REGIONALVERSAMMLUNG SUDHESSEN

Regierungsprasidium Darmstadt

- Geschaftsstelle -

Drucksache fiir die Regionalversammlung Siidhessen Nr.:1X/97.0
16.08.2019

Az 11131.1-93 b 10/01 Sitzungstag Tagesordnungspunkt: Anlagen
06.09.2019 (HPA) -5- -1-

Beschlussfassung liber die Zustimmung zur Durchfiihrung des Plananderungsver-
fahrens nach Baugesetzbuch (BauGB) fiir die Gemeinde Wéllstadt, Ortsteil Nie-
der-Wéllstadt, Gebiet: "Gewerbegebiet Am Kalkofen"

Sehr geehrte Damen und Herren,
den folgenden Beschluss empfehle ich Ihnen:

Die Regionalversammlung stimmt der Durchfiihrung des Plananderungsverfahrens fiir die
beiliegende Planung (Beschluss-Nr. IV-165 i.V. mit der Drucksache Nr. [V-2019-37 des Regi-
onalvorstandes des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain) im Bereich des Regionalver-

bandes FrankfurtRheinMain nach Baugesetzbuch (BauGB) zu.

Mit freundlichen GriBen

Dr. B6hmer i.V.
Regierungsvizeprasident
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Regionalverband
FrankfurtRheinMain

Regionalverband FrankfurtRheinMain
Postfach 11 19 41, 60054 Frankfurt am Main

Der Regionalvorstand

Regierungsprasidium Darmstadt Ihr Zeichen:
Frau Dr. ZeiR lhre Nachricht:
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15. August 2019

Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010
hier: Durchfiihrung von Plandnderungen nach Baugesetzbuch

Sehr geehrte Frau Dr. Zeil3,

der Regionalvorstand des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain hat in seiner
Sitzung am 15. August 2019 nachfolgenden Beschluss zur Aufstellung einer
Plananderung des Regionalplanes Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplanes
2010 zur Vorlage an die Verbandskammer des Regionalverbandes
FrankfurtRheinMain gefasst:

1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Hanau, Stadtteile Steinheim und Grof3auheim

Gebiet A: "Gewerbegebiet Darmstadter Stralle"

Gebiet B: "Ehem. GrolRauheim-Kaserne - ostlicher Teil"

Beschluss-Nr. IV-162 i.V. mit Drucksache Nr. IV-2019-34

5. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Karben, Stadtteil Petterweil
Gebiet: "Nordlich der Fuchslécher”

Beschluss-Nr. IV-163 i.V. mit Drucksache Nr. IV-2019-35

2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Gemeinde Wollstadt, Ortsteil Nieder-WoélIstadt

Gebiet: "Gewerbegebiet Am Kalkofen"

Beschluss-Nr. IV-165 i.V. mit Drucksache Nr. IV-2019-37

1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Riisselsheim, Stadtteil Konigstadten
Gebiet: "Nahversorgung Konigstadten"

Regionalverband FrankfurtRheinMain  Telefon: +49 69 2577-0 Deutsche Bank Frankfurter Sparkasse
Poststralle 16 info@region-frankfurt.de IBAN: DE68 5007 0010 0096 7356 00 IBAN: DE15 5005 0201 0000 3028 02
60329 Frankfurt am Main www.region-frankfurt.de BIC: DEUTDEFFXXX BIC: HELADEF1822
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Ohne Anlage. Fur dieses Verfahren ist bereits ein Zielabweichungsverfahren erfolgt.

Nach Zustimmung des Haupt- und Planungsausschusses der Regionalversammlung
Sitdhessen zur Durchfiihrung der Plananderungen nach Baugesetzbuch (BauGB) fir
die drei erstgenannten Vorlagen und dem Beschluss der Verbandskammer erfolgt die
Bekanntmachung der Aufstellungsbeschlisse im Staatsanzeiger flir das Land Hessen
durch den Regionalverband.

Die Verbandskammer des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain hat in ihrer Sitzung
am 19. Juni 2019 nachfolgende Beschlisse zum abschlieRenden Beschluss zur
Plananderung des Regionalplanes Sldhessen/Regionalen Flachennutzungsplanes
2010 gefasst:

3. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Homburg v.d. Hohe, Stadtteil Bad Homburg

Gebiet: "Vickers-Areal"

Beschluss-Nr. IV-151 i.V. mit Drucksache Nr. IV-2019-20

1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Langenselbold, Stadtteil Hinserdorf

Gebiet: "Im Niedertal IV und V"

Beschluss-Nr. IV-153 i.V. mit Drucksache Nr. IV-2019-22

Wir bitten diese Beschlisse dem Haupt- und Planungsausschuss der
Regionalversammlung Sudhessen zur Beschlussfassung Uber die Planadnderung
vorzulegen. Im Anschluss an die gemeinsame Beschlussfassung werden diese
Anderungen der Genehmigungsbehdérde vorgelegt.

Mit freundlichen GriiRen

im Auftrag

Dr. Arnd Bauer
Bereichsleiter RegFNP-Anderungsverfahren und Stellungnahmen

Anlagen:
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Abteilung Planung

Regionalverband

FrankfurtRheinMain

2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fir die Gemeinde Wollstadt, Ortsteil Nieder-Wollstadt
Gebiet: "Gewerbegebiet Am Kalkofen"

hier:

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender frithzeitiger Beteiligung

l. Antrag

Die Verbandskammer mdge beschlielen:

1.

GemalR §§ 2 Abs. 1 und 205 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit

§ 8 Abs. 1 Nr. 1 des Gesetzes Uber die Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main (Metro-
polG) wird das Verfahren zur 2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplans 2010

fur die Gemeinde Wollstadt, Ortsteil Nieder-Wollstadt

Gebiet: "Gewerbegebiet Am Kalkofen" eingeleitet.

Gemal vorgelegten Planzeichnungen wird Folgendes geandert:

"Vorranggebiet fir Landwirtschaft", GUberlagert mit "Vorbehaltsgebiet fur den Grund-
wasserschutz", "Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen", "Vorranggebiet Re-
gionaler Griinzug" (teilweise) (ca. 2,8 ha) in "gewerbliche Bauflache, geplant" (ca. 2,8
ha)

Dem Antrag der Gemeinde Wollstadt auf teilweise Befreiung von der Richtlinie zum
Flachenausgleich (gem. Punkt 3. Ausnahmen) wird zugestimmt. Gleichzeitig wird zur
Kenntnis genommen, dass ein Flachenausgleich gemaf der Richtlinie zum Flachen-
ausgleich Punkt 3. e. (besondere stadtebauliche Griinde, die gegen eine Flachenrick-
nahme sprechen) nicht vorgenommen wird.

Die Einleitung des Verfahrens ist im Staatsanzeiger fur das Land Hessen offentlich
bekannt zu machen.

Der Regionalvorstand wird beauftragt, das weitere Verfahren, insbesondere die Ab-
stimmung gemaf § 2 Abs. 2 BauGB, die Beteiligung gemal} § 4 Abs. 1 BauGB, sowie
die Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB durchzufiihren.

Der Regionalvorstand wird beauftragt, die Vorlage der Regionalversammlung Sidhes-
sen vorzulegen mit der Bitte um Kenntnisnahme und Zustimmung zur Durchfuhrung
des Plananderungsverfahrens nach Baugesetzbuch (BauGB).



2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Gemeinde Wollstadt, Ortsteil Nieder-Woéllstadt

Gebiet: "Gewerbegebiet Am Kalkofen"

Beschluss

Il. Erlauterung der Planung

Anlass, Inhalt und Zweck der Anderung sind der vorgelegten Begriindung zu entnehmen. An
dieser Stelle erfolgt nur eine kurze Zusammenfassung:

Die Gemeinde Wallstadt verfligt nicht mehr Uber Baugrundstiicke, die ansiedlungswilligen
Unternehmen angeboten werden konnen. Der geplante Standort schlief3t westlich an das
Gewerbegebiet "Am Kalkofen" an und soll der Unterbringung von nicht erheblich belastigen-
den Gewerbebetrieben dienen. Eine Ansiedlung von reinen Einzelhandelsbetrieben ist nicht
vorgesehen.

Aus den genannten Griinden ist eine Anderung des Regionalplanes Siidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplanes 2010 erforderlich, durch die der weitere Planungsvollzug ermoglicht
wird. Die gednderte Planung soll nun mit der Offentlichkeit sowie den Behorden und sonsti-
gen Tragern offentlicher Belange abgestimmt werden.

Nach derzeitigem Erkenntnisstand ist davon auszugehen, dass die Durchfiihrung eines
Abweichungsverfahrens vom Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan
2010 nach § 4 Abs. 9 und/oder § 8 HLPG (Hessisches Landesplanungsgesetz) nicht
erforderlich ist.

Flachenausgleich:

Die Gemeinde Wadllstadt hat mit Antrag vom 05.04.2019 nach einem Beschluss der
Gemeindevertretung vom 26.03.2019 drei mégliche Ricknahmeflachen fir im RPS/RegFNP
2010 sudlich der Planungsflache dargestellte gewerbliche Bauflachen, geplant angeboten.
Damit wirde der Flachenausgleich bis auf eine Restflache von 0,65 ha sogar weitgehend
erfullt. Die Gemeinde hat fir diese Restdifferenz auch das Formblatt zur Ausnahme vom
Flachenausgleich ausgefillt und weist nach, dass keine weiteren Rickgabepotenziale fir
0,65 ha bestehen.

Im Kommunengesprach mit der Gemeinde Woallstadt fiir die Neuaufstellung des Regionalen
Flachennutzungsplanes Sidhessen am 07.05.2019 ergab sich als neue stadtebauliche
Entwicklungsperspektive flir das stidwestliche Gebiet von Ober-Wéllstadt bis zur
UmgehungsstralRe B3 eine weitere grofflachige Entwicklung von Gewerbe, Mischbau und vor
allem Wohnbau im Schwerpunktraum um den Bahnhaltepunkt Nieder-Wollstadt. Diese
umfasst auch die vorgeschlagenen Rickgabflachen und entspricht dem der
Verbandskammer 2018 vorgelegten "Planungskonzept fir Wohnbauflachen fir den neuen
RegFNP" (DS Nr. IV-2018-63). Deshalb kann es in diesem Fall vertreten werden, die
Flachenausgleichsrichtlinie hier nicht pro forma anzuwenden, um dann fir den Vorentwurf
des neuen RegFNP an dieser Stelle erneut Bauflachen vorzusehen.
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2. Anderung Gemeinde WélIstadt
Ortsteil Nieder-Wodllstadt
Gebiet: Gewerbegebiet Am Kalkofen

Aufstellungsbeschluss mit anschlieRender friihzeitiger Beteiligung

Lage im Verbandsgebiet:

Frisdbarg
{Hessan)

Wisligtadt

Bad Homburg
v.d. Hihe

Frankfurt Hanau
Hofheim am am Main

Tounus Offenbach

am Main

Dietzenbach

Groll-Gerau

Grenze des Anderungsbereiches
(ohne Maf3stab)

Beschlussiibersicht Verbandskammer

Aufstellungsbeschluss:
Frihzeitige Beteiligung:
Auslegungsbeschluss:
Offentliche Auslegung:
Abschlieender Beschluss:
Bekanntmachung Staatsanzeiger:

Regionalverband PoststralRe 16 Telefon: +49 69 2577-0 beteiligung@region-frankfurt.de
FrankfurtRheinMain 60329 Frankfurt am Main Telefax: +49 69 2577-1204 www.region-frankfurt.de
Korperschaft des 6ffentlichen Rechts




2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fir die Gemeinde Wéllstadt, Ortsteil Nieder-Woéllstadt
Gebiet: "Gewerbegebiet Am Kalkofen"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieRender frihzeitiger Beteiligung

Fakten im Uberblick

Anlass und Ziel der Anderung  Ausweisung einer neuen gewerbliche Bauflache im Orts-
teil Nieder-Wadllstadt, um u.a. die Nachfrage ortsansassi-
ger Betriebe nach Erweiterungsmoglichkeiten zu befrie-
digen. Luckenschluf® zum bereits als geplante gewerbli-
che Bauflache ausgewiesenen Bereich westlich des S-
Bahn-Haltes Nieder-Wdllstadt. Eigene Erschliellung von
Norden, um eine Verkehrsbelastung der umliegenden

Wohngebiete zu vermeiden.

Flachenausgleich Ausnahme
GebietsgroRe ca. 2,8 ha
Zielabweichung nicht erforderlich

Stadtverordneten- bzw. Ge-
meindevertreterbeschluss 24.09.2018
zur RegFNP-Anderung

Parallelverfahren nein [Oja
FFH-Vorpriifung nicht erforderlich
Vorliegende Gutachten zu Themen:

Ausfertigungsstand: 16.07.2019 3 von 24



2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010

fur die Gemeinde Wollstadt, Ortsteil Nieder-Wollstadt

Gebiet: "Gewerbegebiet Am Kalkofen"
Aufstellungsbeschluss mit anschlieRender frihzeitiger Beteiligung

Derzeitige RegFNP-Darstellung
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MaRstab: 1 : 50 000

Grenze des Anderungsbereiches

Ausfertigungsstand: 16.07.2019




2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Gemeinde Wollstadt, Ortsteil Nieder-Wollstadt
Gebiet: "Gewerbegebiet Am Kalkofen"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieRender frihzeitiger Beteiligung

Beabsichtigte RegFNP-Darstellung
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Grenze des Anderungsbereiches MaRstab: 1 : 50 000

"Vorranggebiet fur Landwirtschaft", Gberlagert mit "Vorbehaltsgebiet flir den Grundwasser-
schutz", "Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen", "Vorranggebiet Regionaler Grin-
zug" (teilweise) (ca. 2,8 ha) in "gewerbliche Bauflache, geplant" (ca. 2,8 ha)

Ausfertigungsstand: 16.07.2019 5von 24



2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fir die Gemeinde Wéllstadt, Ortsteil Nieder-Woéllstadt
Gebiet: "Gewerbegebiet Am Kalkofen"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieRender frihzeitiger Beteiligung

Anpassung der Beikarte 1: Vermerke, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen:

\ | //
ler-Wollstadt ~
f////
7 = Grenze des
/_,-—" b : Anderungsbereiches
[ 7 Ohne MaRstab

Anpassung der Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel:

I/ = Grenze des
y Anderungsbereiches

y— Ohne MaRstab

Ausfertigungsstand: 16.07.2019 6 von 24



2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Gemeinde Wollstadt, Ortsteil Nieder-Wollstadt
Gebiet: "Gewerbegebiet Am Kalkofen"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieRender frihzeitiger Beteiligung

Luftbild (Stand 2015)

Grenze des Anderungsbereiches MafRstab: 1 : 10 000

Ausfertigungsstand: 16.07.2019 7 von 24



Legende — Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Hauptkarte
Siedlungsstruktur

Wohnb

flache, B

Gemischte Baufiache, Bestand/geplant

G rbliche Bauflache, Bestand/geplant
Flache fir den Gemeinbedarf, Bestand/geplant
Sicherheit und Ordnung

Krankenhaus

Weiterfuhrende Schule

Kultur

Sonderbauflache, Bestand/geplant
(textl. Zweckbestimmung)

Sonderbaufiache mit hohem Grananteil
(textl. Zweckbestimmung)

Sonderbaufliche mit gewerblichem Charakter
(textl. Zweckbestimmung)

Sondergebiet fiir den groffiachigen Einzelhandel
(ggf. nahere Zweckbestimmung)®

Siedlungsbeschrénkungsgebiet

‘Vorranggebiet Bund

Grunflache {ohne Symbel: Parkanlage)

Sportanlage, Freibad, Festplatz, Grillplatz, Jugend-
ltplatz, groRerar Spielplatz, Klaintierzucht, Hunda-

dressur, Tiergehege

Wohnungsferne Ganen

Friedhof

Verkehr

Flache fur den Stratenverkehr

Bundesfemstraie, mindestens vierstreifig,
Bestandigeplant

Bundesfemnstrale, zwei- oder draistraifig,
Bestand/geplant

Sonstige regional bed 1e Stralle oder ortliche
Haupverkehrsstralle, mindestens vierstreifig,
Bestand/geplant **

Sonstige regional bedeutsame Strale oder ortliche
Hauptverkehrsstrale, zwei- oder dreistreifig,
Bestand/geplant **

— —

Ausbaustrecke Strafle

Strafientunnel

Al P+R-Platz (ab ca. 50 Stellplatzen)
Uberariliche Fahrradroute, Bestand/geplant

Flache fur den Schienenverkehr

= Schier kehrsstrecke, Bestand/geplant

Regional bedeutsame Schienennahverkehrsstrecke
oder grtliche Schienenhauptverkehrsstrecke,
Bestand/geplant =

A Ausb ke Schiene

+ T icherung stiligelegter Strecke
Bahntunnel **
Haltepunkt im Fer , B gep

Haltepunkt im Regionalverkehr, Bestandigeplant

Haltepunkt im S-Bahn-Verkehr, Bestand/geplant

Haltepunkt im U-/Stadt- oder Stralenbahnverkehr,
Bestand/geplant

Flache fur den Luftverkehr, Bestand/geplant
Flughafen, Bestand/geplant

Verkehrslandeplatz. Bestand/geplant

Rechtsgrundlage

59 AbsA Nr2 HLPG

§5 Abz 2 Nr.1 BauGB

0.

0.

§5Abs2 Nr.2 BauGB

B,

§5 Abs.2 Nr 1 BauGB

s0

50

§9Absd Nr 2 HLPG iV.m.

§6 Abz3 Salz 2HLPG

§6Ab83 Nl HLPG

§5 Abs.2 Nr5 BauGB
so.

0.

59 AbsA Nr3HLPG
§5 Abs 2 Nr3 BauGB

§ 5 Abs.4 Nr.3 HLPG

a0

5 Abs.4 Nr.3 HLPG
5 Abs.2 Nr_3 BauGB

80,

=0
58 Abs.4 Nr.3 HLFG
§5Ab=2 Nr.3 BauGB
0.

4 Nr.3 HLPG

§9 Abs
55 Abs.2 Nr 3 BauGE
§9 Abs.4 Nr 3 HLPG

5§ Abs4 Nr3 HLPG
55 Abs2 Nrd BauGB

§9 Abs.4 Nr 3 HLPG
S0

Sanad Nl Ealda
5§95 Abs4 Nr3HLPG
LE-N
%0
§5 Abs.2 Nr.3 BauGB
59 Abs.4 Nr 3 HLPG

ao.

Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung

Flache fur Versorgungsanlagen, fir die Abfallent-
sorgung und Abwasserbeseitigung, Bestandi/geplant

Einrichtung der Elekirizitatsversorgung - Kraftwerk,

=

{ ) Bestand/geplant
Einrichtung der Elektrizitatsversorgung -
.| il eonioms oS i

Einrichtung zur Wasserversorgung, Bestand/geplant

Einrichtung zur Abfallentsargung, Bestand/geplant

Oo0Q@ & 8
oD@ &

Einrichtung zur Abwasserbeseitigung, Bestand/geplant
Hochspannungsleitung, Bestand/geplant

Abbau Hochspannungsleitung

§95 Abs 4 Nr 3 HLPG
§5Ab=2 Nr.4 BauGB
0.

Ferr rleitung, Bestand/geplant

4 —4 4. Sonstige Produktenleitung (i.d.R. Gas),

Bestand/geplant

Land- und Forstwirtschaft

]
[ ]
[

Vorranggebiet fur Landwirtschaft
Flache fir die Landbewirtschaftung

Wald, Bestand/Zuwachs

Matur und Landschaft

/S
Par 4

Vorranggebiet fur Natur und Landschaft

Vorbehaltsgebiet fur Natur und Landschaft

1]

LA LR R 1]

Okologisch bedeutsame Flachennutzung mit Fla-

chen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
aor

biet fur R arkkorridor

Vorranggebiet Regionaler Grinzug

Vorbehaltsgebiet fur b dere Kli

Siill- und Fliebgewasser

Vorranggebiet fur vorbeugenden Hochwasserschutz

Vorbehaltsgebiet fur vorbeugenden Hoch-
wasserschutz

Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz

Rohstoffsicherung

Vorbehaltsgebi

t oberflach

her Lagerstatten

Vorranggebiet fir den Abbau oberflachennaher

Lagerstatten, Bestand/geplant

g g unterschiedlicher Nutzungen

Kennzeichnung aus Genehmigungsbescheid

]

von der Genehmigung ausgenommene Flache

von der Genehmigung ausgenommene Stralle,
Bestand/geplant

Rechtsgrundiage

8 Absa 4 Nr .3 HLPG
5 Abs 2 Nr 4 BauGB

S Abs 4 Nr.B HLPG iV.m.

& Abs. 3 Nr1 HLPG

5 Abs.2 Nr.5a BauGB
EG Abs.4 Nr6 HLPG iW.m

6 Abs.3 Nr.Z HLPG

‘5 Abs 2 Nr Ba BauGE
§9 Abs 4 Nr5S HLPG iV.m
ge Abs 3 Nr1 HLPG

5 Abs 2 Nr.Sb BauwGE

§9 Abs 4 Nr.4 HLPG LV.m.
§6Aba.3 Nr1 HLPG

B Abs 4 Nr 4 HLPG LV.m.
6 Abs 3 Nr.2 HLPG

§5 Abs.2 Nr. 10 BauGB
§ 5 Abs 2a BauGB

gﬁ.lhstrIHLPGl\c'm
6 Abs 3 Nr1 HLPG
§5 Abs 4 Nr 7 HLPG iV.m.
§ 8 Abs 3 Nri HLPG

S Abs 4 Nr.7 HLPG iV m
& Abs 3 Nr.2 HLPG

§5 Abs 2 Nr.7 BauGB

§5 Abs 4 Nr 7 HLPG iV.m
& Abs 3 Nr.i HLPG
5 Abs.2 Nr.7 BauGB

i

THLPG iVm
& HLPG
5 Ab;
EBA.!I!
& Abs

4 Ny
INrz

2 Nr.7 BauGB

AN 7T HLPG iV.m,
I Nr2 HLPG

§0Aba d Nr.E HLPG iV.m.
§6Abs.3I Nr 2 HLPG
§9Abs 4 NrBHLPGiV.m
& Abs. 3 Nr1 HLPG

5 Abs.2 Nr.& BauGB

Nr. 15.14 PlanzV

Genehmigungsbescheid
{27.06.2011)

Genehmigungsbescheid
(27.06.2011)

Beikarte 1: Vermerke, nachr. Ubernahmen, Kennzeichnungen
(siehe auch Hauptkarte)

Stralte (allg.), réumlich bestimmt,
regionalplanerisch nicht abgestimmt,
nachrichtlich iibeamommen/vermerkt

®
Y/

ecke St

Straten-/Bahntunnel

Schienenstrecke (allg.), rdumlich bestimmt,
regionalplanerisch nicht abgestimmt,
nachrichtich ibemommen/vermerkt

Segelfluggelande, nachrichtlich Gbemommen
Lage einer/mehrerer Flache(n), deren Boden erheb-
lich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Gebiet gemeinschafilicher Bedeutung nach der
Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie der EU (FFH),
nachrichtiich ibemommen/vermerkt

Europaisches Vogelschutzgebiet,
nachrichtlich Gbemommen/vermerkt

Naturschutzgebiet,
nachrichtich Gbemommen/vermerkt

Landschaftsschutzgebiet,

nachrichtich Gbemommen/vermerkt

Geschitzter Landschafisbestandteil,

nachrichtich Gbemommen/vermerkt

Geschitzter Landschafisbestandteil, punktuell,
nachrichtlich Gbemommen/vermerkt

Naturdenkmal, nachrichtlich bernommen/vermerkt

Naturdenkmal, linienhaft,
nachrichtlich Gbamommen/vermerkt

Naturdenkmal, punktuell (eines/mehrere),
nachrichtlich Gbermommen/vermerkt
Naturpark, nachrichtlich ubemommen
Bann- und Schutzwald,

nachrichtlich Gbemommen/vermerkt

Erholungswald, nachrichtliich ubemommen/vermerkt

Trink und Heilquel hutzgebiet (Schutz-
zone | oder Il), nachrichtlich Gbernommen/ k
Trink und Heilquelk hutzgebi

g
(Schutzzone II1, 1L A, IIl B oder IV),
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
Uberschwemmungsgabiet,
nachrichtich Gbemommen/vermerki

§ 5 Abs 4 BauGB

50

a0,

50

§5 Abs 3 Nr.3 BauGB

§5 Abs 4 BauGB

=0

0

50

50

so.

30

50,

so.

a0,

s0

so.

0.

0.
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Rechtsgrundiage

Hochwasserruckhaltebecken, §5 Abs 4 BauGB
nachrichtlich Gbemommen/vermerkt

I: Denkmalschutz, flachenhaft w0

Denkmal . linienhaft s

6] @ Denkmalschutz, punktuell {einerimehrere) B0

E Denkmalschutz, im Besonderen: 0
UNESCO-Weltkulturerbe Limes

Bauflache, Bestand und Planung
Griunflache, Bestand und Planung
= smsmem:  Stadt-, Gemeindegrenze

Grenze des rechilichen Geltungsbereiches des MetropolG
Regionalen Flichennutzungsplanes

Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel
(siehe auch Hauptkarte)

: Versorgungskern g 5 Abs.4 Nr.2 HLPG
5 Abs.2 BauGH
://///A Zentraler Versorgungsbereich w0
W Erganzungsstandort so
* Zulissige grofflichige Sorti i rhalb der "Sondergebi Einkauf {nummeriert)
1 Nahrungs- und Genussmitiel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmitiel, H hal en, Bekleidung, Schuhe, Sporigerate,

Bau- und Gartenmarkt

Nahrungs- und Genussmitiel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmitiel, Haushaltswaren, Elektroklein- und -grofigerate, Com-
puter- und Kemmunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Bekleidung, Schuhe, Haus- und Heimtextilien, Gardinen, Baumarkt
Nahrungs- und Genussmitiel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmitiel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe, Haus- und
Haimtaxtilien, Gardinen

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogenewaren, Wasch- und Putzmitiel, Haushaltswaren, Elekiroklein- und -groftgerate,
Computer- und Kommunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Baumarkt, Blroorganisation, Bekleidung, Schuhe

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Elektroklein- und -groftgerate,
Computer- und Kommunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Mobel, Teppiche, Bekleidung, Schuhe, Sportgerate, Baumarkt

(¥

w

.

o

6 Elektroklein- und -grolgerate, Computer- und Kommunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, MSbel, Kichen, Bekleidung,
Schuhe, Zooartikel, Tiernahrung

7 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, B idung, Schuhe, B kt

8 Nahrungs- und G i Drogeri B kt, Elektroklein- und -groflgerate, Computer- und Kommunikationselektronik,
Unterhaltungselektronik, Mobel, Kichen, Teppiche, Zooartikel, Tiernahrung, Bekleidung, Schuhe

9 Nahrungs- und Genussmitiel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, H i i g, Schuhe

10 Bau- und Gartenmarkt, Nahrungs- und Genussmittel
11 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Baumarkt, Gartenmarkt
12 Nahrungs- und Genussmitiel, Getranke

** Davon fia gsplanb g Darstellungen nach § 5 Abs.2 Nr.3 BauGB, die in der Hauptkarte enthalten sind:

Ortliche Hauptverkehrsstraien:

Bad Homburg: Anschluss Sidring/Zubri (4. Ramp hluss)
Eschborn: Ausbau des Verknipfungspunktes L 3005/L 3006 (Anschlussstelle Eschbom-Ost) mit der Anbindung an die Frankfurter Stratie
Frankfurt am Main, Europaviertel: Eur llee - licher Stralenabschnitt zwischen Emser Bricke bis Am Rémerhof

Frankfurt am Main, Ostend: Entlastungsstrale Hanauer Landstrale (Verdangerung der Ferdinand-Happ-Stralie)
Frankfurt am Main, Ostend: Mainbricke-Ost in Verlangerung der Honsellbricke

Ginsheim-Gustavsburg: Ortsumgehung Ginsheim im Zuge der L 3040

Gravenwiesbach: Ostumgehung Gravenwiesbach im Zuge der B 456

Mihlheim am Main: LGckenschluss Siidring zwischen der K 191/Spessartstralle und Dieselstrafie
Obertshausen: Verbindungsrampe zwischen der L 3117/S0dumgehung Obertsh n und dem Rembricker Weg
Oberursel: Anschiuss der Weinga gehung an die N Stralie

Offenbach am Main: Umgehung Offenbach-Birgel

Raunheim: Anschiussrampen von der B 43 zur Florsheimer Straie (von der Genehmigung ausgenommen)
Raunheim: Verbindungsstrabe zwischen der B 43 und der Aschaffenburger Strale

Walfersheim: Verlegung der K 172 in dem Orsteil Sodel

Ortliche Schienenhauptverkehrsstrecken:

Bruchkobel: Gilterzuggleisanschluss ehemaliger Fliegerhorst (Efenses)

Frankfurt am Main: Hafenbahngleise im Bereich Osthafen - Fechenheim; Hafenbahnverbi is Osthafen - Gutleuthafen
Ginsheim-Gu g: Giterzugglei hluss Hafen

Grof-Krotzenburg: Giterzuggleisanschluss Staudinger

Hanau: Hafenbahngleise der Stadtwerke Hanau

Hatt im: Guterzugglei hluss Okriftel

Kelsterbach: Glterzuggleisanschluss Umspannwerk RWE

Alle Schienenstrecken im U-/Stadt- oder Strakenbahnverkehr eingchliellich teilweise unterirdischer Flihrung




2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fir die Gemeinde Wéllstadt, Ortsteil Nieder-Woéllstadt
Gebiet: "Gewerbegebiet Am Kalkofen"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieRender frihzeitiger Beteiligung

Begrindung

A: Erlauterung der Plandanderung
A 1. Rechtliche Grundlagen

Das Verfahren zur Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 (RPS/RegFNP 2010) wird gemaf den §§ 2 Abs.1 und 205 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit § 8 Abs.1 Nr.1 des Gesetzes lUber die Metropolregion Frank-
furt/Rhein-Main (MetropolG) durchgefiihrt. Der RPS/RegFNP 2010 stellt gemanR § 5 BauGB
fur den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main im Sinne des § 2 MetropolG die sich aus der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung dar und legt
gemaR § 5 HLPG (Hessisches Landesplanungsgesetz) in Verbindung mit § 9 HLPG Erfor-
dernisse der Raumordnung fest.

Baugesetzbuch, Baunutzungsverordnung, Planzeichenverordnung, Hessisches Landespla-
nungsgesetz und das Gesetz Uiber die Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main bilden neben
weiteren Fachgesetzen in der jeweils gliltigen Fassung zum Zeitpunkt der Beschlussfassung
die Rechtsgrundlagen der Planung.

A 2. Geltungsbereich

Das Anderungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 2,8 ha.

Es liegt im Westen des Wollstadter Ortsteiles Nieder-Wéllstadt und besteht aus tiberwiegend
landwirtschaflich genutzten Flachen (Acker und Wiese) sowie einem gehdlzbestandenen
Gartengrundstick im Nordosten. Ein unbefestigter Feldweg durchzieht das Gebiet von Nord
nach Sud.

Als nordliche Grenze verlauft der von Geholzen begleitete Lachegraben, weiter nérdlich fol-
gen ein Sportplatz und der neu gebaute Nahversorger-Markt. Im Osten und Stiden begren-
zen Feldwege das Anderungsgebiet, an die sich weiter 6stlich Klein- bzw. Freizeitgarten,
eine eingezaunte Obstbaumanlage und Wohnhauser an der Ringstrafe anschlief3en. Im
Suden und Westen befinden sich Ackerflachen.

Die Abgrenzung kann den vorgelegten Planzeichnungen enthommen werden.
A 3. Anlass, Ziel und Inhalt

Die Anderung wurde von der Gemeinde mit Schreiben vom 01.03.2019 gemal Beschluss
der Gemeindevertretung vom 24.09.2018 beantragt.

Die Gemeinde Wdllstadt mdchte gewerbliche Bauflachen entwickeln, um ansiedlungswilligen
Unternehmen entsprechende Baugrundstiicke anbieten zu kdnnen.

Seit der Eréffnung der Ortsumfahrung hat Woéllstadt auch als Gewerbestandort an Attraktivi-
tat gewonnen. Hinzu kommt, dass als Folge der Errichtung des Nahversorgermarktes am
Sportplatz eine bisher nicht gegebene Mdglichkeit der Anbindung des Gewerbegebietes an
die Friedberger Straf3e und weiter an die Bundesstralie 3 entstanden ist. Hier kann der Ziel-
und Quellverkehr entlanggefiihrt werden ohne schutzwirdige Wohngebiete zu beanspru-
chen. Diese Stral3enverbindung liee sich zwar aus der Ubergeordneten Planung entwickeln,
ware aber unwirtschaftlich, da sie auf ca. 300 m Lange anbaufrei verlaufen wirde.
Entsprechend den jetzigen Planungsabsichten wird die bisherige Planaussage im
RPS/RegFNP 2010 wie folgt geandert:
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"Vorranggebiet fur Landwirtschaft", Gberlagert mit "Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasser-
schutz", "Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktionen", "Vorranggebiet Regionaler Grin-
zug" (teilweise) (ca. 2,8 ha) in "gewerbliche Bauflache, geplant" (ca. 2,8 ha)

Der Kartenhintergrund in den Beikarten 1 und 2 des RPS/RegFNP 2010 wird an diese
Anderung angepasst.

A 4. Regionalplanerische Aspekte

Das Anderungsgebiet liegt im Bereich folgender regionalplanerischer Festlegungen:
Vorranggebiet fir Landwirtschaft

Im ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft” hat gemaf Ziel Z10.1-10 die landwirtschaftliche Bo-
dennutzung Vorrang vor anderen Nutzungsansprichen. Als solche sind Flachen ausgewie-
sen, die fir die landwirtschaftliche Nutzung einschlieRlich Wein-, Obst- und Gartenbau be-
sonders geeignet sind und die dauerhaft fir diese Nutzung erhalten bleiben sollen.
Vorranggebiet Regionaler Griinzug

In den ,Vorranggebieten Regionaler Griinzug®“ ist der Freiraum als Trager wichtiger Funktio-
nen von Boden, Wasser, Luft, Klima, Wald und Landschaft zu sichern. Sie dienen der Glie-
derung der Siedlungsgebiete im Interesse der Sicherung der polyzentralen Struktur, insbe-
sondere der Erhaltung und Entwicklung von Naherholungsgebieten, dem Schutz des Was-
serhaushaltes, des Bodens und der klimatischen Verhaltnisse. Den Belangen der Landwirt-
schaft einschliel3lich des Erwerbsgartenbaus sowie der Forstwirtschaft soll Rechnung getra-
gen werden.

Gemal Ziel Z4.3-2 darf die Funktion der Regionalen Griinziige durch andere Nutzungen
nicht beeintrachtigt werden. Planungen und Vorhaben, die zu einer Zersiedlung, einer Beein-
trachtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten, des Wasserhaushaltes oder der Frei-
raumerholung bzw. der Veranderung der klimatischen Verhaltnisse fuhren kénnen, sind nicht
zuldssig. Hierzu zahlen neben Wohnungsbau- und gewerblicher Nutzung auch Sport- und
Freizeiteinrichtungen mit einem hohen Anteil baulicher Anlagen, Verkehrsanlagen sowie an-
dere InfrastrukturmalBRnahmen. Im ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug* hat jede weitere
Siedlungstatigkeit zu unterbleiben.

Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen

In den ,Vorbehaltsgebieten fur besondere Klimafunktionen" sollen Nutzungen und Mal3nah-
men vermieden werden, die die Kalt- bzw. Frischluftproduktion mindern, den Kalt- und
Frischluftabfluss bzw. den Luftaustausch verringern oder mit den Emissionen von Luftschad-
stoffen oder Warme verbunden sind. Dazu zahlen insbesondere grof3flachige Versiegelun-
gen oder die Errichtung baulicher Anlagen, aber auch die Aufforstung sowie die Anlage von
Dammen in Talern.

Vorbehaltsgebiet flur den Grundwasserschutz

,Vorbehaltsgebiete fir den Grundwasserschutz® sind gemaf G6.1.7 zum Schutz des Grund-
wassers in qualitativer und quantitativer Hinsicht in besonders schitzenswerten Bereichen
der Planungsregion ausgewiesen. Der Schutz des Grundwassers hat hier einen besonders
hohen Stellenwert bei der Abwagung gegenlber Planungen und Vorhaben, von denen
Grundwasser gefahrdende Wirkungen ausgehen kénnen. Neben den bestehenden und ge-
planten Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebieten (Zonen | - lll/llla) sind dies Flachen mit
geringer naturlicher Schutzwirkung gegeniber Grundwasserverschmutzung.

Die vorgesehene Darstellung im Anderungsgebiet weicht zwar von dieser Zielsetzung ab,
liegt aber mit einer Gré3e von ca. 2,8 ha unterhalb der regionalplanerischen Darstellungs-
grenze von 5 ha und stellt deshalb keine raumbedeutsame MalRhahme dar.

A 5. Verkehrsplanerische Aspekte

Die ErschlieRung des Anderungsgebietes erfolgt an die Friedberger Stralle, Uber die der
Ziel- und Quellverkehr direkt auf die Ortsumfahrung Wallstadt gefiihrt werden kann. Durch
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die Verlagerung des Durchgangsverkehrs auf die neue Umfahrung wurden die unzureichen-
den Verkehrsverhaltnisse in den Ortsdurchfahrten von Ober-/Nieder-Wollstadt nachhaltig
verbessert. Es ist davon auszugehen, dass der aus dem Anderungsgebiet zu erwartende
Neuverkehr Uber das bestehende Straliennetz abgewickelt werden kann. Im parallel laufen-
den Bebauungsplanverfahren sind das ErschlieBungskonzept und die verkehrlichen Auswir-
kungen darzulegen. Ergénzende Aussagen daraus erfolgen im weiteren RegFNP-
Anderungsverfahren.

Das Anderungsgebiet liegt im 1.000 m-Einzugsbereich des Haltepunktes Nieder-Wéllstadt
Bahnhof der S-Bahn-Linie S6 (Friedberg (Hessen) — Bad Vilbel — Frankfurt Hbf. — Frankfurt
Sudbahnhof). Die ErschlieBung des Gebietes durch den 6ffentlichen Personennahverkehr
erfolgt mit den Buslinien Bus-FB 70 und 71 Uber die Haltestelle Weingarten, die in rd. 400 m
Entfernung fuBlaufig erreichbar ist.

Im RPS/RegFNP 2010 ist entlang der Friedberger StraRe eine ,Uberértliche Fahrradroute*
dargestellt.

A 6. Landschaftsplanerische Aspekte

Das Gebiet liegt am westlichen Ortsrand von Nieder-Wdllstadt am Rand der Aue des Gans-
baches / Rosbaches. Das Gebiet wird derzeit bis auf eine im Nordosten gelegene gehdlzbe-
standene Gartenparzelle ackerbaulich bzw. als Grunland genutzt.

Im landschaftsplanerischen Gutachten der Gemeinde Wéllstadt ist das Anderungsgebiet
uberwiegend als ,Flachen fir die Landbewirtschaftung (Acker)” dargestellt. Ein Streifen ent-
lang des Gewassers Lachengraben (Kennung 24852_2 It. gewasserkundlichem Flachenver-
zeichnis) im Norden des Anderungsgebietes ist als "Flachen fiir die Landbewirtschaftung mit
Nutzungsempfehlungen zur Férderung des Ressourcenschutzes insbes. Erosionsschutz und
Grundwasserschutz dargestellt. Einen kleinen Teilbereich dieser Flache nimmt dabei ein
"Kleingarten, Grabeland" ein. Entlang der ndrdlichen und sudlichen Grenze des Gebietes
verlaufen jeweils FlieRgewasser mit den zugehdorigen "Uferbereichen auf3erhalb der Ortsla-
gen nach § 12 (1) und (2) HWG". An der Siidgrenze befindet sich im Uferbereich noch eine
Kennzeichnung fur eine "linienhafte Ausgleichs- bzw. ErsatzmaRnahme, Vorschlage des
Planungstragers und Ubernahme aus Planentwiirfen".

Fir Uferbereiche (hier: Lachegraben) setzt das Hessische Wassergesetz (HWG) in § 12
auch weiterhin einen Gewasserrandstreifen fest. Im Au3enbereich betrégt dessen Breite 10
Meter.

Aussagen zur Behandlung und Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
erfolgen im Umweltbericht unter B 2.2 und B 2.3.

A 7. Planerische Abwagung

Die Gemeinde Wodllstadt mdchte gewerbliche Bauflachen entwickeln, um ansiedlungswilligen
Unternehmen entsprechende Baugrundstiicke anbieten zu kénnen. Mit der Eréffnung der
Ortsumgehung und dem Bau des Nahversorgers am Sportplatz wurde die Méglichkeit ge-
schaffen, die gewerblichen Bauflachen zu erschliefen und eine Beeintrachtigung der beste-
henden Wohngebiete zu vermeiden.

Im Anderungsbereich befindet sich der Bebauungsplan ,NW 19 — Am Kalkofen* im Verfah-
ren. Stadtebauliche Konzeption und planerische Ziele sowie Zwecke des vorliegenden Ande-
rungsverfahrens und des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans stehen im Einklang.
Eine sachgerechte Priifung der Umweltbelange im Anderungsbereich erfordert in diesem Fall
Bezlige zu konkretisierenden Planaussagen in der verbindlichen Bauleitplanung. Eine Pri-
fung der Umweltbelange erfolgt daher in weiten Teilen durch die Gemeinde Wdllstadt im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde
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gepruft, ob Alternativen fur den gewahlten Standort bestehen. Da in Wollstadt keine Gewer-
bebrachen oder Konversionsflachen verfugbar sind, und das Plangebiet in direkter Verbin-
dung mit den weiter sudlich gelegenen Flachen steht, ist dieser Standort flr eine Erweiterung
des Angebotes der Gemeinde Wadllstadt an geplanten gewerblichen Bauflachen geeignet.
Durch die Planung gehen hochwertige landwirtschaftliche Produktionsflachen verloren. Dies
ist Teil eines im Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main verbreiteten Prozesses. Im Zusammen-
hang damit ist ein Rlickgang der Anzahl der landwirtschaftlichen Betriebe, aber auch eine
Zunahme der Flachen-Produktivitat festzustellen. Der Verlust der landwirtschaftlichen Pro-
duktionsflachen ist nicht ausgleichbar und wird zugunsten der hier als vorrangig bewerteten
gewerblichen Entwicklung in Kauf genommen.

Die fur das Wasserschutzgebiet ,Oberhessischer Heilquellenschutzbezirk® geltenden Ge-
und Verbote der Festsetzungsverordnung sind bei der Umsetzung des Planvorhabens ein-
zuhalten, so dass keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Durch die Planung gehen kli-
mawirksame Flachen verloren, wodurch es zu geringflgigen Veranderungen des Kleinklimas
kommt. Diese sind nach gegenwartigem Kenntnisstand fur die Frischluftversorgung von Nie-
der-Wollstadt jedoch nicht relevant. Durch die gute Einsehbarkeit und Dimension des Vorha-
bens ist mit einer Veranderung des Landschaftsbildes zu rechnen. Die Anfalligkeit der der
durch die Planung ermdglichten Vorhaben fir schwere Unfalle und Katastrophen ist nach § 2
Abs.4 BauGB und § 39 Abs.3 UVPG vertieft im nachfolgenden Planungs- und Zulassungs-
prozess zu behandeln. Auf der Ebene der regionalen Flachennutzungsplanung wird lediglich
die Anfalligkeit bewertet, die sich aus der Darstellung der Art der Bodennutzung in den
Grundziigen gemal § 5 Abs.1 BauGB ergibt. Hier sind nach derzeitigem Kenntnisstand kei-
ne schwerwiegenden Risiken erkennbar.

Die durch die Planung zu erwartenden sehr erheblichen Umweltauswirkungen im Bereich
Boden, Flache, Grundwasser, Kleinklima, Tiere und Pflanzen, Landschaftsbild und Erholung
sind durch entsprechende Festsetzungen und Mallhahmen im Rahmen der konkretisieren-
den Planung (siehe Punkt B 2.3) weitgehend zu minimieren, so dass keine erheblichen nach-
teiligen Umweltauswirkungen durch die vorgesehene Anderung entstehen.

Flachenausgleich:

Von einem Flachenausgleich gemaf der von der Verbandskammer am 29.04.2015 be-
schlossenen Richtlinie zum Flachenausgleich wird in diesem Fall aus besonderen stadtebau-
lichen Griinden abgesehen. Die Gemeinde Wallstadt hat mit Antrag vom 05.04.2019 nach
einem Beschluss der Gemeindevertretung vom 26.03.2019 drei mdgliche Ricknahmeflachen
fur im RPS/RegFNP 2010 dargestellte gewerbliche Bauflachen, geplant angeboten. Damit
wirde der Flachenausgleich bis auf eine Restflache von 0,65 ha weitgehend erflllt. Die Ge-
meinde hat fir diese Restdifferenz auch das Formblatt zur Ausnahme vom Flachenausgleich
ausgefillt und weist nach, dass keine weiteren Riickgabepotenziale fir 0,65 ha bestehen.

Im Rahmen der Vorabstimmung fur die Neuaufstellung des Regionalen Flachennutzungspla-
nes Stdhessen ist absehbar, dass diese Flachen erneut fir die weitere Siedlungs- und Ge-
werbeentwicklung der Gemeinde angemeldet werden, weshalb hier von einer pro forma An-
wendung der Flachenausgleichsrichtlinie abgesehen wird.
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B: Umweltbericht

B 1. Einleitung
B 1.1 Inhalt und wichtigste Ziele der Plananderung

Die Gemeinde Wodllstadt mdchte gewerbliche Bauflachen entwickeln, um ansiedlungswilligen
Unternehmen entsprechende Baugrundsticke anbieten zu konnen.

Seit der Erdffnung der Ortsumfahrung hat Wéllstadt auch als Gewerbestandort an Attraktivi-
tat gewonnen. Hinzu kommt, dass als Folge der Errichtung des Nahversorgermarktes am
Sportplatz eine bisher nicht gegebene Mdglichkeit der Anbindung des Gewerbegebietes an
die Friedberger Stralle und weiter an die Bundesstral’e 3 entstanden ist. Hier kann der Ziel-
und Quellverkehr entlanggefihrt werden ohne schutzwirdige Wohngebiete zu beanspru-
chen. Diese StralRenverbindung liel3e sich zwar aus der tUbergeordneten Planung entwickeln,
ware aber unwirtschaftlich, da sie auf ca. 300 m Lange anbaufrei verlaufen wirde.
Entsprechend den jetzigen Planungsabsichten wird die bisherige Planaussage im
RPS/RegFNP 2010 wie folgt geandert:

"Vorranggebiet fur Landwirtschaft", Gberlagert mit Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasser-
schutz, Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen, Vorranggebiet Regionaler Griinzug
(teilweise) (ca. 2,8 ha) in "gewerbliche Bauflache, geplant" (ca. 2,8 ha)

Bezuglich des Themas Flachenausgleich wird auf Kapitel A 7 verwiesen.

B 1.2 Umweltschutzziele der Fachgesetze und Fachplane

Im Umweltbericht sind die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes darzustellen, die fur die Plananderung von Bedeutung sind. Diese wer-
den nachfolgend aufgefihrt.

Zur Berlcksichtigung der Umweltschutzziele wurden Prufkriterien fur die Umweltprufung des
RegFNP abgeleitet, die auch in der vorliegenden RegFNP-Anderung angewendet werden.
Die Prufkriterien und die entsprechende Methodik der Umweltprifung sind im Kapitel 3.1.1
(Umweltprifung allgemein) des Umweltberichts zum RPS/RegFNP 2010 erlautert.

Dabei ist grundsatzlich zu berticksichtigen, dass auf Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung die Einhaltung bestimmter Umweltschutzziele - wie z.B. von Grenzwerten beim Immis-
sionsschutz - im Regelfall noch nicht genau gepruft werden kann, da in diesem Planungssta-
dium meist noch keine detaillierten Angaben zur spateren Nutzung vorliegen.

Wie die genannten Ziele im konkreten Fall der vorliegenden Plananderung beriicksichtigt
werden, ist in Kapitel B 2. Umweltauswirkungen und den diesem zu Grunde liegenden Da-
tenblattern zur Umweltprifung erlautert (siehe auch Kap. B 3.1 Prufverfahren).

BBodSchG - Bundes-Bodenschutzgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder
wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden
und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf
den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.

(§ 1 BBodSchG)

BImSchG - Bundes-Immissionsschutzgesetz
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Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die
Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu
schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen. (§ 1 BImSchG)

Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen sind die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und
von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in
Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschliellich oder tberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete, insbesondere
offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem
Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete
und offentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden. (§ 50 BImSchG)

BNatSchG - Bundesnaturschutzgesetz

Zwecke dieses Gesetztes sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und
als Grundlage fur Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur die
kinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten zu schitzen.

Dazu zahlen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts einschlief3lich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen
Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch
die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und
Landschaft. (§ 1 BNatSchG)

WHG - Wasserhaushaltsgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die
Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schiitzen. (§ 1 WHG)

BauGB - Baugesetzbuch

Zweck dieses Gesetztes ist es, die Aufgaben der Bauleitplanung zu regeln. Die Bauleitplane
sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschitzenden Anforderungen auch in  Verantwortung gegenuber kinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu fordern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. (§ 1 BauGB)

Landschaftsplan

Zu den Aussagen des Landschaftsplanes wird auf Kapitel A 6 verwiesen.

Flachenausgleichsrichtlinie des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain

Die Flachenausgleichsrichtlinie soll einen nachhaltigen Umgang mit dem Schutzgut Boden
dauerhaft gewahrleisten und den Flachenverbrauch im Gebiet des Regionalverbandes an-
gemessen steuern (Beschluss 111-2015-26 der Verbandskammer vom 29.04.2015 zu Druck-
sache 111-2015-26).
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B 2. Umweltauswirkungen
B 2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands

Das Anderungsgebiet ist gepragt durch Giberwiegend landwirtschaftliche Nutzung. Folgende
Umweltfaktoren sind relevant:

Von der Anderung ist folgendes Schutzgebiet betroffen:
Lage innerhalb der Zone | des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirks (WSG-ID 440-088),
Verordnung vom 07.02.1929

Folgende schutzgutbezogene Umweltfaktoren sind relevant:

Boden und Flache

e Altlasten oder Altablagerungen sind im Anderungsgebiet nicht bekannt.

o Flache besteht fast vollstandig aus naturnahen unversiegelten Béden (Versiege-
lungsgrad unter 10%)

e Bodenart Humusparabraunerden aus machtigem Ldss im westlichen Teil der Flache,
Kolluvisole aus I6ssburtigen Abschwemmmassen entlang der Bachauen im nordli-
chen und 6stlichen Teil

e sehr hohe Gesamtbewertung der Bodenfunktionen (BFD50)

e Standort mit hohem Wasserspeicherungsvermdgen und schlechtem bis mittlerem na-
turlichem Basenhaushalt

e Boden mit hoher Produktionsfunktion (sehr hohes natirliches Ertragspotenzial und

hohes Nitratfiltervermogen, z.B. Léssbéden)

Ackerzahlen zwischen 70 und 80

Bdden mit hoher Erosionsgefahrdung bei potenzieller Ackernutzung

hinsichtlich Baugrundeignung als hinreichend tragfahiger Boden eingeschatzt

sehr geringe bis geringe Hangrutschungsgefahrdung

Die Angaben basieren auf den Digitalen Bodendaten 1 : 50.000 des Hessischen Lan-
desamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) einschlieBlich zugehdri-
ger Bewertungsmethoden.

Wasser
¢ am nordlichen Rand des Plangebietes verlauft das FlieRgewasser Lachengraben
e Lage im Wasserschutzgebiet (Zone | des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes,
Verordnung vom 07.02.1929)
e Uberwiegend sehr geringe Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers, nur im
Auenbereich (nérdlicher Teil des Plangebietes) hohe Verschmutzungsempfindlichkeit
(Porenleiter unter Auen- oder Hochflutlehm)

Luft und Klima
¢ hohe Relevanz fir den Kaltlufthaushalt (Klimawirksame Flache mit hoher Bedeutung)
e hohe Warmebelastung > 22,5 Belastungstage pro Jahr im 200 m-Raster (Bioklima)

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
e keine Schutzgebiete vorhanden
e potenziell wertvolle Biotope (Gehdlzbestande im Gartengrundstiick und entlang des
Lachegrabens)
¢ Hinweise auf folgende geschutzte Artenvorkommen: potenzielles Feldhamsterhabitat,
Hamstervorkommen mit unglinstigem Erhaltungszustand der Population
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e potenziell geeignete Habitate flir Vorkommen europaischer Vogelarten (gebischbri-
tende Végel in den angrenzenden uferbegleitenden Gehdlzen sowie Offenlandarten
wie z.B. Feldlerche in den Ackerflachen)

¢ mdgliches Vorkommen von Kafern, Libellen, Schmetterlingen sowie Reptilien und
Kleinsdugetieren

e Aktuelle faunistische Untersuchungen liegen fur das Plangebiet nicht vor. Im paralle-
len Bebauungsplanverfahren wird eine Erfassungen der Tier- und Pflanzenwelt im
Rahmen eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages empfohlen. Anhand der Ergeb-
nisse werden die diesbeziglichen Aussagen im weiteren Verfahren erganzt.

Landschaft

e Landschaftsraum Wetterau

e Lage in einem bedeutenden unzerschnittenen Raum (unzerschnitten durch Bebau-
ung und klassifizierte Straflen gem. RegFNP; >= 6 km2 im Ballungsraum und >= 9
km2 im Ordnungs- und landlichen Raum)

e Die Erholungsfunktion besteht im Wesentlichen in der Naherholung und der privaten
Nutzung des wohnungsfernen Gartens

e geringer Erholungswert aufgrund des Mangels an attraktiven Freiflachen

Mensch und seine Gesundheit
e Lage im Bereich elektromagnetischer Felder einer Hochspannungsfreileitung >= 110
KV

Kultur- und sonstige Sachguter
e Hinweise auf Bodendenkmaler im Plangebiet bzw. im unmittelbaren Umfeld liegen
nicht vor
e Stromleitung (20 kV) Uberquert das Plangebiet von Siiden kommend entlang des
Feldweges und zweigt ungefahr auf der Halfte der Strecke nach Nordwesten ab

B 2.2 Prognose und Bewertung der Auswirkungen
Auswirkungen der bisherigen Planung

Durch die bisherige Planung sind keine neuen Auswirkungen zu erwarten. Die geplante Nut-
zung entspricht der derzeitigen landwirtschaftlichen bzw. gartnerischen Nutzung der Planfla-
che.

Auswirkungen der Plandanderung

Das Vorhaben hat eine hohe kumulative Gesamtwirkung auf die Umwelt, da mehr als sechs
Umweltbelange gleichzeitig erheblich beeintrachtigt werden. Es weist 7 gleichzeitig grof3fla-
chig betroffene Umwelthemen auf. (Konflikt-Index >= 6,0).

Detailliertere Aussagen zu den Auswirkungen sowie zum moglichen Ausgleich kdnnen erst
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung im parallel laufenden Bebauungsplan-
Verfahren getroffen werden.

Durch die Plananderung sind durch Versiegelung und Uberbauung sowie Griin- und Freifla-
chengestaltung folgende sehr erhebliche Auswirkungen zu erwarten:

- Verlust von bisher unversiegelten landwirtschaftlich genutzten Flachen durch Versiegelung
und Uberbauung.

- dauerhafter Verlust des natirlichen Bodens und seiner natirlichen Bodenfunktionen (Le-
bensraumfunktion, Speicher-, Puffer- und Filterfunktion, natirliche Ertragsfunktion) durch
Versiegelung, Umlagerung, Verdichtung, Vegetationséanderung
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- Detailliertere Aussagen zu den Auswirkungen sowie zum moglichen Ausgleich kdnnen erst
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung anhand konkreter Festsetzungen und ggfs.
eines Bodengutachtens getroffen werden

Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BBodSchG, BImSchG und
BauGB dar.

- Zu dem Lachegraben wird gemaR Bebauungsplan ein ausreichender Abstand eingehalten,
so dass keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

- Reduzierung der Grundwasserneubildung

- mogliche Grundwasserverschmutzung

Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BImSchG, WHG und BauGB
dar.

- Verlust von kaltluftproduzierenden Flachen

- geringflgige Veranderungen des Kleinklimas, die fur die Frischluftversorgung von Nieder-
Woallstadt nicht relevant sind

- Die Realisierung der geplanten Bebauung wird sich gemal der Aussagen im Bebauungs-
plan nur lokal auf die értliche Klimasituation auswirken, weil die Planflache keine besondere
Funktion zur Weiterleitung von Kalt- oder Frischluft besitzt

- Gemal der Aussagen im Bebauungsplan sind durch die Bebauung voraussichtlich keine
besonderen, fur die Luftqualitat entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zu erwarten
und somit keine erheblichen Beeintrachtigungen der Luftqualitadt zu beflrchten

Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BImSchG und BauGB dar.

- Verlust bzw. Veranderung von Lebensraumen fir Tiere und Pflanzen.

- Verlust von Teil-Lebensrdumen fur einige Arten, Entstehung von neuen Lebensraumen fur
andere Arten.

- Verlust von Biotopen - insbesondere Gehdlzbestande - sowie Offenland-Lebensraumen fir
dort vorkommende Arten, wovon evtl. auch streng geschitzte Arten betroffen sein kénnten,
z.B. Feldlerche

- mogliche Vegetationsflachen- und Funktionsverluste mit Zerschneidungs- und Barrierewir-
kung fur naturschutzfachlich relevante Artenvorkommen, z.B. Feldlerche

- mogliche Funktionsbeeintrachtigung fur naturschutzfachlich relevante Artenvorkommen,
z.B. Feldhamster

- Sollten auf der nachfolgenden Planungsebene vorgezogene Ausgleichsmalnahmen not-
wendig werden, ist derzeit davon auszugehen, dass diese in den an das Plangebiet angren-
zenden Bereichen realisiert werden konnen.

- Vertiefte Aussagen zu den zu erwartenden Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen erfolgen
im weiteren Verfahren, wenn ein entsprechendes Gutachten im Rahmen des parallelen Be-
bauungsplanverfahrens vorliegt.

Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BImSchG und BNatSchG dar.

- weithin sichtbare Veranderung des Landschaftsbildes

- Stérung der aktuell bestehenden Blickbeziehungen zwischen der offenen Landschaft und
dem Ortsrand von Nieder-Wollstadt durch bis zu 16 m hohe Gebaude

- Verlust von Teilen eines bedeutenden unzerschnittenen Raumes

- Zerschneidung sowie Emissionsbelastung des flr die Erholung genutzten Freiraums

- Erhéhung der Belastung des Plangebietes durch StralRenverkehrslarm

- Das Rad- und FuRwegenetz bleibt tGiberwiegend fir die Naherholung erhalten.

- Eine mdgliche Beeintrachtigung des Wohnumfeldes ist gemaR Bebauungsplan nicht zu
erwarten, da die VerkehrserschlieRung nicht durch die bestehenden Wohngebiete abgewi-
ckelt wird

- Belastung der Nutzer durch elektromagnetischer Felder einer Hochspannungsfreileitung >=
110 KV sidlich des Plangebietes
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Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BImSchG und des BauGB dar.

Bei Realisierung der Planung werden voraussichtlich wahrend der Bau- und Betriebsphase
Emissionen wie z.B. Schadstoffe, Larm, Erschutterungen, Licht entstehen. Detaillierte Infor-
mationen zu Art und Umfang der hieraus resultierenden Belastigungen sowie mogliche Ver-
meidungsmafnahmen liegen auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung nicht vor. Sie
sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu erheben bzw. zu regeln.

Bei Realisierung der Planung werden voraussichtlich wahrend der Bau- und Betriebsphase
Abfalle (u.a. Erdaushub, sonstige Baustellenabfalle) sowie Abwasser anfallen. Deren Art und
Menge sowie der ordnungsgemale Umgang mit diesen Stoffen kann in der vorbereitenden
Bauleitplanung nicht detailliert beschrieben und quantifiziert werden. Aussagefahige Rege-
lungen hierzu sowie ggfs. auch zur Betriebsphase des Vorhabens sind auf Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung bzw. im Rahmen der Baugenehmigung zu treffen.

Fur das Plangebiet sind gemal dem heutigen Kenntnisstand auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung keine kumulierenden Wirkungen mit anderen Vorhaben im Umfeld erkennbar.
Aussagen zu den Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima, deren Anfalligkeit
gegenuber den Folgen des Klimawandels wie z.B. héhere Anzahl von heilen Sommertagen,
Zunahme von Starkregenereignissen, heftigen Stirmen sowie zu den eingesetzten Techni-
ken und Stoffen kdnnen auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung nur sehr allgemein
getroffen werden. Genauere Angaben sind erst auf der Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung maglich.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Durch die Planung sind Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten.

Die Regelungen zur Eingriffskompensation fur die im Vollzug des Bebauungsplanes zulassi-
gen Eingriffe in Natur und Landschaft werden zum Entwurf des Bebauungsplanes eingear-
beitet. Somit kdnnen konkrete Aussagen zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erst im
weiteren Verfahren erganzt werden.

FFH-Vertraglichkeit

Gemal § 34 Bundesnaturschutzgesetz sind Projekte vor ihrer Zulassung auf ihre Vertrag-
lichkeit mit den Erhaltungszielen von Natura 2000-Gebieten zu tUberprifen. In den mafligeb-
lichen Gesetzen ist festgelegt, dass Flachennutzungsplane zu den zu priufenden Projekten
bzw. Planen zahlen. Die Natura 2000-Gebiete bilden das europaische Schutzgebietsnetz
und umfassen die im Rahmen der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) und Vogel-
schutzrichtlinie gemeldeten Gebiete. Im Scoping-Verfahren zum RPS/RegFNP 2010 wurde
festgelegt, dass geplante Bauflachen innerhalb eines 1000 m-Radius um Natura 2000-
Gebiete einer FFH-Vorprifung (Prognose) zu unterziehen sind, geplante Grinflachen (bis
auf Sport) in einem 200 m-Radius. Die Prufung ergab keine derart betroffenen Flachen in-
nerhalb dieser Abstandsbereiche.

B 2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung werden Festsetzungen getroffen, die den o.g.
Umweltauswirkungen entgegen wirken. Das sind im Wesentlichen:

e Minimierung der Neuversiegelung

e Begrenzung der Uberbaubaren Grundstlicksflache

e Festsetzungen zum flachensparenden Bauen (z.B. Minimierung der ErschlieBungs-
flachen)

o Einsatz wasserdurchlassiger Baustoffe- oder Bauteile oder entsprechender Bauver-
fahren
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e Festsetzungen zur Wasserdurchlassigkeit von Grundstlcksteilen

¢ Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen des Bodens und seiner nattrlichen
Funktionen sind gemaf Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes zu kom-
pensieren. Der Regionale Flachennutzungsplan kann hierfir lediglich eine Rahmen-
setzung treffen - z.B. Uber die Darstellung der ,Okologisch bedeutsamen Flachennut-
zung". Die konkrete Planung und Durchfuhrung der Kompensationsmallnahmen
selbst ist im Zuge der Bauleitplanung bzw. der Fachplanung zu leisten. Dafiir geeig-
net sind insbesondere Béden mit geringem Funktionserfillungsgrad, wobei zwischen
Eingriff und Ausgleich kein raumlicher Zusammenhang bestehen muss. Zu den be-
vorzugten Mallnahmen zahlen z.B. Entsiegelung, Rekultivierung von Abbaustatten,
Altablagerungen usw., Abtrag von Aufschittungen, Verflllungen usw., Schadstoffbe-
seitigung, Bodenreinigung, Oberbodenauftrag, Bodenlockerung, erosionsmindernde
MafRnahmen, Wiederverndssung ehemals nasser oder feuchter Standorte oder Auf-
wertung ackerbaulich bewirtschafteter Flache durch Extensivierung. (s. Hessisches
Ministerium fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (2011): Bo-
denschutz in der Bauleitplanung - Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von Bodenbelan-
gen in der Abwégung und der Umweltpriifung nach BauGB in Hessen)

¢ |dentifizierung und Sicherung wertvoller, empfindlicher und / oder nicht benétigter Bo-
denflachen wahrend der Bauphase

o Wiederherstellung baulich temporar genutzter Bodenflachen

e Fachgerechte Verwertung von Bodenaushub (getrennte Lagerung von Ober- und Un-
terboden, Vermeidung von Vernassung und Verdichtung, Wiedereinbau)

e Berlcksichtigung der Witterung vor dem Befahren empfindlicher Boden

e Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versie-
gelter Béden

¢ Vermeidung stofflicher Belastungen des Bodens und des Grundwassers bei den
Bauausflihrungen

e Aufgrund der VorhabensgroR3e ist die Durchfuhrung einer Bodenkundlichen Baube-
gleitung erforderlich. (s. Bundesverband Boden (2013): Bodenkundliche Baubeglei-
tung - Leitfaden fiir die Praxis. BVB-Merkblatt 2. Erich Schmidt Verlag)

e Es besteht grundsatzlich die Mdglichkeit, dass im Rahmen von Baumafnahmen, ins-
besondere bei Ausschachtungsarbeiten, bislang unbekannte Altablagerungen, Bo-
denkontaminationen oder sonstige Beeintrachtigungen angeschnitten werden. Dabei
kann es sich u. U. um ausgasende, gesundheitsgefahrdende Stoffe handeln. Um Ge-
fahrdungen zu vermeiden, sind bei neu entdeckten Bodenverunreinigungen unver-
zuglich die zustandigen Behdrden zu benachrichtigen und die weitere Vorgehenswei-
se abzustimmen.

e Malnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung

e Ruckfuhrung von Niederschlagswasser in den Wasserkreislauf, soweit dies aus was-
serrechtlicher Sicht sinnvoll und zulassig ist

¢ Retention von Niederschlagswassers durch Dachbegrinung und Grunflachen

¢ Die Ge- und Verbote der Schutzverordnung des Heilquellenschutzgebietes sind im
Rahmen der weiteren Planung zu bertcksichtigen, so dass keine Beeintrachtigungen
zu erwarten sind.

e Vom Gewasser "Lachegraben" ist ein entsprechender Abstand im Rahmen der weite-
ren Planung einzuhalten, so dass keine Beeintrachtigungen der Bachaue und des
Ufergehdlzsaums zu erwarten sind.

e Begrenzung der zuldssigen Bauhdhe und Dichte und Gebaudeausrichtung parallel zu
Luftabflussbahnen

e Mallnahmen im Rahmen eines nachhaltigen Energiekonzeptes, wie z.B. Verwendung
von Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen etc.

e Festsetzungen von MaRnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrachti-
gungen und zur Kompensation
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e Festsetzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzung sowie Erhaltung von Bau-

men, Strauchern und sonstigem Bewuchs

Aufwertung des Lachengrabens durch Anpflanzung von Schwarzerlen

Festsetzung von Vegetationsflachen

Geholzpflanzungen zur Eingriinung

Begrunung der Grundstucksfreiflachen und Strafien

Fassaden- und Dachbegrinungen

Festsetzung von Flachen fir MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschafts-

pflege auch innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans, um dort Arten-

schutzmalnahmen umzusetzen

e gdfs. Festsetzungen fur CEF-MalRnahmen

o zeitliche Beschrankung der Baufeldvorbereitung und Rodung von Gehdlzen auf Zeit-
raume aullerhalb der Brutsaison von Vdgeln

o gdfs. 6kologische Baubegleitung

¢ Verwendung von insektenfreundlicher Beleuchtung (z.B. Natrium-Dampfdrucklampen,
LED-Leuchtmittel) mit vollstandig geschlossenem Lampengehause, um ein Anlocken
von Insekten zu vermeiden bzw. Verluste zu minimieren.

e Gestaltungsvorgaben zur Einbindung in die Umgebungsnutzung

o farbliche Gestaltung der Gebaude

e Larmschutz durch entsprechende Gebaudeanordnung sowie bauliche Vorkehrungen
an Gebauden

e Um sicherzustellen, dass keine Bodendenkmaler beeintrachtigt und/oder zerstort
werden, wird im Bebauungsplan auf das Erfordernis hingewiesen, dass bei Erdarbei-
ten ggf. auftretende Bodenfunde unverziglich dem Landesamt flir Denkmalpflege,
hessenArchaologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden und Funde
und Fundstellen in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis
zu einer Entscheidung zu schutzen sind.

¢ Einhaltung von entsprechenden Schutzabstanden zur Vermeidung von Nutzungskon-
flikten (Hochspannungsleitung).

B 2.4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Die Gemeinde Wollstadt verfligt in keinem der beiden Ortsteile Uber Flachenreserven, die
sich fur eine gewerbliche Nutzung eignen. Gewerbebrachen oder militéarische Konversions-
flachen sind nicht vorhanden.

In Verbindung mit der Entwicklung der weiter sidlich gelegenen geplanten gewerblichen
Bauflachen ist die Erweiterung um die im Plangebiet liegenden Flachen eine wirtschaftlich
sinnvolle Losung, um weitere Gewerbeflachen fur interessierte Betriebe in Wdllstadt zur Ver-
flgung zu stellen.

B 3. Zusitzliche Angaben
B 3.1 Priifverfahren

Das fur die vorliegende Plananderung verwendete Verfahren zur Umweltprifung ist hinsicht-
lich Umfang, Detaillierungsgrad und Methodik weitgehend identisch mit dem Prifverfahren
zum Umweltbericht des RPS/RegFNP 2010. In der Plananderung kommen insbesondere die
darin unter 3.1.1 und 3.1.2 beschriebenen Teilverfahren zur Prifung von Einzelflachen (Ein-
zelprifung) und zur Vorprifung der Natura 2000- bzw. FFH-Vertraglichkeit zur Anwendung.
Das Verfahren wurde erganzt um Aussagen zu den Risiken fur die menschliche Gesundheit,
das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen) und um
eine Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe j BauGB.
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Fur die Einzelprifung wird ein GIS-basiertes Abfrage-, Dokumentations- und Erstbewer-
tungsinstrumentarium verwendet, mit dem alle relevanten Umweltbelange automatisiert er-
mittelt werden kdnnen.

Anhand von Uber 50 Umweltthemen werden dabei die Auswirkungen der Plananderung auf
sieben verschiedene Schutzgiter (Boden und Flache, Wasser, Luft und Klima, Tiere und
Pflanzen/Biologische Vielfalt, Landschaft / landschaftsbezogene Erholung, Gesundheit des
Menschen/Bevolkerung, Kultur- und Sachguter) sowie Wechselwirkungen zwischen diesen
analysiert. Zu den Umweltthemen zahlen sowohl meist gebietsbezogene Angaben zu hohen
Umweltqualitaten, die negativ oder positiv beeinflusst werden kénnen als auch vorhandene
Vorbelastungen, die die Planung selbst beeintrachtigen kénnen. Ein Teil der Umweltthemen
ist zusatzlich mit rechtlichen Bindungen belegt, die sich fur bestimmte Planungen als Restrik-
tion erweisen kénnen (z.B. naturschutzrechtliche Schutzgebiete). Fir einzelne Umweltthe-
men wurden so genannte ,Erheblichkeitsschwellen® definiert, bei deren Uberschreiten mit
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen ist.

Die Ergebnisse der automatisierten Umweltprifung werden in einem ,Datenblatt zur Um-
weltprifung“ dargestellt. Sie sind die Grundlage fiir die weiter eingrenzende, verbal-
argumentative Bewertung in Kapitel B 2 des Umweltberichts.

Das Datenblatt kann beim Regionalverband FrankfurtRheinMain eingesehen werden.

Die Prifung der FFH-Vertraglichkeit wird auf den ersten Prifschritt (FFH-Vorprifung oder -
Prognose) begrenzt. In der FFH-Vorprifung erfolgt eine Uberschlagige Bewertung, ob erheb-
liche Beeintrachtigungen der fir die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck malgeblichen
Bestandteile eines Natura-2000 Gebietes durch die Planung offensichtlich ausgeschlossen
werden kdénnen.

Die Vorprufung ist auf die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ausgerichtet. Diese gibt
nur die Grundzlige der angestrebten Flachennutzung wieder. Auf der Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung ist im Regelfall eine weitere Vorprifung ausgehend von Wirkfaktoren
der dann konkretisierten Planung durchzufuhren.

Bei der Zusammenstellung der Angaben sind folgende Schwierigkeiten aufgetreten:

Einzelne Umweltbelange kénnen wegen zu kleinmalstablicher Datengrundlagen und man-
gels Kenntnis der im Einzelnen geplanten Vorhaben nur in sehr allgemeiner Form behandelt
werden. Dies betrifft Aussagen
e zur Art und Menge der erzeugten Abfalle, ihrer Beseitigung und Verwertung,
¢ zu den Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima sowie deren Anfalligkeit
gegenuber den Folgen des Klimawandels,
e zu den eingesetzten Techniken und Stoffen und
e zu den Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
durch schwere Unfalle oder Katastrophen.
Diese Aspekte kdnnen erst im Rahmen der weiteren Konkretisierung der Vorhaben im Plan-
gebiet im Rahmen der nachfolgenden Planungs- und Genehmigungsverfahren genauer be-
nannt werden.

B 3.2 Geplante UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfuh-
rung von Bauleitplanen eintreten, zu Uberwachen.

Fir den RPS/RegFNP 2010 wurde dazu ein Konzept fir ein Monitoring entwickelt, das in
Kapitel 3.2 des Umweltberichtes zum RPS/RegFNP 2010 beschrieben ist. Die mit der vorlie-
genden Plananderung verbundenen Umweltauswirkungen flief3en in dieses Monitoring mit
ein.
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B 3.3 Zusammenfassung des Umweltberichts

Die Gemeinde Wdllstadt mochte gewerbliche Bauflachen entwickeln, um ansiedlungswilligen
Unternehmen entsprechende Baugrundstiicke anbieten zu kénnen.

Mit der Er6ffnung der Ortsumgehung und dem Bau des Nahversorgers am Sportplatz wurde
die Moglichkeit geschaffen, die gewerblichen Bauflachen ohne Beeintrachtigung der be-
nachbarten Wohngebiete zu erschliel3en.

Durch Versiegelung, Uberbauung und Griinflachengestaltung sind sehr erhebliche Auswir-
kungen fur Boden und Flache (Flachenverlust, Funktionsverlust naturlicher Boden), Wasser
(Reduzierung der Grundwasserneubildung), Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt (Lebens-
raumverlust), Klima und Luft (kleinklimatische Veranderung) und Landschaft (Veranderung
des Landschaftsbildes) zu erwarten.

Durch geeignete Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen sowie ggfs. CEF-Malinahmen kdnnen
die Auswirkungen minimiert beziehungsweise kompensiert werden, so dass keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen zurtckbleiben.

B 3.4 Referenzliste der verwendeten Quellen

e Fur die Erstellung des vorliegenden Umweltberichtes wurden die Quellen 1 bis 5 ver-
wendet.
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Verwendete Unterlagen

[11 Bebauungsplan NW 19 "Am Kalkofen" der Gemeinde Wdllstadt, OT Nieder-
Wollstadt

Begrindung und Umweltbericht
Planungsbiro Holger Fischer, Linden
Stand 29.01.2019
[2] Landschaftsplanerisches Gutachten der Gemeinde Woallstadt im Planungsverband
Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main
06.04.2006
[3] Datenblatt der Strategischen Umweltpriifung des Regionalverbandes
FrankfurtRheinMain
abgerufen am 22.03.2019

[4]  Luftbild 2017

[5] Bodenviewer Hessen der Hessischen Landesanstalt fur Naturschutz, Umwelt und
Geologie (HLNUG)
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Beschluss Nr. IV-165 7

aus der 18. Sitzung .
des Regionalvorstandes Reglonalv_erban_d
am Donnerstag, 15.08.2019 FrankfurtRheinMain

5. 2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen 1V-2019-37
Flachennutzungsplans 2010 fir die Gemeinde Wéllstadt,
Ortsteil Nieder-Wéllstadt
Gebiet: "Gewerbegebiet Am Kalkofen"
hier: Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender friihzeitiger
Beteiligung

Beschluss:

Antrag

Die Verbandskammer mége beschlie3en:

1. GemaB §§ 2 Abs. 1 und 205 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit
§ 8 Abs. 1 Nr. 1 des Gesetzes Uber die Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main (Metro-
polG) wird das Verfahren zur 2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplans 2010
fir die Gemeinde Wollstadt, Ortsteil Nieder-Wollstadt
Gebiet: "Gewerbegebiet Am Kalkofen" eingeleitet.

Gemal vorgelegten Planzeichnungen wird Folgendes geandert:

"Vorranggebiet fir Landwirtschaft", Gberlagert mit "Vorbehaltsgebiet fur den Grund-
wasserschutz", "Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen", "Vorranggebiet
Regionaler Griinzug" (teilweise) (ca. 2,8 ha) in "gewerbliche Bauflache, geplant”
(ca. 2,8 ha)

2.  Dem Antrag der Gemeinde Wollstadt auf teilweise Befreiung von der Richtlinie zum
Flachenausgleich (gem. Punkt 3. Ausnahmen) wird zugestimmt. Gleichzeitig wird zur
Kenntnis genommen, dass ein Flachenausgleich gemaf der Richtlinie zum Flachen-
ausgleich Punkt 3. e. (besondere stadtebauliche Griinde, die gegen eine
Flachenricknahme sprechen) nicht vorgenommen wird.

3.  Die Einleitung des Verfahrens ist im Staatsanzeiger fir das Land Hessen
6ffentlich bekannt zu machen.

4.  Der Regionalvorstand wird beauftragt, das weitere Verfahren, insbesondere die Ab-
stimmung geman § 2 Abs. 2 BauGB, die Beteiligung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB,
sowie die Beteiligung der Offentlichkeit geman § 3 Abs. 1 BauGB durchzuflihren.

5.  Der Regionalvorstand wird beauftragt, die Vorlage der Regionalversammlung

Sudhessen vorzulegen mit der Bitte um Kenntnisnahme und Zustimmung zur
Durchfiihrung des Planédnderungsverfahrens nach Baugesetzbuch (BauGB).

Far die Richtigkeit:

Esther Stegmanr

Schriftflhrerin



