.

Die artenschutzrechtliche Betrachtung enthalt auf Basis der erfassten Arten eine Abschichtung
bzw. Prifung, ob eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP / Art-fur-Art-Prifung), eine
verkirzte artenschutzrechtliche Prufung (verkiirzte eP) oder eine vereinfachte Prifung (nur fir
allgemein haufige, weit verbreitete und ungefahrdete Vogelarten) durchgefihrt werden muss. Fir
die ermittelten Arten wird anschlielend die entsprechende artenschutzrechtliche Prifung
durchgefihrt.

Vogel

Es ist anzunehmen, dass sich fir die meisten der im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen
Vogelarten in den letzten Jahren nicht wesentlich ver&ndert bzw. sich tendenziell eher verbessert
haben (aufkommende Geholze, Erhéhung des Anteils samentragender Graser und Kréauter). Fur
die artenschutzrechtliche Betrachtung werden daher alle in 2015 oder 2018 nachgewiesenen
Arten bertcksichtigt. Hierbei wird davon ausgegangen, dass die in 2018 nicht mehr erfassten
Arten dennoch und weiterhin ein zumindest potentielles Vorkommen im Geltungsbereich haben.

Unter den im Plangebiet nachgewiesenen Vogelarten befinden sich keine in der Anlage | der EU-
Vogelschutzrichtlinie gelistete Arten. Nach Bundesnaturschutzgesetz streng geschitzte Arten
wurde lediglich der Griinspecht und der Mausebussard jeweils als Gastvogel nachgewiesen, die
beide einen giinstigen Erhaltungszustand (griin) aufweisen. Da im Geltungsbereich viele Hohlen
vorhanden sind, die als Niststatte fir den Grinspecht geeignet sind, ist mit hoher
Wabhrscheinlichkeit ein Brutvorkommen, z.B. in der sehr hohlenreichen Pappelreihe,
anzunehmen. Aus diesem Grund ist fir diese Art eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(saP) durchzufuhren. Fir den Mausebussard konnte keine potenzielle Brutmdglichkeit
nachgewiesen werden, die Art nutzt den Geltungsbereich vermutlich als Nahrungsraum. Deshalb
wird flr diese Art lediglich eine vereinfachte Prifung in tabellarischer Form (eP) durchgefiihrt.

Mit einem ungiinstigen-unzureichenden Erhaltungszustand (gelb) wurde die Klappergrasmiicke,
der Mauersegler, die Mehlschwalbe und der Stieglitz im Gebiet festgestellt. Da fiir die
Klappergrasmiicke im Gebiet ein Brutnachweis gefihrt wurde, ist fir diese Art eine spezielle
artenschutzrechtliche Prufung (saP) durchzufuhren. Der Stieglitz wurde 2015 britend und 2018
nicht nachgewiesen. Es ist jedoch anzunehmen, dass sich die Lebensraumbedingungen fir die
Art nicht wesentlich verandert bzw. durch ein hoheres Angebot an Nahrung und Nistmdglichkeiten
eher verbessert haben. Daher ist ein erneutes Brutvorkommen weiterhin moglich, weshalb auch
fur diese Art eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchzufihren ist.
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Die beiden Arten Mauersegler und Mehlschwalbe wurden nur tberfliegend beobachtet, weshalb
eine Relevanz des Gebietes fur diese Arten ausgeschlossen werden kann und keine Prifung

erforderlich ist.

Alle weiteren nachgewiesenen Arten befinden sich in einem giinstigen Erhaltungszustand (grtin),
sind nach BNatSchG besonders geschiitzt und sind bis auf eine Ausnahme nach den Roten
Listen Deutschland und Hessen ungefahrdet. Fur diese Arten ist eine vereinfachte Prifung
durchzufiihren. Lediglich der Star ist in der Roten Liste Deutschland als gefahrdet eingestuft. Er
ist auch in Hessen inzwischen ricklaufig aber noch nicht gefahrdet, weshalb fir diese Art eine
verklrzte artenschutzrechtliche Prifung (eP) durchgefihrt wird.

Tabelle 18: Abschichtung der Vogelarten
Deutscher/Wissenschaftli- | Status im EHZ |BNat |RL | Betroffen- |saP |vaP |eP
cher Name PI biet (He) |SchG |D |heit durch
angeble die Planung
2012 | 2015 | 2018
Amsel Turdus merula ng BV BV G b * X - - X
Bachstelze Motacilla alba ng GV | GV G b * X - - X
Blaumeise Parus caeruleus | ng BV BV G b * X - - X
Buchfink Fringilla coelebs ng BV BV G b * X - - X
Dorn‘grasm[]cke. i GV G b . X - - X
Sylvia communis
Eichelhaher x X - - X
Garrulus glandarius i GV i = b
Elster Pica pica ng GV BV G b * X - - X
Gartengrasmiicke i BV | BV G b « X - - X
Sylvia borin
Grinfink Carduelis chloris ng GV - G b * X - - X
Griinspecht Picus viridis - Gv - G s * X X - -
Hausrqtschwanz ng av | av G b x X - - X
Phoenicurus ochrurus
Heckenbraunelle . X - - X
Prunella modularis ng | BV i = b
glappergrasm[]cke ) BV Uu b . X X - -
ylvia curruca
Kleiber Sitta europaea - GV - G b * X - - X
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Deutscher/Wissenschaftli- | Status im EHZ |BNat |RL | Betroffen- |[saP |vaP |eP
cher Name Planaebiet (He) |SchG |D |heit durch

9 die Planung
2012 | 2015 | 2018
Kohlmeise Parus major ng BV BV G b * X - - X
Mauersegler Apus apus ng - - Uu b * - - - -
Mausebussard Buteo buteo - GV - G s * X - - X
Mehlschwalbe - - - - -
Delichon urbicum i U i L b 3
Mon(‘:hsgr'asm'ucke ng BV BV G b " X - - X
Sylvia atricapilla
Nach't|gall ) BV ) G b * X -- X
Luscinia megarhynchos
Rabenkrédhe Corvus corone | ng BV GV G b * X - - X
Ringeltaube . X - - X
Columba palumbus ng BV BV < b
Rotkehlchen N X - - X
Erithacus rubecula ng BV BV < b
Schwanzmeise . - - - -
Aegithalos caudatus ) bz i o o
Singdrossel ,, X - - X
Turdus philomelos ng i BV e b
Sommergoldhéhnchen Re- ) i BV G b « X - X
gulus ignicapillus
Star Sturnus vulgaris ng BV | GV G b 3 X - X -
Stieglitz Carduelis carduelis | ng BV - Uu b * X X - -
StralBentaube N X - - -
Columba livia . domestica ng GV | &V nb
Zaunkodnig N X - - X
Troglodytes troglodytes ) ) BV < o
Zilpzalp . X - - X
Phylloscopus collybita ng BV BV < o
Status ng=nachgewiesen, GV=Gast, BZ=Brutvogel; DZ=Durchziigler, U=lberfliegend, -=kein
Nachweis
§ Gesetzlicher Schutzstatus nach Bundesnaturschutzgesetz
b besonders geschiitzt
s streng geschiitzt
EHZ Erhaltungszustand in Hessen gemaf ,Bericht nach Art. 17 FFH-Richtlinie 2013, Erhal-
tungszustand der Arten, Vergleich Hessen-Deutschland” Hessen-Forst FENA (2014) und
~.Gesamtartenliste Brutvogel Hessens mit Angaben zu Schutzstatus, Bestand, Gefahr-
dungsstatus sowie Erhaltungszustand® der Staatlichen Vogelschutzwarte fir Hessen,
GRON RLP und Saarland (2014)
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GELB glnstig

ROT ungtinstig — unzureichend

KEINE FARBE ungulnstig — schlecht
unbekannt - keine ausreichenden Daten

saP Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung als Art-fir-Art-Prifung gemas ,Leitfaden fir die
artenschutzrechtliche Prifung in Hessen®, HMUELV, 2011

vaP verkirzte artenschutzrechtliche Prifung

RLD Rote Liste Deutschland - * =ungeféhrdet, 3 =geféhrdet

Fledermause

Alle einheimischen Flederm&use sind in Anhang IV der FFH-Richtlinie gelistet und nach dem
Bundesnaturschutzgesetz besonders und streng geschiitzt. Ebenso sind alle in Hessen
vorkommenden Arten in den Roten Listen Deutschland und Hessen aufgefihrt.

Die Fledermausarten Breitflligel-, Miickenfledermaus, Grol3er und Kleiner Abendsegler wurden
in nur sehr geringer Anzahl und in sehr grol3er Hohe Uberfliegend nachgewiesen. Dies l&sst
darauf schlie3en, dass das Plangebiet fiir diese Arten keine Relevanz besitzt. Aufgrund dessen
ist keine artenschutzrechtliche Prifung durchzufihren. Gleiches kann fir die
Rauhhautfledermaus angenommen werden, die zwar 2018 haufiger registriert wurde, was
raumlich jedoch der aufRerhalb des Geltungsbereichs gelegenen Wasserwerkschaussee
zuzuordnen ist.

Die mit Abstand am haufigsten nachgewiesene Zwergfledermaus nutzt das Plangebiet zumindest
als Jagdgebiet. Innerhalb des Plangebietes wurden insbesondere in der Pappelreihe
Baumhohlen festgestellt, die potenziell als Quartiere fir Fledermause dienen koénnen.
Insbesondere fur die Zwergfledermaus sind potenziell Sommerquartiere in diesen Strukturen
denkbar. Deshalb wird fur die Zwergfledermaus eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung
durchgeflihrt. Die Betroffenheit der einzelnen Fledermausarten ist in Tabelle 19 dargestellt.
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Tabelle 19:

Abschichtung der Fledermausarten

Fledermause (Anhang IV-Art gemaB FFH-RL)

Art (wissenschaftlicher / §BNat | EHZ | Vorkommen/Status Betroffenheit| saP vaP
deutscher Name) SchG | (He) durch die
2015 2018 L

Breitfligelfledermaus b.s Oberflug )
Eptesicus serotinus
GroBer Abendsegler b.s ) Oberfiug )
Nyctalus noctula
Kleiner Abe.nds.egler b,s Uberflug | Uberflug -
Nyctalus leisleri
Mickenfledermaus Uberilug

.. b,s - auBerhalb -
Pipistrellus pygmaeus GB

Uberflug /
Rauhautfledermaus b. s Oberflug Jagd .
Pipistrellus nathusii ’ auBerhalb
GB
Jagd/ Jagd /

’ijgrgflﬁdermgus /Il b, s Quartiere | Quartiere X -

Ipistrellus pipistrellus méglich méglich

§ Gesetzlicher Schutzstatus nach Bundesnaturschutzgesetz

besonders geschutzt

Erhaltungszustand in Hessen gemaB ,Bericht nach Art. 17 FFH-Richtlinie 2019, Erhal-

tungszustand der Arten, Vergleich Hessen-Deutschland® HLNUG, Abteilung Naturschutz

unbekannt - keine ausreichenden Daten

artenschutzrechtliche Prifung in Hessen®“, HMUELYV, 2011

S streng geschiitzt
EHZ
GRUN (2019)
GELB giinstig
ROT unglinstig — unzureichend
KEINE FARBE unglnstig — schlecht
saP
vaP
Reptilien

verkirzte artenschutzrechtliche Prifung

Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung als Art-fir-Art-Prifung gemaB ,Leitfaden fir die

Im Plangebiet wurde lediglich die Zauneidechse (Lacerta agilis) nachgewiesen, die in Anhang IV
der FFH-Richtlinie gelistet und nach dem Bundesnaturschutzgesetz besonders und streng
geschitzt ist. Ebenso ist die Art in der Roten Listen Deutschland in der Vorwarnliste aufgefiihrt.

Es wurden zwar bisher nur Jungtiere nachgewiesen, dennoch ist von einer Fortpflanzungsstatte
bzw. einem reproduktiven Vorkommen innerhalb des Geltungsbereichs auszugehen. Da zudem
der Bereich um den Fundort als Lebensraum insgesamt gut geeignet ist, wird fur die
Zauneidechse eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung durchgefiihrt.
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Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung

Die durchgefiihrte Prifung ist im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag#4 umfassend dokumentiert,
weshalb nachfolgend nur die wesentlichen Ergebnisse in zusammenfassender Form
wiedergegeben werden.

Vogel

Durch die Bauarbeiten kommt es wahrend der Bauphase zur Vertreibung der Arten sowie zum
dauerhaften Verlust der bisherigen und potenziellen Brutplatze und Nahrungshabitate.

Die nachgewiesenen Vogelarten kdnnen jedoch in die Lebensrdume im nahen (Gebusche,
Baume, Wald) und weiteren Umfeld (landwirtschaftliche Flache) ausweichen. Hier stehen
weiterhin Nahrungsraume und Nistmoéglichkeiten zur Verfiigung. Durch das Anpflanzen von
Baumen und Strauchern heimischer Arten kann der Geltungsbereich etwas aufgewertet werden,
um den Verlust von Lebensraum etwas abzumildern.

Fur den Grinspecht, die Klappergrasmiicke und den Stieglitz wird aufgrund ausreichend
vorhandener Gehdlzstrukturen und Griunflachen im naheren Umfeld (Wald, landwirtschaftliche
Flache) von einem ausreichenden Brutplatzangebot und Nahrungsraum ausgegangen. Fir die
Arten hat das Plangebiet keine besondere Bedeutung, weshalb fur diese keine besondere
Betroffenheit besteht. Um den Wegfall mdglicher Brutplatze insbesondere fir die
Klappergrasmicke und den Stieglitz auszugleichen, sollten innerhalb 6ffentlicher Flachen bei der
Anpflanzung von B&umen und Strauchern einheimische Arten verwendet werden.

Als Ausgleich fir den Wegfall von Bruthéhlen fir den Star sollten im Plangebiet geeignete
Nistkasten installiert werden. Zur Erhéhung und Foérderung der Biodiversitat in der Stadt
Hattersheim wird empfohlen Nistkasten fir hdéhlen- und gebdudebritende Vogelarten
anzubringen.

Eine negative Veradnderung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen ist bei
Durchfiihrung der unten genannten VermeidungsmafRnahmen (u.a. Bauzeitenregelung) nicht zu
erwarten.

Es besteht demnach keine artenschutzrechtliche Betroffenheit der nachgewiesenen Vogelarten.
Unter Einhaltung der Artenschutzmaf3nahmen ist ein Verstol3 gegen die Verbotstatbestande des
8 44 Abs. 1-3 BNatSchG nicht zu erwarten.

Fledermause

Da der Aktivitatszeitraum der Zwergfledermaus und auch anderer Fledermausarten in der Nacht
liegt, kann eine Storung durch tagsuber stattfindende Bauarbeiten ausgeschlossen werden.

Im Bereich der offentlichen Grinflichen im Siden des Plangebietes soll ein abgestufter
Waldsaum und eine naturnahe Parkanlage hergestellt werden. Entlang dieser linearen Strukturen
des Waldrandes kdnnen sich die Fledermausarten weiterhin orientieren und den Wald sowie die

44 Gotte GmbH (April 2021): Bebauungsplan N 100 ,Vordere VoltastraRe* Stadt Hattersheim — Artenschutzbeitrag —
Flora und Fauna, Artenschutzrechtliche Betrachtung, Frankfurt am Main.
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landwirtschaftlichen Freiflachen sidlich davon weiterhin als Jagd- und Nahrungsraum sowie das
Plangebiet als Transferraum nutzen.

Ein Vorkommen von Sommer- / Tagesquartieren der Zwergfledermaus in den zahlreichen
Baumhohlen des alten Baumbestandes ist anzunehmen. Aus diesem Grund sollen kinstliche
Quartiere fur Flederméuse im Geltungsbereich, insbesondere an den Gebauden, installiert
werden, um die moglichen Verluste potentieller Quartiere durch die Rodung der alten Baume
auszugleichen.

Unter Berlcksichtigung der unten genannten Vermeidungsmaflnahmen, in Verbindung mit
Maflnahmen zur Biotopentwicklung im Gebiet und der Erhaltung von Transferrdumen, ist von
keiner erheblichen Beeintrachtigung der Zwergfledermaus auszugehen. Im Umfeld bleiben die
Lebensraumstrukturen, insbesondere Wald und Allee an der Wasserwerkschaussee,
unverandert und daher in ihrer Funktion fur die Zwergfledermaus erhalten.

Es besteht demnach keine artenschutzrechtliche Betroffenheit der Art. Unter Einhaltung der
genannten ArtenschutzmalRnahmen ist ein Verstol3 gegen die Verbotstatbestédnde des § 44
Abs. 1-3 BNatSchG nicht zu erwarten.

Allgemeine ArtenschutzmalRnahmen

Artenschutzmaflinahmen zur Vermeidung von Stdérungen und Einschrankungen sowie der
Sicherung der 6kologischen Funktion:

- Grundsatzlich dirfen Baumfall- und Geholzrodungsarbeiten sowie die Beseitigung von
sonstigen Vegetationsbestanden nur in den Wintermonaten vom 1. Oktober bis Ende
Februar, also auRerhalb der Vogelbrutzeit durchgefiihrt werden.

- Unabhangig davon sind vor Beginn von Fallarbeiten Baume mit Hohlen oder potenziellen
Baumquartieren in jedem Fall (also auch auf3erhalb der Vogelbrutzeit) auf ein mogliches
Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Arten, insbesondere von Flederméusen
hin zu untersuchen (z.B. mit Einsatz einer Héhlenkamera).

- Sofern ein positiver Habitatnachweis erfolgt, ist die Untere Naturschutzbehérde zu
informieren. Bei unbesetzten Aufzuchtstatten (wie Niststatten, die von Vogelarten
wiederbesiedelt werden, Fledermausquartiere) sind diese rechtzeitig zu beseitigen oder
verschlieBen, wobei gleichzeitig Ausweichquartiere oder -brutstatten vorlaufend an
geeigneter Stelle vorgehalten werden missen (Formsteine, Nistkasten, Dachkésten etc.).

Im Bebauungsplan sind entsprechende Hinweise auf die ArtenschutzmalBRnahmen enthalten.
Zudem werden diese in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen Stadt und Investor verankert.

MaRnahmenempfehlung zum Erhalt und zur Férderung europaischer Vogelarten

- Naturnahe, strukturreiche Entwicklung der geplanten o6ffentlichen Grinflachen mit
einheimischen und standortgerechten Gehdlzen einschliel3lich samentragender,
blitenreicher Saumvegetation, die eine Eignung als Lebens- und Nahrungsraum fur
Vogelarten bieten.

- Installieren kunstlicher Nisthilfen fir hdhlenbritende Vogelarten im Geltungsbereich oder
seiner Umgebung.
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In den Bebauungsplan wurden Festsetzungen flur die Gestaltung offentlicher Grunflachen
aufgenommen, die dem Erhalt und der Forderung européischer Vogelarten dienen. Zudem ist ein
Hinweis auf die Installation kunstlicher Nisthilfen fiir Vogel enthalten. Dieser wird erganzend in
einem stadtebaulichen Vertrag zwischen Stadt und Investor aufgenommen.

MaRnahmenempfehlung zum Erhalt und zur Férderung der Fledermausarten:

- Installieren kinstlicher Fledermauskasten im Geltungsbereich, insbesondere an
Gebéauden.

Der Bebauungsplan enthalt eine Festsetzung zur Schaffung kinstlicher Fledermausquartiere und
damit dem Erhalt und der Forderung der Fledermausarten.

Reptilien

Bei Umsetzung der Planung wird der Lebensraum der Zauneidechse im Plangebiet dauerhaft
zerstort. Um das Eintreten der Verbotstatbestdnde des 8§44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 zu verhindern, ist
eine vorgezogene Ausgleichsmalinahme (CEF-Malinahme) zur Sicherung der o6kologischen
Funktion durchzufiihren. Hierflr ist vorlaufend zu den Bauarbeiten ein geeignetes Ersatzhabitat
herzustellen, in welches die abzufangenden Zauneidechsen umgesiedelt werden kénnen.

CEF-MalRnahmen (Continuous ecological functionality-measures) werden vor dem eigentlichen
Eingriff durchgefihrt und sollen einen Ersatz fur die geplante Zerstérung des Lebensraumes
bieten. Sie dienen der dauerhaften Sicherung der 6kologischen Funktion von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten fur die betroffenen Tierarten im raumlich-funktionalen Zusammenhang. Diese
vorgezogenen AusgleichsmalBnahmen zum Artenschutz sollen dazu beitragen, dass die
Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG nicht eintreten. Nachfolgend wird die CEF-MalRhahme
fur die Zauneidechse naher beschrieben.

Abschatzung der Populationsgréi3e:

Der als Lebensraum flr Zauneidechsen geeignete Bereich entlang der 6stlichen
Geltungsbereichsgrenze ist ca. 500 m2 grof3. Dort wurden im Jahr 2020 zwei Jungtiere gefunden,
welche im Fundbereich aus Eiern geschlipft sein dirften. Da aber bei den letzten intensiven
Untersuchungen (2012, 2015, 2018) nur wenige oder keine Individuen nachgewiesen wurden, ist
nicht von einer grof3en Population auszugehen. Es ist nicht ganz auszuschlie3en, dass an
weiteren sudexponierten Geholzsaumen Zauneidechsen vorkommen, allerdings wurden an
keiner anderen Stelle im Geltungsbereich zu keinem Zeitpunkt Individuen gefunden.

Auf Grundlage einer fachlichen Einschéatzung ist im Bereich des aktuellen Fundortes mit
schatzungsweise maximal 12 Individuen zu rechnen und demnach ein Ersatzhabitat von ca.
500 m? ausreichend.

Umsiedlung

Im Jahr 2021 werden die Flachen nach Zauneidechsen abgesucht und gefundene Individuen
sollen in das bereits hergestellte Ersatzhabitat umgesiedelt werden. Ebenso werden Maflinahmen
erforderlich, die eine weitere Einwanderung von Eidechsen in dieses Gebiet hinein zu
unterbinden. Falls in den Bereichen der Abrissflachen oder Schutthalden weitere Individuen
gefunden werden, musste u.U. ein groReres Habitat bereitgestellt werden.
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Das Ersatzhabitat muss Lebensraumfunktion fir die Art erflllen, dies beinhaltet eine
Habitatstruktur, die auch Fortpflanzungsstatten und ein ausreichendes Nahrungsangebot
bereitstellt. Eine Umsiedelung erfolgt idealerweise zur Aktivzeit der Art (am besten nach dem
Erwachen aus der Winterstarre und noch vor Eiablage), wenn sichergestellt werden kann, den
Grof3teil der vorkommenden Individuen abfangen zu kénnen.

Standort Ersatzhabitat:

Auf einem Teilbereich des Flurstiicks 90/18, Flur 4 in der Gemarkung Okriftel, welches sich im
Eigentum der Stadt Hattersheim befindet, soll ein fir die Zauneidechse geeignetes Ersatzhabitat
hergestellt werden. Fir die MalRnhahme soll die Wiese ndrdlich des Mihlgrabenwegs (gesamt
ca. 2.800 m?) genutzt werden. Diese befindet sich im ,Okowiesenprogramm® der Stadt, wird
aktuell ein- bis zweimal jahrlich von einem Landwirt gemé&ht und unterliegt daher bereits einer
extensiven Nutzung.

Abbildung 18: Lage und Entfernung des Ersatzhabitates zum Plangebiet4®
Blau: Fundort der Zauneidechse im Plangebiet, rot: geplantes Ersatzhabitat

Der umgebende Gehoélzsaum im Norden und Osten besteht Uberwiegend aus Weiden (Baum-
und Strauchschicht) und sonstigen standorttypischen Strauchern. Die im Luftbild erkennbare
Fahrspur ist ein unbefestigter Feldweg und dient lediglich der Erreichbarkeit der hinter liegenden
Garten. Sie ist nur wenig befahren.

Der fir eine Umsiedelung vorgesehene Bereich umfasst eine Flache von ca. 500 m2 und kann
gut als Ersatzhabitat entwickelt werden. Im direkten Umfeld befinden sich Wiesen, Baum- und

45 Quelle: Luftbild zur Verfigung gestellt durch die Stadt Hattersheim.
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Strauchhecken aus heimischen Gehdlzen sowie Garten innerhalb und aul3erhalb der
Siedlungsflache, wodurch auch eine gute Vernetzung in die Umgebung gegeben ist. Durch die
Lage am Siedlungsrand ist zwar mit menschlichen Stérungen z.B. Haustiere zu rechnen. Dies
kann jedoch durch eine entsprechende Gestaltung und Abgrenzung der Mal3nhahmenflache (z.B.
niedrige Heckenstruktur) auf ein nicht erhebliches Mal3 verringert werden. Somit bietet die Flache
gute Voraussetzungen zur Entwicklung eines funktionierenden Ersatzhabitats fir die
Zauneidechse.

Abbildung 19: Lage der Flache fiir das geplante Ersatzhabitat4®
Gestaltungsempfehlungen:

Die herzustellenden Standorteigenschaften missen dauerhaft einem typischen Zauneidechsen-
Habitat entsprechen und mit bereits besiedelten Lebensrdumen vernetzt sein (besonnte Gehdlz-
saume, ruderale oder extensiv genutzte Offenflachen) sowie unterschiedlich hohe Vegetation mit
einer weitgehend geschlossenen Krautschicht und eingestreuten Freiflachen auf nahrstoffarmem
Untergrund beinhalten. Die bestehende Griinflache ist mit regionalem Saatgut mit heimischen
Arten aufzuwerten und heimische Gehdlzarten zu verwenden (z.B. Weildorn, Schlehe,
Berberitze, Wildrosen).

Elemente des Ersatzhabitats miissen sein:

- Lineare Gehdlzstruktur parallel zur Fahrspur zur Abgrenzung und Schutz des Habitats in
Kombination mit vereinzelten Geholzen oder Gebuschgruppen (niedrige Arten u.a.
Hecken, Gebuschrander).

- Insgesamt ein Verbuschungsgrad von maximal ca. 25 % auf der Gesamtflache.

- Uberstellung mit bis zu zwei Baumen auf der Nordseite (trockene Bereiche unter der
Krone).

46 Quelle: Kartengrundlage der Stadt Hattersheim.
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- Gut besonnte, offene Sandstellen (lockerer sandiger Boden, kein reiner gewaschener
Sand) mit einer Mindesttiefe von 0,5 m und angrenzender Deckung (Sandlinsen im
Randbereich der Gebiische, jeweils mindestens 1,5 m2 grof3).

- Totholzstapel, punktuell (auch alte Wurzelstocke 0.4.).

- Stein-/Schotterlinsen (teils bis 0,8 m Tiefe — frostfrei) als Verstecke und Winterquartiere
(jeweils mind. 1,5 m2 grol3),

- Sudexponierte Elemente (Totholz, flache Steine, Findlinge), eingebettet in eine
artenreiche, extensiv gepflegte Wiese bzw. ruderale Gras/Kraut-Gesellschaft.

Vor Umsiedlung der Zauneidechsen ist die Flache mit einem Kleintierschutzzaun zu umgeben,
um ein Abwandern der Tiere nach der Umsiedlung zu verhindern. Der Kleintierschutzzaun sollte
bis September 2021 bestehen bleiben.

Es ist langfristig eine dauerhafte artgerechte Pflege zum Erhalt der erforderlichen
Habitatstrukturen durchzufiihren. Offene Flachen sind dauerhaft geholzfrei zu halten (ca. 75 %)
und mind. 1x alle 2 Jahre bis max. 1x je Jahr jeweils frihestens im September zu méhen. Gehdlze
sind im Bedarfsfall zuriickzuschneiden, um einen Verbuschungsgrad auf der Gesamtflache von
ca. 25 % zu erhalten.

Oberschicht aus Kies

— und Rohboden, ca. 40 cm
mit Astwerk, Stammbholz
und Findlingen

> Unterschicht aus Steinen,
Grobschlag und
dicken Asten, ca. 30 cm

Abbildung 20: Schematische Darstellung einer Rohbodenlinse (Schotterlinse und Totholzbesatz) fir das
Eidechsenhabitat

Die artenschutzrechtliche Priifung wurde auf Grundlage der aktuellen Datenlage vorgenommen.
Durch die weiterhin laufenden Untersuchungen wie z.B. die archéologische Prospektion sind
Veradnderungen der Lebensraumverhéltnisse im Geltungsbereich méglich, was u. U. auch
Einfluss auf den Reptilienbestand ausiiben kann bzw. auf potentiell fiir Zauneidechsen geeignete
Lebensrdume. Dies ist inshesondere deshalb relevant, da trotz einer offensichtlich heute bereits
in Teilen gegebenen Lebensraumeignung bislang kaum eine Besiedlung nachgewiesen werden
konnte und im Umfeld (Gleistrasse) Eidechsenvorkommen sicher anzunehmen sind.

Vor diesem Hintergrund ist vorlaufend zum Beginn der BaumafRnahmen zumindest im
sliddstlichen Geltungsbereich (d.h. spatestens in der Vegetationsperiode vor Aufnahme der
Bauarbeiten), eine erneute Kontrolle des Reptilienbestands vorzunehmen. Dies stellt sicher, dass
im Falle von heute nicht vorhersehbare Populationsentwicklungen rechtzeitig ggf. erforderliche
Zusatzmalnahmen eingeleitet werden kdnnen (z.B. aktives Absammeln und Umsiedeln von
Tieren, Be-reitstellen eines Ersatzhabitats).

Durch die Herstellung eines Eidechsenhabitats kann sichergestellt werden, dass ein fur die Art
nutzbarer Lebensraum vorgehalten wird, in welchen die im Geltungsbereich vorkommenden
Individuen sicher umgesiedelt werden kénnen. Von einer erheblichen Stérung, die dazu beitragt,
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den Erhaltungszustand der lokalen Population zu verschlechtern, wird bei Umsetzung der oben
genannten Maflinahmen nicht ausgegangen.

Da das notwendige Ersatzhabitat auf3erhalb des Geltungsbereichs liegt, wird dessen Herstellung
in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt bzw. gesichert.

Biologische Vielfalt

Mit Umsetzung der Planung wird aufgrund des Verlustes der vorhandenen Biotopstrukturen die
biologische Vielfalt weiter eingeschrankt. Jedoch ist diese in ihrer Bedeutung bereits im Bestand
als eher gering bzw. ohne besondere Bedeutung fiir den Erhalt der biologischen Vielfalt
anzusehen. Durch die im Bebauungsplan festgesetzten MalBhahmen koénnen wieder neue
Grunstrukturen und Biotope im Plangebiet hergestellt werden, die zwar siedlungstypisch sind,
jedoch die biologische Vielfalt hinsichtlich eines Angebotes an siedlungstypischen Biotopen und
Lebens- bzw. Nahrungsraumen fir Tiere wieder erganzen.

2.3.2 Schutzgut Flache und Boden
Flachennutzung / Flacheninanspruchnahme

Bei dem Vorhaben handelt es sich teilweise um die Inanspruchnahme ehemaliger gewerblich
genutzter Flachen und teilweise um die Inanspruchnahme von Flachen im AuRRenbereich, die
noch keiner Bebauung zugefuhrt werden (vgl. Kap. Il 1.1).

Mit der geplanten Bebauung kommt es zur Inanspruchnahme von Grund und Boden. Diese ist
vor dem Hintergrund der Schaffung erforderlichen Wohnraums in der Stadt Hattersheim
erforderlich. Andere Mdglichkeiten der Innenentwicklung, die ein entsprechendes Potential an
Wohnraum bieten, sind nicht ersichtlich. Zudem handelt es sich bei diesen Flachen um Bereiche,
die stadtebaulich langfristig fur eine Siedlungsentwicklung vorgesehen waren (vgl. Kap. Il 1.2).

Im Vergleich zum derzeitigen Zustand (vgl. Kap. Il 2.1.2) ergibt sich durch die Planung eine
deutliche Mehrversiegelung der Flachen (vgl. Kap. 1l 2.3 - Tabelle 16). Dies relativiert sich jedoch
in Gegenlberstellung der gemall planungsrechtlichem Voreingriffszustand zuldssigen
Versiegelungen (vgl. Kap. 11 2.3.12).

Bodenfunktionen

Als Eingriffe in den Boden sind alle Mal3nhahmen anzusehen, die zu einer Verédnderung der
Bodenaoberflache bzw. zu Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen fiihren. Bezlglich der
Eingriffserheblichkeit ist das Gelande in zwei Bereiche zu untergliedern. Das ehemalige
Gewerbegebiet im Norden ist durch tiefgreifende Bodenverénderungen gepréagt. Es kann davon
ausgegangen werden, dass sich in diesem Bereich keine natirlichen Boden mehr befinden bzw.
natlrliche Bodenfunktionen bereits deutlich eingeschrankt sind. Wahrend stidlich, im Bereich der
landwirtschaftlichen Flachen, alle Bodenfunktionen aufgrund der vorhandenen natirlichen Boden
vollumfanglich erfillt werden kdnnen. Dort ist mit einer entsprechend hohen Eingriffserheblichkeit
zu rechnen.
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Tabelle 20: Wirkfaktoren Schutzgut Boden

Wirkfaktor Auswirkungen Bewertung
Baubedingt

- Baufeldraumung - Bodenverlust

- Baustelleneinrichtung - Temporére Verdichtung

- Einsatz von Baumaschinen - Temporare Versiegelung negativ
- Oberbodenabtrag

- Bodenaushub

- Entfernung von  belasteten |- Teilw. Wiederverwendung

Auffillungen
- Oberbodenauftrag in Teilen

- Herstellung von
Grundstiicksfreiflachen in Teilen

vorhandenen Oberbodens

Teilw. Wiederherstellung der
Bodenfunktionen auf
Grundstiicksfreiflachen/Griinflachen

Positiv / neutral

Anlagebedingt

- Errichtung von Gebauden,
Wegen, Tiefgaragen und
Stellplatzen  sowie  sonstiger

befestigter Flachen

Verlust von sehr ertragreichen und
natdrlichen Boden (Stiden)

Dauerhafte Bodenversiegelung

Verlust von Bodenfunktionen (Filter-

, Puffer- und Wasserspeicher-
funktion)

Deutliche Reduktion der
Lebensraumfunktion

negativ

- Herstellung von Grunflachen mit
Bodenanschluss in Teilen

- Teilw. extensive Dachbegriinung

auf unterschiedlich hohen
Anteilen der Dachflachen
(Gebaude)

- Teilw. intensive Begrinung uber
Tiefgaragen

Herstellung sekundarer Béden mit
Bodenfunktion in Teilen

Herstellung von Substratschichten,
die in begrenztem Umfang bzw.
gewisse Bodenfunktionen erfiillen
kénnen

Positiv / neutral

Betriebsbedingt

- Kein Umgang mit

umweltschadigenden Stoffen

- Umweltschonende Pflege der
Gartenanlagen

- Umweltschonende  Nutzungen
der Grundstucksfreiflachen

Keine Auswirkungen bei

umweltschonender Nutzung

Positiv / neutral
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Der groRte Teil des Plangebietes ist bereits Uber das bestehende Planungsrecht
bauleitplanerisch erfasst. Die rechtskréaftigen Bebauungsplane N 03, N 46 und N 99 weisen
jeweils Gewerbegebiete mit einer GRZ von 0,8 aus. Insofern ist eine Inanspruchnahme der
Bodenflache bereits heute planungsrechtlich zuldssig, womit die Neuregelung in diesen
Bereichen als eine Wiedernutzbarmachung von bereits baulich beanspruchten Flachen im Sinne
der Innenentwicklung zu sehen ist und zudem die Planung geringere Ausnutzungszahlen
vorsieht. Ausgenommen hiervon sind die im Suden und Sudwesten liegenden Acker- und
Wiesenflachen, die bisher keiner bauleitplanerischen Regelung unterlagen.

Auf den vollstandig unbebauten landwirtschaftlichen Flachen kénnen Bodenfunktionen
vollumfanglich erfullt werden. Dort fand bisher keine bauliche Nutzung statt, weshalb mit der
Planung im Suden gravierende Eingriffe in das Schutzgut Boden verbunden sind. Es sind,
aufgrund ihrer hohen Fruchtbarkeit (Ertragsmesszahl > 80) und Natirlichkeit, als besonders
ertragreich anzusehende und daher wertvolle Boden betroffen. Bei Umsetzung der Planung
gehen diese Bdden und ihre Bodenfunktionen fast vollsténdig verloren. Lediglich in den als
offentliche Grinflachen ausgewiesenen Bereichen bleiben Bdden erhalten, die weiterhin
Bodenfunktionen erfullen kdnnen.

Insgesamt sind Eingriffe in das Schutzgut Boden zu erwarten, gleichzeitig aber aufgrund von
Vorbelastungen zu relativieren. Im ndérdlichen Plangebiet werden durch die zukinftige
Begrenzung der Ausnutzungszahlen, Begrinungsmalnahmen und der Anlage von
Grundstucksfreiflichen sowie der Ausweisung von o6ffentlichen Griinflaichen, Eingriffe in das
Schutzgut Boden gegenilber der aktuell zulassigen Bebauung weitestgehend kompensiert. Von
erheblichen Auswirkungen in diesem Bereich ist daher nicht auszugehen.

Im Bereich der baulich nicht genutzten landwirtschaftlichen Flachen im Siden gehen jedoch die
wertvollen naturlichen Bbdden fast vollstandig verloren. Lediglich im Bereich der offentlichen
Grunflachen bleiben noch Teile erhalten. Durch die fast flachendeckend geplante Errichtung von
Tiefgaragen, werden die Bodenstrukturen tiefgreifend zerstort. Dies stellt einen erheblichen
Eingriff dar, der unter Bericksichtigung der Planungsziele nicht vermeidbar ist und nicht
ausgeglichen werden kann. Mit der Festsetzung 6ffentlicher Grinflachen und den vorgesehenen
Maflinahmen zur  anteiligen Dachbegriinung, Verwendung  versickerungsfahiger
Flachenbefestigungen, anteiligen Begrinung von Grundsticksfreiflachen, etc. kénnen die
Auswirkungen lediglich minimiert werden. Ebenfalls wird darauf verwiesen, dass die gesetzlichen
Vorschriften zum Bodenschutz, insbesondere wahrend der Bauphase, zu beriicksichtigen sind
und die Auswirkungen auf den Boden minimieren kénnen, z. B. sachgerechte Zwischenlagerung
und Wiedereinbau des Oberbodens, ordnungsgemafle Separierung unterschiedlicher
Eignungsgruppen des Bodens, Beriicksichtigung der Witterung beim Befahren.

Baugrund

Unter Beriicksichtigung langerer Messreihen wurde im Baugrundgutachten festgestellt, dass der
maximale Grundwasserstand, der mit 91 m G.NHN angenommen wird, keine Rolle fur die
geplante Bebauung spielt.

Im Ergebnis der vorliegenden Baugrunduntersuchung ergeben sich keine relevanten Aspekte fir
den Bebauungsplan, jedoch MalRnahmen die bei der spateren Bauausfihrung, z.B. bei
Griindungsarbeiten, zu beachten sind.
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Aus der Baugrunduntersuchung gehen keine Erkenntnisse hervor, die zu wesentlichen
Umweltauswirkungen fihren.

Altlasten / Altstandorte

Ergebnis der bisherigen gutachterlichen Untersuchungen ist, dass kein Hinweis auf eine Altlast
i.S.d. Bundes-Bodenschutzgesetzes bzw. kein Verdacht bzgl. der relevanten Wirkungspfade
Boden — Mensch, Boden — Grundwasser, Boden — Nutzpflanzen besteht.

Far den Wirkungspfad Boden-Luft ergaben sich keine Hinweise auf einen relevanten Eintrag
leichtfliichtiger Schadstoffe. Die mdgliche, im Untergrund enthaltenen Schadstoffe sind
entsprechend abfalltechnisch zu deklarieren, zu analysieren und ordnungsgeman zu entsorgen.

Im Bereich der ehemaligen Tankstelle wird beim Ausbau der gesamten Anlage eine
fachgutachterliche Uberwachung und ggf. Freimessung der Boden empfohlen (vgl. Franke-
Mei3ner und Partner GmbH 05.09.2019, S. 28 bzw. Kennzeichnung im Bebauungsplan).

Teilweise wurden Bodenproben entnommen und umwelttechnisch eingestuft. Mit der teilweisen
Einstufung =Z 2 wird zudem fir diese Aushubmassen eine deponietechnische Verwertung
erforderlich. Potenziell im Untergrund enthaltene Schadstoffe sind abfalltechnisch zu deklarieren,
zu analysieren und ordnungsgemal zu entsorgen.

In der Untersuchung 2005 wurde fir die untersuchten Misch- und Einzelproben keine
Uberschreitung der Priifwert fir ,Wohngebiete* festgestellt. Jedoch wurde fiir den niedrigeren
Prifwert fur die Kategorie ,Kinderspielplatze“ in einer Probe eine Uberschreitung der Parameter
fur Cadmium festgestellt. Weitergehende Detailuntersuchungen fiir Bereiche mit Spielplatzen und
Nutzgarten sind somit zu empfehlen. Méglicherweise ist in sensiblen Bereichen (Kindergarten,
Kinderspielplatz, Nutzgarten) ein oberflachennaher Bodenaustausch vorzunehmen.

DarlUberhinaus geht der Gutachter in einer Worst-Case-Betrachtung davon aus, dass im
Plangebiet teilweise vorhandene Aufflllungen aus dem untersuchten Gebiet entfernt werden
mussen. Es wird empfohlen Erd- und Griindungsarbeiten von einem Baugutachter zumindest
stichprobenartig Uberwachen und hinsichtlich der abfallrechtlichen Relevanz abnehmen zu
lassen.

Vor Beginn von Bauvorhaben und Erdarbeiten (mindestens 10 Tage vorher) ist die zustandige
Bodenschutzbehdrde beim Regierungsprasidium Darmstadt — Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt Wiesbaden, Dezernat 41.1 - zu informieren. Diese wies im Rahmen der Beteiligung
darauf hin, dass ,im Rahmen der Maflinahme anfallende Erdaushub zur Entsorgung, (ist) zur
abfalltechnischen Deklaration nach den Vorgaben der Probenahmerichtlinie PN 98 (LAGA PN 98
- Richtlinie fUr das Vorgehen bei physikalischen, chemischen und biologischen Untersuchungen
im Zusammenhang mit der Verwertung / Beseitigung von Abféllen) unter Beriicksichtigung der
Handlungshilfe zur Anwendung der LAGA Mitteilung 32 (LAGA PN 98, Download unter:
https://www.laga-onli-ne.de/documents/hinweise_pn98_stand_2019 mai_1564665128.pdf) vor
der weiteren Aufbereitung zu beproben und auf den Parameterumfang der LAGA M20 (LAGA
M20 — Anforderungen an die stoffliche Verwertung von Abfallen/Reststoffen - Technische Regeln
) zu untersuchen® ist.
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Im Rahmen des Aushubs ist sicherzustellen, dass es nicht zu Vermischungen von gefahrlichen
und nicht geféahrlichen Abféallen kommt.

Die Regelungen des Merkblatts ,Entsorgung von Bauabfallen® (Baumerkblatt) der
Regierungsprasidien Darm-stadt, Gieen und Kassel (Stand: 01.09.2018) sind bei der
Beprobung, Separierung, Bereitstellung, Lagerung und Entsorgung von Bodenaushub
einzuhalten.

Fir die sonstigen Flachen im Plangebiet, auf denen bislang keine umweltgefahrdenden
Nutzungen durchgefuhrt wurden (stdlicher Bereich) besteht kein Altlastenverdacht und es ist
nicht mit aufwendigen Bodensanierungen zu rechnen.

Insgesamt ist fur das Plangebiet bei Durchfiihrung der Planung keine Umweltgefahrdung i.S.d.
Bundes-Bodenschutzgesetzes zu erwarten, die der geplanten Folgenutzung entgegensteht.
Insofern sind mit Durchfihrung der Planung keine wesentlichen Umweltauswirkungen aufgrund
mdoglicher Altablagerungen oder Verdachtsflachen zu erwarten. Mit Aushub des im Boden z.T.
abfalltechnisch relevanten Materials kommt es diesbeziglich zu einer Verbesserung im
Plangebiet.

2.3.3 Schutzgut Wasser

Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Wasser entstehen zunachst durch die
Flachenneuversiegelung, den Verlust von Boden als Grundlage der
Niederschlagswasserspeicherung und Grundwasserneubildung sowie einem erhdhten
Oberflachenabfluss auf versiegelten Flachen.

Eine Beeintrachtigung von Oberflachengewassern ist aufgrund der Entfernung der Planung nicht
zu erwarten.

Grundwasser / Naturlicher Wasserkreislauf

Aufgrund der baulichen Vorgeschichte des nérdlichen Teils des Plangebietes und der nach wie
vor verdichteten, meist vegetationsfreien Boden und Materialhalden, sind die hydrologischen
Funktionen bzw. die natlrlichen Regelmechanismen des Wasserhaushalts (Versickerung,
Verdunstung, Grundwasserneubildung) dort eingeschrankt. Aktuell kann jedoch auf den
bestehenden Schotterflachen Verdunstung und zumindest eine Versickerung stattfinden. Durch
die geplante bauliche Entwicklung ergeben sich gegenliber der Bestandssituation
Neuversiegelungen und Uberbauungen, die erneut zu einer Beeintrachtigung des natiirlichen
Wasserkreislaufs filhren. Hierbei ist relativierend zu beriicksichtigen, dass durch die bestehenden
Bebauungsplane (vgl. Prognose-Nullfall, Kap. | 3.2) auch weiterhin eine hohe Versiegelung und
gewerbliche Nutzung, die zu entsprechenden Stérungen der Bodenfunktionen flhrt, zulassig ist.

Durch die massive Zunahme des Versiegelungsgrades im Suden, infolge Uberbauung und
Oberflachenbefestigung/-versiegelung, ergeben sich auch hier neue und grof3flachige Stérungen
des naturlichen Wasserkreislaufs.

Um die damit einhergehenden Wirkungen zu minimieren, wurden fur die Neubebauung Vorgaben
fur die Regenwasserbewirtschaftung erstellt. In einem Entwasserungskonzept zum
Bebauungsplan wurden verschiedene Mdoglichkeiten der Versickerung, Rickhaltung, Einleitung
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von Niederschlagswasser, insbesondere auch vor dem Hintergrund der Ruckfiihrung in den
naturlichen Wasserkreislauf, geprift. Dabei wurde bertcksichtigt, dass gegentber dem Ist-
Zustand (unter Bericksichtigung der ehem. Bebauung und Versiegelung auf dem Gelénde der
ehem. Wellpappefabrik) keine hohere Ableitung und Einleitung von Niederschlagswasser
erfolgt.4’ Hintergrund ist, dass das Regeniberlaufbecken am Ende des C-Sammlers nicht mehr
Abwasser aufnehmen kann.

Da der Untergrund grundsatzlich fur die Versickerung von Niederschlagswasser nicht geeignet
ist und eine Versickerung daher mit einem umfangreichen und entsprechend auch
kostenintensiven Bodenaustausch, sowie teilweise sehr tiefem Bodenaustausch verbunden ware,
wurde eine Versickerung im Bebauungsplan zwar vorrangig vorgesehen, jedoch auch
Alternativen berucksichtigt. Als Alternative zur Versickerung und im Hinblick auf den dabei
erforderlichen Bodenaustausch (sowohl aus versickerungstechnischer sowie ggf. auch
umwelttechnischer Sicht), bietet sich die Rickhaltung und gedrosselte Ableitung des anfallenden
Niederschlagwassers in das Kanalnetz an. So soll das anfallende Niederschlagswasser teilweise
auf den Baugrundstiicken versickert und teilweise gedrosselt in Misch- bzw. Regenwasserkanéle
eingeleitet werden.

Durch die geplante Bebauung fallt zunachst wesentlich mehr abzuleitendes Regenwasser an als
zuvor. Zur Begrenzung der Einleitmengen in den C-Sammler werden daher weitgehende
Maflnahmen erforderlich. Aufgrund der heterogenen geplanten Bebauungsstruktur sind
unterschiedliche dezentrale MalRnahmen zur Reduzierung auf den einzelnen Grundstiicken
vorgesehen. Fir die Herstellung von Versickerungsanlagen ware aufgrund der vorherrschenden
Bodenverhaltnisse (u.a. Losslehm, Auffullungen) meist ein Bodenaustausch notwendig.

Vorgesehene Maflinahmen:

- Versickerung des anfallenden Regenwassers uber Versickerungsmulden, Mulden-Rigolen
oder Rohr-Rigolen,

- Riulckhaltung und gedrosselte Einleitung des Regenwassers ins Kanalnetz, z.B. im Bereich
der PlanstraBen  durch  Stauraumkandle und auf  Grundsticken  durch
Regenriuckhalteanlagen in Form von Fertigteil-Systemen,

- Zur Ruckhaltung, Versickerung und Verdunstung des anfallenden Niederschlagswassers
tragen auch Dachbegriinungen und wasserdurchlassige Ausbildung von befestigten
Oberflachen bei,

- Teilweise Einleitung von Regenwasser in vorhandene Regenwasserkandle oder
Mischwasserkanale.

Unter Bertcksichtigung der Entwéasserungskonzeption wird sich der Niederschlagswasserabfluss
im Vergleich zum malf3geblich heranzuziehenden Ist-Zustand nicht erhéhen.

47 Durth Roos Consulting GmbH (April 2021): Plangebiet des Bebauungsplans in Hattersheim — Erlauterungsbericht
Entwasserungskonzept, Darmstadt.
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Zur weiteren Minderung der Auswirkungen und Ruckfiihrung des Wassers in den Wasserhaushalt
wurden anteilige Dachbegriinungen sowie versickerungsfahige Flachenbefestigungen
festgesetzt.

Umgang mit Niederschlagswasser / Entwasserung

Die im Plangebiet festgestellten Bodenverhaltnisse sind durch die anstehenden Auffillungen und
bindigen Deckschichten (Losslehmschicht) nicht fir eine gezielte Versickerung von
Niederschlagswasser geeignet. Die darunter liegende Schicht der quartéaren Kiessande weist
jedoch einen Wasserdurchlassigkeitsbeiwert (Kf-Wert) von im Mittel ca. 1,0 x 10 m/s auf und ist
damit grundsatzlich fur eine gezielte Versickerung geeignet.

In der Entwasserungskonzeption® wurden verschiedene Mdoglichkeiten hinsichtlich der
Versickerung, der Riickhaltung und der Ableitung des Niederschlagswassers, insbesondere auch
vor dem Hintergrund der Ruckfuhrung in den naturlichen Wasserkreislauf, gepruft. Gemaf: der
Entwasserungskonzeption ist eine Versickerung von Niederschlagswasser der im Boden
vorliegenden schlechten Kf-Werte im Plangebiet nur nach Austausch der vorhandenen
Auffullungen, ggf. auch Losslehmschicht und mit Ersatz durch versickerungsfahiges
Bodenmaterial moglich. Zudem ist ein Austausch des Bodens aufgrund der umwelttechnischen
Relevanz im Bereich der Aufflllungen erforderlich. Die vorhandene Ldsslehmschicht wurde nicht
umwelttechnisch untersucht und muss im Rahmen der Ausfihrungsplanung ggf. entsprechend
geprift werden. Da ein Bodenaustausch mit erforderlicher Tiefe entsprechend kostenintensiv und
vor dem Hintergrund der zeitverzogerten Ableitung unverhaltnismafig ist, sofern es nicht im
Rahmen der Baufeldvorbereitung aufgrund umwelttechnischer Anforderungen bzw. der
Grundung sowieso ausgefihrt wird, wurden auch andere Lésungsmoglichkeiten zum Umgang
mit dem anfallenden, nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswasser gepriift.

Fur den Grol3teil der Grundstiicke im allgemeinen Wohngebiet geht das Entwasserungskonzept
aufgrund der kleinteiligen Flachenzuschnitte, der geplanten Tiefgaragen und der anstehenden
Bodenverhaltnisse davon aus, dass eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
nur eingeschrankt moglich ist.

Das in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 7 anfallende, nicht schéadlich verunreinigte
Niederschlagswasser ist auf den Grundstlicken daher zu versickern, kann aber auch (unter
Berticksichtigung der vorhandenen Bodenverhéltnisse, die nicht fir eine Versickerung geeignet
sind) in das neu geplante Kanalnetz abgeleitet werden. Dabei ist in Teilbaugebieten eine direkte
Einleitung in das neu geplante Kanalsystem mdglich und in anderen Teilbaugebieten eine
zeitverzbgerte Ableitung. Bei einer zeitverzégerten Ableitung ist auf den Grundstiicken ein
ausreichendes Rickhaltevolumen vorzusehen, so dass die erforderliche gedrosselte Einleitung
in die Kanalisation sichergestellt wird. Fur das ostlich der PlanstraRe E gelegene allgemeine
Wohngebiet WA 3-a ist eine Ableitung Uber den Anschluss an den Regenwasserkanal der
Schokoladenfabrik, der in den Schwarzbach einleitet, moglich. Hierzu wird eine Einleiteerlaubnis
durch die Obere Wasserbehdrde erforderlich.

48 Durth Roos Consulting GmbH (April 2021): Plangebiet des Bebauungsplans in Hattersheim — Erlauterungsbericht-
Entwasserungskonzept, Darmstadt.
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Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sowie im Gewerbegebiet GE 1 soll das anfallende
Niederschlagswasser zur Reduzierung der Einleitemengen auf dem jeweiligen Grundstiick
gesammelt und in den Untergrund versickert werden. Fur das GE 1 und GEe bestiinde auch
grundsatzlich die Mdglichkeit zum Anschluss an den Regenwasserkanal in der Stral’e ,An der
Taunuseisenbahn®. Die Einleitemenge in den Regenwasserkanal soll dabei auf 10 l/(s*ha)
begrenzt sein. Im Fall des Anschlusses von Notuberlaufen der Versickerungsanlagen an den
Regenwasserkanal soll die Anschlussleitung auf eine Nennweite von DN 150 begrenzt sein.
Einleitemenge und Erlaubnis sind mit der oberen Wasserbehétrde abzustimmen.

Das im Gewerbegebiet GE 2 anfallende Niederschlagswasser soll zur Reduzierung der
Einleitemenge in den C-Sammler, auf dem Grundstick zuriickgehalten und vorrangig versickert
werden, es kann jedoch auch zeitverzdogert abgeleitet werden. Bei einer Versickerung uber
Mulden sowie ggf. auch bei einer Versickerung Uber Rigolen erfordert dies eine entsprechende
Ausgestaltung des Bodens mit mdglicherweise hohem Aufwand des Bodenaustauschs. Dies
kann im Rahmen der Ausfiihrungsplanung fir das Gewerbegebiet gepruft werden. Das
anfallende Niederschlagswasser kann insofern auch gedrosselt in das Mischwassernetz
abgeleitet werden.

Im Rahmen des Entwésserungskonzeptes wurde davon ausgegangen, dass aus den
Gewerbegebieten GE 1 und GEe sowie dem allgemeinen Wohngebiet WA 3-a kein
Niederschlagswasser in den Kanal zur Ableitung in den Sammler C eingeleitet wird und von den
Gebieten GE 2, WA 1-a und WA 7 nur eine gedrosselte Einleitung erfolgt. Aus den anderen
Gebieten wurde eine Einleitung in das Kanalnetz angesetzt. Entsprechend wurden in der
Entwasserungskonzeption zur Reduzierung der Einleitemengen in den Sammler C
Stauraumkanaéle in der Planstral3e A sowie E vorgesehen. Diese sind so zu dimensionieren, dass
im worst-case bei der Ableitung des Niederschlagswassers aus den o. g. Gebieten sowie der
Ableitung des auf den Offentlichen Verkehrsflachen anfallenden Niederschlagswassers, die
zeitverzogerte Ableitung in den Sammler C sichergestellt ist.

Eine Brauchwassernutzung ist gemal3 der stadtebaulichen Konzeption zwar nicht vorgesehen,
jedoch zulassig und kann individuell bei der Ausfliihrungsplanung geprift werden. Ebenso kann
im Rahmen der Ausflihrungsplanung geprift und berlcksichtigt werden, wie sich die
Festsetzungen hinsichtlich versickerungsfahiger Flachenbefestigungen, anteiligen
Dachbegriinung oder weitere mdgliche MaRnahmen, z.B. Anordnung unterirdischer
Ruckhalterdume Uber Tiefgaragen als positive Faktoren auch hinsichtlich der Minderung der
Abflussmengen auswirken.

Die Ableitung des Niederschlagswasser im Bereich o6ffentlicher Verkehrsflachen soll Uber
Einleitung in das neu aufzubauende Kanalnetz mit Anschluss an den Sammler C, teilweise Uber
gedrosselte Einleitung (Stauraumkanéale unterhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen), sowie eine
entlang der Planstrale E wegebegleitende Retentionsmulde mit ca. 40 m3® Volumen Uber
Versickerung erfolgen. Fir die Ausgestaltung der Retentionsmulde ist ein Bodenaustausch mit
gut geeignetem Boden hinsichtlich der Kf-Werte erforderlich. Der geplante Ful3- und Radweg
innerhalb der offentlichen Griunflache im Siden des Plangebietes kann breitflachig in die
Grunflache entwassern.

PKO 15-006 vom 26.01.2022 Seite 147
FIRU Koblenz GmbH | SchioRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-ko.de



Stadt Hattersheim am Main
Bebauungsplan N 100 ,,Vordere VoltastraBe* Umweltbericht

Mit der Entwasserungskonzeption wird beriicksichtigt, dass nicht mehr Wasser gegeniiber dem
Ist-Zustand abgeleitet wird. Entsprechend kommt es durch die Planung zu keiner wesentlichen
Verschlechterung der Entwasserungssituation. Wenn moglich wurde zur Minimierung der
Auswirkungen auf den naturlichen Wasserkreislauf eine Versickerung von Niederschlagswasser
bertcksichtigt.

Starkregenereignisse

Bei einem 30-jahrigen Regenereignis ist der C-Sammler, der durch die Mitte des Plangebietes
verlauft und wesentlich zur Abwasserableitung beitrdgt, voll ausgelastet. Ein ungehindertes
AbflieBen des anfallenden Niederschlagswasser aus dem Plangebiet ist bei seltenen oder
aullergewohnlichen Starkregenereignissen ggf. nicht gewahrleistet. Damit kann es zum Ruckstau
im Kanalnetz und einem Austreten von Wasser an den Tiefpunkten im StraRenraum kommen.
Besonders gefahrdet sind dabei Grundsticks- und Tiefgaragenzufahrten, Fenster und
Turéffnungen.

Als MafRnahmen im Rahmen der spateren Objektplanung im Offentlichen Raum kdnnen
beispielsweise die Erh6hung des Stauraumvolumens im geplanten Kanalnetz, Optimierung der
Verkehrswege in ihrer Tiefpunktlage zur geplanten Grundstiicksbebauung, erhdhte Borde an
Fahrbahnrandern zur Schaffung zusatzlichen Stauraums auf der Verkehrsflache oder
Entwasserungsrinnen an Stral3en in Mittellage sein.

Als zusétzliche MalRnahmen auf den Grundstiicken kénnen z. B. Prifung und Optimierung der
Hohenlage der geplanten Grundstiickszufahren, Rickstausicherung der Anschlussleitungen,
konstruktive Schutzmafllnahmen, MaflRnahmen an Fenster- oder Tur6ffnungen sowie an
Grundstickszufahrten oder Bodenéffnungen, Anhebung des Erdgeschossniveaus mit
Sicherungsmafinahmen, die ein Volllaufen von Tiefgaragen- bzw. Kellergeschossen verhindern,
berticksichtigt werden. Insofern werden im Rahmen der spéateren Ausfuhrungsplanung weitere
Untersuchungen zur Ermittlung des konkreten Uberflutungsrisikos und die Ableitung geeigneter
MaRnahmen erforderlich sein.

Tabelle 21: Wirkfaktoren Schutzgut Wasser
Wirkfaktor Auswirkungen Bewertung
Baubedingt
- Einsatz von Baumaschinen - Risiko eines mdglichen
_  Bodenaushub Stoffeintrags du.rch Betrl|ebsm|ttel
von Baumaschinen, dies kann
- Temporare  Versiegelung  / jedoch  durch  vorsorgende,
Verdichtung von Oberboden schiitzende MaRnahmen negativ
minimiert werden
- Verminderte  Versickerung /
Speicherung von
Niederschlagswasser
- Herstellung von |- Kleinflachige Speicherung und
Grundsticksfreiflachen in Teilen Versickerung von positiv
Niederschlagswasser
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Umweltbericht

Wirkfaktor

Auswirkungen

Bewertung

Bemerkungen: Maf3nahmen zur Lockerung ggf. baubedingter Bodenverdichtungen sind in den
Bereichen zukinftiger Vegetationsflachen besonders wichtig, da hier Oberflachenwasser versickern
kann. Da hierbei vorrangig Sekundarbdden geschaffen werden, ist auf einen gut durchléssigen

Untergrund zu achten.

Anlagebedingt

Errichtung von Gebé&uden und

- Verlust oder Verringerung

unterirdischen Baukorpern versickerungsfahiger Flachen
(Tiefgaragen) - Geringere Versickerungsleistung
- Errichtung von Wegen und und somit verringerte negativ
Zufahrten Grundwasserneubildung im
Bereich zusatzlicher
Flachenversiegelung
- Herstellung von Grinflachen mit |- Vermeidung von Abflussspitzen
Bodenanschluss (Stauraumkanéle, anteilige
- Extensive (Gebaude) und Dachbegrunung)
intensive Dachbegriinung (evtl. |- Teilweise Ruckhaltung von
Tiefgaragendacher) Niederschlagswasser (thw.
- Verwendung wasserdurchlassiger Versickerung tber Rigolen)
Befestigung (nur Zufahrten und |- teilweise  Versickerung Uber
Stellplatze PKW, Wege) Versickerungsmulde innerhalb positiv
- Entwésserung befestigter Flachen offentlicher Verkehrsflachen
in angrenzende Grinflachen - Beitrag zur Neubildung von
I Grundwasser durch teilweise
- Teilweise Herstellung von Versick
Versickerungsmulden und ersickerung
Rigolen (Entwéasserungskonzept) |- Anteiliger Beitrag zur Ruckfiihrung
von Wasser in den natirlichen
Wasserkreislauf, z.B.
Verdunstung
Betriebsbedingt
- Tw. Versickerung von |- Beitrag zur Neubildung von ositiv
Niederschlagswasser Grundwasser P
- Tiw. Einleitung von |- Keine Zufihrung zu natirlichem
Niederschlagswasser Wasserkreislauf
negativ
- Keine héhere Ableitung
gegenuber dem Ist-Zustand
- Kein Umgang mit |- Keine Auswirkungen bei
umweltschadigenden Stoffen umweltschonender Nutzung
neutral

Umweltschonende Pflege der
Gruinanlagen
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Wirkfaktor Auswirkungen Bewertung

- Umweltschonende Nutzungen der
Grundstiicksfreiflachen

Durch die geplante Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung von Oberflachen,
kommt es in nahezu dem gesamten Plangebiet zun&chst zu einer vollstéandigen Unterbrechung
des naturlichen Wasserkreislaufs. Die Auswirkungen fiir das Schutzgut Wasser sind im Norden
jedoch geringer, da in weiten Teilen bereits erhebliche Vorbelastungen fir das Grundwasser
bestehen, da keine natirlichen Béden mehr aufgrund der vorhergehenden baulichen Nutzung
vorliegen.

Die landwirtschaftlichen Flachen im Suden hingegen kdnnen, durch den fast vollstandigen Verlust
des naturlichen Bodengefiiges, nur noch in den o6ffentlichen Griinflichen Versickerungs- und
Verdunstungsfunktion bereitstellen. Vor allem durch die geplante Errichtung von Gebéauden
einschlieflich Tiefgaragen und Nebenanlagen sowie von Stral3enverkehrsflachen werden ca.
70 der aktuellen landwirtschaftlichen Flache versiegelt, welche somit dem Wasserkreislauf nicht
mehr zur Verfligung stehen. Eingeschrankt kédnnen Dachbegrinungen, durch Retention und
Verdunstung, zur Funktion des Wasserkreislaufs beitragen, ebenso Grundstlicksfreiflachen,
deren Wasserabfluss in Grinflachen erfolgt. Lediglich auf den als offentliche Grinflache
ausgewiesenen Flachen kdonnen die natirlichen Ablaufe der Verdunstung, Speicherung und
Versickerung von Niederschlagswasser weiterhin relativ ungestort stattfinden.

Die geplante anteilige Dachbegrinung kann zur Rlckhaltung und tlw. Verdunstung des
Niederschlagswassers beitragen, welches in Teilen des Plangebietes versickert werden soll.
Zudem soll ein geringer Teil des Niederschlagswassers in den Regenwasserkanal eingeleitet
werden, der in den Schwarzbach mindet. So wird eine Ableitung des Niederschlagswassers in
die Kanalisation verringert und in Teilen ein Verbleib im ortlichen Wasserhaushalt erreicht.

Dennoch werden durch die Bebauung in erheblichem Umfang die Speicherung und Verdunstung
von Niederschlagswasser eingeschrankt, was Auswirkungen auf die Luftfeuchte im Plangebiet
und vermutlich auch im naheren Umfeld bedingt.

2.3.4 Schutzgut Klima und Luft
Durch die Planung ist keine Anderung des GroRklimas zu erwarten.
Lokalklima / Bioklima

Der aktuelle Gelandezustand, der bis auf die Materialhalden inzwischen zu einem Grof3teil mit
Vegetation bedeckt ist, wirkt positiv auf das lokale Mikroklima im Plangebiet. Die Vegetation soll
jedoch im Zuge der Umsetzung der Bebauung entfernt werden. Die aus den Oberflachen der
geplanten Gebaude, StrafRen etc. resultierende Warmespeicherung, hat zusatzlich eine negative
klimatische Wirkung. Diese werden durch Festsetzungen zur Begriinung der Freiflachen und
Dachbegriinungen abgemildert.
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Tabelle 22: Wirkfaktoren Schutzgut Klima / Luft
Wirkfaktor Auswirkungen Bewertung
Baubedingt
- Beseitigung klimaaktiver | - Geringere Kalt- und
Grinstrukturen (Gehdlze, Frischluftproduktion
Ruderalflur etc.) - Starkere Erwarmung und .
R negativ
Warmeabstrahlung
- Hoher Verlust klimatisch positiv
wirksamer Flachen
Anlagebedingt
- Errichtung baulicher Anlagen - Erh6hung der Erwarmung durch
- Erhéhung des XVaIrmespeKt:herung | bau::?rrllter |
Versiegelungsgrades agen  tags und - erhonte negativ
Abstrahlung nachts
- Keine Produktion von Kaltluft
- Planungsrechtlich fixierte |- Eingriffsminimierung bzgl. der
Vorgaben zu Begrinung (geringe mikroklimatischen Verhaltnisse im
Mindestgrunflachenanteile) und Plangebiet
Dachbegriinung - Kleinteilige Bereitstellung von
- Vorgaben zur Begrinung des positiven Klimafunktionen durch Neutral bis negativ
Quartiersplatzes Kalt- und Frischluftproduktion der
- Herstellung von 6ffentlichen Griin- Granflachen
flachen (naturnahe Parkanlage,
Spiel- und Freizeitflache)
Betriebsbedingt
- Emission von Luftschadstoffen |- Einhaltung der  gesetzlichen
durch Betriebe sowie durch Ziel- Bestimmungen, keine . .
- : Neutral bis negativ
und Quellverkehr Uberschreitung von Grenzwerten

Zu erwarten

Insgesamt ist eine deutliche Verschlechterung der mikroklimatischen Verhéltnisse im Plangebiet
zu erwarten, die entsprechende Auswirkungen auch auf das Umfeld haben. Die Verringerung des
Grunvolumens bedingt einerseits Uber den Verlust der Ackerflache einen weitgehenden Ausfall
bzgl. der Kaltluftproduktion und andererseits durch den Wegfall von Gehdélzflachen auch eine
Minderung bei der Frischluftproduktion. Durch die entstehenden Baumassen und die
Oberflachenversiegelung fur StralRen, Wege und Hof-/Platzflachen kommt zu einer héheren
Erwdrmung und Warmespeicherung, was sich ebenfalls auf die klimatischen Bedingungen im
Plangebiet negativ auswirkt. Lediglich der Wald im Suden kann die vom Plangebiet ausgehenden
Einflisse noch in gewissem MalRe abpuffern, der neue Siedlungsbereich profitiert Gber seine
Ortsrandlage von dessen Positivwirkungen auf das ortliche Klima.
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Tatsachlich messbare Auswirkungen auf die klimatische Situation in Hattersheim bzw. v.a. der
Ortslagen werden kaum feststellbar sein. Jedoch ist in diesem Zusammenhang anzumerken,
dass die vorgesehene bauliche Entwicklung im Plangebiet im Zusammenspiel mit der baulichen
Gesamtentwicklung im Stidwesten von Hattersheim insgesamt zu einer deutlichen Verkleinerung
des im Bereich Wasserwerkschaussee vorhandenen klimatischen Ausgleichs- und
Wirkungsraums fihrt, was der klimatischen Situation in der Innenortslage nicht zutréglich ist.
Durch die bauliche Gesamtentwicklung zwischen VoltastraRe und Wasserwerkswaldchen, ist v.a.
eine Verschlechterung der Durchliftungssituation im stidwestlichen Ortsrandbereich zu erwarten.
Eine Beeinflussung der fir Hattersheim vorrangig bedeutsamen Luftleitbahnen im Abflussbereich
der Taunushénge wird durch das Vorhaben allerdings nicht ausgedbt.

MaRnahmen, die zur weiteren Verringerung der Warmebelastung beitragen, werden mit dem
Bebauungsplan berucksichtigt.

Luft

Bei Durchfiihrung der Planung wird es anlage- und betriebsbedingt eine gewisse Erhéhung der
Luftschadstoffe geben. Erhebliche Auswirkungen, auch auf das Schutzgut Mensch, sind aufgrund
der Lage, der vorliegenden Messwerte im Hattersheimer Stadtgebiet und der geplanten
Bebauungsstrukturen, die nicht zu engen ,Bebauungsschluchten® flihrt, nicht zu erwarten.

2.3.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung

Mit der Entwicklung einer gewerblichen Nutzungsstruktur entlang der Voltastral3e wird sich das
stadtebauliche Erscheinungsbild im Vergleich zur vorangegangenen Nutzung (Gewerbegebiet)
nicht wesentlich veréandern. Jedoch entsteht auf dem weiter stdlich gelegenen Gelande ein
neues, verdichtetes Wohngebiet mit unterschiedlichen Gebaudeformen und Griinstrukturen auf
Grundstucksfreiflachen. Vor allem mit der Entfernung der Pappel-Baumreihe geht ein pragendes
Landschaftselement verloren.

Durch griinordnerische Festsetzungen, wie die Anpflanzung von Einzelbaumen und Strauchern
sowie einer prozentualen Mindestbegriinung der Grundstiicke, kdnnen die Eingriffe in das
Landschafts- bzw. Stadtbild etwas gemindert werden.

Tabelle 23: Wirkfaktoren Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
Wirkfaktor Auswirkungen Bewertung
Baubedingt
- Flacheninanspruchnahme mit |- Veranderung des Stadtbildes,
Beseitigung vorhandener insbesondere durch die temporare neqativ
Vegetation, z. B. pragende Ansicht von Baustellenflachen g
Pappel-Reihe
Anlagebedingt
- Ortshildwirkung von Bauobjekten |- Veradnderung des Stadtbildes in
A . einem Dbereits durch bauliche Neutral
- Eingrinung der Baugebiete .
Nutzung vorgepragten Raum
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Wirkfaktor Auswirkungen Bewertung
- Anlage von offentlichen | -  Orientierung der stadtebaulichen

Grinflachen Wirkung der Bauobjekte unter

Einbindung in die umgebende
Bebauung, z.B. angepasste
Hohenentwicklung

- Neuanlage von FuB- und
Radwegen
- Tlw. Einbindung und Eingriinung

- Schaffung neuer ortsnaher
Erholungsinfrastrukturen

- Beriicksichtigung der
Wegevernetzung
Betriebsbedingt
- Keine - Keine keine

Das Landschaftsbild im Suden wird durch die Errichtung neuer Bausubstanz auf bisherigen Griin-
und Ackerflachen eine deutliche Uberpragung erfahren. Bei Umsetzung der Planung verlagert
sich der Siedlungsbereich nach Stiden und die offene Freiflache zwischen dem heutigen Ortsrand
und der sudlich angrenzenden Waldflache geht verloren. Die verbindende Baumhecke, als
leitendes Element wird ebenso vollstandig entfernt.

Die geplanten éffentlichen Griinflachen im Ubergangsbereich Siedlung-Wald sollen als naturnahe
Parkanlage und Spielplatz angelegt werden. Diese bilden nach einer gewissen Entwicklungszeit
der Grunstrukturen einen Ubergang zur angrenzenden Waldflache bzw. sollen zu einer gestuften
Waldrandausbildung beitragen. Der Bereich wird vorrangig der Erholungsnutzung dienen.

In Anbetracht der langjahrigen gewerblichen Nutzung kann die teilweise Umwandlung in ein
Wohngebiet mit entsprechender Eingrinung als positive Entwicklung gesehen werden. Die
Errichtung von Gebauden auf der landwirtschaftlichen Flache im Siden ist jedoch als erhebliche
Veranderung des Landschaftsbilds zu werten, da der freie Blick Uber offene Grinstrukturen
verloren geht. Die Beeintréachtigungen des Landschaftsbildes werden durch die Begrenzung der
Hohe baulicher Anlagen, die Anlage und Gestaltung von Griunflachen, die teilweise Begriinung
von Dachflachen und von baulichen Anlagen unterbauter Flachen und durch die anteilige
Begriinung von Grundstiicksfreiflachen vermindert. Durch die ErschlieBung des Waldrandes und
die Errichtung eines Spielplatzes werden jedoch die Mdoglichkeiten einer Erholungs- und
Freizeitnutzung erhoht.

2.3.6 Schutzgut Mensch
Auswirkungen auf den Menschen durch Gerausche
Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet

Im Plangebiet ergeben sich durch die VoltastraRe, die Bahntrasse nordlich des Plangebietes
sowie insbesondere Uber die neu geplante Planstrale A aufgrund ihrer Sammlerfunktion
Verkehrslarmeinwirkungen auf die schutzbedirftigen Nutzungen. Fir den Prognose-Planfall
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wurde dabei als worst-case die in der Verkehrs- und Schallschutzuntersuchung definierte
Variante 249 mit einer allgemeinen gewerblichen Entwicklung zugrunde gelegt.

Bei freier Schallausbreitung und ohne Berucksichtigung der geplanten Larmschutzeinrichtungen
(im WA7, GE1, GE 2) werden innerhalb des Plangebietes Verkehrslarmbeurteilungspegel
berechnet, die den Orientierungswert der DIN 18-005 von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts fir
Gewerbegebiete und den Orientierungswert von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts fir
allgemeine Wohngebiete nicht einhalten und in weiten Teilen des Plangebietes tberschreiten.
Hierbei kommt es im Gewerbegebiet tags bei freier Schallausbreitung mit Pegeln von 75 dB(A)
bis 50 dB(A) aufgrund der N&he zur VoltastraRe teilweise zu Uberschreitungen des
Orientierungswertes fir Gewerbegebiete von 65 dB(A) tags im noérdlichen Bereich des
Gewerbegebietes. Ebenso kommt es im Nachtzeitraum mit Pegeln von bis zu 70 dB(A) im
Gewerbegebiet am nordlichen Randbereich in den oberen Geschossen zur Uberschreitung der
Orientierungswerte der DIN 18-005 von 55 dB(A) fir Gewerbegebiet.

Bei freier Schallausbreitung und unter Berlicksichtigung der aktiven SchallschutzmaflZnahmen
(siehe Gewerbeldarm) werden am Tag im allgemeinen Wohngebiet sowie im angrenzenden
eingeschrankten Gewerbegebiet Verkehrslarmpegel von 45 dB(A) bis 60 dB(A) berechnet, womit
die Orientierungswerte der DIN 18-005 flir Gewerbegebiete im eingeschrankten Gewerbegebiet
eingehalten, jedoch im allgemeinen Wohngebiet am Tag teilweise Uberschritten werden. In der
Nacht kommt es unter Berilcksichtigung der aktiven SchallschutzmaBhahmen zu
Beurteilungspegeln zwischen 56 dB(A) und 40 dB(A). Der Orientierungswert fir Gewerbegebiete
wird in der Nacht im eingeschréankten Gewerbegebiet eingehalten. Der Orientierungswert fir
allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) wird in weiten Teilen des allgemeinen Wohngebietes —
vorwiegend im Norden des Plangebietes und insbesondere entlang der PlanstraRe A und E -
Uberschritten. Ebenso kommt es im allgemeinen Wohngebiet WA 7 an der Nord- und
Westfassade zur Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18-005 fiir allgemeine
Wohngebiete. Teilweise werden zudem die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
Uberschritten.

Unter Beruicksichtigung der Bebauungskonzeption ist ersichtlich, dass jedes von Uberschreitung
der Orientierungswerte der DIN 18-005 fir Tag betroffene, geplante Geb&aude im allgemeinen
Wohngebiet lber mindestens eine Fassadenseite verfiigt an der die Orientierungswerte der
DIN 18-005 eingehalten werden. Diese liegt zumeist auf der der Stralle abgewandten
Gebaudeseite womit auf dieser Seite auch larmberuhigte AufRenwohnbereiche erzielt werden
konnen. Im Nachtzeitraum kommt es unter Bericksichtigung der Bebauungskonzeption im
Gewerbegebiet sowie im allgemeinen Wohngebiet zu einer Uberschreitung der
Orientierungswerte von 55 dB(A) bzw. 45 dB(A) mit bis zu 65 dB(A) im Gewerbegebiet bzw. bis
zu 56 dB(A) im allgemeinen Wohngebiet. Unter Berilicksichtigung des Bebauungskonzeptes kann

49 Hierbei wurde auch die Kita gemaR dem stadtebaulichen Konzept hinsichtlich der Verkehrserzeugung im GE 1
berlcksichtigt. Der Standort fur die Kita ist im Bebauungsplan jedoch nicht lageméafig vorgegeben. Es wird somit
lediglich nachgewiesen, dass an diesem Standort eine Kita ermdglicht werden kann. Weitergehende Priifungen
kénnen auf nachgelagerter Genehmigungsebene erfolgen. Im Rahmen des Bebauungsplans wird davon
ausgegangen, dass aufgrund des Abstands zum geplanten allgemeinen Wohngebiet sowie unterschiedlicher
MafRnahmen, z. B. Raumanordnung, Abschirmung von AulRenbereichen, etc. eine Kita so ausgestaltet werden
kann, dass diese unter Berucksichtigung der Sozialaddquanz, im Plangebiet ausgefuhrt werden kann.

PKO 15-006 vom 26.01.2022 Seite 154
FIRU Koblenz GmbH | SchioRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-ko.de



Stadt Hattersheim am Main
Bebauungsplan N 100 ,,Vordere VoltastraBe* Umweltbericht

an den Ruckseiten der Gebaude der Orientierungswert fur allgemeine Wohngebiete in der Nacht
in weiten Teilen des Plangebietes eingehalten werden.

Aufgrund der Uberschreitungen der Grenz- und Orientierungswerte durch den Verkehrslarm
werden Schallschutzmalinahmen im Plangebiet erforderlich. Durch die bereits aufgrund des
Gewerbelarms vorgesehenen Larmschutzeinrichtungen im Gewerbegebiet sowie im allgemeinen
Wohngebiet WA 7 werden bereits Emissionen von der VoltastraRe und der ndrdlich gelegenen
Bahnlinie durch aktive Schallschutzmalinahmen abgeschirmt. Zusatzlich werden passive
Schallschutzmalinahmen mit dem Bebauungsplan Uber die Anforderungen an die
Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen von Gebauden festgesetzt.

Hinsichtlich der geplanten Kita®0, die als Ausnahme im Gewerbegebiet zulédssig ist, wird darauf
hingewiesen, dass hier die Anforderungen an schutzbedurftige Aufenthaltsrdume der DIN 4109
hinsichtlich ,Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume und ahnliches® den Schutzstandard definieren. Ebenso wird darauf
hingewiesen, dass es sinnvoll sein kann die AuRenbereiche der Kita, wenn diese auf dem Dach
des Erdgeschosses angeordnet werden, durch eine z. B. abschirmende Wand, sofern hier keine
weitere Abschirmung besteht, in Richtung der Verkehrs- und Gewerbeldrmeinwirkungen zu
schitzen.

Verkehrslarmeinwirkungen in der Umgebung

Verkehrslarmeinwirkungen in der Umgebung des Plangebietes wurden im Bereich der direkt
angrenzenden Bebauung im Quartier Schokoladenfabrik geprift. Dabei liegen die
nachstgelegenen schutzbedirftigen Nutzungen im festgesetzten Misch- bzw. allgemeinen
Wohngebiet des Bebauungsplans N 91. Unter Berlcksichtigung der geplanten aktiven
Schallschutzmaflinahmen im Plangebiet N 100 werden die durch die ndrdlich verlaufende
VoltastraBe und die Bahnstrecke bestehenden Verkehrslarmemissionen weitgehend
abgeschirmt. Unter Bertcksichtigung der Verkehre der geplanten Bebauung werden bei freier
Schallausbreitung und unter Berlcksichtigung der aktiven LarmschutzmafRnahmen
Verkehrslarmbeurteilungspegel von bis zu 55 dB(A) am Tag und von bis zu 49 dB(A) in der Nacht
an den nachstgelegenen Gebauden des Quartiers Schokoladenfabrik im lautesten Geschoss
erreicht. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A)
tags und 49 dB(A) nachts sowie fiir Mischgebiete von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts werden
an allen Immissionsorten an bestehenden Gebauden im Quartier Schokoladenfabrik eingehalten.
Durch die im Verkehrsgutachten prognostizierten Neuverkehre ist von keinen wesentlichen
Verkehrslarmpegelerhéhungen an bestehenden Geb&uden mit schutzbedirftigen Nutzungen
geman 16. BImSchV zu rechnen.

Gewerbelarmeinwirkungen im Plangebiet von Nutzungen auf3erhalb

Die auf das Plangebiet einwirkenden gewerblichen Emissionen durch gewerbliche
Betriebstatigkeit von Nutzungen auBerhalb des Plangebiets wurden entsprechend der
Festsetzungen mit tlw. Kontingentierung in Bebauungsplanen (N 83.1, N 85, N 111) sowie

50 |m Rahmen des Bebauungsplans erfolgt die Berlicksichtigung der Lage der Kita lediglich vorsorglich. Der genaue
Standort sowie die Ausfihrung kann im nachgelagerten Genehmigungsverfahren konkretisiert werden.
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Auswertung der (nicht ergiebigen — da alte Baugenehmigung oft ohne entsprechende Aussagen)
Genehmigungslage und insbesondere anhand von Betriebsbefragungen, néachtlicher
Begehungen und orientierende Gerauschmessungen ermittelt. Nach den vorliegenden Angaben
aus den Betriebsbefragungen findet regelmafiger Nachtbetrieb lediglich auf dem
Betriebsgelande eines Betriebes nordlich der Bahnstrecke (Schulstraf3e 31) statt. Dies hat sich
in den nachtlichen Begehungen und Messungen bestétigt. Dieser Betrieb ist maf3geblich fir die
in das Plangebiet einwirkenden Gewerbelarmemissionen relevant.

Aufgrund der in den Bebauungsplanen N 83.151 und N 111 festgesetzten Kontingentierung
werden an den westlichen und sudlichen Baugrenzen im allgemeinen Wohngebiet
Beurteilungspegel zwischen 54 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der Nacht berechnet. Somit
werden die Orientierungswerte der DIN 18-005 von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts
eingehalten.

Bei freier Schallausbreitung kommt es durch die Gewerbelarmemissionen des 6stlich liegenden
Nahversorgungszentrums und des ndrdlich gelegenen, malgeblich relevanten
Gewerbebetriebes zu Beurteilungspegeln zwischen 40 dB(A) bis 65 dB(A) am Tag und 40 dB(A)
bis 60 dB(A) in der lautesten Nachtstunde. Damit werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm
fur allgemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) im Nordwesten und Nordosten im allgemeinen
Wohngebiet Uberschritten. Im Ubrigen Plangebiet werden die Werte eingehalten. In der Nacht
kommt es nahezu im gesamten Plangebiet zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der
TA Larm fir allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A). Ebenso wird im Gewerbegebiet GE 2 der
Immissionsrichtwert von 50 dB(A) in der Nacht teilweise Uberschritten. Insofern werden aktive
Schallschutzmalnahmen erforderlich.

Zum Schutz vor schadlichen Gerauscheinwirkungen durch umliegende gewerbliche Nutzungen
werden im stadtebaulichen Konzept bereits Larmschutzeinrichtungen bzw. diese als Bestandteil
der geplanten Bebauung vorgesehen. Zur Abschirmung von Gerduscheinwirkungen des
mafgeblich relevanten Betriebes nérdlich der Bahn sieht das stadtebauliche Konzept eine
gewerbliche Riegelbebauung an der VoltastralBe, Larmschutzeinrichtungen und eine
Riegelbebauung im Westen des allgemeinen Wohngebietes vor. Hier werden in die
Gewerbelarmberechnungen im GE 1 eine abschirmende Hohe der Bebauung mit ca.10 m, im
GE 2 mit ca. 18 m sowie eine Larmschutzwand mit 3,5 m bzw. 18 m im Nordwesten und im
allgemeinen Wohngebiet eine Bebauung mit einer H6he von ca. 15 m angesetzt. An der
nordlichen und westlichen Fassade dieser Bebauung im WA 7 sind aus Schallschutzgriinden
insofern keine offenbaren Fenster oder Tiren vorgesehen (Ausnahme, sofern durch sonstige
Maflinahmen, z.B. baulich vorgehangte Fassade ein ausreichender Schallschutz gewahrleistet
wird). Diese Larmschutzeinrichtungen  dienen aktiv.  der  Abschirmung der
Gewerbelarmemissionen und sind vor der Entwicklung der geplanten Wohnbebauung

51 Fir Betriebe innerhalb des Bebauungsplans N 83.1 kann davon ausgegangen werden, dass die maRgebliche
Vorbelastung durch Ruckbezug auf die im Bebauungsplan festgesetzte Kontingentierung berlicksichtigt werden
kann. Fir die im Plangebiet N 83.1 genehmigten Betriebe, die nach dem Bebauungsplan auch erst errichtet wurden,
ist davon auszugehen, dass diese unter Berucksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten Kontingentierung
genehmigt wurden und entsprechend errichtet wurden. Insofern wird davon ausgegangen, dass bei Annahme der
Kontingentierungswerte aus dem Bebauungsplan auch die Genehmigungslage abgedeckt ist.
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auszufihren. Entsprechende Festsetzungen zur Lage, Lange, Hohe und Zeitpunkt der
Umsetzung sind mit dem Bebauungsplan vorgesehen.

Unter Berlicksichtigung der geplanten Larmschutzeinrichtungen und der Gewerbeldrmbelastung
gesamt  (Emissionsansatze  aus  rechtskraftigen Bebauungsplanen  sowie  der
Gerauscheinwirkungen umliegender Gewerbebetriebe) wird bei freier Schallausbreitung am Tag
der Immissionsrichtwert der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) lediglich im
allgemeinen Wohngebiet WA 1 im Nordosten des Plangebietes sowie im allgemeinen
Wohngebiet WA 7 im Westen des Plangebietes Uberschritten. In den Ubrigen Bereichen des
allgemeinen Wohngebietes wird der Immissionsrichtwert am Tag eingehalten. An den nérdlichen
und westlichen Fassaden im WA 7 jedoch keine malf3geblichen Immissionsorte, da diese
Fassadenabschnitte keine offenbaren Fenster / Turen enthalten (s.o.). Da die Bebauung im GEe
nicht zwangslaufig vor einer Bebauung im allgemeinen Wohngebiet WA 1 errichtet wird, werden
fur das allgemeine Wohngebiet WA 1l an der 0Ostlichen Fassade, die dem
Nahversorgungszentrum zugewandt ist, keine Offenbaren Fenster oder Turen zugelassen. Es
konnen jedoch auch 6ffenbare Fenster oder Tiren an diesem Fassadenabschnitt angeordnet
werden, wenn der ausreichende Schallschutz mit Einhaltung der Immissionsrichtwerte der
TA Larm, z.B. durch Grundrissorientierung, bauliche Malinahme oder auch die Errichtung einer
abschirmenden Bebauung im eingeschrankten Gewerbegebiet, nachgewiesen werden kann.

In der Nacht kommt es in den allgemeinen Wohngebieten bei freier Schallausbreitung, unter
Berlicksichtigung der geplanten L&rmschutzeinrichtungen und der Gewerbeldrmbelastung
gesamt Uberwiegend zu Beurteilungspegeln zwischen 35 dB(A) bis 40 dB(A). Im Erdgeschoss
sowie dem 1. bis 3. Obergeschoss wird der Immissionsrichtwert weitgehend eingehalten. Hier
kommt es lediglich im Nordosten in WA 1, im Nordwesten von WA 6 und im Stiden und Nordosten
von WA 7 zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm fir allgemeine
Wohngebiete nachts. Ebenso sind im obersten Geschoss (WA 6.2 sowie WA 7) Bereiche des
allgemeinen Wohngebietes von Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes betroffen.

In den von Uberschreitungen betroffenen Bereichen werden passive LarmschutzmaRnahmen mit
dem Bebauungsplan festgesetzt. In diesen Bereichen mit Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete am Tag bzw. in der Nacht, sind
unter Bertcksichtigung der geschossweisen Beurteilung, keine 6ffenbaren Fenster oder Tiren
zulassig. Diese konnen jedoch insofern zugelassen werden, wenn durch sonstige MalRnahmen,
z.B. Eigenabschirmung der Geb&ude, bauliche MafRnahmen durch vorgehangte Fassaden,
Grundrissgestaltung, etc. ein ausreichender Schallschutz gewahrleistet wird.

Unter Berlcksichtigung der geplanten Bebauungskonzeption sowie den aktiven
SchallschutzmalRnahmen wird bei freier Schallausbreitung der Immissionsrichtwert der TA Larm
fur allgemeine Wohngebiete am Tag innerhalb des Plangebietes eingehalten. In der Nacht wird
der Immissionsrichtwert der TA Larm fiur allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) stellenweise in
den Obergeschossen in Teilen der allgemeinen Wohngebiete WA 6.2 um bis zu 1 dB(A)
Uberschritten. Auch im Gewerbegebiet wird der Immissionsrichtwert von 50 dB(A) an den
nordlichen Fassadenabschnitten des Gewerbegebietes GE 2 (berschritten, die als
Larmschutzbebauung dienen. Hier sind nach derzeitigem Konzept jedoch keine
schutzbedurftigen Nutzungen im Nachtzeitraum vorgesehen.
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Unter Beriicksichtigung des Bebauungskonzeptes verfiigt jedes von Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte der TA Larm betroffene Gebaude dber mindestens eine von der
Schallquelle abgewandte Fassade, an der die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten
werden und der Immissionsrichtwert fur allgemeine Wohngebiete in der lautesten Nachtstunde
eingehalten wird. Aus der Karte mit Bebauungskonzept wird zudem ersichtlich, dass allein
aufgrund der Eigenabschirmung der Geb&ude in weiten Teilen des Plangebietes die Festsetzung
hinsichtlich nicht offenbarer Fenster und Turen, unter Bericksichtigung der konkreten
Bebauungssituation, in der spateren Umsetzung nicht auf weite Teile des Plangebietes, sondern
lediglich auf Einzelfalle zutrifft.

Im Bebauungsplan werden die vorgesehenen Geb&uderiegel und Larmschutzeinrichtungen zum
Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen festgesetzt. Erganzend werden fir die von
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte nach TA Larm betroffenen Bereiche im
Bebauungsplan geschossweise passive SchallschutzmaRnahmen festgesetzt. In diesen
Bereichen sind grundsétzlich keine o6ffenbaren Fenster oder Tiren fur schutzbedurftige
Aufenthaltsrdume zulassig. Es konnen aber auch andere Losungen, z. B. Grundrissorientierung,
vorgehangte Fassaden o.a. gefunden werden, die einen wirksamen Schutz vor den
Gewerbelarmemissionen bieten kénnen, wobei 6ffenbare Fenster und Tlren zulassig sind.

Ebenso kann durch eine Bebauung im eingeschrankten Gewerbegebiet vor einer Bebauung im
direkt angrenzenden allgemeinen Wohngebiet WA 1 bereits eine Larmabschirmung der
Emissionen des Nahversorgungszentrums erreicht werden.

Gewerbelarmeinwirkungen durch gewerbliche Nutzungen innerhalb des Plangebietes -
Einwirkungen auf die Umgebung

Die Larmemissionen geplanter Gewerbebetriebe im Gewerbegebiet (GE 1 und GE 2) sowie im
eingeschrankten  Gewerbegebiet (GEe) werden entsprechend der festgesetzten
Kontingentierung beschrankt. Damit wird sichergestellt, dass die schutzbedurftigen Nutzungen
im Plangebiet nicht von einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm fur
allgemeine Wohngebiete betroffen sind und nicht relevant zur Immissionsbelastung (>6 dB(A)),
die bereits durch Nutzungen in der Umgebung besteht, beigetragen wird. Aufgrund der ahnlichen
Entfernung des angrenzenden Mischgebietes im Quartier Schokoladenfabrik ist von
vergleichbaren Immissionsrichtwerten an der bestehenden Bebauung auszugehen (siehe Karten
15-17 des Larmgutachtens). Mit der im Bebauungsplan N 100 festgesetzten
Gewerbelarmkontingentierung wird sichergestellt, dass auch an den direkt an das Plangebiet
angrenzenden schutzbedirftigen Nutzungen des Bebauungsplans N 91 keine schadlichen
Emissionen durch gewerbliche Nutzungen im Plangebiet zu erwarten sind.

Bewertung

Unter Berlcksichtigung der erforderlichen SchallschutzmaRnahmen ist nicht von wesentlichen
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch aufgrund von Verkehrs- oder Gewerbelarm
auszugehen.

Auswirkungen auf den Menschen durch L&rm- und Staubemissionen wahrend der
Bauphase

Wahrend der Bauphase kann es insbesondere durch die Entfernung noch vorhandener baulicher
Anlagenbestandteile, von Aushub des Bodens sowie wahrend des Baus der neuen baulichen
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Anlagen (z. B. Baustellenverkehr) im Plangebiet zu Larm- und Staubemissionen kommen. Diese
sind jedoch auf den Zeitraum der Bauphase beschrénkt und wirken sich lediglich temporéar aus.
Durch Mal3nahmen, z.B. Bauzeitenregelungen, Bewdasserung, konnen die Auswirkungen
vermindert werden. Durch die ErschlieBung des Plangebietes Uber die Strale ,An der
Taunuseisenbahn® bzw. die Voltastrale werden Auswirkungen durch Baustellenverkehr in
andere Wohngebiete vermieden.

2.3.7 Schutzgut Kultur- und Sachgduter

Bei Durchfihrung der Planung werden die im Plangebiet vorhandenen Sachguter entfernt und
durch neue Sachguiter (z.B. neue Verkehrswege, neue bauliche Anlagen, Griunflachen) ersetzt
werden. Wesentliche Auswirkungen sind aufgrund des derzeitigen Bestands jedoch nicht zu
erwarten.

Archéologie

Die Ergebnisse der Prospektion lassen keine abschlieBenden aussagekraftigen
Schlussfolgerungen zu, weshalb im Plangebiet vor Beginn von Baumal3nahmen
Voruntersuchungen mit Grabungsschnitten erforderlich werden. Sollten hierbei punktuell Funde
auftreten, werden in diesen Bereichen nahere Untersuchungen erforderlich. Die erforderlichen
Abstimmungen sind mit dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen durchzuftihren.

Eine wesentliche Beeintrachtigung des Schutzgutes ist bei dieser Vorgehensweise auch
hinsichtlich der stattfindenden Dokumentation nicht zu erwarten.

2.3.8 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Grundsatzlich ist im Zuge der Entwicklung des Plangebiets mit einem Anschluss an die
Leitungsnetze der 6rtlichen Versorgungsbetriebe auszugehen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde die Wiederverwendung anfallender Abwéarme
des geplanten Rechenzentrums im Gewerbegebiet gepriift. Die Warmeversorgung des
Plangebietes soll durch zwei Heizzentralen und den Aufbau eines Nahwarmenetzes sichergestellt
werden.

Eine im Gewerbegebiet zu erstellende Heizzentrale wird Uber Warmepumpen die Abwéarme
nutzen und bzgl. des Strombedarfs durch eine Photovoltaikanlage unterstiitzt. Die neu geplante
Heizzentrale soll einen Wéarmeanteil von mindestens 80 % am Gesamtwarmebedarf des neu
geplanten Wohngebietes decken. Eine schon bestehende Heizzentrale im Hugo-Hoffmann-Ring
mit Gaskesseln und einem Blockheizkraftwerk dient der Spitzenlastabdeckung sowie der
Redundanz. Weiterhin ist durch den Netzverbund auch die Abwarmenutzung fir das an dieser
Anlage schon bestehende Netz méglich.

Der Einsatz erneuerbarer Energien sowie eine energieeffiziente Bauweise werden durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht ausgeschlossen. Energetische Gebaudestandards
kénnen jedoch nicht mit dem Bebauungsplan festgesetzt werden. Bei der Neuerrichtung von
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Gebauden gelten die Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes (GEG). Damit werden z. B. die
Emissionen aus Geb&udeheizungen minimiert.

2.3.9 Auswirkungen durch Abfalle

Die durch die Entsorgung der im Plangebiet noch vorhandenen baulichen Anlagen, z. B.
Bodenplatten, entstehenden Abfalle sind unter Bertcksichtigung der Entsorgungswege und
Zufuhrung in den Abfallkreislauf zu entsorgen. Fir die Entsorgung des entstehenden
Aushubmaterials im Baugebiet wurde ein Bodengutachten durchgefiihrt (vgl. Kap. 11 2.1.2 und
2.3.2). Vorhandene behandlungsbediirftige Abfalle sind gesondert zu entsorgen und zu
behandeln.

Es wird davon ausgegangen, dass die durch die neuen Nutzungen entstehenden Abfalle dem
ordnungsgemanien Abfallkreislauf zugeflhrt werden kénnen.

Wesentliche umweltbezogene Auswirkungen durch Abfélle sind unter Berlcksichtigung der
Entsorgungswege und Zufiihrung in den Abfallkreislauf nicht zu erwarten.

2.3.10 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes und kumulative
Wirkungen mit anderen Planungen

Zwischen den in den vorangegangenen Kapiteln beschriebenen Schutzgitern bzw. Umwelt-
medien bestehen vielfaltige Verflechtungen und entsprechende Wechselwirkungen. So geht
beispielsweise eine Zunahme der Bodenversiegelung i. d. R. mit einem Verlust an Lebensraum
fur Flora und Fauna, einer Abnahme versickerungsfahiger Bdden mit entsprechenden
Konsequenzen fur den Wasserhaushalt sowie einer Reduzierung von Verdunstungsflache und
somit von klimawirksamen Strukturen einher. Es besteht keine Notwendigkeit einer gesonderten
Ermittlung und Bewertung von Wechselwirkungen, da eine sich gegenseitig verstarkende
Beeintrachtigung der einzelnen Schutzglter, die Uber die bereits beschriebene Einzelwirkung
hinaus geht, nicht erkennbar ist.

Planungen in der Umgebung des Plangebiets, durch die sich kumulative Auswirkungen auf
Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung natirlicher Ressourcen ergeben
kénnen sind nicht bekannt.

2.3.11 Auswirkungen auf Wald

Im Plangebiet selbst befindet sich kein Wald. Durch die Planung wird insofern kein Wald In
Anspruch genommen.

Sudlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich ab dem Flst. 164/37 Wald i.S.d.
Waldgesetzes. Dieser soll im Randbereich zur Gefahrenabwehr aufgrund der Baumfalllange in
einen gestuften Waldrand umgebaut werden. Damit wird der Wald in seiner Funktion weiterhin
erhalten und es kommt nicht zu einer Waldumwandlung i.S.d. WaldG.

Naturschutzfachlich erfolgt im Vergleich zum derzeitigen Zustand mit sehr vielen kranken und
bereits vertrockneten / abgestorbenen Baumen und Schwachholz durch die geplante
Waldrandausgestaltung eine Aufwertung dieses Bereiches. Zudem ist aus Sicherheitsgriinden
der Schutzstreifen der Gasleitung von starkerem Bewuchs freizuhalten. Ein Entgegenstehen
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artenschutzrechtlicher Sachverhalte, die den Aufbau des gestuften Waldrandes verhindern
wurden, ist derzeit gemaf Aussage des Gutachters nicht ersichtlich. Dennoch sind im Rahmen
der Umgestaltung zum gestuften Waldrand die artenschutzrechtlichen Aspekte vorab durch einen
Fachgutachter abzuprifen.

2.3.12 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes N 100 ,Vordere Voltastralle® werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung von Bauvorhaben geschaffen, womit
eine Veranderung der Gestalt und Nutzung von Grundflachen einhergeht. Insbesondere durch
den Verlust von Brachflachen und Geholzbestanden koénnen dabei die Leistungs- und
Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigt und
Eingriffe in Natur und Landschaft verursacht werden.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemaf § 18 Abs. 1 BNatSchG Ulber die Vermeidung,
den Ausgleich und den Ersatz von Eingriffen in Natur und Landschaft nach den Vorschriften des
BauGB zu entscheiden. Fir die durch einen Bebauungsplan zugelassenen Eingriffe gelten
grundsatzlich die Regelungen des § 1a BauGB. Danach sind die Vermeidung und der Ausgleich
voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in die Abwagung einzustellen. Die den Eingriffen
zugeordneten KompensationsmalBnahmen kénnen im Rahmen der Abwé&gung anderen
offentlichen und privaten Belangen gegenibergestellt werden. Als Ergebnis kann eine Minderung
des Ausgleichsumfangs gerechtfertigt sein, so dass ein vollstandiger Ausgleich der Eingriffe
(Vollkompensation) nicht unbedingt erforderlich ist.

Das BauGB differenziert - im Gegensatz zum BNatSchG - nicht zwischen Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen. AuRerdem ist ein direkter rAumlicher oder zeitlicher Zusammenhang nicht
erforderlich (8 1a Abs. 3 Satz 2 und 3, § 135a Abs. 2 Satz 2, § 200a BauGB). Durch geeignete
Festsetzungen oder vertragliche Losungen kann die Durchfihrung von AusgleichsmalRnahmen
gesichert werden.

Bewertungsgrundlage / Voreingriffszustand

Durch die Planung ist eingriffsrelevant eine Flacheninanspruchnahme mit bau-, betriebs- und
anlagebedingtem  Verlust der Lebensrdume innerhalb des Plangebietes. Als
Bilanzierungsgrundlage ist jeweils die rechtskraftige bzw. genehmigungsfahige
Flacheninanspruchnahme heranzuziehen (planungsrechtlicher Voreingriffszustand). Fur den
grofliten Teil des Plangebietes entspricht der planungsrechtlich mafligebliche Voreingriffszustand
nicht dem derzeitigen Gelandezustand, vielmehr sind die Darstellungen und Festsetzungen der
rechtskraftigen Bebauungsplane N 03 ,Sidlich der Bundesbahn® und N 46 ,Erweiterung
Gewerbegebiet Sid“, N 99 ,Larmschutz“ sowie N 111 ,Erweiterung Gewerbegebiet sidlich der
Voltastrae® zugrunde zu legen.
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N 46
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AulRenbereich

N 111

Abbildung 21: Schematische Darstellung der Lage der rechtswirksamen Bebauungsplane im
Geltungsbereich des Bebauungsplans N 100

Bezogen auf die Planung erfolgt die Bilanzierung gemaf den im Bebauungsplan N 100 ,Vordere
VoltastralRe® getroffenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen.

Als Erganzung zur bereits verbal-deskriptiv dargelegten Prognose der voraussichtlichen
Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung im Rahmen der Umweltprifung wurde
hinsichtlich der naturschutzfachlichen und landschaftsplanerischen Belange fir den
Geltungsbereichs eine erganzende rechnerische Uberprifung der Eingriffs-Ausgleichssituation in
Form einer Bilanzierung nach dem hessischen Biotopwertverfahren durchgefuihrt. Grundlage
hierfur ist das hessische Biotopwertverfahren der KV 2018 (Verordnung Uber die Durchfiihrung
von KompensationsmaRnahmen, das Fuhren von Okokonten, deren Handelbarkeit und die
Festsetzung von Ersatzzahlungen (Kompensationsverordnung - KV) vom 26. Oktober 2018).

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Im Rahmen der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung werden die Biotoptypen, die sich aus den
Festsetzungen der rechtswirksamen Bebauungsplane sowie dem Ist-Zustand ergeben den aus
der Planung zu erwartenden Biotoptypen hinsichtlich Flachengrof3e, Biotopwert und ermittelten
Biotopwertpunkten gegentbergestellt.
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Tabelle 24: Nummerische Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung
. WP je Flachen- Biotop-
Bezeichnung Nutzungstyp / Typ-Nr. ‘ e ‘ anteilinmz | wert

Voreingriffszustand
1. Voreingriffszustand | \ |
1.1 Flachen gemaB rechisverbindlichen Bebauungsplan N 99 (gesamt 67.611 m?)'

(Nutzungstypen und Flachen zum N 99 wurden der Begriindung zum Bebauungsplan N 99 entnommen, die Wertpunkte
der KV 2018 angepasst)

1.1.1 StraBenverkehrsflache (2.518 m?)
Sehr stark oder vdllig versiegelte Flachen / Asphalt (10.510) 3 2.518 7.554
1.1.2 Gewerbegebiet GE (gesamt 42.511 m?)
Uberbaubare Fliche GRZ 0.8

80 % Grundstlcksflache mit Gebduden und Nebenanlagen:
Dachflachen nicht begriint (10.710) und versiegelte Flache (10.510)

Nicht iiberbaubare Fléche 20 % (8.432 m2)":
50 % Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221) 14 4216 59.024

Anpflanzung von Gehdlzen und Baumen (entspricht Neuanlage
strukturreicher Hausgarten 11.223) 20 2.804 56.080

Erhalt Gehélze, Baumreihe einheimisch (04.210) (P1) 34 1.412 48.008

P 2: Anpflanzen von Baumen (je angefangene 10 m ein Baum
einheimisch, StU 16-18 cm) Lange P2 ca. 54 m

Anzupflanzende Einzelbdume (P2) - einheimisch, standortgerecht

3 34.079 102.237

(04.110)* 34 70 2.380
1.1.3 Gewerbegebiet GEe (gesamt 9.689 m?)
Uberbaubare Fliche GRZ 0.8
80 % Cirundst[?cksﬂéichg mit Gebauden und Nebenanlflgen: 3 6.782 50346
Dachflachen nicht begriint (10.710) und versiegelte Flache (10.510)
Nahezu versiegelte Fldchen (10.520) 3 969 2.907
Nicht Uberbaubare Flache 20 %:
50 % Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221) 14 969 13.566
Anpflanzung von Gehdlzen und Baumen (entspricht Neuanlage
strEkturreicEer Hausgarten 11.223) ( i ° 20 969 19.380
Anzupfla:?zende Einzelbdume - einheimisch, standortgerecht 34 20 680
(04.110)
1.1.4 Private Griinfliche mit Ldrmschutzwall (gesamt 12.893 m?)
Nahezu versiegelte Flache (10.520) 3 2.579 7.737
Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221) 14 10.314 144.396
Anzupflanzende Einzelbdume (PZ2) - einheimisch, standortgerecht 34 o 68
(04.110)*
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Bezeichnung Nutzungstyp / Typ-Nr.

WP je
m2

Flachen-
anteil in m2

Biotop-
wert

1.2 Flachen gemaB rechtsverbindlichen Bebauungsplan N 46 (gesamt 9.370 m?)

1.2.1 Gewerbegebiet GEg (gesamt 9.370 m?)

Uberbaubare Flache (gemiB zeichnerischer Darstellung 2.639 m2)

Dachflachen extensiv begriint (10.720)

Angenommener Ansatz 70 %

(da kein Flachenanteil festgesetzt, unter Berlcksichtigung von
Brandschutz, technischen Aufbauten etc. moglicher Anteil)

19

1.847

35.093

Dachflache nicht begrint (10.710)
(Angenommener Ansatz 30 %

792

2.376

Grundstucksfreiflache (gem. zeichnerischer Darstellung 3.347 m2)

Vollig versiegelte Flachen (10.510)

3.347

10.041

Flache zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Begrlinungen (gem. zeichnerischer Darstellung 3.384 m?2)

Neuanlage strukturreicher Hausgarten (11.223)
(Anpflanzung Gehdlze) 60 % Gehdlzpflanzung, heimisch

20

2.030

40.600

Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221) Landschaftsrasen

14

1.354

18.956

Einzelbdume - einheimisch, standortgerecht (04.110)%,
je 150 m? Landschaftsrasen 1 Baum = 9 Badume StU 16-18 cm, 3 m?
je Baum

34

27

1.3 Flachen geméB rechtsverbindlichen Bebauungsplan N 03 (gesamt 3.848 m?)

918

1.3.1 StraBenverkehrsflache

Uberbaubare Flache

Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen / Asphalt (10.510)

103

309

1.3.2 Gewerbegebiet GE (gesamt 3.394 m?)

Uberbaubare Fliche GRZ 0,8 (gesamt 2.715 m2):

Dachflachen nicht begriint (10.710) und
Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen, Asphalt (10.510)

2.715

8.145

Nicht iberbaubare Flache (gesamt 679 m2)

Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221)

14

679

9.506

Einzelbaume - standortgerecht (04.120)*, 8 Baume StU 14-16 cm,
1 m? je Baum

23

184

1.3.3 Industriegebiet Gl (gesamt 351 m?)

Uberbaubare Fliche GRZ 0,8 (gesamt 252 m?)

Dachflachen nicht begriint (10.710)

252

756

Nicht Uberbaubare Flache (99 m?3)

Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221)

14

99

1.386

1.4 Flachen geméB rechtsverbindlichen Bebauungsplan N 111 (gesamt 498 m?2)

1.4.1 Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung F+R

Flachen deren Wasserabfluss gezielt versickert wird (10.530)

6

498

2.988

1.5 Flachen geméaB Bestandsaufnahme 2020 (gesamt 15.974)

Feldgehdlz (Baumhecke) groBflachig (Anteil Baume > 50 %) (04.600)

50

443

22.150

Wiesenbrachen und ruderale Wiesen (06.380)

39

3.626

141.414

Acker intensiv genutzt (nach Prospektion) (11.191)

16

11.600

185.600

Ackerbrache mehr als ein Jahr nicht bewirtschaftet (11.193)

29

295

8.555

Summe Voreingriffszustand

97.291

973.340
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WP je Flachen- Biotop-
2

Bezeichnung Nutzungstyp / Typ-Nr. IR B

Planungszustand
2.1 Bebauungsplan N 100 "Vordere VoltastraBe"

2.1.1 StraBenverkehrsflichen (gesamt 13.654 m?)
Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen, Asphalt (10.510) 3 12.311 36.933
StraBenbdume (04.120)*, zeichnerisch insgesamt 17 Bdume 1.
Ordnung (StU 18-20 cm, je 3 m?3)

StraBenbdume (04.120)* textlich F+R 1, 6 Bdume 2. Ordnung

(StU 16-18 cm, je 3 m?)

Davon in Pflanzbindungsflache P 4:

Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221) 664 m? Begrinungsanteil 80%
(die verbleibenden 20 % sind Teil der StraBenverkehrsflache)
Einzelbaume (04.120)*, insgesamt 11 Bdume 1. Ordnung

(StU 16-18 cm, je 3 m?)

Davon in Pflanzbindungsflache P 5:

Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221) 209 m? Begrinungsanteil 80%
(die verbleibenden 20 % sind Teil der StraBenverkehrsflache)
Einzelbaume (04.120)%, insgesamt 6 Baume 1. Ordnung

(StU 16-18 cm, je 3 m?)

2.1.2 Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung
Quartierspark (572 m?)

Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen (10.510) 4 70 % 3 400 1.200

Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221) 15 % 14 86 1.204

Neugnlage strukturreicher Grunflachen (11.223) 15 % heimische 50 86 1.720
Geholze ’
Einzelbdume (04.120)", insgesamt 1 Baume 1. Ordnung
(StU 18-20 cm, je 3 m?)

Einzelbdume (04.120)% insgesamt 3 Bdume 2. Ordnung
(StU 16-18 cm, je 3 m?)

Einzelbaume (04.120)*, insgesamt 3 Baume 3. Ordnung
(StU 14-16 cm, je 1 m?)

2.1.2 Gewerbegebiet GE 1 (gesamt 8.997 m?) 3
Uberbaubare Fliche GRZ 0,8 (gesamt 7.198 m?)

| (Davon 0.75 oberste Dachfléche 5.399 m?)

Dachflache nicht begriint (10.710) 3 2.879 8.637
Extensiv begrinte Dachflachen, 80 % der obersten Geschosse
(10.720)

Nicht (iberbaubare Flache 20 % (gesamt 1.799 m?2)
Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221) 14 1.799 25.186
Erhalt 2 Einzelbdume (04.120)*, Kronendurchmesser 10 und 12 m,

insgesamt 192 mé) ( ) 23 192 4.416
Einzelbdume (04.120)*, 10 Bdume 1. Ordnung (StU 18-20 cm) und 18
Bdume 2. Ordnung (StU 16-18 cm, je 3 m?)

Pflanzbindungsflache P 2 2:

Der Begrinungsanteil von 50% ist bereits in ,Gartnerisch gepflegte
Anlage (11.221)" enthalten.

Die 5 anzupflanzenden Einzelbaume 1. Ordnung sind in der
Baumfestsetzung des GE 1 enthalten.

Pflanzbindungsflache P 3 2:

Der Begrinungsanteil von 70% ist bereits in ,Gartnerisch gepflegte
Anlage (11.221)" enthalten.

Die 7 anzupflanzenden Einzelbaume 1. Ordnung sind in der
Baumfestsetzung des GE 1 enthalten.

23 51 1.173

23 18 414

14 531 7.434

23 33 759

14 167 2.338

23 18 414

23 3 69

23 9 207

23 3 69

19 4319 82.061

23 84 1.932
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WP je Flachen- Biotop-
2

Bezeichnung Nutzungstyp / Typ-Nr. IR B

2.1.3 Gewerbegebiet GE 2 (gesamt 21.077 m?) 3

Uberbaubare Fliache GRZ 0,8 (gesamt 16.862 m2):

Davon 0,75 oberste Dachflache 12.647 m2, 30 % Begriinung 3.794 m?
Dachflache nicht begriint (10.710) 3 13.068 39.204
(E1xge7[1256\; el?egru nte Dachflachen 30 % der obersten Geschosse 19 3.794 72086
Nicht Gberbaubare Flache 20 % (gesamt 4.215 m?)
Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221) 14 4.215 59.010
Einzelbdume (04.120)%, insgesamt 14 Baume 1. Ordnun

(StU 16-18 cng, je 3 rrgz) ’ J 23 42 966
Einzelbdume (04.120)%, insgesamt 11 Baume 2. Ordnung

(StU 16-18 cm, je 3 m?)

In Pflanzbindungsflache P 1 2:

Der Begriinungsanteil von 100% ist bereits in ,Gartnerisch gepflegte
Anlage (11.221)" enthalten.

Die 14 anzupflanzenden Einzelbaume 1. Ordnung sind in der
Baumfestsetzung des GE 2 enthalten.

2.1.4 Gewerbegebiet GE e (gesamt 1.220 m?) 3

Uberbaubare Flache GRZ 0.8 (gesamt 976 m?)

Davon 0,75 oberste Dachflache 732 m2, 80 % Begriinung 586 m?:
Dachflache nicht begrint (10.710) 3 390 1.170
Extensiv 3t‘)egru nte Dachflachen 80 % der obersten Geschosse 19 586 11.134
(10.720)

Nicht Uberbaubare Flache (gesamt 244 m?)
Géartnerisch gepflegte Anlage (11.221) 14 244 3.416
Einzelbaume (04.. 120)%, insgesamt 3 Bdume 2. Ordnung 23 9 507
(StU 16-18 cm, je 3 m?)

2.1.5 Wohngebiet WA 1 (gesamt 8.415 m?) 3
Uberbaubare Flache GRZ 0.4 (gesamt 3.366 m?)
Dachflache nicht begrint (10.710) 3 3.366 10.098
Nebenanlagen bis GRZ 0.6

Wasserdurchlassige Flachenbefestigung sowie versiegelte Flachen,
deren Wasserabfluss versickert wird (10.530)

Nicht Giberbaubare Flache 40 % (gesamt 3.366 m?)

Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221) 14 2.693 37.702
Neuenlage strukturreicher Hausgérten (11.223) 20 % heimische 20 673 13.460
Geholze

Einzelbdume (04.120)%, insgesamt 14 Bdume 2. Ordnung (StU 16-18
cm, je 3 m?)

Einzelbdume (04.120)%, insgesamt 28 Baume 3. Ordnung (StU 14-16
cm, je 1 m3)

Die 4 anzupflanzenden Einzelbaume 2. Ordnung geman
zeichnerischer Festsetzung sind in der Baumfestsetzung des WA 1
enthalten. 2

2.1.6 Wohngebiet WA 2 (gesamt 6.091 m?) 3

Uberbaubare Fliche GRZ 0.4 (gesamt 2.436 m2):

Davon 0,75 oberste Dachflache 1.827 m?, 80 % Begriinung 1.462 m?:
Dachflache nicht begrint (10.710) 3 974 2.922
Extensiv begrlinte Dachflachen 80 % der obersten Geschosse
(10.720)3

Nebenanlagen bis GRZ 0.6

Wasserdurchlassige Flachenbefestigung sowie versiegelte Flachen,
deren Wasserabfluss versickert wird (10.530)

Nicht Uberbaubare Fliche (gesamt 2.436 m?2)

23 33 759

6 1.683 10.098

23 42 966

23 28 644

19 1.462 27.778

6 1.219 7.314
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. WP je Flachen- Biotop-
Bezeichnung Nutzungstyp / Typ-Nr. mzl anteilinmz | w ertp ‘
Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221) 14 1.949 27.286
Neur?}nlage strukturreicher Hausgarten (11.223) 20 % heimische 50 487 9.740
Geholze
Einzelbdume (04.120)%, insgesamt 18 Baume 2. Ordnun
(StU 16-18 cn’(J, je 3 nfe) I 7 23 54 1.242
Einzelbdume (Oeli. 120)%, insgesamt 8 Baume 3. Ordnung 23 8 184
(StU 14-16 cm, je 1 m?)

2.1.7 Wohngebiet WA 3 (gesamt 4.901 m?) 3
Uberbaubare Flache GRZ 0.4 (gesamt 1.960 m?);
Davon 0,75 oberste Dachflache 1.470 m2, 80 % Begrinung 1.176 m2:
Dachflache nicht begriint (10.710) 3 785 2.355
Extensiv ?egr[’mte Dachflachen 80 % der obersten Geschosse 19 1175 50 305
(10.720)
Nebenanlagen bis GRZ 0,6
Wasserdurchlassige FIéch_enbefes:;tigung sowie versiegelte Flachen, 6 981 5.886
deren Wasserabfluss versickert wird (10.530)
Nicht (iberbaubare Flache (gesamt 1.960 m?)
Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221) 14 1.568 21.952
Neugnlage strukturreicher Hausgérten (11.223) 20 % heimische 20 392 7840
Gehodlze
Einzelbdume (0{1. 120)*, insgesamt 9 Bdume 2. Ordnung 23 27 621
(StU 16-18 cm, je 3 m?)
Einzelbdume (04.1. 120)*, insgesamt 9 Baume 3. Ordnung 23 9 507
(StU 14-16 cm, je 1 m?3)
2.1.8 Wohngebiet WA 4 (gesamt 6.834 m?) 3
Uberbaubare Flache GRZ 0.4 (gesamt 2.734 m?):
Davon 0,75 oberste Dachflache 2.051 m?, 80 % Begrinung 1.641 m?:
Dachflache nicht begriint (10.710) 3 1.093 3.279
Extensiv :li:JegriJnte Dachflachen 80 % der obersten Geschosse 19 1 641 31179
(10.720)
Nebenanlagen bis GRZ 0,8 / Feuerwehrumfahrten bis 0,85
Wasserdurchlassige Flachenbefestigung sowie versiegelte Flachen,
deren Wasserabfluss versickert wird (10.530) (alle versiegelten 6 3.075 18.450
Flachen einschl. Tiefgarage und Feuerwehrumfahrten 45 %)
Nicht dberbaubare Flache 15 % (gesamt 1.024 m?)
Gértnerisch gepflegte Anlage (11.221) 14 820 11.480
Neuenlage strukturreicher Hausgéarten (11.223) 20 % heimische 20 205 4.100
Geholze
Einzelbdume (04.120)*, insgesamt 28 Baume 2. Ordnun
(StU 16-18 cn’(J, je3 nﬁz) I 7 23 84 1.932
Einzelbdume (04.120)*, insgesamt 23 Baume 3. Ordnun
(StU 14-16 cn’(J, je 1 n!.ﬂ) I I 23 23 529
Die 7 in WA 4.1 und 3 in WA 4.2 anzupflanzende Einzelbaume
2. Ordnung geman zeichnerischer Festsetzung sind in der Baumfest-
setzung des WA 4 enthalten. 2
2.1.9 Wohngebiet WA 5 (gesamt 8.168 m2) 3
Uberbaubare Fliche GRZ 0.4 (gesamt 3.267 m?):
Davon 0,75 oberste Dachflache 2.450 m?, 80 % Begrinung 1.960 m?:
Dachflache nicht begrint (10.710) 3 1.307 3.921
(E1x(§e7{125',(|)\)f Eegrﬂ nte Dachflachen 80 % der obersten Geschosse 19 1960 37 240
Nebenanlagen bis GRZ 0,8 / Feuerwehrumfahrten bis 0,85
Wasserdurchlassige Flachenbefestigung sowie versiegelte Flachen,
deren Wasserabfluss versickert wird (10.530) (alle versiegelten 6 3.676 22.056
Flachen einschl. Tiefgarage und Feuerwehrumfahrten)
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Umweltbericht

Bezeichnung Nutzungstyp / Typ-Nr.

WP je
2

Flachen-

anteil in m2

Biotop-
wert

Nicht Gberbaubare Flache 15 % (gesamt 1.225 m?)

Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221)

14

980

13.720

Neuanlage strukturreicher Hausgarten (11.223) 20 % heimische
Gehdlze

20

245

4.900

Einzelbdume (04.120)%, insgesamt 21 Bdume 2. Ordnung
(StU 16-18 cm, je 3 m?)

23

63

1.449

Einzelbaume (04.120)*, insgesamt 21 Baume 3. Ordnung
(StU 14-16 cm, je 1 m3)

23

21

483

2.1.10 Wohngebiet WA 6 (gesamt 9.843 m?)

Uberbaubare Flache GRZ 0.4 (gesamt 3.937 m2)

Davon 0,75 oberste Dachflache 2.953 m2, 80 % Begriinung 2.362 m?:

Dachflache nicht begrint (10.710)

1.575

4.725

Extensiv begrlnte Dachflachen 80 % der obersten Geschosse
(10.720)

2.362

44.878

Nebenanlagen bis GRZ 0.8 / Feuerwehrumfahrten bis 0,85

Wasserdurchlassige Flachenbefestigung sowie versiegelte Flachen,
deren Wasserabfluss versickert wird (10.530) (alle versiegelten
Flachen einschl. Tiefgarage und Feuerwehrumfahrten)

4.430

26.580

Nicht Uberbaubare Flache (gesamt 1.476 m?2)

Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221)

14

1.181

16.534

Neuanlage strukturreicher Hausgarten (11.223) 20 % heimische
Gehdlze

20

295

5.900

Einzelbaume (04.120)*, insgesamt 17 Baume 2. Ordnung
(StU 16-18 cm, je 3 m3)

23

51

1.173

Einzelbaume (04.120)*, insgesamt 33 Bdume 3. Ordnung
(StU 14-16 cm, je 1 m3)

23

33

759

Die 3 in WA 6 anzupflanzenden Einzelbdume 2. Ordnung geman
zeichnerischer Festsetzung sind in der Baumfestsetzung des WA 6
enthalten. 2

2.1.11 Wohngebiet WA 7 (gesamt 3.276 m?)

Uberbaubare Flache GRZ 0,4 (gesamt 1.310 m3)

Davon 0,75 oberste Dachflache 983 m?, 80 % Begriinung 786 m?:

Dachflache nicht begriint 20 % (10.710)

524

1.572

Extensiv begrinte Dachflachen 80 % (10.720)

786

14.934

Nebenanlagen bis GRZ 0,8 / Feuerwehrumfahrten bis 0,85

Wasserdurchlassige Flachenbefestigung sowie versiegelte Flachen,
deren Wasserabfluss versickert wird (10.530) (alle versiegelten
Flachen einschl. Feuerwehrumfahrten)

1.475

8.850

Nicht Uberbaubare Flache (gesamt 491 m2)

Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221)

14

393

5.502

Neuanlage strukturreicher Hausgarten (11.223) 20 % heimische
Gehdlze

20

98

1.960

Erhalt 2 Einzelbdume (04.120)%, Kronendurchmesser 6 und 7 m,
insgesamt 66 m2)

23

66

1.518

Einzelbaume (04.120)*, insgesamt 9 Bdume 2. Ordnung
(StU 16-18 cm, je 3 m?)

23

27

621

Einzelbdume (04.120)%, insgesamt 6 Bdume 3. Ordnung
(StU 14-16 em, je 1 m3)

23

138

2.1.12 Offentliche Griinfliche

Spiel- und Freizeitflache und

Griinfliche mit Anpflanzung (4.026 m?)

Wasserdurchlassige Flachenbefestigung sowie versiegelte Flachen,
deren Wasserabfluss versickert wird (10.530) 70 %

2.818

16.908

Neuanlage arten- und strukturreicher Grinflache mit heimischen
Gehdlzen (11.223) 15 %

20

604

12.080
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Bezeichnung Nutzungstyp / Typ-Nr. Wsze sk Lo

m anteil in m2 wert
Naturnahe Granlandanlage (06.370) 15 % Extensiv gepflegter o5 604 15.100
Krautsaum .
Einzelbdume (04.120)% insgesamt 4 Bdume 1. Ordnung 23 1 076
(StU 18-20 cm, je 3 m3)
Einzelbdume (04.120)% insgesamt 8 Bdume 2. Ordnung
(StU 16-18 cm, je 3 m?) 23 24 552
Einzelbdume (04.120)* insgesamt 10 Bdume 3. Ordnung 23 10 230

(StU 14-16 cm, je 1 m?)
Naturnahe Parkanlage / Waldrandzone (862 m?)

Wasserdurchlassige Flachenbefestigung sowie versiegelte Flachen, 6 646 3876
deren Wasserabfluss versickert wird (10.530) )
Neuanlage arten- und strukturreicher Grinflache mit heimischen 20 216 4.320

Gehdlzen (11.223) 25 %

Summe Planung 918.442
Summe Voreingriffszustand 973.340
Bilanzierungsergebnis -54.898

(Biotopwert Planung - Biotopwert Voreingriffszustand)

Erklarung der FuBnoten und kursiv geschriebenen Nutzungstypen:

* Die kursiv geschriebenen Nutzungstypen gehen nicht in die Fldchenbilanz ein, da die Anrechnung der Bio-
topweripunkte fur Bdume eine Aufwertung der darunter liegenden Flache bedeutet. Diese ist bereits durch
den darunter liegenden Nutzungstyp flichenmd&Big in der Bilanz abgebildet.

" Quelle der Bewertung des Bebauungsplan N 99 ,Larmschutz® ist die Bilanzierung aus der Begriindung mit
Umweltbericht, Satzung gem. § 10 Bau GB, Stand: 12.05.2015; Stadt Hattersheim am Main. Im Siden
ergibt sich eine geringe Uberlagerung durch den aktuelleren Bebauungsplan N111, welcher somit auf einer
Flache von 88 m? als Voreingriffszustand zu bertcksichtigen ist. Diese befindet sich entlang der stdlichen
Geltungsbereichsgrenze des N 99, im Bereich der nicht iberbaubaren Grundsticksflache. Aus diesem
Grund werden die 88 m? dem N111 zugeordnet und in der Bilanz des N 99 von der nicht Gberbaubaren Fla-
che abgezogen.

Die Nutzungstypen einschl. der Wertpunkte, wurden ihrer Entsprechung in der neuen KV 2018 zugeordnet.
2 Die Begriinungsanteile der Pflanzbindungsflachen P sind in den Gesamtbegriinungsanteilen der jeweiligen
Grundstlcke enthalten, weshalb auf eine Differenzierung verzichtet wurde. Durch zulassige Anrechnung
von sonstigen Baumfestsetzungen auf die zu pflanzenden Baume in den jeweiligen Gebieten, ist die in den
jeweiligen P geforderte Baumanzahl und die zeichnerisch festgesetzten Baume ebenfalls in der grundsatz-
lich zu pflanzenden Baumanzahl enthalten.

3 In Gebieten mit zuldssigen Staffelgeschossen wurde die oberste Dachflache mit einem Anteil von 0,75 der
Grundflache berechnet. Diese ist zu 80 % extensiv zu begriinen. Im WA 1 sind Satteldacher zulassig, die
nicht der Pflicht der Begriinung unterliegen, weshalb diese hier auch nicht angerechnet wird (Worst-Case-
Szenario).

4 Hierbei ist der ,worst case berlicksichtigt. Bei Umsetzung der Planung ist zumindest zum Teil von einer
Ausgestaltung mit wasserdurchlassigen Materialien auszugehen, womit eine glnstigere Situation zu erwar-
ten ware.

Als Ergebnis der Bilanzierung kann zunachst festgestellt werden, dass in Zusammenhang mit der
Bauleitplanung ein rechnerisches Defizit von ca. -55.000 Biotopwertpunkten entsteht.

Dies entspricht einer Wertminderung gegeniiber dem zugrunde zu legenden planungsrechtlichen
Voreingriffszustand um ca. 6 %. Das geringe Defizit resultiert aus dem bestehenden
Planungsrecht auf einem Grofdteil der Flache, welches einen fiir Gewerbegebiete typischen
hohen Ausnutzungsgrad zulasst. Dieser wurde jedoch im sidlichen Plangebiet nie umgesetzt.
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Bebauungsplan N 100 ,,Vordere VoltastraBe* Umweltbericht

Durch den Ruckbau der Wellpappen-Fabrik im nérdlichen Plangebiet stellt sich auch dort aktuell
eine andere Situation dar, als im Voreingriff zu berticksichtigen ist.

Im Zuge der Abwagungsentscheidung der Stadt Hattersheim zum Bebauungsplan N 99
,Larmschutz® wurde beschlossen, dass das Ergebnis der Bilanzierung des Bebauungsplans N 99
dem hier relevanten Verfahren zugeordnet werden soll (vgl. Umweltbericht zum Bebauungsplan
N 99, S. 54, siehe Anlage zum Umweltbericht). Der Bebauungsplan N 99 diente dabei nur als
»<Zwischenlosung® zur Bewaltigung vorhandener Larmkonflikte. Wie auch mit der zustandigen
Naturschutzbehotrde bereits fernmindlich abgestimmt, sollen die im Bebauungsplanverfahren
N 99 ermittelten Biotopwertpunkte auf das Ergebnis der Bilanzierung des vorliegenden
Bebauungsplanverfahrens angerechnet werden. Die Bilanzierung zum N 99 wurde auf Grundlage
der Verordnung tiber die Durchfiihrung von KompensationsmaRnahmen, Okokonten, deren
Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichsabgaben (KV) vom 01.09.2005, zuletzt
geadndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 21.11.2012) durchgefiihrt. Dies hat jedoch keine
Auswirkung auf die Anrechenbarkeit der ermittelten Biotopwertpunkte.

Tabelle 25: Anrechnung der Biotopwertpunkte des Bebauungsplans N 99 auf den Bebauungsplan N 100
Bilanzierung Biotopwert
Bilanzierungsergebnis N 100 - 54.898
Bilanzierungsergebnis N 99 +217.779
Endergebnis Bilanzierung + 162.881

Im Bebauungsplanverfahnren N 99 wurde ein Biotopwertlberschuss von +217.779
Biotopwertpunkten ermittelt. Bei Anrechnung auf das im vorliegenden Verfahren ermittelte Defizit
von -54.898 Biotopwertpunkten verbleibt weiterhin ein Uberschuss von +162.881
Biotopwertpunkten (vgl. Tabelle 25). Aufgrund dessen gelten die durch den Bebauungsplan
N 100 verursachten Eingriffe innerhalb des Geltungsbereichs rechnerisch als ausgeglichen,
weshalb kein weiterer Ausgleich von Wertpunkten auf3erhalb des Geltungsbereichs notwendig
ist. Weitere KompensationsmalRnhahmen sind nicht erforderlich.

24 Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen und geplante UberwachungsmalRnahmen

Durch die geplante Gebietsentwicklung ergeben sich Eingriffe in Natur und Landschaft. Zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sind innerhalb des
Geltungsbereiches die folgenden Flachen und MalRnahmen vorgesehen:

Maflinahmen zum Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biotope, Biotoptypen

Grundziel fur das Schutzgut Biotope, Flora/Fauna sowie biologische Vielfalt ist die hachhaltige
Sicherung der Vielfalt der Arten und Lebensgemeinschaften sowie ihrer lebensraumlichen
Voraussetzungen. Dies wird durch folgende MalRBnahmen bericksichtigt:

- Entwicklung von Grin- und Freiflachen in Teilbereichen der Grundsticksfreiflachen als
Festsetzungen im Bebauungsplan.
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- Festsetzungen zur anteiligen Dachbegriinung als siedlungsgepragter Lebens- und
Nahrungsraum fur bestimmte Tiere.

- Entwicklung von Grinflachen als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere im Bereich der
offentlichen Griunflachen durch anteilige naturnahe Gestaltung und die Verwendung
heimischer Geholze. Dies erfolgt durch Festsetzungen im Bebauungsplan.

- Verwendung zumindest standortgerechter, aber auch einheimischer Arten bei
Pflanzmafinahmen durch die Festsetzungen im Bebauungsplan

- Anlage eines Ersatzhabitats und Umsiedelung von Zauneidechsen. Die Anlage des
Ersatzhabitats erfolgt auRerhalb des Geltungsbereichs und wird durch die Stadt Hattersheim
vorlaufend umgesetzt.

- Anbringen kunstlicher Nisthilfen fur Vogel und Quartiere fur Flederm&use. Die Maflinahme
wird teilweise Uber Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert, teilweise werden Hinweise
in den Bebauungsplan aufgenommen, die im stadtebaulichen Vertrag hinsichtlich der
Umsetzung verankert werden.

- Vorgaben zur insektenschonenden Beleuchtung als Festsetzung im Bebauungsplan.

- Entwicklung extensiv gepflegter Wiesenbereiche als Teil einer Waldrandzone (Nutzung als
Nahrungshabitat). Die MalRBnahme wird im Bebauungsplan festgesetzt und schlief3t an die
auRBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans vorgesehene Umgestaltung des
vorhandenen Waldes mit einer artenreichen Waldrandzone an. Die Umsetzung des gestuften
Waldrandaufbaus und dessen Ausgestaltung und Pflege wird in stadtebaulichen Vertragen
verankert.

- Als weitere Hinweise im Bebauungsplan werden aufgenommen: Hinweise zum
Kollisionsschutz an Glasfassaden, Bauzeitenregelungen, Beschrankung der Abbruchzeiten,
Beschrankung der Zeiten fur Fall- und Rodungsarbeiten, Herstellung von
Quartiersangeboten fir Fledermause und Vogel, Beleuchtungsanforderungen.

Maflnahmen zum Schutzgut Flache und Boden

Grundziel fir das Schutzgut Boden ist die nachhaltige Sicherung von Béden und ihrer natirlichen
Regulationsfahigkeit. Leitziel fir den Bodenschutz ist nach BBodSchG, den Boden insbesondere
in seinen verschiedenen Funktionen zu erhalten und vor Belastungen zu schiitzen, eingetretene
Belastungen zu beseitigen und ihre Auswirkungen auf den Menschen und die Umwelt zu
verhindern oder zu vermindern. Dies wird im Bebauungsplan insbesondere durch folgende
Mafinahmen verfolgt:

- Wiedernutzbarmachung bzw. Umnutzung ehemals gewerblich genutzter Flachen im
nordlichen Bereich des Plangebietes.

- Begrenzung der zuldssigen Grundflache / Versiegelung durch Festsetzungen im
Bebauungsplan insbesondere zur  GRZ, Verwendung wasserdurchlassiger
Flachenbefestigungen sowie zur Begrinung von Grundstiicksfreiflachen.

- Festsetzung anteiliger Dachbegrinung auf unterbauten Flachen zur Herstellung von
,Sekundarbdden® mit eingeschrankten Bodenfunktionen.
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- Herstellung von Grinflachen mit Bodenanschluss.
Die MalRnahmen werden als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.
- Austausch von belastetem Boden.

- Schutz von noch vorhandenem Oberboden bei Bautétigkeiten entsprechend DIN 18915,
Sicherung von bei Baumal3nahmen anfallendem Oberboden und Wiederverwendung bei
Pflanzmaflinahmen maoglichst im Plangebiet bzw. im Umfeld.

- Schonender Umgang mit zu beseitigendem, unbelastetem Boden (Zwischenlagerung,
Wiederverwendung) bzw. ordnungsgemale Verwertung des anfallenden Ausbaumaterials
(in Abh&ngigkeit zur abfalltechnischen Einstufung).

Diese MaRRnahmen kénnen wahrend der Bauausfiihrung beriicksichtigt werden.
Maflnahmen zum Schutzgut Wasser

Grundziel fur das Schutzgut Wasser ist die nachhaltige Sicherung eines qualitativen und
guantitativen Wasserhaushalts und seiner Regulationsleistungen.

- Begrenzung der zuldassigen Grundflache / Versiegelung;

- Erhalt offener Boden als versickerungsfahige Flachen mit Positivfunktionen fir den
Wasserhaushalt (teilw. Grundstucksfreiflachen, 6ffentliche Grunflache);

- Extensive und intensive Dachbegriinung (Retention, Verdunstung).

- Oberflachenbefestigung von  Wegen, Zufahrten und sonstigen  befestigten
Grundstucksfreiflachen mit wasserdurchlassigen Materialien;

- Teilweise ortsnahe  Versickerung von  Niederschlagswasser, sofern  keine
wasserwirtschaftlichen, technischen oder gesundheitlichen Belange entgegenstehen (u.a.
Versickerungsmulde, seitliche Entwasserung in Grinstreifen)

- Teilweise Rickhaltung und gedrosselte Ableitung von Niederschlagswasser u.a. tber
Rigolen und Stauraumkanéle).

- Teilweise Einleitung in getrennte Kanéle (Regenwasser- und Schmutzwasserkanal)

- Eine Sammlung des Niederschlagswassers in Zisternen und eine Brauchwassernutzung ist
zulassig.

Die MalRBnahmen werden als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.
Maflnahmen zum Schutzgut Klima / Luft

Grundziel fur das Schutzgut Klima ist die nachhaltige Sicherung bioklimatischer
Regulationsleistungen und der Luftqualitat.

- Anpflanzung von B&umen in Gewerbe- und Wohngebieten, StralRenverkehrsflachen,
Quartiersplatz und den 6ffentlichen Griunflachen;

- Extensive Dachbegriinung auf Gebduden und intensive Begriinung von Dachflachen auf
Tiefgaragen;

- Begrunung der Grundstucksfreiflachen;
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- Entwicklung eines Quartiersplatzes und offentlicher Griinflachen als naturnahe Parkanlage

- Waldrandzone und Spiel- und Freizeitflache und damit Sicherung bioklimatischer
Gunstwirkungen (Luftfeuchte, Temperatur, Minderung Erwarmung etc.).

Die MalRBnahmen werden Uber Festsetzungen im Bebauungsplan umgesetzt.

- Einsatz moderner Geb&udetechnik (v. a. emissionsarme Heizanlagen), wirksame
Warmedammung.

Im Rahmen der Ausfuihrungsplanung werden die Standards bertcksichtigt.
MafRnahmen zum Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung

Grundziel fr das Schutzgut Landschafts-/Stadtbild ist die Entwicklung bzw. Neugestaltung eines
angemessenen Erscheinungshbildes des Siedlungsrandgebietes. Eine wichtige Rolle fir die
Erholungsnutzung ist der Erhalt und die Herstellung von Wegeverbindungen zwischen
Stadtgebiet und zur Erholung nutzbaren Freiflichen sowie die Anbindung an
Naherholungsbereiche wie Wasserwerkschaussee und Rosarium.

- Baumpflanzungen im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen;

- Anpflanzung von Baumen in Gewerbe- und Wohngebieten, Stral’enverkehrsflachen,
Quartiersplatz und den o6ffentlichen Griunflachen zur Eingrinung und Aufwertung des
Stadtbildes innerhalb des Siedlungsraumes.

- Intensive Begriinung von Dachflachen auf Tiefgaragen. Mit dieser Festsetzung kdnnen
Grundstucksfreibereiche als wohnortnahe Erholungs- und Aufenthaltsbereiche den
Bewohnern auf den eigenen Grundstiicken zur Verfligung stehen.

- Entwicklung extensiv gepflegter Wiesenbereiche als Teil einer Waldrandzone als Ubergang
zum angrenzenden Wald;

- Anlage von wohnortnahen Aufenthalts- und Spielbereichen zur Freizeitgestaltung.

- Erhalt und Herstellung der Fuf3- und Radwegeverbindung zwischen Stadtgebiet und
Wasserwerkschaussee.

- Baugestalterische Festsetzungen zur Dachgestalt und insbesondere zum Ortsbild
hinsichtlich Einfriedungen und Werbeanlagen.

Fir die MaBnahmen werden Festsetzungen im Bebauungsplan aufgenommen.
Maflnahmen zum Schutzgut Mensch

Grundziel fir das Schutzgut Mensch ist der Schutz der menschlichen Gesundheit vor schadlichen
Umwelteinwirkungen. Im  Plangebiet sind dies insbesondere  Gewerbe- und
Verkehrslarmeinwirkungen, die unter Berucksichtigung aktiver und passiver
SchallschutzmalRnahmen bewaltigt werden missen.

- Nutzungszuordnung und Ausgestaltung des Bebauungskonzeptes unter Beriicksichtigung
einer schallabschirmenden Geb&udestellung.

- Festsetzung aktiver SchallschutzmafRnahmen als Larmschutzeinrichtungen bzw. Bestandteil
von Gebauden mit Herstellung vor Umsetzung der schutzbedirftigen Nutzungen im
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allgemeinen Wohngebiet. Durch die aktiven Schallschutzmafinahmen kann ein Grof3teil der
auf die schutzbedurftigen Nutzungen einwirkenden Gewerbe- und
Verkehrslarmeinwirkungen abgeschirmt werden. Fur die verbleibenden Bereiche erfolgt die

- Festsetzung passiver SchallschutzmaBhahmen an Gebauden. Somit sind in Teilen
Anforderungen an die Gestaltung von Aulenbauteilen sowie teilweise feststehende
Verglasungen oder ahnliche bauliche MaRRnhahmen erforderlich, so dass kein mal3geblicher
Immissionsort i.S.d. TA Larm besteht.

Zur Umsetzung der MalRnahmen werden die erforderlichen Festsetzungen im Bebauungsplan
aufgenommen.

Maflnahmen zum Schutzgut Kultur- und Sachguter

Grundziel fur das Schutzgut Kultur- und Sachguter ist die Berticksichtigung umweltbezogener
Auswirkungen und Vermeidung dieser Auswirkungen auf das Schutzgut.

- Geophysikalische Prospektion und nachfolgende Grabungsschnitte zur Dokumentation
mdoglicher Kulturglter.

Mit  der  durchgefihrten geophysikalischen Prospektion im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens kann eine Einschatzung Uber die mdogliche Betroffenheit
archaologisch relevanter Funde erfolgen. Diese Einschatzung soll vor Durchfiihrung von
Baumafinahmen durch entsprechende Suchschnitte weiter fundiert werden. Entsprechende
Maflnahmen zur Dokumentation mdglicher Funde stellen eine ausreichende Beriicksichtigung
sicher. Die Malinahmen kdnnen vorgelagert zur Ausfuhrungsplanung durchgefiihrt werden.

Maflnahmen zum Schutzgut erneuerbare Energien

Die Durchfiihrung von Neubaumaflinahme erfolgt gemafl dem Gebaudeenergiegesetz, womit im
Rahmen der Ausfiihrungsplanung insbesondere der Einsatz moderner Gebaudetechnik sowie
der wirksamen Warmedammung erfolgt.

MalRnahmen zu Abféllen

Zur Vermeidung umweltschadlicher Auswirkungen durch Abfélle sind die gesetzlichen
Entsorgungswege zu beachten. Durch die festgesetzten Nutzungen im Bebauungsplan sind
zunéachst keine relevanten Auswirkungen zu erwarten, sofern die Entsorgungswege beachtet
werden. Ggf. erforderliche MaRnahmen kdnnen auch im Rahmen der Genehmigungsebene noch
definiert werden. Zur Berlcksichtigung der im Plangebiet vorhandenen moglichen
Bodenbeeintrachtigungen und -verunreinigungen ist folgende Malinahme vorgesehen:

- Austausch der bestehenden Auffiillungen im Boden sowie fachgerechte Entsorgung.

Die MalRBnahme kann im Rahmen der Ausfihrungsplanung umgesetzt werden.

2.5 Planungsalternativen unter Berlcksichtigung der Ziele und des raumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Standortalternativen

Alternative Mdglichkeiten der Innenentwicklung gem. 8 1 Abs. 2 BauGB wurden geprift. Das
Ergebnis ist in Kap. Il 1.1 dargestellt. Ausreichende Flachen fir eine Wohnbaulandentwicklung
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stehen an anderer Stelle nicht zur Verfigung. Zudem sind diese Flachen bereits in der
stadtebaulichen Gesamtkonzeption der Stadt Hattersheim langfristig fur eine wohnbauliche
Entwicklung vorgesehen.

In Hattersheim bestehen derzeit kaum Flachenreserven fir Wohnbauland bei anhaltendem
Bevolkerungswachstum und Nachfragedruck. Die teilweise Umnutzung des Gelandes der
ehemaligen Wellpappefabrik bietet die Moglichkeit, zusétzliche Wohnbauflachen durch
Umnutzung eines bereits baulich vorgepréagten Standortes bereitzustellen. Diese Konzeption
entspricht auch dem Ubergeordneten stadtebaulichen Gesamtkonzept der
~Schwerpunktverlagerung“ der Flachennutzungen in Hattersheim. Aufgrund der veranderten
Rahmenbedingungen, zu denen insbesondere die Errichtung des neuen Autobahnanschlusses
12 im Westen der Stadt gehort, strebt die Stadt entgegen der bisherigen Entwicklungsabsichten
in Richtung Nord-Osten eine Schwerpunktverlagerung nach Siden und Westen an.

In das Plangebiet wurden zudem sidlich angrenzende landwirtschaftliche Flachen
aufgenommen. Der Geltungsbereich wurde in diesem Bereich entsprechend angepasst, so dass
ein Luckenschluss zwischen der Entwicklung im Bebauungsplan N 111 und dem Quartier
Schokoladenfabrik geschaffen wird. Dies entspricht zudem der Gesamtkonzeption der Stadt
Hattersheim sowie der Darstellung gemaf RegFNP. Eine Nicht-Inanspruchnahme dieser Flachen
hatte zuklnftig eine Insellage mit mdoglichem Konfliktpotential durch die Heranriickende
Wohnbebauung geschaffen.

Planungsalternativen

In den seit der staddtischen Rahmenplanung vorliegenden Gesamtkonzeption und den
nachfolgenden stadtebaulichen Konzepten wurden verschiedene Planungsalternativen und
Entwicklungen des Gebietes geprift. Dies ist insofern bereits durch die Unterschiede zwischen
stadtebaulicher Rahmenplanung, stadtebaulicher Konzeption zum Vorentwurf des
Bebauungsplans sowie dem stadtebaulichen Konzept zum Entwurf des Bebauungsplans
ersichtlich. Insofern wurden u.a. folgende Aspekte gepriift:

- Flachenausdehnung und Aufteilung der jeweiligen Bebauungs- und Nutzungsstruktur.

o Aufgrund der N&he zum Nahversorgungszentrum, der Abrundung dieses durch
gewerbliche Nutzungen und Dienstleistungsnutzungen gegeniber im Plangebiet sowie
der bestehenden Larmemissionen aus Richtung des Nahversorgungszentrums wurde
sich daflir entschieden ein eingeschrénktes Gewerbegebiet und keine
Wohngebietsentwicklung direkt gegeniber der Anlieferung des Nahversorgers zu
entwickeln.

° Die Nutzungsstruktur und Aufteilung der unterschiedlichen Nutzungstypen wurde im
Rahmen der Konzeption optimiert und hinsichtlich der Erfordernisse der Ziele des
RegFNP zur Anzahl der Wohneinheiten angepasst.

. Anstelle einer separaten Larmschutzeinrichtung wurden verschiedene Kombinationen
auch mit einer maglichen Bebauung geprift. Insofern wurde beispielsweise auf eine
separate Flache im westlichen Plangebiet fir den Larmschutz verzichtet, da dieser
durch die Bebauungskonzeption mit abschirmender ,Riegelbebauung” gewahrleistet
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werden kann und die Flachen zur Deckung des Wohnraumbedarfes zur Verfligung
stehen.

Die Bebauung wurde im Siden des Plangebietes aufgrund des erforderlichen
Waldabstandes abgerlickt, so dass hier bereits ein Mindestabstand im Plangebiet
gewabhrleistet wird. Unter Berlcksichtigung eines weiteren Verlustes als Wohnraum
wurde nicht der komplette Abstand von 35 m zum Wald gewahlt und eine Lésung mit
Entwicklung eines gestuften Waldrandes angestrebt.

Der Standort der geplanten Kita war zunachst innerhalb des Wohngebietes angedacht.
Um weiteren Verkehr aus dem Wohngebiet herauszuhalten wurde sich fur die Lage im
.Eingangsbereich® des Quartiers entschieden.

Zur Bericksichtigung der Bestandsbebauung im 6stlich angrenzenden Quartier
Schokoladenfabrik wurde im Sidosten des Plangebietes eine 2-geschossige
Bebauung zzgl. Staffelgeschoss mit gestaffeltem H6hentbergang bis zum westlich
geplanten Rechenzentrum im Geltungsbereich des Bebauungsplans N 111 gewahlt.
Damit wird hinsichtlich der H6he baulicher Anlagen sowie auf den Abstand zwischen
der Bestandsbebauung und der Neuplanung Ricksicht genommen. Die geplanten
Gebaudehohen passen sich gestaffelt an die Bebauung in der Umgebung an.

- ErschlieBung des Plangebietes:

Hinsichtlich der ErschlielBung des Plangebietes war zunéchst eine Anbindung auch
Uber das Quartier Schokoladenfabrik vorgesehen. Hierbei sah die Konzeption vor, dass
der nordliche Bereich des N100 Uber die Stralle ,An der Zuckerfabrik® und den Hugo-
Hoffmann-Ring und der stdliche Bereich Uber die Strale ,Am Pumpwerk” angebunden
werden sollte. Eine Anbindung der Wohnbebauung an die Voltastral3e war zu diesem
Zeitpunkt nicht angedacht. Aufgrund der Stellungnahmen in der frihzeitigen
Beteiligung und der mdglichen Entzerrung von Verkehren wurde die stadtebauliche
Konzeption Uberarbeitet. Die verkehrliche Erschlielung erfolgt, zugunsten der
Beruhigung und Trennung von Verkehren aus den unterschiedlichen Wohngebieten,
nicht mehr Uber das Quartier Schokoladenfabrik. Die Anbindung des Bebauungsplans
N 100 erfolgt Uber die StralRe ,An der Taunuseisenbahn® zur VoltastralRe bzw. bei der
gewerblichen Nutzung teilweise auch uber direkten Anschluss an die Voltastral3e. Die
fuBlaufige Anbindung an das Quartier Schokoladenfabrik sowie eine
Zufahrtsmdglichkeit fir Rettungsfahrzeuge und Feuerwehr ist weiterhin gegeben.

Fur die ErschlieBung des Plangebietes wurden mehrere Varianten untersucht. Die
Entscheidung fiel auf eine Variante mit einem Minimum an ErschlieBungsflachen, die
groltenteils als Mischverkehrsflachen bzw. als verkehrsberuhigte Bereiche
ausgebildet werden sollen. So entstehen um die Hauptanbindung Planstrale A
verkehrsberuhigte Wohnquartiere mit ruhigen Wohnstraf3en.

-  GriUn- und Freiraumstrukturen:

Der aufwendig gestaltete Platz der deutschen Einheit im Quartier Schokoladenfabrik
mit hoher Aufenthaltsqualitdt wird in das neue Gebiet des N100 verlangert und
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fortgefihrt, um somit die beiden Quartiere miteinander zu verbinden. Der von Osten
her kommende Radweg wird durch diese Verlangerung des Platzes der deutschen
Einheit Uber eine Allee an die Stral’e ,Am Graspfad“ und somit an das Radwegenetz
der Stadt Hattersheim angeschlossen. Uber nach Siden verlaufende
Wegeverbindungen sind die geplante stadtische Freizeitflache und die
Naherholungszone entlang der Wasserwerkchaussee aufgrund der
Wegeverbindungen und Lage fir beide Quartiere sowie die Umgebung sehr gut zu
erreichen.

. Der Erhalt der vorhandenen Pappelreihe bzw. deren Fortfiihrung mit anderen Baumen
konnte vor dem Hintergrund der Entwicklung des stadtebaulichen Konzeptes sowie
teilweise des Zustandes der Baume nicht erfolgen. In der Pappelreihe stehen einige
hohle Baume sowie Baume mit unregelmaligem Kronenaufbau und vielen
Astausbriichen. Diese konnten bei intensiver Pflege ggf. erhalten werden. Aus
Griunden der Verkehrssicherheit in einem Wohngebiet sind diese B&aume hinsichtlich
des Erhalts und der Astausbriiche eher als ungiinstig zu bewerten. Die Pappelreihe
setzt sich weiterhin mit einzelnen Kirschen und Ahorn fort. Dabei sind mehrere Baume
bereits umgebrochen. Ein Erhalt wird als nicht sinnvoll angesehen. Ebenso befinden
sich Teile der Pappelreihe in einem Bereich mit umwelttechnisch belastetem
Bodenmaterial, das zur Verwirklichung der Planung ausgetauscht werden muss. In
diesem Zusammenhang sind die Bdume zwangsweise abgangig.

2.6  Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen
Vorhaben fur schwere Unfélle oder Katastrophen

Auswirkungen durch schwere Unfélle oder Katastrophen sind fur die im Plangebiet zulassigen
Nutzungen aufgrund der umgebenden Gewerbe- und Industriebetriebe nicht zu erwarten.
Storfallrechtlich zulassige Anlagen sind in der Umgebung nicht bekannt bzw. vorhanden.

Durch die Festsetzung von Gewerbegebieten sind diese im Planfall grundsatzlich zulassig. Im
Plangebiet selbst kdnnen aufgrund der Angebotsplanung im Gewerbegebiet grundsétzlich
mdogliche storfallrechtliche Anlagen entstehen. Im Plangebiet ist von einer vergleichbaren
Nutzung des Gewerbegebietes ahnlich der westlich angrenzenden Gewerbegebiete auszugehen.
Diese beinhalten keine storfallrelevanten Betriebe. Aufgrund der Nahe zu geplanten und
angrenzenden Wohngebieten sind nach anderen rechtlichen Vorschriften und Regelungen an
dieser Stelle storfallrelevante Betriebe voraussichtlich nicht genehmigungsfahig. Im Falle nicht
genehmigungsbeddrftiger Anlagen greift § 23 BImSchG.

Unter den vorgenannten Aspekten und dem Sachverhalt, dass in einem Angebotsbebauungsplan
eine Vielzahl mdoglicher Betriebe nicht abschéatzbar ist und ein Abstellen auf bestimmte
Abstandsklasse nicht zweckmaRig ist, kénnen die Auswirkungen und die Zulassigkeit eines
solchen storfallrechtlichen Betriebes hinsichtlich der angrenzenden geplanten allgemeinen
Wohngebiete im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens oder unter Bertcksichtigung von
§ 23 BImSchG ausreichend geldst werden. Bei moglichen Konflikten ist ggf. nicht jeder Betrieb
zulassig (8 15 BauNVO). Auf der Ebene des Bebauungsplans kann insofern davon ausgegangen
werden, dass keine relevanten Auswirkungen zu erwarten sind.
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3 Zusatzliche Angaben

3.1 Verwendete technische Verfahren / Hinweise auf Schwierigkeiten, z.B. technische
Licken oder fehlende Kenntnisse

Neben Bestandserhebungen innerhalb des Plangebiets wurden einschlagige Fachvorgaben
ausgewertet, die in den jeweiligen fachspezifischen Beitrdgen benannt sind. Weitergehend
wurden Aussagen aus einschlagigen Grundlagenwerken und Vorlagen enthommen, die nicht
weiter angegeben oder zitiert wurden, z. B. Schutzgebietsaussagen.

3.1.1 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

Zur Bewertung von Flora und Fauna wurden folgende Untersuchungen durchgefiihrt und
technische Verfahren verwendet:

- Ortsbegehung mit floristischer Erhebung weiten Teilbereichen des Plangebietes am
10.06.2012. Nachbegehungen im Rahmen der faunistischen Bestandserfassungen 2015 und
2018.

- Ortsbegehung mit Erfassungen der Fauna in unterschiedlichen Teilbereichen und zu
unterschiedlichen Arten sowie zu unterschiedlichen Zeitpunkten 2015, 2018 und 2020 (siehe
Kap. Il 1.2.2).

o Vogel: Erfassung mittels Sichtbeobachtung sowie Verhdren von Rufen und Geséngen.
Wahrend der Begehungen wurden alle nachgewiesenen Vogelarten protokolliert und
ihr Status im Untersuchungsgebiet anhand ihres Verhaltens und der
Habitatbedingungen ermittelt.

o Flederméuse: Begehungen mit Ultraschalldetektoren in den Abend- und Nachtstunden.
Die Detektorerfassung begann in der frihen Abenddammerung, um potentiell friih
fliegende Arten (z. B. Nyctalus spec.) zu verhdren und um Sichtbeobachtungen zu
ermdglichen. Bei der Bestimmung der Flederméause wurden dariber hinaus folgende
Bestimmungskriterien angewendet: Hauptfrequenz, Klang, Dauer und Pulsrate der
Fledermausrufe, Gré3e und Flugverhalten der Fledermaus sowie allgemeine Kriterien
wie Habitatbedingungen und Erscheinungszeitpunkt.

o Baumhohlenkartierung 2018 sowie zusatzliche Begehung des Waldrandes im
Sudosten an 2 Terminen (17.06.2018, 30.07.2018).

° Reptilien: Sichtbeobachtungen wéahrend der sonstigen Begehungen. Absuche des
Bodens unter herumliegenden Folien, Unrat, etc. Da im September 2020 erwachsene
Zauneidechsen zu der Jahreszeit schwerer nachzuweisen sind, ist nicht
auszuschlief3en, dass sich zu diesem Zeitpunkt weitere Zauneidechsen auf der Flache
befinden.

- Potentialabschatzung zu sonstigen Arten:
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o Saugetiere: spezielle Suche zum Feldhamster: Begehung der Ackerbrache am
29.04.2018 streifig in je funf Metern Abstand mit Suche nach charakteristischen
Ausgangen von Wohnhdohlen.

. Amphibien, Fische und Rundmauler, Libellen, Krebse und Ringelwirmer: Aufgrund
fehlender Gewdasser bzw. geeigneter Lebensrdume ist der Geltungsbereich fir diese
Arten ohne Bedeutung.

° Schmetterlinge / Hautflugler / Netzflugler / Kafer /Fang- und Heuschrecken /
Weichtiere: Sichtbeobachtungen wahrend der sonstigen Begehungen.

° Spinnentiere: Keine Relevanz des Untersuchungsgebietes.

- Die artenschutzrechtliche Betrachtung enthéalt auf Basis der erfassten Arten eine
Abschichtung bzw. Prifung, ob eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP / Art-flr-
Art-Priifung), eine verkirzte artenschutzrechtliche Prifung (verkirzte aP) oder eine
vereinfachte Prifung (nur fur allgemein haufige, weit verbreitete und ungeféhrdete
Vogelarten) durchgefuhrt werden muss. Fur die ermittelten Arten wurde anschlieRend die
entsprechende artenschutzrechtliche Prufung durchgefihrt.

Die Bestandserfassungen werden als geeignet betrachtet, um eine ausreichende Genauigkeit
von Kenntnissen tber den Planungsraum zu ermitteln, damit eine Beurteilung der Auswirkungen
der Planung mdglich ist.

- Erarbeitung eines Fachbeitrags Naturschutz als Grundlage zur Integration in den
Umweltbericht mit im Wesentlichen Bestandsaufnahme, Analyse und Bewertung von Natur
und Landschaft, Analyse und Bewertung der geplanten Nutzungen inkl. deren
Eingriffserheblichkeiten, Berucksichtigung umweltschiitzender Belange, insbesondere
Formulierungen von Zielen und MafRnahmen zu Naturschutz und Landschaftspflege, zum
Orts- und Landschaftsbild und Erholung sowie den damit verbundenen Vermeidungs-,
Minimierungs-, Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen, Anwendung der Eingriffsregelung
gemald 8§ 18ff BNatSchG i.V.m. den Vorschriften des Baugesetzbuchs (8§ 1a (3) BauGB),
Uberprufung der méglichen Betroffenheit von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH-Gebiete) und von Europaischen Vogelschutzgebieten, Uberpriifung der méglichen
Betroffenheit von naturschutzrechtlich geschiitzten Gebieten und Landschaftselementen
sowie von besonders bzw. streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten und Erarbeitung von
Vorschlagen fir landespflegerische Festsetzungen im Bebauungsplan. Dabei erfolgt die
Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Umweltsituation schutzgutbezogen und
vorrangig verbal-deskriptiv.

Zur Bewertung der Schutzguter Flache und Boden, Wasser, Luft, Orts- und
Landschaftsbild wurden folgende Untersuchungen durchgefiihrt und technische
Verfahren verwendet:

Umwelttechnische Untersuchung und abfalltechnische Einstufung des vorhandenen Bodens und
ggf. Aushubmaterials tber

- 78 Rammkernsondierungen im Durchmesser 50 mm und 25 Sondierungen mit der schweren
Rammsonde.
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Bodenmechanische Laborversuche als stichprobenartige Uberpriifung einzelner Proben mit
Versuchen zur Bestimmung der Flie3- und Ausrollgrenze (Mehrpunktmethode) nach DIN EN
ISO 17892-12: 2018-10 als auch zur Bestimmung der KorngréRenverteilung mittels Nass- /
Trockensiebung bzw. kombinierter Sieb- / Schlammanalyse nach DIN EN ISO 17892-4:2017-
04

Bodenklassen nach DIN 18300, 18301 und 18319 angegeben (VOB/C, Stand 2012).

14  Aufschlusspositionen 2014/2015 wund 15 Aufschlusspositionen 2019  zur
umwelttechnischen Einstufung des Bodenmaterials. ,Gegenulber den Untersuchungen zum
Jahreswechsel 2014/2015 liegt inzwischen bezlglich des sog. Hessischen Baumerkblattes
mit Datum vom 01.09.2018 eine aktuellere Version vor, d. h. die nachfolgend dokumentierten
und bewerteten Untersuchungen wurden entsprechend der Mal3gaben dieses
Baumerkblattes  durchgefuihrt. Dazu ist erganzend festzustellen, dass die
Untersuchungsergebnisse aus 2014/2015 zwar grundsatzlich auch auf dieses aktuelle
Auswertungsschema ubertragen werden konnen, gleichwohl gilt dies nicht zu 100 %, weil
gegeniiber der Fassung von 5/2009 teilweise Anderungen in dem Parameterumfang sowie
in den Analysevorschriften vorgenommen wurden. AufRerdem wurde verschiedene
Grenzwerte modifiziert. Daraus folgt in der Regel, dass bei einer Nachanalyse und einer
entsprechenden Bewertung gemal [Regierungsprasidium Darmstadt, GieRen, Kassel, Abt.
Staatliche Umweltdmter, Merkblatt "Entsorgung von Bauabféllen", Stand 15.05.2009 /
01.09.2018.], Stand 9/2018) Anderungen dann in der Gestalt auftreten, dass die Bewertung
zu einer nachst hoéherstufigen Eingruppierung fihren, also z. B. Z1.2 dann Z2.¢

Darliberhinaus geht der Gutachter in einer Worst-Case-Betrachtung davon aus, dass im
Plangebiet teilweise vorhandene Auffillungen aus dem untersuchten Gebiet entfernt werden
mussen.

Uberprufung der Entwésserungs- und Versickerungssituation im Plangebiet aufgrund von:

Geologische Karte und Rammkernsondierungen (s.0.) zur Ableitung des Schichtenaufbaus
des Bodens. Aus den Aufschlussergebnissen des Bodengutachtens erfolgte die Ableitung
des Grundwasserflurabstandes.

Ableitung der Bandbreite der Wasserdurchlassigkeit der anstehenden Béden (im Sinne des
DWA-Arbeitsblattes A 138 (2008)) auf Basis der Feld- und Laborversuche sowie Angaben in
der Fachliteratur und Erfahrungswerten des Bodengutachters bei vergleichbaren
Untergrundverhaltnissen.

Regenspenden wurden dem KOSTRA-Atlas 2010R (Rasterfeld: Spalte: 22; Zeile: 67)
enthommen.

U.a. Bewertungsverfahren nach DWA-M 153 fur die Versickerungsmulde und
Rigolenversickerung, DWA-A 138, DWA-A 102-2 zur Prufung der Behandlungsbediirftigkeit
von Niederschlagswasser.

Starkregenereignisse nach DIN 1986-100 hinsichtlich eines 30-jahrigen Regenereignisses.
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- Es werden im Rahmen der spateren Ausfilhrungsplanung weitere Untersuchungen zur
Ermittlung des konkreten Uberflutungsrisikos und die Ableitung geeigneter MaRnahmen
erforderlich.

Ein Luftschadstoffqutachten wurde nicht fur das Plangebiet durchgefuhrt. Hier erfolgte der
Ruckgriff auf Messstationen im weiteren Stadtgebiet als Vergleichsgrundlage.

Die Ermittlung der Aussagen zu moglichen archdologischen Funden erfolgte

- fur eine Flache von ca. 7.500 m? mittels Magnetometer. Fur derzeit noch mit Brombeeren
und Geholzen bestandene Flachen konnte keine Untersuchung durchgefuhrt werden.

- Gerat: Fluxgate-Gradiometer Ferex 4.032 DLG mit je vier CON650-Sonden
(Gradiometeranordnung, Basisabstand 0,65 m), maximale Auflésung 0,1 nT, Messfrequenz:
10 Hz je Kanal (Institut Dr. Foerster, Reutlingen).

- Messrichtung: Zick-Zack-Modus von Nordost nach Stidwest bzw. alternierend von Studwest
nach Nordost.

- Auflésung: 0,2 m (inline) x 0,5 m (crossline).

Da vor allem in Randbereichen flachige, moderne Stdérungen vorliegen ist in diesen Bereichen
eine Beurteilung hinsichtlich kleiner, archéologischer Befunde nicht mdglich. Es werden weitere
Grabungsschnitte im Plangebiet vor einer Bebauung erforderlich.

Ermittlungen fur das Orts- und Landschaftsbild sowie die natirliche Erholungseignung erfolgten
auf Grundlage von Vorort-Begehungen.

Fir die Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung wurden folgende Verfahren angewandt:

- Flachenermittiung des Voreingriffszustandes gemafl Festsetzungen der rechtskraftigen
Bebauungsplane sowie der derzeitigen Ist-Zustandes 2020 fir die Bereiche ohne
Bebauungsplane.

- Biotoptypenermittlung auf Grundlage einer oOrtlichen Bestandsaufnahme.

- Erganzung der verbal-deskriptiven Prognose der voraussichtlichen Umweltauswirkungen
durch rechnerische Bilanzierung nach Kompensationsverordnung Uber das hessische
Biotopwertverfahren auf der Grundlage der Verordnung Uber die Durchfiihrung von
KompensationsmaBnahmen, das Filhren von Okokonten, deren Handelbarkeit und die
Festsetzung von Ersatzzahlungen (Kompensationsverordnung - KV) vom 26. Oktober 2018

- Zuordnung der Uberschissigen Biotopwertpunkte aus dem Bebauungsplanverfahren N 99
zum Bebauungsplan N 100.

3.1.2 Auswirkungen auf den Mensch durch Gerausche

Die Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgte in der schalltechnischen
Untersuchung zum Bebauungsplan mit einem Schallsimulationsprogramm. Dabei wurden
insbesondere die im Folgenden aufgeflihrten technischen Regelwerke herangezogen:

- Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI Nr.
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26/1998 S. 503) zuletzt geandert durch Bekanntmachung des BMUB vom 1. Juni 2017 (BAnz
AT 08.06.2017 B5) in Kraft getreten am 09. Juni 2017 [TA Larm];

- DIN 18-005 Schallschutz im Stadtebau, Juli 2002 [DIN 18-005] in Verbindung mit dem
Beiblatt zur DIN 18-005 Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau — Schalltechnische
Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung®, Mai 1987;

- DIN 45691 ,Gerauschkontingentierung®, Dezember 2006 [DIN 45691].

- DIN ISO 9613 Teil 2 ,Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien® - ,Allgemeines
Berechnungsverfahren®, Oktober 1999 [DIN ISO 9613-2];

- VDI-Richtlinie 2720 ,Schallschutz durch Abschirmung im Freien®, Marz 1997 [VDI 2720];
- DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Teile 1 und 2, Juli 2016,

- Sechzehnte Verordnung zur Durchfilhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BimSchV) vom 18. Dezember 2014, Anlage 2
Berechnung des Beurteilungspegels fir Schienenwege [Schall 03].

- Richtlinien fir den Larmschutz an Stral3en - RLS-90, April 1990 [RLS-90],

- Bayrisches Landesamt flr Umweltschutz: Parkplatzlarmstudie, 6. Auflage 2007
[Parkplatzlarmstudie],

- Hessisches Landesamt fur Umwelt: Technischer Bericht zur Untersuchung von Lkw- und
Ladegerausche, Schriftreihe Umweltplanung, Arbeits- und Umweltschutz Heft 192,
Wiesbaden 1995 [Ladelarmstudie],

- Hessisches Landesamt fur Umwelt und Geologie: Technischer Bericht zur Untersuchung der
Gerauschemissionen durch Lastkraftwagen auf Betriebsgelanden von Frachtzentren,
Auslieferungslagern, Speditionen und Verbrauchermarkten sowie weiterer typischer
Gerausche insbesondere von Verbrauchermarkten, Wiesbaden 2005 [Ladelarmstudie 2005],

- Die Ermittlung der Gewerbelarmvorbelastungen erfolgte unter Priafung der
Genehmigungslage. Da sich aus dieser teilweise keine Angaben ableiten lassen, wurden
weitergehend Betriebsbefragungen sowie nachtliche Messungen durchgefiihrt, um die
relevanten Gerausche zu ermitteln und in die Untersuchung einzustellen.

- Fur die Gewerbebetriebe im Plangebiet des Bebauungsplans N 83.1 sowie N 111 kann
davon ausgegangen werden, dass diese aufgrund der zwischenzeitlich erteilten
Genehmigungen entsprechend den Werten aus der Kontingentierung des jeweiligen
Bebauungsplans ausgefuhrt sind und keine dartiberhinausgehenden Emissionen in die
Berechnungen einzustellen sind.

Die angewendeten Verfahren sind allgemein anerkannt. Technische Defizite oder
Schwierigkeiten bei der Anwendung der Verfahren, die fir die Ergebnisse der Umweltprifung von
Bedeutung sein konnten, sind nicht bekannt. Die berlcksichtigten Emissionsanséatze zur
Beurteilung der Gewerbelarmemissionen der relevanten Schallquellen liegen ,auf der sicheren
Seite“. ,Zur Genauigkeit des Rechen- und Prognosemodells gibt die DIN ISO 9613/2 unter Punkt
9 Hinweise. Danach ist fur die Ausbreitungsberechnungen bei den hier vorliegenden Abstanden
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zwischen den Schallquellen und den nachstgelegenen Immissionsorten von einer Genauigkeit
von +/- 3 dB(A) auszugehen.

Wegen der Uberschatzten Emissionsansatze fir die relevanten Schallquellen und da in den
Ausbreitungsberechnungen keine zusatzliche meteorologische Korrektur beriicksichtigt wurde,
durften die prognostizierten Gerauscheinwirkungen des Vorhabens im Rahmen der o.g.
Genauigkeit eher zu hoch als zu niedrig prognostiziert worden sein.“52

3.2 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung
des Bauleitplans auf die Umwelt (Monitoring)

Nach § 4c BauGB sind erhebliche Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung der
Bauleitplanung auftreten kénnen, von der Stadt als Trager der Bauleitplanung zu Uberwachen,
um unvorhergesehene Auswirkungen frihzeitig zu erkennen und durch entsprechende
Maflnahmen eingreifen zu konnen. Gegenstand der Uberwachung sind zudem die Durchfiihrung
von Festsetzungen nach § 1la Abs. 3 S. 2 BauGB und von Maflinhahmen nach § 1a Abs. 3 S. 4
BauGB.

Die Uberwachung der Umweltauswirkungen erfolgt insbesondere im Rahmen des Vollzugs im
Genehmigungsverfahren durch die zustandige Behérde durch Uberpriifung der Umsetzung der
Vermeidungs-, Verminderungs- und KompensationsmafBhahmen. Es liegt im Ermessen der
zustandigen Behorde, die UberwachungsmaRnahmen auszuwahlen. Folgende MaRnahmen sind
geeignet:

- Uberprifung der Umsetzung der Vermeidungs-, Verminderungs-  und
KompensationsmafRhahmen, insbesondere die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen
und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen als zukiinftig wertvollste und besonders sensible Biotopstrukturen im
Plangebiet sowie ggf. die externen Kompensationsflachen. Die Gemeinde Gberprift nach
Ablauf von spatestens 2 Jahren nach Rechtskraft des Bebauungsplans die Herstellung
der fur die Eingriffe erforderlichen AusgleichsmalRnahmen.

- Zur Uberwachung der artenschutzrechtlichen MaRnahmen ist die Durchfiihrung einer
Okologischen Baubegleitung empfohlen. Hierdurch sollen mdgliche erhebliche
Auswirkungen friihzeitig erkannt und rechtzeitig geeignete Malinahmen getroffen werden.

- Es ist langfristig eine dauerhafte artgerechte Pflege zum Erhalt der erforderlichen
Habitatstrukturen des Eideschsen-Ersatzhabitates durchzufihren. Offene Flachen sind
dauerhaft geholzfrei zu halten (ca. 75 %) und mind. 1x alle 2 Jahre bis max. 1x je Jahr
jeweils frihestens im September zu méahen. Gehdlze sind im Bedarfsfall
zuriickzuschneiden, um einen Verbuschungsgrad auf der Gesamtflache von ca. 25 % zu
erhalten. Die Sicherstellung der Umsetzung kann durch Kontrolle des Grinflachenamtes
der Stadt Hattersheim erfolgen.

52 FIRU Gfl mbH (August 2021): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan N 100 ,Vordere Voltastrae®
der Stadt Hattersheim a. Main, Kaiserslautern.
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- Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass durch Veranderungen im Plangebiet weitere
geeignete Lebensrdume fiir Eidechsen geschaffen werden, ist vorlaufend zum Beginn der
Baumallnahmen zumindest im sidddstlichen Geltungsbereich (d.h. spatestens in der
Vegetationsperiode vor Aufnahme der Bauarbeiten), eine erneute Kontrolle des
Reptilienbestands vorzunehmen. Dies stellt sicher, dass im Falle von heute nicht
vorhersehbare Populationsentwicklungen rechtzeitig gof. erforderliche
Zusatzmalnahmen eingeleitet werden kdnnen (z. B. aktives Absammeln und Umsiedeln
von Tieren, Bereitstellen eines Ersatzhabitats). Die Durchfiihrung der Mal3nhahme kann
durch die Stadt Hattersheim, z. B. durch Aufnahme in den stadtebaulichen Vertrag mit
dem Investor, gesichert werden.

- Es wird empfohlen Erd- und Grindungsarbeiten vom Baugutachter zumindest
stichprobenartig Uberwachen und abnehmen zu lassen.

- Der fach- und sachgerechte Umgang mit Bodenaushub, z. B. Zwischenlagerung und
Wiedereinbau des Oberbodens, Berlicksichtigung der Witterung beim Befahren, etc. ist
durch regelméaRig Kontrolle wéhrend der Bauphase durchzufiihren.

- Die Einhaltung der Festsetzungen zum Schallschutz ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu priifen. Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen
durch Gerausche unterrichtet die fur den Vollzug des Immissionsschutzrechts zustandige
Behorde die Gemeinde, wenn nach den ihr vorliegenden Erkenntnissen schédliche
Umwelteinwirkungen hervorgerufen werden bzw. starkere Belastungen vorliegen als im
Fachgutachten ermittelt wurden.

- Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens kann der Aspekt ,Seveso® ausreichend
gepruft und geldst werden. Insofern ist bei moglichen Konflikten ggf. nicht jeder Betrieb
zulassig (8§ 15 BauNVvO).

Liegen Anhaltspunkte dafir vor, dass durch die Entwicklung der Planung schéadliche
Umwelteinwirkungen hervorgerufen werden, die Gber die ermittelten hinausgehen sollten, werden
die zustdndigen Behorden und die Gemeinde sich jeweils unterrichten und ggf. erforderliche
Maflinahmen und Prifschritte einleiten.

3.2.1 Auswirkungen von Gerauschen auf den Menschen

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen durch Geréausche unterrichtet die fiir den Vollzug des
Immissionsschutzrechts zustandige Behérde die Gemeinde, wenn nach den ihr vorliegenden
Erkenntnissen durch die Feuerwehr im Geltungsbereich des Bebauungsplanes schéadliche
Umwelteinwirkungen hervorgerufen werden bzw. starkere Belastungen vorliegen als im
Fachgutachten ermittelt wurden und gegebenenfalls welche Schritte die Behérde zum Vollzug
des Immissionsschutzrechts beabsichtigt.

Liegen der Gemeinde ihrerseits Anhaltspunkte dafir vor, dass durch Anlagen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans schadliche Umwelteinwirkungen hervorgerufen werden, teilt sie dies der
Behorde mit.

Die Einhaltung der Umsetzung der in der Untersuchung der Larmimmissionen dargestellten
SchallschutzmalRnahmen ist im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren zu prifen.
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3.3  Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Im Bereich des ehemaligen Gelédndes der Wellpappefabrik sowie 6stlich und sddlich
angrenzenden Flachen soll ein neues Quartier mit einer gewerblichen Nutzung im noérdlichen
Plangebiet und sidlich anschlie@ender Wohnbebauung entwickelt werden. Hierfiir werden
ehemals baulich vorgenutzte Flachen sowie sudlich gelegene unbebaute Freiflachen
(landwirtschaftliche Nutzflachen und Wiesenflachen) einer neuen Nutzung zugefihrt. Das neue
Quatrtier soll aus schallschutztechnischen Griinden mit abschirmender Randbebauung im Norden
und Westen ausgestaltet werden. Das neue Wohngebiet soll sich hinsichtlich der stadtebaulichen
Strukturen und Héhenentwicklung in die umgebende Bebauung einflgen. Mit einem Angebot
unterschiedlicher Bebauungsformen sollen die bestehenden Wohnraumbedarfe in Hattersheim
abgedeckt werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ca. 9,7 ha.

Zur Ermittlung der Umweltauswirkungen wurde eine Umweltprifung durchgefuhrt. In dieser
wurde der planungsrechtliche Voreingriffszustand auf Grundlage bestehender Bebauungsplane
(N 3, N 46, N 91 und N 111) sowie im Ubrigen Teilbereich der derzeitige Ist-Zustand auf Basis
einer Biotoptypenkartierung zugrunde gelegt. Zur Bewertung maoglicher Auswirkungen wurden
zudem fir die einzelnen Schutzgiter teilweise Fachgutachten erstellt, deren Ergebnisse im
Umweltbericht berlicksichtigt wurden. Unter Zugrundelegung dessen kommt die Umweltprifung
im Wesentlichen zu folgenden Ergebnissen:

Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt / Artenschutz

Unter Beriicksichtigung der rechtskraftigen Bebauungsplane kdme es in weiten Teilen des
Plangebietes (nérdlicher und mittlerer Teilbereich) zu einem Verlust der vorhandenen
Biotopstrukturen sowie Lebens- und Nahrungsraume. Es werden jedoch keine gesetzlich
geschitzten Biotopstrukturen in Anspruch genommen. Insgesamt werden unter Beriicksichtigung
der MalRnahmen im Bebauungsplan neue Biotopstrukturen aufgebaut, die zu einer Verschiebung
im Artenspektrum und der Biotopstrukturen flihren werden.

Mit der Planung sind keine seltenen oder artenschutzrechtlich relevanten Pflanzen betroffen. Die
unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Zielkonzeption erhaltenswerten Baume werden im
Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt.

Aufgrund der artenschutzrechtlichen Relevanz von im Geltungsbereich nachgewiesenen und
europarechtlich geschitzten Tierarten wurde eine Uberprifung durchgefiihrt, ob die
einschlagigen artenschutzrechtlichen Bestimmungen der Umsetzbarkeit des Bebauungsplanes
entgegenstehen. Die artenschutzrechtliche Prifung kommt zum Ergebnis, dass es durch die
Umsetzung des Bebauungsplans unter Beriicksichtigung von artenschutzrechtlichen
Vermeidungs- und  CEF-Mafinahmen  (hier:  Beachtung von  Rodungs- und
Baufeldraumungszeiten, Ersatzangebote fur Vogel und Fledermause, Ersatzhabitat mit
Umsiedlung der Zauneidechse) zu keiner Gefahrdung des Erhaltungszustands der lokalen
Population einzelner Arten oder dem Eintritt eines Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG
kommt.

Es sind keine erheblichen zusétzlichen Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.
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Schutzgut Boden / Flache

Bereits im Bestandszustand ist durch die im nérdlichen Plangebiet ehemalige Bebauung und
Versiegelung der Flachen eine Uberformung des Bodens mit Bodeninanspruchnahme erfolgt. Die
Auswirkungen durch die zuséatzliche Versiegelung bei Durchfiihrung der Planung werden durch
Festsetzungen, z.B. wasserdurchlassiger Flachenbefestigungen, Dachbegriinungen, Anteil nicht
versiegelbarer Grundsticksfreiflachen, etc., gemindert und im nérdlichen Teil des Plangebietes
gegeniber dem planungsrechtlich zuldssigen Eingriffszustand kompensiert.

Im sudlichen Teil des Plangebietes sind im Bereich der landwirtschaftlichen Nutzflachen und
Wiesenflachen noch baulich unbeanspruchte Bdden vorhanden. Unter Bericksichtigung
rechtskraftiger Bebauungsplane wére auch hier in Teilen eine bauliche Inanspruchnahme
mdoglich. Mit Durchfiihrung der Planung kommt es insofern zur Inanspruchnahme dieser Flachen,
fur die bereits in der langfristigen stadtebaulichen Entwicklungskonzeption der Stadt Hattersheim
eine bauliche Nutzung vorgesehen ist. Die Auswirkungen durch die Inanspruchnahme kénnen
aufgrund des Verlustes von Boden nicht vollstéandig ausgeglichen werden. Dieser Verlust ist
jedoch unter Beriicksichtigung der Planungsziele nicht vermeidbar und wird lediglich durch die
festgesetzten Malinahmen gemindert.

Zur Beurteilung der vorhandenen altlastenverdachtigen Flache im Plangebiet, des Altstandortes
sowie des Untergrundes (auch hinsichtlich der Eignung fir eine Versickerung von
Niederschlagswasser) wurde eine Bodenuntersuchung und umwelttechnische Einstufung des
vorgefundenen Bodens durchgefihrt. Ein Altlastenverdacht i.S.d. BBodSchG bzw. ein Verdacht
bzgl. der relevanten Wirkungspfade Boden — Mensch, Boden — Grundwasser, Boden —
Nutzpflanzen konnte nicht bestatigt werden und eine wohnbauliche Folgenutzung kann erfolgen.
Unter Berlicksichtigung der festgestellten Vorbelastung, insb. im Bereich der Auffullungen im
Boden, wird eine umwelttechnische Einstufung und fachgerechte Entsorgung erforderlich.
Insofern sind mit Durchfiihrung der Planung keine wesentlichen Umweltauswirkungen aufgrund
mdoglicher Altablagerungen oder Verdachtsflachen zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser oder Schutzgebiete sind nicht durch die Planung betroffen. Eingriffe in den
Wasserhaushalt sind insbesondere aufgrund der Versiegelung natirlicher Boden zu erwarten.
Durch bereits vorhandene bauliche Eingriffe und Versiegelungen sowie durch rechtskraftige
Bebauungsplane zulassige Versiegelungen ist im nordlichen Plangebiet der naturliche
Wasserkreislauf bereits weitgehend unterbrochen. Dahingegen ist dieser im siudlichen Plangebiet
auf den nicht befestigten Freiflachen weiterhin gegeben.

Zum Bebauungsplan wurde ein Entwéasserungskonzept erstellt. In diesem wurden die
Mdglichkeiten zur Versickerung von Niederschlagswasser, der Rickfihrung in den nattrlichen
Wasserkreislauf sowie keine Mehrableitung in den C-Sammler gegentiber dem Bestandszustand
mit Versiegelung und Bebauung auf dem ehemaligen Geldnde der Wellpappefabrik gepruft.
Ergebnis ist, dass die anstehenden Béden grundsatzlich nicht flr eine Versickerung von
Niederschlagswasser geeignet sind. In der Entwasserungskonzeption wurde fir die
verschiedenen Baugebiete eine differenzierte Lésung mit Versickerung und gedrosselter
Einleitung des Niederschlagswassers in die Kanalisation gewéhlt.
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Die Auswirkungen der Planung sind im nérdlichen Plangebiet wesentlich geringer als im stidlichen
Plangebiet mit unversiegelten, insb. landwirtschaftlich genutzten Flachen. Die Auswirkungen der
Planung, insbesondere auf den nattrlichen Wasserkreislauf, werden tber MalRhahmen, z. B.
Anteil unversiegelter Freiflachen in den Baugebieten, anteilige Dachbegrinung,
wasserdurchlassige Flachenbefestigungen, etc. gemindert.

Unter Beriicksichtigung eines Starkregenereignisses kann es zu einer Uberlastung der
Kanalisation mit Ubertritt von Wasser kommen. Bei der dem Bebauungsplan nachfolgenden
Objektplanung sind VorsorgemalRnahmen zu prifen.

Schutzgut Klima und Luft

Mit Durchfiihrung der Planung sind lokalklimatisch raumlich begrenzte Veranderungen in einem
bereits grotenteils durch das Stadtklima gepragten Gebiet zu erwarten. Die Auswirkungen sind
gegeniber dem ehemaligen Bestand der gewerblichen Vornutzung und der zulédssigen
Versiegelung aufgrund rechtskraftiger Bebauungspléne als nicht wesentlich zu beurteilen. Die
Planung ist als klimatisch vertretbar anzusehen. Die groRraumigen Verhéaltnisse werden sich
durch die Planung nicht veréndern.

Durch die Festsetzungen zur anteiligen Begriinung des Plangebietes, z. B. Dachbegriinung,
Anpflanzung von Geholzen, werden sommerliche Aufheizungseffekte gemindert.

Wesentliche Auswirkungen hinsichtlich des Schutzgutes Luft sind mit Durchflihrung der Planung
aufgrund der Umgebungsstrukturen sowie der geplanten Bebauungsstrukturen nicht zu erwarten.

Es sind keine wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft zu erwarten.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung

Mit Durchfiihrung der Planung kommt es zu einer wesentlichen Veranderung des bestehenden
Ortsbildes. Zur Minderung der Auswirkungen der neu geplanten Bebauung orientiert diese des
stadtraumlichen Mal3stabes an vorhandenen Strukturen der Umgebung. So wird z. B. bei der
Hohenentwicklung die Struktur der angrenzenden 6stlichen Wohnbebauung berlcksichtigt. Nach
Suden erfolgt eine Eingrinung des Plangebietes im Bereich 6ffentlicher Grunflachen.

Um die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu minimieren werden beispielweise
Festsetzungen zur Beschréankung der Hohe baulicher Anlagen oder zur Eingriinung durch die
Anpflanzung von B&dumen und Strauchern festgesetzt.

Mit Umsetzung der Planung wird das Plangebiet in Ganze der Offentlichkeit wieder zuganglich
sein. Ebenso werden mit Umsetzung der Planung neue Naherholungsstrukturen geschaffen und
verbindende Fufl3- und Radwege hergestellt werden, womit es zu einer Verbesserung der
Erholungseignung des Plangebietes kommt.

Schutzgut Mensch

Zur Berucksichtigung des im Plangebiet moglichen Gewerbeldarms im ndrdlichen Plangebiet wird
eine Kontingentierung festgesetzt, die ein vertragliches Nebeneinander des neu geplanten
Gewerbe- und Wohngebietes gewahrleistet.

Im Plangebiet ergeben sich aufgrund bestehender gewerblicher Anlagen im Umfeld erhebliche
Gewerbelarmeinwirkungen. Dadurch werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm erheblich
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Uberschritten. Bereits mit der Bebauungskonzeption werden aktive SchallschutzmalRhahmen
durch die Anordnung der gewerblichen Nutzungen im Norden, abschirmender Bebauung sowie
Larmschutzeinrichtungen bertcksichtigt. Diese sind vor Umsetzung der dahinterliegenden
Wohnbebauung zu errichten. Weitergehend werden passive Schallschutzmal3Bnahmen
erforderlich, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherstellen zu konnen. Entsprechend
werden mit dem Bebauungsplan die Bereiche geschossweise gekennzeichnet, in denen keine
Offenbaren Tiren und Fenster angeordnet werden dirfen.

Zudem kommt es aufgrund des Verkehrslarms der angrenzenden Voltastrale, der nordlich
gelegenen Bahnlinie sowie durch den im Plangebiet selbst induzierten Verkehr auf den
PlanstralRe zu Verkehrslarmeinwirkungen, die SchallschutzmaRnahmen erforderlich machen. Im
Plangebiet werden daher passive SchallschutzmaBhahmen in Form von Anforderungen an die
Schalldammung der AuRenbauteile erforderlich.

Unter Berticksichtigung der erforderlichen SchallschutzmalRnahmen sind keine wesentlichen
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch hinsichtlich der Larmimmissionen zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet kann es zu archaologischen Funden kommen. Zur Einschatzung wurde eine
geophysikalische Prospektion im Stiden das Plangebietes, auf dem bisher keine tiefergehenden
baulichen Eingriffe erfolgten, durchgefiihrt. Ergebnis dieser ist, dass der Umsetzung der Planung
keine wesentlichen Hindernisse entgegenstehen. Mit der Bauausfilhrung vorgelagerten
Grabungen und Erfassungen mdoglicher archaologischer Funde sind keine wesentlichen
Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Nach der Planung besteht die Mdglichkeit, die Nutzungen im Plangebiet an die vorhandenen
technischen Infrastrukturen anzuschlieen und zu versorgen. Hierbei wird zudem der Aufbau
eines Fernwarmenetzes unter Nutzung der Abwérme des geplanten Rechenzentrums im Norden
des Plangebietes angestrebt. Darliber hinaus wird die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die
sparsame und effiziente Nutzung von Energien durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
ermdglicht.

Auswirkungen durch Abfalle

Der im Plangebiet ggf. erforderliche Aushub ist hinsichtlich der abfallrechtlichen Relevanz
einzustufen und fachgerecht zu entsorgen. Unter Beriicksichtigung der Entsorgungswege und
Zufiihrung in den Abfallkreislauf sind keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten. Die Situation
im Plangebiet wird sich hinsichtlich des Bodenaushubs und der damit verbundenen
Verbesserungen im Boden verbessern.

Auswirkungen aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zul&dssigen Vor-
haben fur schwere Unfalle oder Katastrophen

Aufgrund der geplanten gewerblichen Nutzungen im Bebauungsplan kénnten sich grundsétzlich
Betriebe mit Auswirkungen durch schwere Unfélle ansiedeln. Da es sich um einen
Angebotsbebauungsplan  handelt und fir genehmigungsbedirftige  sowie  nicht-
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genehmigungsbedirftige Anlagen auf Zulassungsebene eine Prifung unter Berlcksichtigung
des Storfallbelangs (Seveso) durchzufuhren ist und unter Berlcksichtigung, dass sich im
Plangebiet voraussichtlich dhnliche Betriebe wie in der Umgebung ansiedeln, ist auf Ebene des
Bebauungsplans nicht von wesentlichen Auswirkungen auszugehen, die nicht auch sach- und
fachgerecht auf nachgelagerter Ebene bewaltigt werden kénnen.

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Im Rahmen der numerischen Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung nach hessischer
Kompensationsverordnung 2018 wurden die rechtskraftigen Bebauungspldne N 3, N 46, N 91
sowie N 111 sowie der im restlichen Plangebiet vorhandene Ist-Zustand auf Basis der
Biotoptypenkartierung zugrunde gelegt. Weitergehend wurde berticksichtigt, dass der im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens N 99 ermittelte und darin bereits dem spateren Bebauungsplan
N 100 zugeordnete Biotopwertiiberschuss zum Ausgleich von Eingriffen im Rahmen dieses
Bebauungsplanverfahrens herangezogen wird. Ergebnis der Bilanzierung ist, dass unter
Beriicksichtigung des Uberschusses aus N 99 der Eingriff mit +162.881 Biotopwertpunkten
kompensiert ist. Insofern besteht kein weiterer Ausgleichsbedarf und die Eingriffe der Planung
sind rechnerisch als ausgeglichen zu bewerten.

3.4  Verwendete Unterlagen

Siehe Abschnitt Il1.
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VERWENDETE UNTERLAGEN

Baugrundinstitut Franke-Meil3ner und Partner GmbH (19.01.2015): Umwidmung der
Liegenschaft Voltastral3e 5 in 65795 Hattersheim von Gewerbenutzung in Wohnnutzung
— Orientierende umwelttechnische Untersuchung, Ergebnisse und Grobkostenschatzung,
Wiesbaden-Delkenheim.

Baugrundinstitut Franke-Meil3ner und Partner GmbH (24.02.2017): Baugrunderkundung
und umwelttechnische Untersuchungen zur abfalltechnischen Vordeklaration,
Wiesbaden-Delkenheim.

Baugrundinstitut Franke-Meil3ner und Partner GmbH (05.09.2019): Baugrunderkundung
und Grindungsberatung sowie orientierende abfalltechnische Untersuchungen,
Wiesbaden-Delkenheim.

Baumsachverstandiger Philipp Funck (07.08.2020): Bericht zum Zustand der Baume:
Vormals Wellpappe-Werk Voltastral3e 5, Schwalmstadt.

Baumsachverstandiger Philipp Funck (21.12.2020): Protokoll: Vormals Wellpappe-Werk
Voltastral3e 5; Schwalmstadt.

Durth Roos Consulting GmbH (April 2021): Plangebiet des Bebauungsplans in
Hattersheim — Erlauterungsbericht- Entwasserungskonzept, Darmstadt.

Durth Roos Consulting GmbH (April 2021): Plangebiet des Bebauungsplans in
Hattersheim — ErschlieBungsplanung - Lageplan, Darmstadt.

FIRU Gfl mbH (August 2021): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan N 100
.vordere VoltastraRe der Stadt Hattersheim a. Main— Bericht Nr.: P15-070/E-9,
Kaiserslautern.

Gotte GmbH (April 2021): Bebauungsplan N 100 ,Vordere Voltastrae® Stadt Hattersheim
— Artenschutzbeitrag — Flora und Fauna, Artenschutzrechtliche Betrachtung, Frankfurt am
Main.

Gotte GmbH (Dezember 2021): Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum
Bebauungsplan N 100 ,Vordere Voltastrale® Stadt Hattersheim, Frankfurt am Main.
Habermehl & Follmann (Mé&rz 2021): Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan N 100
,vordere Voltastrale® in Hattersheim am Main — Verkehrliche Bewertung der
GebietserschlieRung, Rodgau.

Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) — BodenViewer
Hessen, aufgerufen unter: https://bodenviewer.hessen.de, Stand 23.04.2021.
Hessisches Naturschutz-Informationssystem, Natureg:
https://natureg.hessen.de/mapapps/resources/apps/natureg/index.html?lang=de,
aufgerufen am 22.03.2021.

Luftbild 2019, Quelle Stadt Hattersheim.

Mobilitatslosung (Marz 2021): Mobilitatskonzept zur Wohnungsentwicklung ,Im
Landwehr” in Hattersheim, Darmstadt.

Planungsverband Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main: Auszug aus der
Entwicklungskarte 2001 des Landschaftsplans des Umlandverbandes Frankfurt.

PZP (10.11.2020): Archéologisch-geophysikalische Prospektion in Hattersheim am Main,
Main-Taunus-Kreis — Projekt Bebauungsplan N 100 ,Vordere Voltastraf3e“, Marburg.
Region FrankfurtRheinMain: Hauptkarte, Stand 31.12.2019, unter: https://www.region-
frankfurt.de/Unsere-Themen-Leistungen/Regionaler-
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FI9%6C3%A4chennutzungsplan/Beteiligung-und-aktueller-Stand-/Der-g%C3%BCltige-
RegFNP-2010/, aufgerufen am 22.03.2021.

= Stadt Hattersheim: Bebauungsplan N 3, N 46, N 83.1, N 91, N 99, N 111.

= Urban Concept GmbH (05.07.2021): Bebauungskonzept, Hattersheim, Im Landwehr,
Konzept V6j — Lageplan, Hanau.

=  Vermessungsburo Miller (13.04.2017, 27.11.2020): Bestandsplan, Héhenplan, Hanau.

= Verordnung tber die Durchfihrung von KompensationsmaRnahmen, Okokonten, deren
Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichsabgaben (KV) vom 01.09.2005, zuletzt
geandert Artikel 5 des Gesetzes vom 21.11.2012 (GVBI. S 444).
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IV ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

Nach 8§ 10a Abs. 1 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung
beizufigen dber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und aus
welchen Grinden der Plan nach Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmoglichkeiten gewéhlt wurde.

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am . . die Aufstellung des
Bebauungsplanes in Erwagung der im Folgenden zusammengefassten wesentlichen
Sachverhalte beschlossen:

1 Standort / Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im stdlichen Bereich des Stadtteils Hattersheim, siidlich angrenzend an die
Bahntrasse und die ,Voltastrae®. Es umfasst die Flachen der ehemaligen Wellpappefabrik sowie
sudlich angrenzende, derzeit Gberwiegend landwirtschaftlich oder als Wiese genutzte Flachen
zwischen dem Quartier Schokoladenfabrik und dem Gewerbegebiet mit der Neuentwicklung im
Bereich des Bebauungsplans N 111.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch die ndérdliche Grenze der “VoltastralRe® und die Grenze des
Bebauungsplans N 99.

- im Osten durch die Straf3e ,An der Taunuseisenbahn® bzw. die Geltungsbereichsgrenzen der
Bebauungsplane N 85 (Nahversorgungszentrum Hattersheim Sidd) und N 91
(Schokoladenfabrik).

- im Sdden durch die Geltungsbereichsgrenzen des rechtskraftigen Bebauungsplanes N 91
und den angrenzenden Wald zur Wasserwerkschaussee,

- im Westen durch die angrenzende gewerbliche Nutzung sowie die Baustelle zur Entwicklung
des Datacenters somit durch die Geltungsbereichsgrenzen der Bebauungsplane N 83.1
sowie entlang der FuBwegegrenze im N 111.

2 Anlass und Ziele der Planung

Das Gebiet ,Hattersheim-Sud“ unterliegt seit Jahren strukturellen Veranderungen (SchlieBung
Schokoladenfabrik sowie Aufgabe der Wellpappefabrik). Bereits im Jahr 2003 wurde zur
Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung ein stéadtebaulicher Rahmenplan erarbeitet und unter
Fortschreibung als stadtebauliches Vorkonzept 2010 von der Stadtverordnetenversammiung
beschlossen. Erste Anstd3e zur Entwicklung des Gebiets sowie zur Umsetzung wurden mit
Aufstellung verschiedener Bebauungsplane vorangetrieben.

Unter dem anhaltenden Umstrukturierungsdruck wurden die Bebauungsplane N 85 und N 91 fur
das ostlich angrenzende Gebiet der ehemaligen Schokoladenfabrik entwickelt. Diese setzten
Wohn- und Mischgebiete sowie ein Nahversorgungszentrum fest. In Folge dieser Entwicklung
haben sich Konflikte zwischen den neuen Nutzungen im Bereich der Schokoladenfabrik und dem
planungsrechtlich festgesetzten Industriegebiet im Bereich der ehemaligen Wellpappefabrik
ergeben, die nachfolgend in einem gerichtlichen Mediationsverfahren zu l6sen waren. Im
Ergebnis des Mediationsverfahrens betreibt die Stadt Hattersheim die Verfahren zur Aufstellung
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der Bebauungsplane N 99 und N 100 mit dem Ziel der nachhaltigen Konfliktbewaltigung und
geordneten Nachnutzung der aufgegebenen Industriestandorte.

Fur den Bebauungsplan N 99 wurde im Mediationsverfahren im Wesentlichen die Herabstufung
des Industriegebietes im Bereich der ehemaligen Wellpappefabrik zum Gewerbegebiet und das
Planungsrecht fur eine Larmschutzeinrichtung vereinbart. Der Bebauungsplan wurde im Juli 2015
zur Satzung beschlossen und stellt eine erste Stufe der Konfliktbewaltigung bis zum Inkrafttreten
des Bebauungsplans N 100 dar.

Fir den Bebauungsplan N 100 sieht die Mediationsvereinbarung im Wesentlichen die geordnete
stadtebauliche Nachnutzung mit Gewerbeflachen, Wohnbauflachen und Gemeinbedarfsflachen /
Griunflachen vor. Weitergehend wurden sidlich Flachen in den Geltungsbereich des
Bebauungsplans aufgenommen, die einen Lickenschluss zwischen dem zwischenzeitlich in Kraft
getretenen Bebauungsplan N 111 und der Planung schlie3en.

Zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung hat die Stadt Hattersheim daher die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. N 100 ,Vordere Voltastralie” beschlossen.

Wesentliche Ziele der Planung sind:

- Neustrukturierung des Gebietes der ehemaligen Wellpappefabrik hin zu einem gemischt
genutzten Quartier aus wohnbaulichen und gewerblichen Nutzungen.

- Schaffung von Wohnraum in Innenstadtnahe und der Nahe zu S-Bahn-Haltepunkten.

- Nachnutzung nicht mehr wettbewerbsfahiger Gewerbestrukturen und Reaktivierung der
Flachen durch qualitative Aufwertung entsprechend der Nachfragestrukturen.

- Sicherung eines vertraglichen Nebeneinanders der vorhandenen und geplanten Nutzung
unter Berucksichtigung der Belange von Larm- und Immissionsschutz.

- Vollzug der Schwerpunktverlagerung der Flachennutzungen nach Hattersheim Sid.

- Ergénzung des stadtischen Radnetzes durch den Neubau eines stral3enbegleitenden Ful3-
und Radwegs entlang der ,Voltastrale” “, sowie Fortsetzung der zentralen Ost-West-Achse
fir den Rad- und Ful3verkehr.

- Umsetzung eines Ubergreifenden Freiraumkonzepts, insbesondere zur griinordnerischen
und fuBlaufigen Verknupfung.

- Gestalterische Einbindung der Bebauung in die Umgebung.

3 Planungs- und Standortalternativen

In Hattersheim bestehen derzeit kaum Flachenreserven fur Wohnbauland bei anhaltendem
Bevolkerungswachstum und Nachfragedruck. Die Wiedernutzung des Geléandes der ehemaligen
Wellpappefabrik bietet die Moglichkeit, zusatzliche Wohnbauflachen ohne zusétzliche
Flacheninanspruchnahme im Auf3enbereich bereitzustellen.

Zudem verfolgt die Stadt Hattersheim die Schwerpunktverlagerung der Flachennutzungen mit
Schwerpunkt des Wohnens im Siddwesten anstatt im Nordosten des Stadtgebietes. Ebenfalls
sind bereits im Regionalen Flachennutzungsplan umfangreiche Siedlungsentwicklungen fir den
Standort vorbereitet. Daher scheiden weitergehende Standortalternativen aus.

PKO 15-006 vom 26.01.2022 Seite 193
FIRU Koblenz GmbH | SchioRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-ko.de



Stadt Hattersheim am Main
Bebauungsplan N 100 ,,Vordere VoltastraBe* Verzeichnisse

Eine Beibehaltung der gewerblichen Entwicklung auf dem gesamten ehemaligen Gelande der
Wellpappefabrik wurde aufgrund der Nahe zum S-Bahn-Anschluss und zu zentralen
Einrichtungen der Nahversorgung, der Bausubstanz und des stadtebaulichen Erscheinungsbilds
sowie der Schwerpunktverlagerung von Nutzungen nicht weiterverfolgt. Die Stadt entscheidet
sich daher fiir eine nachhaltige Neuordnung der Flache mit einem geeigneten Nutzungsmix aus
Gewerbe und Wohnen, der hinsichtlich einer gestaffelten Anordnung der Nutzungen auch
bestehende Konflikte hinsichtlich Immissionen bestmoglich bertcksichtigt.

In das Plangebiet wurden =zudem sudlich angrenzende landwirtschaftliche Flachen
aufgenommen. Der Geltungsbereich wurde in diesem Bereich entsprechend angepasst, so dass
ein Liuckenschluss zwischen der Entwicklung im Bebauungsplan N 111 und dem Quartier
Schokoladenfabrik geschaffen wird. Dies entspricht zudem der Gesamtkonzeption der Stadt
Hattersheim sowie der Darstellung gemaf RegFNP. Eine Nicht-Inanspruchnahme dieser Flachen
hatte zukunftig eine Insellage mit moglichem Konfliktpotential durch die Heranrtickende
Wohnbebauung geschaffen.

In den seit der stddtischen Rahmenplanung vorliegenden Gesamtkonzeption und den
nachfolgenden stadtebaulichen Konzepten wurden verschiedene Planungsalternativen und
Entwicklungen des Gebietes geprift. Dies ist insofern bereits durch die Unterschiede zwischen
stadtebaulicher Rahmenplanung, stadtebaulicher Konzeption zum Vorentwurf des
Bebauungsplans sowie dem stadtebaulichen Konzept zum Entwurf des Bebauungsplans
ersichtlich. Insofern wurden u.a. folgende Aspekte gepruft:

- Flachenausdehnung und Aufteilung der jeweiligen Bebauungs- und Nutzungsstruktur.

e Aufgrund der Nahe zum Nahversorgungszentrum, der Abrundung dieses durch
gewerbliche Nutzungen und Dienstleistungsnutzungen gegeniiber im Plangebiet sowie
der bestehenden Larmemissionen aus Richtung des Nahversorgungszentrums wurde
sich dafiir entschieden ein eingeschranktes Gewerbegebiet und keine
Wohngebietsentwicklung direkt gegeniber der Anlieferung des Nahversorgers zu
entwickeln.

e Die Nutzungsstruktur und Aufteilung der unterschiedlichen Nutzungstypen wurde im
Rahmen der Konzeption optimiert und hinsichtlich der Erfordernisse der Ziele des
RegFNP zur Anzahl der Wohneinheiten angepasst.

e Anstelle einer separaten LArmschutzeinrichtung wurden verschiedene Kombinationen
auch mit einer maglichen Bebauung geprift. Insofern wurde beispielsweise auf eine
separate Flache im westlichen Plangebiet fiir den Larmschutz verzichtet, da dieser
durch die Bebauungskonzeption mit abschirmender ,Riegelbebauung” gewahrleistet
werden kann und die Flachen zur Deckung des Wohnraumbedarfes zur Verfligung
stehen.

o Die Bebauung wurde im Siuden des Plangebietes aufgrund des erforderlichen
Waldabstandes abgeriickt, so dass hier bereits ein Mindestabstand im Plangebiet
gewabhrleistet wird. Unter Berticksichtigung eines weiteren Verlustes als Wohnraum
wurde nicht der komplette Abstand von 35 m zum Wald gewahlt und eine Lésung mit
Entwicklung eines gestuften Waldrandes angestrebt.

e Der Standort der geplanten Kita war zunachst innerhalb des Wohngebietes angedacht.
Um weiteren Verkehr aus dem Wohngebiet herauszuhalten wurde sich fir die Lage im
,Eingangsbereich” des Quartiers entschieden.
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Zur Bericksichtigung der Bestandsbebauung im 6stlich angrenzenden Quartier
Schokoladenfabrik wurde im Sidosten des Plangebietes eine 2-geschossige
Bebauung zzgl. Staffelgeschoss mit gestaffeltem Hoheniibergang bis zum westlich
geplanten Rechenzentrum im Geltungsbereich des Bebauungsplans N 111 gewabhilt.
Damit wird hinsichtlich der Hohe baulicher Anlagen sowie auf den Abstand zwischen
der Bestandsbebauung und der Neuplanung Ricksicht genommen. Die geplanten
Gebaudehohen passen sich gestaffelt an die Bebauung in der Umgebung an.

- ErschlieBung des Plangebietes:

Hinsichtlich der ErschlieBung des Plangebietes war zunachst eine Anbindung auch
Uber das Quartier Schokoladenfabrik vorgesehen. Hierbei sah die Konzeption vor, dass
der nordliche Bereich des N100 Uber die Stralle ,An der Zuckerfabrik® und den Hugo-
Hoffmann-Ring und der stidliche Bereich Uber die Stralle ,Am Pumpwerk® angebunden
werden sollte. Eine Anbindung der Wohnbebauung an die Voltastrale war zu diesem
Zeitpunkt nicht angedacht. Aufgrund der Stellungnahmen in der frihzeitigen
Beteiligung und der maoglichen Entzerrung von Verkehren wurde die stadtebauliche
Konzeption Uberarbeitet. Die verkehrliche ErschlielBung erfolgt, zugunsten der
Beruhigung und Trennung von Verkehren aus den unterschiedlichen Wohngebieten,
nicht mehr Uber das Quartier Schokoladenfabrik. Die Anbindung des Bebauungsplans
N 100 erfolgt Uber die StralRe ,An der Taunuseisenbahn® zur VoltastralRe bzw. bei der
gewerblichen Nutzung teilweise auch Uber direkten Anschluss an die VoltastraRe. Die
fuBlaufige Anbindung an das Quartier Schokoladenfabrik sowie eine
Zufahrtsmdglichkeit fir Rettungsfahrzeuge und Feuerwehr ist weiterhin gegeben.

Fur die ErschlieBung des Plangebietes wurden mehrere Varianten untersucht. Die
Entscheidung fiel auf eine Variante mit einem Minimum an ErschlieBungsflachen, die
groltenteils als Mischverkehrsflachen bzw. als verkehrsberuhigte Bereiche
ausgebildet werden sollen. So entstehen um die Hauptanbindung Planstrale A
verkehrsberuhigte Wohnquartiere mit ruhigen Wohnstraf3en.

- Grin- und Freiraumstrukturen:

PKO 15-006

Der aufwendig gestaltete Platz der deutschen Einheit im Quartier Schokoladenfabrik
mit hoher Aufenthaltsqualitdt wird in das neue Gebiet des N100 verlangert und
fortgefiihrt, um somit die beiden Quartiere miteinander zu verbinden. Der von Osten
her kommende Radweg wird durch diese Verlangerung des Platzes der deutschen
Einheit Uber eine Allee an die Stralle ,Am Graspfad“ und somit an das Radwegenetz
der Stadt Hattersheim angeschlossen. Uber nach Siden verlaufende
Wegeverbindungen sind die geplante stadtische Freizeitflache und die
Naherholungszone entlang der Wasserwerkchaussee aufgrund der
Wegeverbindungen und Lage fir beide Quartiere sowie die Umgebung sehr gut zu
erreichen.

Der Erhalt der vorhandenen Pappelreihe bzw. deren Fortfiihrung mit anderen Baumen
konnte vor dem Hintergrund der Entwicklung des stadtebaulichen Konzeptes sowie
teilweise des Zustandes der Baume nicht erfolgen. In der Pappelreihe stehen einige
hohle B&ume sowie B&aume mit unregelmafligem Kronenaufbau und vielen
Astausbriichen. Diese konnten bei intensiver Pflege ggf. erhalten werden. Aus
Griinden der Verkehrssicherheit in einem Wohngebiet sind diese Baume hinsichtlich
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des Erhalts und der Astausbriiche eher als ungtinstig zu bewerten. Die Pappelreihe
setzt sich weiterhin mit einzelnen Kirschen und Ahorn fort. Dabei sind mehrere Baume
bereits umgebrochen. Ein Erhalt wird als nicht sinnvoll angesehen. Ebenso befinden
sich Teile der Pappelreihe in einem Bereich mit umwelttechnisch belastetem
Bodenmaterial, das zur Verwirklichung der Planung ausgetauscht werden muss. In
diesem Zusammenhang sind die Badume zwangsweise abgangig.

4 Ermittlung und Beurteilung der Umweltbelange sowie deren Berticksichtigung

im Bebauungsplan

Die Umweltbelange fanden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens insbesondere
Bertcksichtigung durch

einen naturschutzfachlichen Planungsbeitrag,
eine artenschutzrechtliche Bestandsaufnahme und Prifung,

eine Bodenuntersuchung und umwelttechnische Einstufung des vorgefundenen Bodens,
auch hinsichtlich méglichem Altlastenverdachts,

eine Entwasserungskonzeption mit Prufung der Versickerungsfahigkeit von
Niederschlagswasser und dem Umgang damit,

eine Verkehrsuntersuchung zur Prifung der Auswirkungen der Planung auf die
Verkehrsbelastung der umliegenden Stralenabschnitte sowie die Leistungsfahigkeit von
Knotenpunkten (inkl. Zufahrten zum Plangebiet),

eine  schalltechnische Untersuchung mit Beurteilung der Gewerbe- und
Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet und der Umgebung,

eine geophysikalische Prospektion zur Bertcksichtigung der Belange der Archaologie,

die Erstellung des Umweltberichtes zum Bebauungsplan, in dem die Umweltbelange
gemal § 2a BauGB ermittelt, beschrieben und bewertet sowie die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen der Planung dargelegt wurden,

Festsetzungen, insbesondere Begrenzung des MalRes der baulichen Nutzung,
grinordnerische Festsetzungen mit u. a. Bepflanzungs- und Durchgriinungsvorgaben im
Plangebiet und die Festsetzung offentlicher Grinflachen zur Naherholung und im
Ubergang zur freien Landschaft sowie Hinweise im Bebauungsplan und

einem stadtebaulichen Vertrag zwischen Stadt Hattersheim und Investor.

Im Ergebnis der Umweltprifung wird fir die untersuchten Umweltbelange festgestellt:

Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt / Artenschutz

Mit der Planung sind keine seltenen oder artenschutzrechtlich relevanten Pflanzen betroffen.
Unter Beriicksichtigung der rechtskraftigen Bebauungsplane kdme es in weiten Teilen des
Plangebietes (nérdlicher und mittlerer Teilbereich) zu einem Verlust der vorhandenen
Biotopstrukturen sowie Lebens- und Nahrungsrdaume. Es werden jedoch keine gesetzlich
geschitzten Biotopstrukturen in Anspruch genommen. Insgesamt werden unter Berticksichtigung

PKO 15-006 vom 26.01.2022 Seite 196
FIRU Koblenz GmbH | SchioRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-ko.de



Stadt Hattersheim am Main
Bebauungsplan N 100 ,,Vordere VoltastraBe* Verzeichnisse

der Malnahmen im Bebauungsplan neue Biotopstrukturen aufgebaut, die zu einer Verschiebung
im Artenspektrum und der Biotopstrukturen fuhren werden.

Die artenschutzrechtliche Prifung kommt zum Ergebnis, dass es durch die Umsetzung des
Bebauungsplans unter Berlicksichtigung von artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und CEF-
Maflnahmen (hier: Beachtung von Rodungs- und Baufeldraumungszeiten, Ersatzangebote fir
Vogel und Flederméuse, Ersatzhabitat mit Umsiedlung der Zauneidechse) zu keiner Gefahrdung
des Erhaltungszustands der lokalen Population einzelner Arten oder dem Eintritt eines
Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG kommit.

Boden / Flache

Bereits im Bestandszustand ist durch die im nérdlichen Plangebiet ehemalige Bebauung und
Versiegelung der Flachen eine Uberformung des Bodens mit Bodeninanspruchnahme erfolgt. Im
sudlichen Teil des Plangebietes sind im Bereich der landwirtschaftlichen Nutzflachen und
Wiesenflachen noch baulich unbeanspruchte Boden vorhanden. Mit Durchfiihrung der Planung
kommt es insofern zur Inanspruchnahme dieser Flachen, fir die bereits in der langfristigen
stadtebaulichen Entwicklungskonzeption der Stadt Hattersheim eine bauliche Nutzung
vorgesehen ist. Die Auswirkungen durch die Inanspruchnahme kénnen aufgrund des Verlustes
von Boden nicht vollstandig ausgeglichen werden. Dieser Verlust ist jedoch unter
Berlicksichtigung der Planungsziele nicht vermeidbar und wird lediglich durch die festgesetzten
Maflinahmen gemindert.

Die Auswirkungen durch die zuséatzliche Versiegelung bei Durchfihrung der Planung werden
durch Festsetzungen, z.B. wasserdurchlassiger Flachenbefestigungen, Dachbegriinungen,
Anteil nicht versiegelbarer Grundstiicksfreiflachen, etc., gemindert und im ndrdlichen Teil des
Plangebietes gegentiber dem planungsrechtlich zuléssigen Eingriffszustand kompensiert.

Zur Beurteilung der vorhandenen altlastenverdachtigen Flache im Plangebiet, des Altstandortes
sowie des Untergrundes (auch hinsichtlich der Eignung fur eine Versickerung von
Niederschlagswasser) wurde eine Bodenuntersuchung und umwelttechnische Einstufung des
vorgefundenen Bodens durchgefiihrt. Ein Altlastenverdacht i.S.d. BBodSchG bzw. ein Verdacht
bzgl. der relevanten Wirkungspfade Boden — Mensch, Boden — Grundwasser, Boden —
Nutzpflanzen konnte nicht bestatigt werden und eine wohnbauliche Folgenutzung kann erfolgen.
Unter Berticksichtigung der festgestellten Vorbelastung, insb. im Bereich der Auffillungen im
Boden, wird eine umwelttechnische Einstufung und fachgerechte Entsorgung wéhrend der
spateren Ausflhrungsplanung erforderlich.

Wasser

Eingriffe in den Wasserhaushalt sind insbesondere aufgrund der Versiegelung natirlicher Boden
zu erwarten. Durch bereits vorhandene bauliche Eingriffe und Versiegelungen sowie durch
rechtskraftige Bebauungsplane zuléassige Versiegelungen ist im ndrdlichen Plangebiet der
naturliche Wasserkreislauf bereits weitgehend unterbrochen. Dahingegen ist dieser im stidlichen
Plangebiet auf den nicht befestigten Freiflachen weiterhin gegeben.

Zum Bebauungsplan wurde ein Entwéasserungskonzept erstellt. Ergebnis ist, dass die
anstehenden Boden grundséatzlich nicht fiir eine Versickerung von Niederschlagswasser geeignet
sind. In der Entwasserungskonzeption wurde fur die verschiedenen Baugebiete eine
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differenzierte Lésung mit Versickerung und gedrosselter Einleitung des Niederschlagswassers in
die Kanalisation gewahlt. Dabei wurde berlcksichtigt, dass nicht mehr Wasser abgeleitet wird,
als mit der ehemaligen Bebauungs- und Versiegelungsstruktur.

Die Auswirkungen der Planung sind im nérdlichen Plangebiet wesentlich geringer als im stidlichen
Plangebiet mit unversiegelten, insb. landwirtschaftlich genutzten Flachen. Die Auswirkungen der
Planung, insbesondere auf den nattrlichen Wasserkreislauf, werden Gber MalRhahmen, z. B.
Anteil unversiegelter Freiflaichen in den Baugebieten, anteilige Dachbegriinung,
wasserdurchlassige Flachenbefestigungen, etc. gemindert.

Unter Beriicksichtigung eines Starkregenereignisses kann es zu einer Uberlastung der
Kanalisation mit Ubertritt von Wasser kommen. Bei der dem Bebauungsplan nachfolgenden
Objektplanung sind Vorsorgemafnahmen zu prifen.

Klima und Luft

Mit Durchfiihrung der Planung sind lokalklimatisch raumlich begrenzte Veranderungen in einem
bereits groRtenteils durch das Stadtklima gepragten Gebiet zu erwarten. Die Auswirkungen sind
gegeniber dem ehemaligen Bestand der gewerblichen Vornutzung und der zulédssigen
Versiegelung aufgrund rechtskraftiger Bebauungspléane als nicht wesentlich zu beurteilen. Die
Planung ist als klimatisch vertretbar anzusehen. Die groRraumigen Verhéltnisse werden sich
durch die Planung nicht verandern.

Durch die Festsetzungen zur anteiligen Begriinung des Plangebietes, z. B. Dachbegriinung,
Anpflanzung von Geholzen, werden sommerliche Aufheizungseffekte gemindert.

Wesentliche Auswirkungen hinsichtlich des Schutzgutes Luft sind mit Durchflihrung der Planung
aufgrund der Umgebungsstrukturen sowie der geplanten Bebauungsstrukturen nicht zu erwarten.

Orts- und Landschaftsbild / Erholung

Mit Durchfiihrung der Planung kommt es zu einer wesentlichen Verénderung des bestehenden
Ortsbildes. Zur Minderung der Auswirkungen der neu geplanten Bebauung orientiert diese des
stadtraumlichen MaR3stabes an vorhandenen Strukturen der Umgebung. Um die Auswirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild zu minimieren werden beispielweise Festsetzungen zur
Beschrankung der Hohe baulicher Anlagen oder zur Eingrinung durch die Anpflanzung von
Baumen und Strauchern festgesetzt.

Mit Umsetzung der Planung werden neue Naherholungsstrukturen geschaffen und verbindende
Ful3- und Radwege hergestellt werden, womit es zu einer Verbesserung der Erholungseignung
des Plangebietes kommit.

Mensch und menschliche Gesundheit

Zur Beriicksichtigung der Belange des Larmschutzes wurde eine schalltechnische Untersuchung
durchgefinhrt.

Im Plangebiet ergeben sich aufgrund bestehender gewerblicher Anlagen im Umfeld erhebliche
Gewerbeldarmeinwirkungen. Dadurch werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm erheblich
Uberschritten. Bereits mit der Bebauungskonzeption werden aktive SchallschutzmalRhahmen
durch die Anordnung der gewerblichen Nutzungen im Norden, abschirmender Bebauung sowie
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Larmschutzeinrichtungen berlcksichtigt. Diese sind vor Umsetzung der dahinterliegenden
Wohnbebauung zu errichten. Weitergehend werden passive Schallschutzmaflinahmen
erforderlich, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherstellen zu konnen. Entsprechend
werden mit dem Bebauungsplan die Bereiche geschossweise gekennzeichnet, in denen keine
Offenbaren Tiren und Fenster angeordnet werden drfen.

Um ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe aufgrund des Gewerbelarms im
nordlichen Plangebiet zu gewahrleistet wird eine Larmkontingentierung festgesetzt.

Zudem kommt es aufgrund des Verkehrslarms der angrenzenden Voltastrale, der ndrdlich
gelegenen Bahnlinie sowie durch den im Plangebiet selbst induzierten Verkehr auf den
PlanstralRen zu Verkehrslarmeinwirkungen, die SchallschutzmaRhahmen erforderlich machen.
Im Plangebiet werden daher passive SchallschutzmaRRnahmen in Form von Anforderungen an
die Schalldammung der Auf3enbauteile erforderlich.

Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet kann es zu arch&ologischen Funden kommen. Zur Einschatzung wurde eine
geophysikalische Prospektion im Siiden das Plangebietes, auf dem bisher keine tiefergehenden
baulichen Eingriffe erfolgten, durchgefiihrt. Ergebnis dieser ist, dass der Umsetzung der Planung
keine wesentlichen Hindernisse entgegenstehen. Mit der Bauausfilhrung vorgelagerten
Grabungen und Erfassungen mdoglicher archaologischer Funde sind keine wesentlichen
Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Nach der Planung besteht die Mdglichkeit, die Nutzungen im Plangebiet an die vorhandenen
technischen Infrastrukturen anzuschlieen und zu versorgen. Hierbei wird zudem der Aufbau
eines Fernwarmenetzes unter Nutzung der Abwérme des geplanten Rechenzentrums im Norden
des Plangebietes angestrebt.

Auswirkungen durch Abfalle

Der im Plangebiet ggf. erforderliche Aushub ist hinsichtlich der abfallrechtlichen Relevanz
einzustufen und fachgerecht zu entsorgen. Unter Beriicksichtigung der Entsorgungswege und
Zufuhrung in den Abfallkreislauf sind keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten. Die Situation
im Plangebiet wird sich hinsichtlich des Bodenaushubs und der damit verbundenen
Verbesserungen im Boden verbessern.

Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuléssigen Vor-
haben fur schwere Unfélle oder Katastrophen

Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt und fir genehmigungsbediirftige sowie
nicht-genehmigungsbedirftige  Anlagen auf Zulassungsebene eine Prufung unter
Berticksichtigung des Storfallbelangs (Seveso) durchzufiihren ist und unter Berlcksichtigung,
dass sich im Plangebiet voraussichtlich ahnliche Betriebe wie in der Umgebung ansiedeln, ist auf
Ebene des Bebauungsplans nicht von wesentlichen Auswirkungen auszugehen, die nicht auch
sach- und fachgerecht auf nachgelagerter Ebene bewaltigt werden kénnen.
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Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Im Rahmen der numerischen Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung nach hessischer
Kompensationsverordnung 2018 wurden die rechtskraftigen Bebauungsplane sowie der im
restlichen Plangebiet vorhandene Ist-Zustand auf Basis der Biotoptypenkartierung zugrunde
gelegt. Weitergehend wurde berlicksichtigt, dass der im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
N 99 ermittelte und darin bereits dem spateren Bebauungsplan N 100 zugeordnete
Biotopwerttiberschuss zum Ausgleich von Eingriffen im Rahmen dieses
Bebauungsplanverfahrens herangezogen wird. Ergebnis der Bilanzierung ist, dass kein weiterer
Ausgleichsbedarf und die Eingriffe der Planung sind als ausgeglichen zu bewerten.

5 Beriicksichtigung der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und der Nachbargemeinden

5.1 Verfahrensablauf

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Hattersheim am Main hat am 03.12.2013 den
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan N 100 gefasst.

Auf Grundlage des erarbeiteten Vorentwurfs des Bebauungsplans wurde im Zeitraum vom
31.07.2015 bis 31.08.2015 die frihzeitige Beteiligung gemall 8 3 Abs. 1 sowie 84 Abs. 1
durchgefihrt und Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke und die voraussichtlichen
Auswirkungen der Planung unterrichtet. Nachfolgend ergaben sich hinsichtlich der
stadtebaulichen Konzeption, insbesondere auch der Anderung der verkehrlichen Anbindung an
die Ubergeordnete ErschlieBung, Anpassungs- und Bearbeitungsbedarfe. Diese wurden in den
Entwurf des Bebauungsplans eingearbeitet und die erforderlichen Fachgutachten erstellt.

Fur den Entwurf des Bebauungsplans wurde im Zeitraum vom 08.10.2021 bis 07.11.2021 die
Offenlage gemald 8§ 3 Abs. 2 sowie § 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt. Aufgrund der wahrend der
Offenlage eingegangen Stellungnahmen wurden redaktionelle Anpassungen in der Plankarte und
den textlichen Festsetzungen durchgefiihrt. Ebenso wurde die Flache des
Landschaftsschutzgebietes als eigenstandige offentliche Grinflache abgegrenzt. Daher wurde
eine erneute Offenlage gemaR 84a Abs.3 S.4 S.2 und S.4 BauGB mit beschranktem
Teilnehmerkreis und Beschrankung auf die gednderten Inhalte durchgefihrt.

5.2 Beriicksichtigung der Belange der Offentlichkeitsbeteiligung

Die wesentlichen Inhalte der im Rahmen der Beteiligungsverfahren eingegangenen
Stellungnahmen der Offentlichkeit und ihre Beriicksichtigung im Rahmen des Planverfahrens
werden nachfolgend dargestellt.

- Es wurde vorgebracht, dass die Wohnqualitat, insbesondere hinsichtlich der
Lichtverhéltnisse und Verschattung fur die angrenzenden Bebauungsstrukturen
beeintrachtigt wirde.

Im Bebauungsplan wurde ein Abstand zur bestehenden Bebauung bericksichtigt und mit
den Bebauungsstrukturen, Hohenfestsetzungen sowie den abgertckten Baugrenzen, unter
Berlcksichtigung der Umsetzbarkeit der stddtebaulichen Konzeption, auf die Belange
reagiert. Zwar wird es zu Veranderungen der Belichtungsverhaltnisse kommen, jedoch ist
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eine Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht zu erwarten. Die
Abstandsvorschriften der Landesbauordnung werden eingehalten.

- Es wurde vorgetragen, die geplanten Bebauungsstrukturen aufzuzeigen sowie in ihrer
raumlichen Anordnung zu tUberprifen und anders anzuordnen.

Im Rahmen der Planungskonzeption wurde sich flr eine die Bebauungsstrukturen in der
Umgebung sowie die schallschutzrechtlichen Anforderungen berilcksichtigende
Nutzungsgliederung sowie Anordnung unterschiedlicher Bebauungstypen und deren damit
in Verbindung stehender Bauvolumen und -héhen entschieden. Im Bebauungsplan werden
Festsetzungen aufgenommen, die die unterschiedlichen Bebauungsstrukturen und
Wohnformen bertcksichtigen.

- Es wurde vorgebracht, dass die geplante Bebauungsdichte zu dicht mit zu vielen geplanten
Wohneinheiten sei.

Die Ableitung der Dichtewerte und deren Beriicksichtigung orientiert sich an den Zielen des
RegFNP. Vor diesem Hintergrund wird in stéadtebaulich guinstiger Lage (Nahversorgung,
Moblitat, Freiraum) ein verdichtetes Quartier geplant, dass sich in den raumlichen Kontext
der Siedlungsentwicklung im Siiden Hattersheims einfligt, den Wohnraumdruck mindert und
Zu einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden fiihrt.

- Es wurde vorgetragen, die Belange der Sicherung der sozialen Infrastrukturen zu
bertcksichtigen.

Die Belange werden mit der Planung beriicksichtigt. Im Plangebiet ist gemal Kita-
Bedarfsplanung der Stadt Hattersheim die Unterbringung einer Kita vorgesehen. Mit der
Planung zur dritten Grundschule in Hattersheim werden auch zukinftige Schulbedarfe mit
abgedeckt.

- Es wurde vorgetragen, dass mit der Planung grof3ere Bereiche flr die wohngebietsnahe
Erholung und Griinflachen zu beriicksichtigen seien sowie die mit dem Bebauungsplan N 99
vorgesehenen Griinflachen und Larmschutzeinrichtungen erhalten bleiben sollen.

Die Planung berticksichtigt diese Aspekte mit Erweiterung des Quartiersplatzes in der Mitte
des Gebietes im Ubergang zum Quartier Schokoladenfabrik. Ebenfalls werden im Siuden
Naherholungsinfrastrukturen vorgesehen, die ful3laufig und durch Radfahrer gut aus den
benachbarten Quartieren zu erreichen sind und das vorhandene Angebot weitergehend
erganzen.

Aufgrund des Wegfalls der ehemaligen Wellpappefabrik, der geplanten stadtebaulichen
Konzeption sowie der vorgesehenen Nutzungsgliederung ist der Erhalt der mit dem
Bebauungsplan N 99 vorgesehenen Grunflachen und Larmschutzeinrichtungen nicht mehr
erforderlich.

- Es wurde vorgebracht, dass Biotope und darin heimische Tierarten verloren gingen sowie
die artenschutzrelevanten Aspekte zu betrachten wéaren. Entsprechend sollten die
vorhandenen Biotopstrukturen, insbesondere im Siiden des Plangebietes, erhalten bleiben.

Ein Verzicht auf die Umsetzung der Planung kommt vor dem Hintergrund des anhaltenden
Wohnungsdruckes sowie der Schwerpunktverlagerung des Wohnens in Hattersheim nicht
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mehr in Frage. Aufgrund der Schwerpunktverlagerung mit Konzentration der wohnbaulichen
Entwicklung im Sidwesten Hattersheims kommt es in diesem Bereich zu einem Verlust
vorhandener Strukturen. Dieser wird dahingehend berticksichtigt, dass mit dem
Bebauungsplan eine artenschutzrechtliche Untersuchung durchgefiihrt sowie ein
landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt wurde, in dem eine Biotoptypenkartierung
erfolgte sowie eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung fir den Bebauungsplan. Im
Bebauungsplan werden innerhalb des Plangebietes grinordnerische Maflinahmen, z. B. mit
einer anteiligen Dachbegriinung, anteiliger Begriinung von Grundsttcksfreiflachen, dem
Erfordernis zur Anpflanzung von Baumen, etc. festgesetzt, um die Auswirkungen des
Eingriffs zu minimieren. Die Artenschutzuntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass unter
Berticksichtigung von Vermeidungs-, Minderungs- und CEF-MalBhahmen keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gemaf § 44 BNatSchG bertihrt sind.

Es wurde vorgebracht, dass der vorhandene Baumbestand zu erhalten sei und auf die
Frischluftzufuhr zu achten sei.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde der vorhandene Baumbestand untersucht
und hinsichtlich der Einbindung in die stadtebauliche Konzeption tUberprift. Insbesondere die
vorhandene Baumreihe kann aufgrund der Zustandes und der damit verbundenen
Verkehrssicherungspflichten nicht sinnvoll in die Planung integriert werden.

Mit Umsetzung der Planung wird es zu einer Ver&dnderung lokalklimatischer Verhaltnisse
kommen. Diese werden durch Mal3nahmen, z. B. Baumanpflanzungen, Dachbegriinung, etc.
minimiert. Eine Beeinflussung vorrangiger Luftleitbahnen ist durch die Planung
ausgeschlossen.

Zum Vorentwurf des Bebauungsplans wurde insbesondere vorgebracht, dass die
Verkehrsfiihrung nicht durch das benachbarte Quartier Schokoladenfabrik an den
Hessendamm erfolgen solle.

Die Belange wurden berticksichtigt und die stadtebauliche Konzeption Uberarbeitet. Die
Verkehrsfiihrung wurde geédndert und sieht eine Anbindung des Quartiers Vordere
Voltastral3e tUiber die Stral3e An der Taunuseisenbahn an die Voltastral3e vor. Eine Durchfahrt
durch das Quartier Schokoladenfabrik wurde als Planungsalternative verworfen.

Es wurde vorgebracht, dass sich die Parkplatzsituation fir umliegende Quartiere
verschlechtern wirde und eine entsprechende Anzahl an Stellplatzen im Plangebiet
nachzuweisen sei.

Zum Bebauungsplan wurde ein Mobilitatskonzept erstellt sowie die Stellplatzerfordernisse,
auch vor dem Hintergrund der Lage in der Nédhe zu Mobilitatsknotenpunkten und
Versorgungsinfrastrukturen, bericksichtigt. Entsprechend wurden zur Fdérderung des
Umweltverbundes und unter Beriicksichtigung der Bebauungsstrukturen unterschiedliche
Stellplatzschlissel vorgesehen. Die erforderlichen privaten Stellplatze sind auf den
jeweiligen Baugrundstiicken nachzuweisen.

Es wurde vorgebracht, dass unterschiedliche FuRwegefiihrungen und -verbindungen zu
prifen seien.
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Bei den FuRR- und Radwegeverbindungen wurde auf eine Verknipfung der Quartiere
untereinander sowie zur freien Landschaft und zu Naherholungsinfrastrukturen geachtet.
Dabei wurde auch bertcksichtigt, dass im neuen Quartier geplante Stral3en teilweise dazu
genutzt werden konnen, um eine UbererschlieBung zu vermeiden.

- Eswurde vorgebracht, dass die Aspekte des Larmschutzes, auch fiir angrenzende Quartiere
zu bertcksichtigen seien.

Zum Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, in der die
Auswirkungen des Verkehrslarms sowie des Gewerbelarms auf das Plangebiet sowie
ausgehend vom Plangebiet auf die Umgebung untersucht wurden. Aufgrund der im
Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen Zu Schallschutzmafinahmen
(Larmschutzeinrichtungen, Larmkontingentierung der Gewerbegebiete) sowie der geplanten
Verkehrsfilhrung sind keine relevanten Auswirkungen aufgrund der Planung auf die
umliegenden schutzbedirftigen Nutzungen au3erhalb des Bebauungsplans zu erwarten.

- Es wurde vorgebracht, dass wesentliche Auswirkungen aufgrund von Bauarbeiten bestehen
koénnten.

Die Auswirkungen durch die Bauarbeiten sind auf die Bauphase beschrénkt und werden
dadurch minimiert, dass eine Anbindung und Baustellenzufahrt Uber die Stral’e An der
Taunuseisenbahn bzw. die VoltastralRe vorgesehen ist. Im Rahmen der Baudurchfiihrung
konnen Vermeidungs- und Minderungsmal3nahmen, z.B. Bauzeitenregelungen,
bertcksichtigt werden.

5.3 Beriicksichtigung der Belange der Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden

Die wesentlichen Inhalte der im Rahmen der Beteiligungsverfahren eingegangenen
Stellungnahmen der Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange sowie
der Nachbargemeinden und ihre Bericksichtigung im Rahmen des Planverfahrens werden
nachfolgend dargestellt.

- Es wurde vorgebracht, dass fur unterschiedliche Bevolkerungsstrukturen Angebote fiir
Wohnraum im Plangebiet geschaffen werden.

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen aufgenommen, die die unterschiedlichen
Bebauungsstrukturen und Wohnformen bertcksichtigen.

- Es wurde vorgebracht, dass der RegFNP hinsichtlich der Umsetzung eines Wohngebietes
im Vorranggebiet Industrie und Gewerbe zu andern sei und weitergehende Aspekte, wie z. B.
Dichtevorgaben, zu berlcksichtigen seien.

Hinsichtlich der Entwicklung des Wohngebietes aus dem Vorranggebiet Industrie und
Gewerbe wurde das Anderungsverfahren zum RegFNP weitergefiihrt. Mit Abschluss dieses
Verfahrens wird der Bebauungsplan diesbeziglich aus dem geanderten RegFNP entwickelt
sein. Ebenfalls erfolgte im Bebauungsplan Uber Festsetzungen und Erlauterungen in der
Begriindung die Bertlicksichtigung und Einhaltung der Dichtewerte des RegFNP.
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- Es wurde vorgebracht auf die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen zu verzichten.
Ebenfalls wurde vorgebracht auf die Inanspruchnahme der Flachen zu verzichten, fur die
bislang keine Bauleitplanung vorliegt.

Aufgrund der wohnbaulichen Schwerpunktverlagerung in Hattersheim ist dieser Standort
bereits mit den Darstellungen im RegFNP zur Siedlungsentwicklung vorgesehen. Dazu
werden auch landwirtschaftliche Flachen im Siden In Anspruch genommen, die sich zur
Siedlungsarrondierung eignen. Bei der langfristigen stadtebaulichen Entwicklung in
Hattersheim wurden landwirtschaftliche Flachen im Nordosten des Stadtgebietes zur
Deckung der Wohnraumbedarfe nicht in Anspruch genommen, weshalb die Flachen im
Plangebiet N 100 einer Entwicklung zugefihrt werden, um die bestehenden Wohnbedarfe
decken zu kdnnen.

- Es wurde vorgebracht, dass die vorhandene Baumreihe und vorhandene Geholz- und
Biotopstrukturen zu erhalten seien (klimatische Griinde, Lebenswelt fir Tiere, etc.).

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde der vorhandene Baumbestand untersucht
und hinsichtlich der Einbindung in die stadtebauliche Konzeption tberprift. Insbesondere die
vorhandene Baumreihe kann aufgrund des Zustandes und der damit verbundenen
Verkehrssicherungspflichten nicht sinnvoll in die Planung integriert werden. Daher wurde sich
im Rahmen der Planung dafir entschieden den Schwerpunkt auf Neupflanzungen mit
ausreichendem Wurzelraum und entsprechender Bodenvorbereitung zu legen.

Der Ausgleich vorhandener Biotopstrukturen wurde im Rahmen der Eingriffs- /
Ausgleichsbilanzierung berticksichtigt.

- Es wurde vorgebracht, dass im Plangebiet ggf. ein nach 8§ 30 BNatSchG pauschal
geschutztes Biotop vorlage.

Es wurden Vorort-Begehungen zur Aufnahme der Biotoptypen durchgefihrt. Im Plangebiet
befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Biotope nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz.

- Es wurde vorgebracht, den naturschutzrechtlich erforderlichen Ausgleich darzulegen sowie
maoglichst den Ausgleich im Plangebiet selbst zu bewaltigen.

Zum Bebauungsplan wurde eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erstellt. In dieser wurden
auch umfangreiche Ausgleichsmalihahmen im Plangebiet selbst, z. B. Anpflanzung ovn
Baumen, anteilige Dachbegrinung, bericksichtigt. Im Ergebnis ergibt sich unter
Berlicksichtigung der Biotopwertpunkte aus dem Bebauungsplan N 99 kein weiteres
Erfordernis zum externen Ausgleich. Die Planung ist ausgeglichen.

- Es wurde angeregt, dass zur optischen Abgrenzung zwischen Wohn- und Gewerbegebieten
ein Pflanzstreifen vorzusehen sei. Ebenfalls sollte auf den Verkehrsflachen des F+R1 mehr
Baume festgesetzt werden.

Der Anregung zur Abgrenzung der unterschiedlichen Baugebiete wurde gefolgt und ein
Pflanzstreifen im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Baumanpflanzungen im Bereich des F+R1 bericksichtigen unterschiedliche
Sachverhalte, z. B. Anfahrbarkeit, durchgangige Begriinung, ausreichender Pflanzabstand,
und wurden daher nicht erweitert.
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- Eswurde vorgebracht, dass Belange des Klimaschutzes Uber eine Pflicht flir solartechnische
Anlagen zu bertiicksichtigen seien.

Zur Minderung der Auswirkungen auf das Klima wurden bereits anteilige Dachbegriinungen
im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt. Die Festsetzungen stehen einer Installation von
solartechnischen Anlagen auf den Gebauden nicht entgegen. Fir diese wird jedoch kein
Zwang im Bebauungsplan festgesetzt.

- Es wurde vorgebracht, dass ein kleiner Bereich des Landschaftsschutzgebietes ,Hessische
Mainauen® Uberplant wird. Auf eine Beanspruchung sollte mdglichst verzichtet werden bzw.
die Festsetzungen zur Offentlichen  Grinflache gemaR den Zielen der
Landschaftsschutzgebietsverordnung angepasst sein.

Im Bebauungsplan wurde eine Festsetzung aufgenommen, die die Ziele und Anforderungen
hinsichtlich des Landschaftsschutzgebietes beriicksichtigt.

- Es wurde vorgebracht, dass der vorsorgende Bodenschutz detailliert darzulegen sei und die
Aspekte an den Bodenaushub hinsichtlich der Altlastenrelevanz zu bericksichtigen seien.

Im Plangebiet wurden orientierende Untersuchungen zur Beurteilung der Altlastenrelevanz
durchgefiuhrt. Im Ergebnis kommen diese zur Einschatzung, dass die Umsetzung der Ziele
der Planung mdglich ist. Weitergehende Mafinahmen, z. B. Umgang mit belastetem
Bodenaushub, Austausch von Boden fiir die Niederschlagswasserversickerung, kénnen im
Rahmen der spéateren Bauausfiihrung bericksichtigt werden.

Zum vorsorgenden Bodenschutz wurden die Belange im Umweltbericht zum Bebauungsplan
erganzt.

- Es wurde vorgebracht, dass die Flachen im Plangebiet archdologisch zu Uberpriufen seien.

Zum Bebauungsplan wurde eine geophysikalische Prospektion durchgefuhrt. Im Ergebnis
der Prospektion wurden im Untergrund mehrere Anomalien festgestellt, die auf eine
archdologische Ursache hindeuten. Vor Beginn von Baumafnahmen sind weitere
Voruntersuchungen mit Grabungsschnitten erforderlich. Dem Bebauungsplan stehen keine
Hindernisse entgegen.

- Eswurde vorgebracht, dass hinsichtlich der Abwasserentsorgung und des Umgangs mit dem
anfallenden Niederschlagswasser (Versickerungsmaglichkeiten) eine
Entwasserungskonzeption aufzuzeigen ist, die berlicksichtigt, dass nicht mehr Wasser zur
Ableitung kame, als bereits mit dem Ist-Zustand der ehemaligen Wellpappefabrik gegeben
war. Ebenfalls seien die hydraulischen Auswirkungen auf das bestehende Kanalnetz zu
Uberprufen.

- Erganzend wurde vorgebracht, dass Zisterne verpflichtend eingebaut werden sollten.

- Ebenfalls wurde vorgebracht, dass hinsichtlich der Versiegelung des Gebietes Vermeidungs-
und Minderungsmaflinahmen sowie die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu prifen
seien.

Zum Entwurf des Bebauungsplans wurde ein Entwasserungskonzeption erstellt. In der
Entwasserungskonzeption wurden verschiedene Mdglichkeiten der Versickerung,
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Ruckhaltung, Einleitung von Niederschlagswasser geprift und es wurde berticksichtigt, dass
durch die Neuplanung nicht mehr Wasser abgeleitet wird, als mit der bestehenden Bebauung
und Versiegelung im Bereich der ehemaligen Wellpappefabrik erfolgte. Insofern wird sich der
Niederschlagswasserabfluss nicht erh6hen. Das Schmutzwasser wird in das Ubergeordnete
Kanalnetz abgeleitet. Das anfallende Schmutzwasservolumen wurde abgeschéatzt und kann
gemal der Konzeption in das Ubergeordnete Netz abgeleitet werden.

Im Zuge des Entwéasserungskonzeptes wurde davon ausgegangen, dass keine Zisternen auf
den Grundsticken vorgesehen werden, da dies fiur die Kanalnetzberechnung den
ungunstigsten Fall darstellt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans stehen dem Einbau von
Zisternen oder einer Brauchwassernutzung nicht entgegen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die Auswirkungen auf den
Grundwasserhaushalt untersucht und in den entsprechenden Fachbeitragen dokumentiert.
Uber Festsetzungen im Bebauungsplan wurden Verminderungsmafnahmen, z. B. zur
Reduzierung der Versiegelungswirkungen, getroffen.

- Es wurde vorgebracht, dass die Belange des Immissionsschutzes im Rahmen einer
schalltechnischen Untersuchung zu beurteilen seien. Ebenfalls wurde vorgebracht, dass
auch der Fluglarm zu beurteilen sei.

Der Stellungnahme wurde gefolgt. Zum Bebauungsplan wurde eine schalltechnische
Untersuchung durchgefuhrt, die die Auswirkungen des Verkehrslarms sowie des
Gewerbelarms auf das Plangebiet sowie ausgehend vom Plangebiet auf die Umgebung
untersucht. Aufgrund der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zu
Schallschutzmaf3nahmen (Larmschutzeinrichtungen, Larmkontingentierung der
Gewerbegebiete) sowie der geplanten Verkehrsfihrung sind keine relevanten Auswirkungen
aufgrund der Planung zu erwarten.

Eine Betrachtung des Fluglarms ist aufgrund der Lage auf3erhalb des Larmschutzbereiches
des Flughafen Frankfurt-Rhein-Mains fir nicht erforderlich angesehen und nicht erfolgt.

- Eswurde vorgebracht, dass sich das Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet befande und
vom Vorhandensein von Kampfmitteln auszugehen sei.

Der Stellungnahme wurde gefolgt und ein Hinweis auf den Umgang mit Kampfmitteln in den
Bebauungsplan aufgenommen.

- Es wurde vorgebracht, dass ein Verkehrsgutachten zu erstellen sei, in dem u. a. auch die
Verkehrsverteilung und Leistungsfahigkeit relevanter Knotenpunkte darzulegen sei.

Der Stellungnahme wurde gefolgt und eine verkehrstechnische Untersuchung durchgefiihrt.
Es wurden Prognosen fir die Verkehrsentwicklung und -verteilung auf den umliegenden
Stral3en erstellt sowie die Leistungsfahigkeit der relevanten Knotenpunkte geprift. Ergebnis
der Verkehrsuntersuchung ist, dass die Leistungsfahigkeit der relevanten Knotenpunkte
weiterhin gegeben ist. Die aul3ere ErschlieBung kann somit sichergestellt werden. Eine
Anpassung von Knotenpunkten ist nicht erforderlich.

- Es wurde vorgebracht, dass die Schulbedarfe zu beriicksichtigen seien.
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Die Belange werden mit der Planung berucksichtigt. Mit der Planung zur dritten Grundschule
in Hattersheim werden auch zukinftige Schulbedarfe mit abgedeckt.

- Es wurde vorgebracht, die Energie des Rechenzentrums zur Versorgung im Plangebiet zu
nutzen.

Der Anregung wird gefolgt. Fur die Nahversorgung im Plangebiet ist die Nutzung der
Abwarme vorgesehen.

- Von verschiedenen Leitungstragern wurde vorgebracht die Belange hinsichtlich
Schutzstreifen sowie Vorgaben zum Umgang mit Leitungen, z. B. bei Baumpflanzungen zu
beachten.

Die Belange wurden dahingehend bertcksichtigt, dass die betreffenden Leitungen und
Schutzstreifen nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen wurden und die
Baugrenzen so angepasst wurden, dass sich diese aul3erhalb von Schutzstreifen befinden.
Die Berucksichtigung weitergehender Belange kann nachfolgend zum Bebauungsplan und
in Abstimmung mit den Leitungstragern erfolgen. Ein entsprechender Hinweis wurde im
Bebauungsplan aufgenommen.

- Es wurde vorgebracht die Sicherheit und Leichtigkeit des Eisenbahnverkehrs zu
berticksichtigen.

Aufgrund des Abstandes zu Bahnanlagen sind diese durch die Planung nicht maf3geblich
betroffen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische
Untersuchung durchgefiihrt. In dieser wurden auch die Immissionen der ndrdlich
vorbeifilhrenden Bahnstrecke berticksichtigt und in die Betrachtung eingestellt. Erforderliche
aktive und passive Schallschutzmafinahmen sind im Bebauungsplan festgesetzt.
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VI ANLAGE ZUM UMWELTBERICHT

Auszug aus dem Umweltbericht zum Bebauungsplan N 99 der Stadt Hattersheim -
Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

2.6 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

2.6.1 Bewertungsgrundlage

Als Bilanzierungsgrundlage ist jeweils die rechtskraftige bzw. genehmigungsfahige
Flacheninanspruchnahme heranzuziehen (planungsrechtlicher Voreingriffszustand). Fir den
gesamten Geltungsbereich entspricht der planungsrechtlich mafgebliche Voreingriffszustand
nicht dem derzeitigen Gelandezustand, vielmehr sind die Darstellungen und Festsetzungen der
rechtskraftigen Bebauungsplane N 3 ,Sidlich der Bundesbahn in der Flur 8* (18.04.1980) und
N 46 ,Erweiterung Gewerbegebiet Std* (09.03.1995) zugrunde zu legen.

Bezogen auf die Planung erfolgt die Bilanzierung gemal den im Bebauungsplan getroffenen
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen.

2.6.2 Bilanzierung

Als Erganzung zur bereits verbal-deskriptiv dargelegten Prognose der voraussichtlichen
Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung im Rahmen der Umweltpriifung wurde
hinsichtlich der naturschutzfachlichen und landschaftsplanerischen Belange eine rechnerische
Uberprifung der Eingriffs-Ausgleichssituation in Form einer Bilanzierung nach dem
Biotopwertverfahren durchgefthrt (Verordnung Uber die Durchfiihrung von
Kompensationsmafnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von
Ausgleichsabgaben (KV) vom 01.09.2005, zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom
21.11.2012).
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Nutzungs-/Biotoptyp Wertpunkte Flachenanteil (m?) Biotopwert
nach je m? je Biotop-/Nutzungstyp
Biotopwertliste vorher | nachher vorher nachher
Bestand

Teilbereich B-Plan N 03
Industriegebiet GI mit einer GRZ von 0,8

Uberbaubare und nicht iberbaubare Gl- 3 57.284 171.852
Grundstlicksflachen (10.510, 10.520, 10.710)

begrunte Grundstucksfreiflache (11.221) 14 3.130 43.820
Pflanzzwang flr Gehdlze und Baume (11.223). 20 1.565 31.300
Abzgl. 1 Zufahrtsbereich

Stralenverkehrsflache 3 2.880 8.640

Teilbereich B-Plan N 46

Gewerbegebiet GE (0. GRZ)
nicht Uberbaubare GE-Grundstlcks- 3 2070 6.210
flache (10.510)
Pflanzzwang flir Gehdlze und Baume (11.223) 20 770 15.400

Planung

Gewerbegebiet GE mit einer GRZ von 0,8
80 % uberbaubare und nicht tiberbaubare 3 34.079 102.237
Grundstiicksflache mit Gebauden und
versiegelter Flache (10.510, 10.710)
20 % Grundstulicksfreiflache

davon 50 % gartnerische Anlage 14 4.260 59.640
(11.221)
davon Pflanzzwang fur Geholze und 20 2.834 56.680
Baume (11.223)
davon zu erhaltende Gehdlze und 33 1.426 47.058
Baume (04.210)

anzupflanzende Einzelbaume (04.110) * 31 70 2.170

Gewerbegebiet GEe mit einer GRZ von 0,8
80 % (lberbaubare und nicht (iberbaubare

Grundstiicksflache
davon 70 % Gebaude und versiegelte 3 6.782 20.347
Flache (10.510, 10.710)
davon 10 % nahezu versiegelte Flache 6 969 5.813
(10.520) **
20 % Grundstticksfreiflache
davon 50 % gartnerische Anlage 14 969 13.566
(11.221)
davon 50 % Pflanzzwang fur Gehdlze 20 969 19.380
und Baume (11.223)
anzupflanzende Einzelbdaume (04.110)* 31 20 620
Strallenverkehrsflache 3 2.518 7.554
Private Griinfldche, mit Larmschutzwall
davon 80 % gartnerische Anlage 14 10.314 144.402
(11.221)
davon 20 % nahezu versiegelte Flache 6 2579 15472
(10.520)
anzupflanzende Einzelbdume (04.110) * 31 2 62
Summen 67.699 67.699 277.222 | 495.001
Biotopwertdifferenz 217.779

Anmerkung zur Bilanzierung:
Die mit * gekennzeichneten Flachen gehen nicht in die Flachenbilanz mit ein

Die mit ** gekennzeichneten Flédche stellt eine pauschale Annahme (Fldchenansatz fiir Stellpléatze) zu der
textlichen Festsetzung Nr. 6.1 (vgl. Begriindung zum Bebauungsplan N 99) dar.
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Stadt Hattersheim am Main
Bebauungsplan N 100 ,,Vordere VoltastraBe* Anlage zum Umweltbericht

Als Ergebnis der Bilanzierung ist festzustellen, dass kein rechnerisches Defizit entsteht. Vielmehr
ergibt sich eine Aufwertung des Geltungsbereichs um ca. 218.000 Biotopwertpunkte.

Entsprechend den differenzierten Aussagen der vorangegangenen Kapitel sowie der Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung lasst sich zusammenfassend abschatzen, dass die méglichen Eingriffe in
Natur und Landschaft, die mit der Umsetzung der Planung zu erwarten sind, nicht negativ zu
werten sind. Groltflachig werden die nach derzeit glltigem Planungsrecht versiegelbaren Flachen
als private Grinflache und mindestens 20 % des geplanten Gewerbegebietes als begrinte
Grundstlcksflache, wobei mindestens 50 % mit Gehdlzen zu bepflanzen sind, festgesetzt.
Im Vergleich zum derzeit gultigen Planungsrecht ergibt sich demnach eine deutliche
Verbesserung der Situation im Geltungsbereich.

Die Uberschiissigen Biotopwertpunkte sollen im Rahmen der Abwagung auf den geplanten
Bebauungsplan N 100 Ubertragen werden und in die Bilanzierung zu diesem eingestellt werden.

PKO 15-006 vom 26.01.2022 Seite 213
FIRU Koblenz GmbH | SchioRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-ko.de



