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1 Ziel und Zweck der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, im Plangebiet (Teilplan A) — in Ubereinstimmung
mit den Aussagen der tbergeordneten Planung und der Nachfrage nach Gewerbe-
flachen in zentraler Lage entsprechend — ein neues Gewerbegebiet zu entwickeln.

Weiterhin soll das sldlich der Bahnlinie bestehende Gewerbegebiet — insbeson-
dere auch die gewerblichen Flachen westlich des Wickerbachs — tiber den Ausbau
der bestehenden Unterflihrung der Bahnlinie und der StraBBe ,Am Wickerbach* mit
neuer Anbindung an die LandesstraBBe L 3028 (Hochheimer Stral3e) besser er-
schlossen werden, um den Schwerlastverkehr aus dem Ortsteil Keramag/Falken-
berg heraus zu verlagern.

2 Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Der Bebauungsplan besteht aus den drei Teilplanen A, B und C.
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Auszug aus dem Kataster mit Geltungsbereich des Teilplanes A

des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet West V.2" (unmaf3stéblich)

Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation

Teilplan A, der das geplante Gewerbegebiet beinhaltet, liegt sidwestlich der Kern-
stadt zwischen den Siedlungsflachen des Ortsteiles Keramag/Falkenberg und den

planungsbuero-fuer-staedtebau.de Seite 4 von 50



Stadt Flérsheim am Main, Stadtteil FIérsheim
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet West V.2° Begrindung (Entwurf)

bestehenden Gewerbeflachen (,West V.1 und ,West IlI¥) an der StraBe ,Hochge-
wann®.

Im Norden wird das Plangebiet des Teilplanes A durch die L 3028 (Hochheimer
StraBe) begrenzt, im Stden reicht es bis an die Bahnlinie Wiesbaden — Frankfurt.

Nordwestlich der LandesstraBBe schlieBen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen
und das Gartengebiet ,Die Seegarten® an, wahrend sich jenseits der Bahnlinie
zum Main hin groBe gewerblich industriell genutzte FIdchen anschlie3en, insbe-
sondere ein GroBtanklager mit Rangierbahnhof.

Nach Osten grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet
West V.1 an. Hier ist eine grofB3flachige Lagerhalle eines Logistikunternehmens re-
alisiert worden.

Der Geltungsbereich des Teilplanes A betrifft in der Gemarkung Flérsheim Flursti-
cke der Flur 29 bis 33 in einer GesamtgréBe von ca. 11,76 ha und ist aus der vor-
stehenden Karte ersichtlich.

Der Teilgeltungsbereich des Bebauungsplanes, der fir eine artenschutzrechtlich
erforderliche Flache mit Tragerbdumen fir Fledermaus- und Nistkasten in den Ge-
samtgeltungsbereich aufgenommen wird (Teilplan B), befindet sich stdlich des
Teilplanes A in der N&he des Mainufers und betrifft in der Gemarkung Flérsheim,
Flur 33, Teile der Flurstlicke Nr. 209/4 und 210/5 in einer GesamtgrdBe von ca.
1,45 ha und ist aus der nachfolgenden Karte ersichtlich.

Flur 33

2082

Die Schindkaut

Mainvorland 1 &’
i~

Auszug aus dem Kataster mit Geltungsbereich des Teilplanes B
des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet West V.2" (unmaf3stéablich)

Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation

Der Teilgeltungsbereich des Bebauungsplanes, der fir einen artenschutzrechtlich
erforderlichen Blihstreifen in den Gesamtgeltungsbereich aufgenommen wird
(Teilplan C), befindet sich nérdlich des Teilplanes A, ca. 330 m stdlich der Flérs-
heimer Warte und betrifft in der Gemarkung Flérsheim, Flur 1, das Flurstlick

Nr. 128 mit einer amtlichen Flache von 1.399 m? und ist aus der nachfolgenden
Karte ersichtlich.
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Auszug aus dem Kataster mit Geltungsbereich des Teilplanes C
des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet West V.2" (unmaf3stéblich)

Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation

Ubergeordnete Planung

Der Regionale Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP 2010, s. nachfolgende Ab-
bildung) stellt das Plangebiet (Teilplan A) Uberwiegend als ,Gewerbliche Baufla-
che, Planung“ dar, am Westrand eine ,Flache fur die Landbewirtschaftung“ als Teil
eines ,Vorbehaltsgebietes fir besondere Klimafunktionen®.

Die Bauflache wird im Norden begrenzt durch eine ,Sonstige regional bedeutsame
StrafBe oder drtliche HauptverkehrsstraBBe, zwei- oder dreistreifig, Bestand*

(L 3028) und im Suden durch eine ,,Schienenfernverkehrsstrecke, Bestand“ (Bahn-
linie Wiesbaden — Frankfurt). Im Osten schlieBt sich eine weitere ,Gewerbliche
Bauflache, Planung“ (gro3flachige Lagerhalle eines Logistikunternehmens) an.

Im Westen bildet ein ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft®, das zugleich als ,Vorrang-
gebiet fur Natur und Landschaft“ und ,Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunkti-
onen* einschlieBlich eines ,FlieBgewassers” (Wickerbach) und eines ,Vorrangge-
bietes fur vorbeugenden Hochwasserschutz“ dargestellt ist, den Ubergang zu einer
~Wohnbauflache, Bestand“ (Ortsteil Keramag/Falkenberg).

Das Plangebiet (Teilplan A) wird an seinem West- und Nordrand von einer ,Uber-
ortlichen Fahrradroute, Bestand“ (MainRadweg), die zugleich als ,Vorranggebiet
fir Regionalparkkorridor dargestellt ist, durchzogen. Am Nordrand des Plangebie-
tes ist zudem eine ,Sonstige Produktenleitung (i.d.R. Gas), Bestand” dargestellt
(Anm.: die ehem. Ferngasleitung der Ruhrgas AG wurde stillgelegt; laut Mitteilung
der PLEdoc GmbH verlauft hier nur noch ein Nachrichtenkabel der OGE Open
Grid Europe GmbH).

Sidlich der bestehenden Schienenfernverkehrsstrecke schlieBen sich eine ,Flache
fir den Schienenverkehr” und eine ,Gewerbliche Bauflache, Planung” (Betriebsge-
lande mit GroBtanklager) an.
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Plangebiet

Auszug aus dem Regionalen Fldchennutzungsplan 2010
(Quelle: Regionalverband Frankfurt RheinMain)

Sltdwestlich des Plangebietes ist auBerdem eine ,Flache fir die Abwasserbeseiti-
gung, Bestand - Einrichtung zur Abwasserbeseitigung, Bestand“ (Klaranlage Flors-
heim) dargestellt.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsbeschréankungsgebietes des Flugha-
fens Frankfurt/Rhein-Main. Dies schrénkt aber nur die Ausweisung neuer Wohn-
und Mischbauflachen ein; Gewerbegebiete sind davon nicht betroffen.

Der Teilplan B (fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft — Installation von Vogelnist- und Fledermauskasten)
liegt innerhalb einer ,Sonderbauflache, Bestand* mit der Zweckbestimmung
~Sport”.

Der Teilplan C (Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft — Blihstreifen) liegt innerhalb einer ,Flache
fir die Landbewirtschaftung®, eines ,Vorranggebietes Regionaler Griinzug® und ei-
nes ,Vorbehaltsgebietes fur besondere Klimafunktionen®.

Eine ,Sonstige Produktenleitung, Bestand® tangiert den Geltungsbereich des Teil-
planes C im Nordosten. Hierbei handelt es sich um eine Hochspannungsleitung.
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Aufgrund der vorgenannten Ausfiihrungen ist dieser Bebauungsplan im Sinne des
§ 8 Abs. 2 BauGB als aus dem Regionalen Flachennutzungsplan 2010 entwickelt
anzusehen.

Die vorgesehene Anpassung des Verlaufs des Vorranggebiets fir Regionalpark-
korridor bzw. der Uberdrtlichen Fahrradroute ist im Zuge der anstehenden Neuauf-
stellung des RegFNP zu bertcksichtigen.

4 Bestehendes Baurecht

Flr das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan; mit Ausnahme der plan-
festgestellten LandesstraBe L 3028 stellt es sich als AuBenbereich im Sinne des
§ 35 Baugesetzbuch (BauGB) dar.

Der 6stlich benachbarte Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet West V.1 (s. nachfol-
gende Abbildung), der seit dem 29.07.2016 rechtskraftig ist, setzt ein Gewerbege-
biet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und Il Vollgeschossen als Héchst-
grenze fest. Die maximale Geb&udehdéhe betragt 20 m. Die Geb&audelange darf

50 m Uberschreiten.

Am westlichen, sidlichen und éstlichen Plangebietsrand wird eine 6ffentliche Ver-
kehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Fuf3-/Radweg” festgesetzt, am Nordwest-
rand eine Flache mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der Allgemeinheit.

Zudem werden grinordnerische Festsetzungen getroffen.

A\

NORDEN ~

P , P4 v
N\ /1‘13 - /,’ )
M. 1:1000 e pﬁ) 2 O /\ ><\
e 20 0 2\ P { & v

Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet West V.1

Im Gewerbegebiet West V.1 haben sich ein Logistikunternehmen und ein Auto-
haus angesiedelt.
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5.1

Im Norden schlieB3t sich nérdlich der LandesstraBe L 3028 der Bebauungsplan
»West VI mit einer Vielzahl unterschiedlicher, Gberwiegend landschaftsplaneri-
scher Festsetzungen an (einschlieBlich groBer Flachen fir die Wasserwirtschaft
und fur Aufschittungen sowie zweier ,Flachen flr Sportanlagen® mit der Zweckbe-
stimmung ,SchieBsportgelande”, jedoch ohne Baugebietsausweisungen), im Su-
den der Bebauungsplan ,,Industriegebiet West I, der in Hohe des Bebauungs-
planes ,Gewerbegebiet West V.2 Flachen fir Bahnanlagen® und im Anschluss
daran ein ,Sondergebiet* fir ein GroBtanklager festsetzt.

Luftbild (Quelle: Stadt Flérsheim am Main) von Plangebiet (West V.2, Teilplan A) und Umgebung
mit Zuordnung der benachbarten Bebauungsplangebiete

Bestandsbeschreibung
Bisherige Nutzung

Das Plangebiet (Teilplan A) wird bislang weitgehend landwirtschaftlich genutzt. Es
dominieren Grinlandflachen, die meist eine Vielzahl der sehr schmalen Flurstlcke
umfassen. Ein GroBteil dieser Grinlandflachen stellten sich bei einer Bestandsauf-
nahme im Jahr 2000 noch als Ackerflache dar. Dazwischen sind mehrere gréBere
stark verbuschte Streuobstbrachen vorhanden, die sich zumindest teilweise zu He-
ckenzlgen bzw. Feldgehdlzen entwickelt haben. In ihrem Umfeld sind oft noch ein-
zelne Obstb&dume vorhanden. Teile des Plangebietes werden darlber hinaus gart-
nerisch genutzt. In den verhaltnisméaBig kleinen Gartenparzellen dominiert meist
eine grabgartnerische Nutzung (s.a. Bestandskarte Teilplan A, die dieser Begrin-
dung als Anlage beigeflgt ist).

Am Nordrand des Plangebietes verlauft der befestigte Bachweg, der bisher Be-
standteil des Fernradweges entlang des Mains (,MainRadweg") ist und stark von
Spaziergangern und Radfahrern genutzt wird.
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Am nérdlichen Wegesrand — an der Béschung der Landesstraf3e, auBerhalb des
Plangeltungsbereiches — befindet sich die ,Fatima Kapelle®, eine kleine christliche
Andachtsstatte.

Teilplan B befindet sich stdlich von Teilplan A am Ende der StraBe ,,Am Wicker-
bach®. Es handelt sich Uberwiegend um Grinflachen, die dem Uferbereich des
westlich davon verlaufenden Wickerbaches (Wickerbachaue) und dem AuBBenbe-
reich einer Veranstaltungshalle zuzuordnen sind.

Luftbild mit Geltungsbereich des Teilplanes B
(Quelle Luftbild: Stadt Flérsheim am Main)

Bei der Flache des Teilplanes C handelt es sich um eine Ackerflache ca. 1200 m
ndrdlich von Teilplan A, die sich in einer Breite von ca. 13 m zwischen einem Wirt-
schaftsweg (Griner Weg) und einem Gehdolzstreifen erstreckt (s.a. Bestandskarte
Teilplan C, die dieser Begriindung als Anlage beigeflgt ist).

Luftbild mit Geltungsbereich des Teilplanes C
(Quelle Luftbild: Stadt Flérsheim am Main)
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5.2

5.3

5.4

5.4.1

Topographie

Das Gelande des Teilplanes A ist weitgehend eben auf einer Héhe von ca. 90 m
dber Normalhéhennull (NHN).

Die LandesstraBBe L 3028 sowie die Bahnlinie am Sidrand des Teilplanes A ver-
laufen erhéht auf einem Damm.

Kulturdenkméler

Auf der Nordseite der LandesstraBe L 3028 — in dessen ,Anschlussohr® und damit
auBerhalb des Plangeltungsbereiches — befindet sich das Kulturdenkmal ,Histori-
sche Kalkbrennéfen®, laut Denkmalverzeichnis des Landes Hessen mit Bruchstei-
nen und Ziegeln gemauerte, oberirdische Gewdlbe, deren Konstruktionen des
18./19. Jahrhunderts von technischer und historischer Bedeutung als industrielle
Keimzelle der Keramag (ehem. Keramik-Werk) sind.

An der Westseite des neu geplanten Unterflihrungsbauwerkes der Bahnlinie
+Wiesbaden — Frankfurt” — ebenfalls au3erhalb des Plangeltungsbereiches — befin-
det sich zudem das Kulturdenkmal ,Eisenbahnbricke Flérsheim®, laut Denkmal-
verzeichnis eine ,Bogenbriicke von 1839 nach Paul Camille Denis” Entwurf aus
Buntsandstein mit Béschungsfligeln (mit Beton erhéht) Gber den von Norden dem
Main zuflieBenden Wickerbach®.

Durch das Planzeichen ,Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt® wird auf
die Kulturdenkmaler ,Eisenbahnbriicke Flérsheim” und ,Historische Kalkbrenn-
6fen” hingewiesen, die auBerhalb des Plangeltungsbereiches liegen.

Ausfuhrungen zu Bodendenkmalern finden sich in Kap. 12 Bodendenkmalschutz.

Natur und Landschaft
Naturliche Voraussetzungen

Das Plangebiet liegt im Grenzbereich der naturrdumlichen Einheit der Flérsheim-
Griesheimer-Mainniederung. Diese Grundeinheit ist Bestandteil der Untermain-
ebene, die als vorwiegend sandige Ebene im H6henbereich von ca. 88 - 150 m
den Kern des Rhein-Main-Tieflandes bildet. Die bodenkundliche Karte des Regio-
nalverbandes FrankfurtRheinMain zeigt fir den Bereich des Plangebietes ein Ne-
beneinander von unterschiedlichen terrestrischen Béden, wahrend am Westrand
des Plangebietes in der Nahe des Wickerbaches vorrangig Auenbdden anzutreffen
sind. Das Plangebiet selbst weist Parabraunerden aus Auensedimenten, L6Blehm
oder Schuttdecken auf. Auch Pararendzinen sind anzutreffen. Nach der Standort-
karte von Hessen weist das Plangebiet berwiegend eine gute, z. T. mittlere Nut-
zungseignung fir Acker auf. Nur der westlichste Abschnitt westlich der StraBBe ,Am
Wickerbach” weist lediglich eine Nutzungseignung fur Griinland auf. Nach der
Karte ,Hydrogeologische Grundwasserergiebigkeit und -empfindlichkeit“ des Regi-
onalverbandes FrankfurtRheinMain weist das Plangebiet eine geringe Grundwas-
serergiebigkeit bei wechselnd mittlerer bis geringer Verschmutzungsempfindlich-
keit des Grundwassers auf.

Nach dem Fachinformationssystem Grund- und Trinkwasserschutz Hessen (Gru-
Schu Hessen) liegt das Plangebiet nicht innerhalb eines Trinkwasser- oder Heil-
quellenschutzgebietes.
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5.4.2

Teilflachen des Teilplanes A im Bereich des Wickerbaches (Gewasser Il. Ordnung)
sowie der Uberwiegende Teil des Teilplanes B liegen in einem festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet (HQ100) des Wickerbaches bzw. des Mains.

Dariiber hinaus befinden sich Teilflachen des Teilplanes A als auch des Teilpla-
nes B in einem Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

Das geplante Gewerbegebiet ist nicht von den Uberschwemmungs- und Risikoge-
bieten betroffen.

GemanB dem Starkregenviewer Hessen sind innerhalb des geplanten Gewerbege-
bietes auch keine FlieBpfade oder Wasseransammlungen ausgewiesen. Am sudli-
chen Tiefpunkt des Gelandes, entlang des Bahndamms, ist ein FlieBpfad darge-
stellt, der innerhalb der im Bebauungsplan ausgewiesenen sudlichen Grinflache
verlduft und daher keinen Konflikt darstellt.

Dem gesamten Siedlungsumfeld von Flérsheim am Main wird eine sehr hohe Kalt-
luftproduktion zugeordnet. Aus nordwestlicher Richtung flie3t nach der Klimafunkti-
onskarte des Regionalverbandes ein hochwirksamer Tal-/Hangabwind aus der
landwirtschaftlichen Flur auf das Plangebiet zu. Sowohl die bestehenden Gewer-
beflachen sidlich der Bahnlinie als auch die umgebenden Verkehrstrassen in
Form der LandesstraBe und der Bahnlinie stellen in diesem Zusammenhang be-
reits Austauschhindernisse bzw. klimatisch wirksame Barrieren dar. Am ehesten
ist ein Abfluss von Kaltluft entlang des Wickerbaches am Westrand des Plangebie-
tes zu erwarten. Aufgrund des Reliefs und der Lage des Plangebietes sind allen-
falls kleinrdumige und wenig ausgepragte klimatische Ausgleichswirkungen fir die
bestehenden Gewerbegebiete zu erwarten.

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet (Teilplan A) ist zu groBBen Teilen durch eine landwirtschaftliche
Nutzung gekennzeichnet. Es liberwiegen artenarme Grinlandflachen und intensiv
genutzte Ackerflachen, die aufgrund der kleinteiligen Aufteilung der Flur meist
recht schmal und klein sind. Zwischen diesen landwirtschaftlich genutzten Flachen
sind verbuschte Streuobstbrachen anzutreffen. Einige dieser Brachen sind so stark
verbuscht, dass heute ein dichter Gehdlzbestand aus verwilderten Obstbaumen,
sonstigen Laubbdumen und Strduchern anzutreffen ist. Es handelt sich um ge-
schlossene, oft heckenartige Bestédnde. Daneben sind auch Obstbaume anzutref-
fen. Die Streuobstbestande sind Gber Trampelpfade erreichbar.

Dartber hinaus sind im Nordosten des Plangebietes mehrere gértnerisch genutzte
Parzellen vorhanden. Die Géarten werden Uberwiegend grabgartnerisch genutzt
und weisen neben Obstbaumen und Beeten auch Gartenlauben und Zaune auf.

Das Plangebiet wird im Norden und Stden durch Verkehrsflachen in Form der
LandesstraBe L 3028 (Hochheimer StraBe) und der Bahnlinie Wiesbaden — Frank-
furt begrenzt. Die LandesstraBe weist begleitende Baumreihen auf.

Im Westen des Plangebietes verlauft die StraBe ,Am Wickerbach*, die nordwest-
lich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nach Unterquerung der L 3028
ohrférmig an die LandesstraBe anbindet und in ihrem stdlichen Verlauf nach Un-
terquerung der Eisenbahnstrecke die stdlich der Bahnlinie liegenden Gebiete er-
schlieBt. FUr artenschutzrechtlich erforderliche CEF-MaBnahmen (Continuous
Ecological Functionality Measures) wurde zudem die Grunflache mit Parkanlage
und Spielplatz zwischen der StraBBe ,Am Wickerbach® und dem Wickerbach selbst
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5.4.3

in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen, die einen gréBeren
Baumbestand (Baumhecke) in den Randbereichen aufweist.

Am Nordrand des Plangebietes, sidlich der Landesstraf3e verlauft der Bachweg
als landwirtschaftlicher Weg. Uber diesen Weg und die StraBe ,Am Wickerbach*
verlduft auch der MainRadweg als wichtiger Gberértlicher Rad- und FuBweg, der
am Ostrand des Plangebietes zwischen den Gewerbegebieten West V.1 und West
V.2 fortgefihrt wird.

Das Natura 2000-Gebiet Nr. 5916-301 ,Falkenberg und GeiBberg bei FIérsheim*
(Fauna-Flora-Habitat-Gebiet - FFH-Gebiet) liegt durch die L 3028 bzw. den Ortsteil
Keramag/Falkenberg getrennt in einem Abstand von ca. 100 m nordwestlich bzw.
westlich des geplanten Gewerbegebietes ,West V.2“ (vgl. Kap. 14 FFH-Vorpri-
fung).

Bestandsbewertung und Ziele aus landschaftsplanerischer Sicht

Pragend fiir die 6kologische Wertigkeit dieses Bereiches sind zum einen ein ge-
wisser Strukturreichtum durch die hier vorhandenen Gehdlzinseln bzw. verbusch-
ten Obstbaumbestande, zum anderen besteht eine Vorpragung durch die angren-
zenden Verkehrsflachen (insbesondere die stark befahrene Landesstral3e) und die
umgebende gewerbliche Nutzung im Sliden sowie das Gewerbegebiet im Osten.
Dazu kommt eine Nutzung der durch das Plangebiet verlaufenden Wege durch
Anlieger und Erholungssuchende. Wahrend der hohe Anteil naturbetonter Struktu-
ren, d. h. insbesondere die hohe Ausstattung mit Gehdlzen zusammen mit weni-
gen ungenutzten oder extensiv genutzten Flachen sowie das Nebeneinander un-
terschiedlicher Biotoptypen die Bedeutung dieses Bereiches als Lebensraum flr
Flora und Fauna interessant macht, stehen die isolierte Lage des Plangebietes
und das hohe Stérungspotential dem entgegen.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde (UNB) wurden die in der Bio-
top- und Nutzungstypenkartierung vom August 2022 (Bestandskarte Teilplan A)
dargestellten ,Streuobstbestéande, brach nach Verbuschung, Strauchschicht er-
reicht Héhe der Obstbaumkronen*® hinsichtlich ihrer Einstrukturierung als potenziell
gesetzlich geschitztes Biotop gemafi § 30 BNatSchG i. V. m. § 25 HeNatG Uber-
pruft.

Die Uberpriifung kommt zu dem Ergebnis, dass alle fiinf Flachen den Kriterien ei-
nes gesetzlich geschitzten Biotopes nicht entsprechen. Die vorhandenen Obst-
baumgehdlze sind, wenn noch vorhanden, abgestorben oder mit ihrer Traufe nur
untergeordnet sichtbar. Die Sukzessionsbereiche werden gepragt durch verschie-
dene Gehdlzarten wie Brombeere, Roter Hartriegel, Schlehe sowie verschiedene
Obstbaumsamlinge. Entsprechend der Kartieranleitung zur Hessischen Lebens-
raum- und Biotopkartierung (HLBK) sind diese Strukturen somit nicht als gesetzli-
che geschiitzte Biotope gemafi § 30 BNatSchG i. V. m. § 25 HeNatG einzuordnen.
Die Einordnung erfolgt daher, wie schon in der Bestandskarte von 2022 aufgefuhrt,
als ,Baumhecke, groB3flachige Gehdlzstrukturen mit der Typ-Nr. 04.600.

Die ,Bilddokumentation und Einordnung brachgefallener Streuobstbestande* ist
dieser Begrindung als Anlage beigeftgt.

Der aktuelle faunistische Bestand wurde im Rahmen einer artenschutzrechtlichen
Untersuchung erhoben (s.a. Kap. 17 Artenschutz). Die Artenschutzprifung ist die-
ser Begriindung ebenfalls als Anlage beigeflgt.
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Das Gebiet besitzt mit seinen geringen Anteilen versiegelter Flachen, den hohen
Bewuchsanteilen und der Lage zwischen Siedlungsflachen eine gewisse Bedeu-
tung fur das Siedlungsklima. Herausragend ist hier sicherlich ein Kaltluftabfluss
entlang des Wickerbachs westlich des Plangebietes und die Lage in einem Be-
reich, in dem Kalt- bzw. Frischluft aus der landwirtschaftlichen Flur entsprechend
dem Gefalle zum Main hin abflieBt (vgl. Kap. 18 Klimaschutz). Allerdings stellen
hier die LandesstraBe und die Bahnlinie bereits Barrieren dar, sodass fir das Plan-
gebiet vorrangig eine Beschrankung der Versiegelung in Verbindung mit einer gu-
ten Durchgriinung anzustreben ist.

Wie jede Inanspruchnahme unversiegelter Flachen wird auch eine gewerbliche
Nutzung des Plangebietes zu einer értlichen Verminderung der Grundwasserneu-
bildung und lokalen Beeintrachtigung von Bodenfunktionen fuhren. Das Maf3 die-
ser Eingriffe ist abhangig vom Umfang der bebauten bzw. versiegelten Flachenan-
teile. Bei Uberwiegend guter, im dstlichen Abschnitt mittlerer landwirtschaftlicher
Nutzungseignung fiir Acker, Uberdurchschnittlicher Bedeutung der Béden als Sa-
menspeicher fir Wildpflanzen und der regionalen Seltenheit der Boden ist der Ver-
lust der Bodenfunktionen durch Uberbauung als eine der erheblichen Auswirkun-
gen der Planung anzusehen.

Bei der Planung sollte angestrebt werden, den Anteil versiegelter und bebauter
Flachen mdglichst gering zu halten, wobei auch aus landschaftsplanerischer Sicht
dieses Ziel abgewogen werden sollte mit dem Ziel einer moglichst hohen Ausnut-
zung der in Anspruch genommenen Bereiche. Aufgrund ihrer Bedeutung als Le-
bensraum und fiir die Durchgriinung dieses Raums wére eine Erhaltung der vor-
handenen Gehdlzbestande aus Sicht von Natur und Landschaft winschenswert.
Wahrend eine vollstandige Erhaltung einer angemessenen Nutzung des Gebietes
entgegenstehen wirde, sollten Obstbdume und Gehdlzinseln dort erhalten wer-
den, wo sie sinnvoll in Griinzlige und zur Eingriinung von Bauten eingebunden
werden kénnen. Ziel ist dabei die Erhaltung durchgangiger Grinstrukturen, um
Biotopvernetzungswirkungen erhalten zu kénnen. Gleichzeitig kénnen solche
durchgangigen Grinstrukturen dazu dienen, die erholungswirksamen Wege durch
das Plangebiet aufzunehmen.

6 Seveso-Problematik

Die Shell Deutschland GmbH betreibt in der LiebigstraBe 93 — slidlich des Plange-
bietes (Teilplan A) zwischen der Bahnlinie und dem Main — ein GrofBtanklager fir
die Lagerung und den Umschlag von Mineraldlprodukten wie Ottokraftstoff, Diesel-
kraftstoff, Heizdl EL (Extra Leicht), Flugturbinenkraftstoff und Ethanol. Die Pro-
dukte werden Uber Pipelines und Binnenschiffe in die Lagertanks eingeliefert und
Uber Tankwagen, Kesselwagen und Binnenschiffe ausgeliefert.

Solche Betriebsbereiche unterliegen der Storfallverordnung, die die Information
der Offentlichkeit Uber das richtige Verhalten in Gefahrensituationen vorschreibt.

In diesem Zusammenhang trat geman entsprechenden Beschllissen der Europai-
schen Union und des Europaischen Parlaments 1982 die ,Seveso-I-Richtlinie* in
Kraft. Diese wurde 1996 durch die Seveso-II-Richtlinie ersetzt, welche durch die im
Wortlaut weitgehend gleich lautende Seveso-llI-Richtlinie (Richtlinie 2012/18/EU)
abgeldst wurde, die am 13.08.2012 in Kraft trat, wahrend die Seveso-II-Richtlinie
zum 01.06.2015 aufgehoben wurde.
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Die Richtlinien wurden nach einem Chemie-Unfall in der norditalienischen Stadt
Seveso erlassen, um zukinftig Menschen vor den Folgen von Chemieunféllen
besser schiitzen zu kénnen. So missen zwischen Wohnbebauung bzw. Gebau-
den, die dem nicht nur gelegentlichen Aufenthalt von vielen Menschen dienen und
den entsprechenden Betrieben, die unter diese Richtlinie fallen, Abstande (soge-
nannte Achtungsbereiche) eingehalten werden. Gemafi dem Schreiben des Hessi-
schen Umweltministeriums, mitgeteilt vom Hessischen Stadtetag am 21.01.2015,
wurden in der Kommission fir Anlagensicherheit (KAS), die nach § 51a BImSchG
beim Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicherheit gebildet
wurde, der Leitfaden KAS-18 ,Empfehlungen flir Abstdnde zwischen Betriebsbe-
reichen nach der Stérfall-Verordnung und schutzbeddirftigen Gebieten im Rahmen
der Bauleitplanung — Umsetzung § 50 BImSchG* (erganzt durch KAS-19 ,Leitfa-
den zum Konzept zur Verhinderung von Stérfallen und zum Sicherheitsmanage-
mentsystem® und weitere Leitfaden der KAS) erarbeitet. Dieser enthalt Abstands-
empfehlungen und Bewertungsmethoden, um auf Planungsebene sicherzustellen,
dass ein angemessener Abstand zu schutzbedurftigen Objekten eingehalten wird.

Die Seveso-lll-Richtlinie wurde in der Bundesrepublik Deutschland mit dem ,Ge-
setz zur Umsetzung der Richtlinie 2012/18/EU zur Beherrschung der Gefahren
schwerer Unfalle mit gefahrlichen Stoffen, zur Anderung und anschlieBenden Auf-
hebung der Richtlinie 96/82/EG des Rates* vom 30.11.2016 (BGBI. | S. 2749) um-
gesetzt. Der Bundesgesetzgeber hat mit diesem Artikelgesetz Anderungen mehre-
rer Gesetze, insbesondere des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG),
des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) und des Umwelt-
Rechtsbehelfsgesetzes (UmwRG) durchgefihrt.

MaBgebend sind die entsprechenden Bestimmungen des § 50 BImSchG. So for-
dern dessen Regelungen bei raumbedeutsamen Planungen die Zuordnung zwi-

schen Betriebsbereichen und schutzbedirftigen Gebieten unter Vermeidung von
schadlichen Umwelteinwirkungen und schweren Unfallen.

Raumbedeutsame Planungen ergeben sich aus § 3 Nr. 6 Bundesraumordnungs-
gesetz (ROG); dazu zahlt auch die Bauleitplanung.

Geman den Empfehlungen der KAS flr die Bauleitplanung werden die schutzbe-
durftigen Gebiete aufgelistet, wobei dazu zéhlen:

a) Baugebiete nach Baunutzungsverordnung (BauNVQO), die dem dauerhaften Auf-
enthalt von Menschen dienen, z.B. Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet,

b) Gebaude oder Anlagen zum nicht dauerhaften Aufenthalt von Menschen oder
sensible Einrichtungen, wie z.B. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speise-
wirtschaften, éffentlich genutzte Gebaude und Anlagen mit Publikumsverkehr,
Anlagen flr sportliche Zwecke oder Betriebsleiterwohnungen sowie Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie letztendlich
auch Vergnlgungsstatten.

Auf den Flachen stdlich des Plangebietes bzw. der Bahnlinie Frankfurt — Wiesba-
den befindet sich das Betriebsgelande der Shell Deutschland GmbH fiir ein Grof3-
tanklager zur Lagerung, Umschlag und Verteilung von flissigen Mineral6lproduk-
ten. Dieses Tanklager ist als Storfallbetrieb nach der Seveso-lll-Richtlinie einge-
ordnet, fir den ein potenzieller Achtungsabstand von 200 m ausgewiesen ist, des-
sen nordwestlicher Bereich das Plangebiet teilweise tberlagert. Betriebs- und Ach-
tungsabstandsbereich der Shell Deutschland GmbH (ehem. Shell & DEA Oil
GmbH) sind aus der nachfolgenden Abbildung ersichtlich:
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Potenzielle Seveso II-Stérfallbereiche
(Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain, Stand 30.10.2013)

In diesem Achtungs- bzw. Sicherheitsabstand von 200 m sind dabei publikumsin-
tensive Nutzungen, wie Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,
6ffentliche Einrichtungen, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke, aber auch Vergnligungsstatten sowie vergleichbare Einrichtun-
gen mit Publikumsverkehr grundsatzlich unzulassig. Auch schutzbedurftige Nut-
zungen, wie Wohnungen i.S.d. § 8 Abs. 3 BauNVO diirfen nicht neu errichtet wer-
den.

Da sich entsprechende Nutzungen gemai BauNVO im Geltungsbereich des auf-
zustellenden Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet West V.2“ befinden kdnnten, ist
dies in der Planung zu bericksichtigen.

7 Planung

Die Entscheidung fir ein Gewerbegebiet an diesem Standort ist bereits auf der
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung getroffen worden (s. Kap. 3 Ubergeord-
nete Planung). Die Lagegunst von Flérsheim am Main begrindet die gro3e Nach-
frage nach Gewerbeflachen. Die Flachenpotenziale fiir neue gewerblich nutzbare
Flachen sind stark eingeschréankt. Bei dem vorliegenden Plangebiet (Teilplan A)
handelt sich um einen der letzten Standorte in Flérsheim, die flr eine gewerbliche
Nutzung zur Verflgung stehen.

7.1 Bisheriges Verfahren

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 14.12.1995 beschlossen, den Bebau-
ungsplan ,Gewerbegebiet West V* aufzustellen.
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Es wurde daher zunéchst ein Vorentwurf erstellt, der das gesamte Gebiet zwi-
schen der LandesstraBe im Norden und der Bahnlinie im Stden bzw. der StraBBe
~,Am Wickerbach”im Westen und der StraBe Hochgewann (ehem. HafenstraBe) im
Osten als Gewerbeflache Uberplante.

Dieser Vorentwurf vom November 2000 sah bereits vor, das Gewerbegebiet
+West V“in zwei Abschnitten zu realisieren.
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Auszug aus dem Vorentwurf des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet West V*
(Quelle: planungsbidiro fiir stddtebau, Gro3-Zimmern, Stand: November 2000)

Far den 6stlichen Abschnitt (Bebauungsplan ,Gewerbegebiet West V.1%) wurde
das Verfahren nach § 3 Abs. 2i.V.m. § 4 Abs. 2 in der Zeit vom 14.10.2002 bis
zum 15.11.2002 durchgefhrt und der BP am 08.05.2003 als Satzung beschlos-
sen, aber nicht bekannt gemacht.

Durch das seinerzeit nicht abgeschlossene Bodenordnungsverfahren konnte der
Bebauungsplan langere Zeit nicht umgesetzt werden.

Im Hinblick auf die zwischenzeitlich ge&dnderte Planungsabsicht Ansiedlung eines
groBflachigen Logistikunternehmens, wurde eine erneute 6ffentliche Auslegung
des Uberarbeiteten Bebauungsplanes in der Zeit vom 26.10.2012 bis 26.11.2012
durchgefuhrt.

Da sich aus dem bauaufsichtlichen Verfahren fir den Nutzer des Logistikzentrums

Befreiungstatbestande von den bisherigen Festsetzungsentwirfen ergaben (u. a.
Wegfall der Dachbegriinung und Anpassung der Uberbaubaren Grundstiicksfla-

planungsbuero-fuer-staedtebau.de Seite 17 von 50



Stadt Flérsheim am Main, Stadtteil FIérsheim
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet West V.2° Begrindung (Entwurf)

chen fur das entstehende Gebaude) wurde eine nochmalige erneute 6ffentliche
Auslegung erforderlich.

Nach Abwagung aller eingegangenen Stellungnahmen aus den 6éffentlichen Ausle-
gungen wurde der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet West V.1 von der Stadtver-
ordnetenversammlung am 07.07.2016 als Satzung beschlossen (s. Kap. 4 Beste-
hendes Baurecht).

Far den westlichen Abschnitt wird nun das Aufstellungsverfahren fir den Bebau-
ungsplan ,Gewerbegebiet West V.2“ durchgefiihrt. Ein erstes Beteiligungsverfah-
ren nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Zusammenhang mit dem benachbarten
Plangebiet ,West V.1“ bereits im Jahr 2011 durchgefihrt.

NORDEN,
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Auszug aus einem Vorentwurf des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet West V.1
(Quelle: planungsbdiro fiir stddtebau, Gro3-Zimmern, Stand: November 2010)

Da eine StraBenverbindung zwischen den Gewerbegebieten West V.1 und West
V.2 im Zuge der aktuellen Planung fir das Gewerbegebiet West V.1 (vgl. Kap. 4
Bestehendes Baurecht) nicht mehr erforderlich war, wurde die Planungsabsicht fur
das Gebiet ,West V.2" wieder verworfen und das Verfahren zun&chst nicht weiter-
geflihrt. Stattdessen wurden verschiedene ErschlieBungsvarianten erstellt und in
den stadtischen Gremien vorgestellt.

Am 25.06.2020 wurde von der Stadtverordnetenversammlung das Konzept ,Klein-

teilige Gewerbegrundstlicke” als Grundsatz zur weiterfihrenden Planung Gewer-
begebiet West V.2 beschlossen (vgl. nachfolgendes Kap. 7.2).
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Auszug aus dem ,Konzept kleinteilige Gewerbegrundstiicke” zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
West V.2 (Quelle: planungsbdiro fiir stddtebau, Gro3-Zimmern, Stand: 10.03.2020)

7.2  Planungskonzept

Hintergrund der Planung ist die Absicht, fir die im Regionalen Flachennutzungs-
plan 2010 bereits dargestellte gewerbliche Bauflache durch die Aufstellung eines
Bebauungsplanes die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung ei-
nes Gewerbegebiet zu schaffen.

Geman dem von der Stadtverordnetenversammlung am 25.06.2020 einstimmig
angenommenen ,Grundsatzbeschluss zur weiterfihrenden Planung Gewerbege-
biet West V.2“ sollen ,Kleinteilige Gewerbegrundstlicke” unter Berticksichtigung
folgender Kriterien geschaffen werden:

1. Ausschluss der Ansiedlung von Logistikunternehmen, Transportunternehmen
oder ahnlicher Gewerbegruppen mit erhéhtem Verkehrsaufkommen durch
Schwerlastverkehr

2. Ausschluss von Einzelhandelsunternehmen
3. Ausschluss von Vergniigungsstatten (Spielhallen, Veranstaltungsstatten u. A.).

Die verkehrliche Anbindung des neuen Gewerbegebietes an das Uberdrtliche Stra-
Bennetz soll nicht Uber die StraBe ,Am Wickerbach®, sondern — in Abstimmung mit
Hessen Mobil — tiber einen neuen, zentral gelegenen Anschluss an die Landes-
straBe L 3028 erfolgen. Dadurch kénnen die neu entstehenden Gewerbegrundsti-
cke auf direktem Wege erreicht und die westlich des geplanten Gewerbegebietes
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bestehenden Grinflachen am Wickerbach sowie der Ortsteil Keramag/Falkenberg
von gewerblichem Verkehrslarm entlastet werden. Der Nordliche Abschnitt der
StraBe ,Am Wickerbach* soll dann nur noch als FuB-/Radweg genutzt werden.

Mittelfristig soll zudem das stdlich der Bahnlinie bestehende Gewerbegebiet — ins-
besondere auch mit den gewerblichen Flachen westlich des Wickerbachs (Gewer-
begebiet ,Keramag*“ bzw. ,Mainpark“) — Gber einen Ausbau des sldlichen Ab-
schnitts der StraBBe ,Am Wickerbach* erschlossen werden, die dstlich des Wicker-
bachs durch die entsprechend auszubauende Unterfihrung unter der Bahnlinie
hindurchgeflhrt wird und an die LandesstraBe L 3028 anbindet. Damit kdnnte der
Schwerlastverkehr vollstdndig aus dem Ortsteil Keramag/Falkenberg heraus verla-
gert werden.

Das ,Konzept kleinteilige Gewerbegrundstiicke” wurde zwischenzeitlich hinsichtlich
der ErschlieBung Uberarbeitet (s. nachfolgende Abbildung). Dabei wurde die Wen-
deanlage der innerhalb des Gewerbegebietes geplanten StichstraBe in den siid-
westlichen Abschnitt des Gewerbegebietes verlegt. Zudem wurde am Slidrand des
Plangebietes eine Regenwasserversickerungsmulde in die Planung aufgenom-
men.

Anschiuss
Bebauungsplan ,West VI*
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Auszug aus der Entwurfsplanung zur ErschlieBung des Gewerbegebietes ,West V.2"
(Quelle: DILLIG Ingenieure GmbH, Simmern, Stand: 11.07.2023)

Im Zusammenhang mit der Planung zur Unterfihrung der Bahnlinie laufen Gespra-
che mit der Deutschen Bahn. Planungsrechtlich soll dieses Vorhaben vom Bebau-
ungsplanverfahren ,Gewerbegebiet West V.2 entkoppelt werden, um die Entwick-
lung des Gewerbegebietes schneller voranbringen zu kénnen. Die davon betroffe-
nen Grundstlcksflachen im Sidwesten des Plangebietes verbleiben aber im Gel-
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7.3

tungsbereich des Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet West V.2, um die Planungs-
absicht in diesem Bereich zu dokumentieren.

Aufgrund der 6kologisch hochwertigen bestehenden Gehdlzstrukturen sowie der
Bedeutung des gesamten Bereichs im Hinblick auf die Erholungseignung insbe-
sondere fur den Ortsteil Keramag/Falkenberg, aber auch im Hinblick auf die das
Gebiet durchquerenden Uberdrtlichen Radwegeverbindungen (MainRadweg mit
Anschluss an den Regionalparkweg) kommt der Schaffung einer Griinverbindung
im Stiden und Westen des Plangebietes eine besondere Bedeutung zu, der so ei-
nen teilweisen Erhalt von hier bestehenden Gehdlzstrukturen sicherstellt und
gleichzeitig eine attraktive Fihrung des Uberdrtlichen Radweges ermdglicht, ohne
dass Radfahrer durch Kfz-Verkehr gefahrdet werden.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf die Darstellung des Regionalen Flachennutzungsplanes 2010 und
vor dem Hintergrund des Ziels der Planung werden die Baulandflachen des Plan-
gebietes insgesamt als ,Gewerbegebiet* gemal § 8 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt, womit erheblich belastigende Gewerbebetriebe ausge-
schlossen sind.

Einschrankend wird festgesetzt, dass Einzelhandelsbetriebe aller Art und die in § 8
Abs. 2 BauNVO genannten Lagerplatze (einschlieBlich Schrottplatze) nicht zulas-
sig sind. Durch den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben soll erreicht werden,
dass die neuen Gewerbegrundstlicke auch ausschlieBlich von Gewerbebetrieben
genutzt werden und kein Konkurrenzstandort zur Innenstadt und den Stadtteilzen-
tren entsteht. Zudem wird mit dem Einzelhandelsausschluss dem Grundsatzbe-
schluss der Stadtverordnetenversammlung (s.0.) und den Anforderungen des Ach-
tungsabstandsbereiches (s.u.) Rechnung getragen.

Um eine vorgesehene Betriebsverlagerung aus der Kernstadt zu berticksichtigen,
wird der BaustoffgroBhandel von dem Einzelhandelsausschluss ausgenommen.
Lagerplatze und Schrottplatze werden ausgeschlossen, da sie mit der vorgesehe-
nen hochwertigen gewerblichen Nutzung nicht vertraglich bzw. konfliktfrei betrie-
ben werden kénnen.

Da das Gewerbegebiet Giberwiegend im Achtungsabstandsbereich des Grof3-
tanklagers Flérsheim (Betriebsbereich der Shell Deutschland GmbH) liegt (vgl.
Kap. 6 Seveso-Problematik), werden Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen und fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter ebenso wie Anlagen fir kirch-
liche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstatten
(einschlieBlich Bordelle und bordellartige Betriebe) im Sinne von § 8 Abs. 3
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind damit nicht zulassig.
Dies gilt auch fur Veranstaltungsstatten.

Aus demselben Grund — hier aber mit Verweis auf § 1 Abs. 9 BauNVO i.V.m. § 9
Abs. 2c BauGB und nur innerhalb des im Bebauungsplan festgesetzten Seveso-
Achtungsabstandsbereiches — sind Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen fir Verwaltungen nicht zulassig.

Vor dem Hintergrund des Grundsatzbeschlusses ,Kleinteilige Gewerbegrundsti-
cke” (vgl. Kap. 7.1 und 7.2) sind Betriebe des Speditions- und Logistikgewerbes
sowie gewerbliche Parkanlagen und -platze im Gewerbegebiet nicht zulassig.
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Der dartber hinaus festgesetzte Ausschluss von Anlagen fur Fremdwerbung er-
folgt aufgrund ortsgestalterischer Aspekte und zur Beschréankung auf die Eigen-
werbung der hier zuklnftig angesiedelten Betriebe.

Um zu gewahrleisten, dass die im geplanten Gewerbegebiet beabsichtigten Vorha-
ben nicht zu unzulédssigen Beeintrachtigungen der Umgebung durch Gewerbelarm-
immissionen fuhrt, wurde — basierend auf den Ergebnissen der fiir das Plangebiet
durchgefiihrten schalltechnischen Untersuchung (vgl. Kap. 13 Immissionsschutz) —
eine Gliederung nach § 1 Abs. 4 BauNVO vorgenommen, wonach fir die einzel-
nen Teilflaichen des Gewerbegebietes (GE 1 im Nordwesten, GE 2 im Osten und
GE 3 im Studwesten — gebildet durch den Verlauf der festgesetzten 6ffentlichen
Verkehrsflachen) entsprechende Emissionskontingente nach DIN 45691 ermittelt
und im Bebauungsplan festgesetzt wurden.

Es werden daher gemai § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO
folgende Festsetzungen zum Schutz vor Gewerbeldarm getroffen:

Zuldssig sind nach § 1 Abs. 4 BauNVO bei Neuerrichtung oder Anderung nur Vor-
haben (Betriebe und Anlagen), deren abgestrahlte Schallemissionen zusammen
die fdr die in der Planzeichnung dargestellten Teilfldchen festgesetzten, in der
nachfolgenden Tabelle genannten Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 (De-
zember 2006) weder tags (06:00-22:00 Uhr) noch nachts (22:00-06:00 Uhr) in den
in der Planzeichnung dargestellten Sektoren uberschreiten. Die Emissionskontin-
gente Lex geben die zuldssige, immissionswirksame Schallabstrahlung der Teilfla-
chen pro Quadratmeter an.

Tabelle: Emissionskontingente Lex tags und nachts in dB(A)/m?

Lex [dBIA)/m?3]

Teilflache tags nachts
GE1 60 45
GE?2 62 47
GE 3 60 45

Die sektorbezogenen Zusatzkontingente Lex .us geben die zusétzlich zuldssige, im-
missionswirksame Schallabstrahlung der Teilflichen in Richtung des Sektors an:
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Tabelle: Sektorbezogene Zusatzkontingente

Richtungswinkel der Sektoren Lexzus [dBIA]]
e [Norden =0 °,
Drehung im Uhrzeigersinn
Anfang Ende tags nachts
A 234,1° 2b4,2° 0 0
B 2b4,2° 285,2° 0 0
c 285,2° 22,4° +8 +8
D 22,4° 75,0° + 14 + 14
E 75,0° 81,8° + 10 + 10
F 81,8° 213,5° + 13 + 13
G 213,5° 234,1° +3 +3

Lage des Referenzpunkts in UTM32-Koordinaten:

Rechtswert: 457436,34
Hochwert: 5539263,34

Die Neuerrichtung oder Anderung von Vorhaben ist auch dann zuldssig, wenn der
Beurteilungspegel L, der Betriebsgerdusche des Vorhabens die dem Betriebs-
grundstlck zugeordneten Immissionskontingente Lk an dem jeweiligen Immis-
sionsort nach Gleichungen (6) und (7) der DIN 45691 (Dezember 2006) nicht (iber-
schreiten.

Sind dem neu errichteten oder gednderten Bauvorhaben mehrere Teilfldchen oder
Teile von Teilfldchen zuzuordnen, gilt statt Gleichung (6) die Gleichung (7) der DIN
45691 (Dezember 2006), wobei die Summation lber die Immissionskontingente
aller dieser Teilflichen und Teile von Teilflachen erfolgt (Summation).

L;: Beurteilungspegel am Immissionsort aufgrund der Betriebsgerdusche der An-
lage oder des Betriebs entsprechend den Vorschriften der Technischen Anleitung
zum Schutz gegen Larm (TA Ldrm) vom 26. August 1998 unter Ber(icksichtigung
der Schallausbreitungsverhéltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung.

Li: Das zuldssige Immissionskontingent ergibt sich aus den sektorbezogenen
Emissionskontingenten Lex unter Berticksichtigung der geometrischen Ausbrei-
tungsddmpfung D, im Vollraum fir jede Teilfliche und die anschlieBende Summa-
tion der Immissionskontingente L der verschiedenen Teilflachen am Immissions-
ort.

Fir die Ermittlung des zuldssigen Immissionskontingents Lk sind die Immissions-

orte auBerhalb der Flédchen, fir die Lex festgesetzt werden, maf3geblich. Die Ein-
haltung der im Bebauungsplan festgesetzten Werte ist im Zuge des bauordnungs-
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rechtlichen Verfahrens nachzuweisen. Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN
45691 (Dezember 2006), Abschnitt 5.

Neu errichtete oder gednderte Betriebe und Anlagen sind ausnahmsweise auch
dann zuldssig, wenn der Beurteilungspegel L, der Betriebsgerdusche der Anlage
oder des Betriebs den Immissionsrichtwert an den mal3geblichen Immissionsorten
am Tag (6:00 - 22:00 Uhr) und in der Nacht (22:00 - 6:00 Uhr) mindestens um 15
dB unterschreitet.

Es ist ausnahmsweise zuldssig, die Gerduschkontingente eines Grundstticks oder
Teile davon einem anderen Grundstlick zur Verfligung zu stellen, soweit sicherge-
stellt ist, dass die sich aus den im Bebauungsplan festgesetzten Lex ergebenden
insgesamt maximal zuldssigen Immissionswerte an den malBgeblichen Immis-
sionsorten eingehalten werden.”

Die Richtungssektoren der Emissionskontingente werden mit ihrem Referenzpunkt
in die Planzeichnung des Bebauungsplanes Gbernommen.

Die Emissionskontingentierung umfasst die innerhalb des rdumlichen Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes als ,Gewerbegebiet” festgesetzten Flachen. Vor
dem Hintergrund der einschlagigen Rechtsprechung muss jedoch entweder inner-
halb des Plangebietes oder — wenn dies, wie in diesem Fall, nicht méglich ist —in-
nerhalb des Gemeindegebietes ein Gewerbegebiet vorhanden sein, in welchem
alle nach § 8 BauNVO zulassigen Gewerbebetriebe zulassig sind.

Far die Ansiedlung von Gewerbebetrieben ohne diese Nutzungseinschréankung
stehen an anderen Stellen im Stadtgebiet von Flérsheim Gewerbegebiete ohne
Gliederung mit Schallemissionskontingenten zur Verfligung.

Maf der baulichen Nutzung

Das festzusetzende Maf3 der baulichen Nutzung soll einerseits den Erfordernissen
eines Gewerbegebietes entsprechen, andererseits aber auch die Belange des Bo-
denschutzes berucksichtigen. Vor diesem Hintergrund werden eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,6 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,2 festgesetzt.

Die Werte bleiben damit unterhalb der Orientierungswerte des § 17 BauNVO fir
die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung.

Der Héhenbegrenzung des benachbarten Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet West
V.1* entsprechend, wird die zuldssige Gebaudehdhe auf 20 m begrenzt. Das Mal3
bezieht sich dabei auf die Oberkante der jeweils angrenzenden ErschlieBungs-
straBBe. Die zulassige Gebaudehdhe darf durch technische Aufbauten wie bei-
spielsweise Solaranlagen, Liftungsanlagen, Fahrstuhlbauten, Antennen u. A. um
bis zu 3 m Uberschritten werden.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksfldche

Da in Gewerbegebieten Ublicherweise auch Einzelgebdude mit einer L&nge von
Uber 50 m errichtet werden, sieht der Vorentwurf eine abweichende Bauweise vor,
in der Gebaude zwar mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind, diese aber
grundséatzlich tber 50 m lang sein dirfen.

Die Uberbaubaren Flachen werden grundsatzlich groBziigig festgesetzt, um so die
notwendige Flexibilitat bei der Ansiedlung der noch nicht bekannten Betriebe und
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Betriebstypen sicherzustellen. Vor diesem Hintergrund darf auch die Baugrenze
durch untergeordnete Gebaudeteile um bis zu 1 m Uberschritten werden, soweit
nicht andere Vorschriften entgegenstehen.

MindestgréBe der Baugrundstiicke

Die im Bebauungsplan vorgeschlagenen Baugrundstiicksabgrenzungen ermdégli-
chen GrundstiicksgréBen zwischen ca. 1.000 m2 und 9.000 m=.

Als MindestgréBe fur ein Baugrundstliick werden 1.000 m? festgesetzt, da die
Grundstiicke dem hochwertigen Gewerbe vorbehalten sein sollen und damit eine
ansonsten méglicherweise entstehende kleinteilige innere ErschlieBung des Ge-
werbegebietes unterbleibt.

Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen

Zur Unterbringung der erforderlichen Stellplatze werden Stellplatze und Garagen
auch innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstlcksflache generell zugelassen.
Garagen und Stellplatze sind auBerdem innerhalb der Giberbaubaren Grundstlicks-
flache zulassig. Im Ubrigen findet die Stellplatzsatzung der Stadt Flérsheim am
Main Anwendung.

Offentliche Verkehrsflache

Die geplante ErschlieBungsstraBe einschlieBlich ihrer seitlichen Gehwege und
Parkstreifen sowie die in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenom-
menen und auszubauenden Flachen der LandesstraB3e L 3028 werden im Bebau-
ungsplan als ,6ffentliche Verkehrsflache* festgesetzt (vgl. Kap. 8 Verkehrliche Er-
schlieBung).

Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - FuB-/Radweg

Die als kombinierter Fuf3- und Radweg vorgesehenen Flachen in den Randberei-
chen des Plangebietes werden als ,Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung - FuB-/Radweg"” festgesetzt (vgl. Kap. 8 Verkehrliche ErschlieBung).

Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Verkehrsgriin

Am West- und Sidrand des Plangebietes wird eine durchgehende Griinverbin-
dung als ,Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Verkehrs-
griin“ im Ubergang zum benachbarten Ortsteil Keramag/Falkenberg im Westen
bzw. zur Bahntrasse im Stiden festgesetzt. Mindestens 95 % dieser Flachen (aus-
genommen davon sind die Flachenanteile, die durch MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft Gberlagert werden,
s.u.) sind gartnerisch anzulegen. Dabei sind mindestens 10 standortgerechte
Laubb&ume mit einer Pflanzqualitét 3x verpflanzt und einem Stammumfang von
mindestens 16 bis 18 cm, anzupflanzen und im Bestand zu erhalten. Der Einsatz
von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln ist auf diesen Flachen unzuldssig.
Innerhalb des Verkehrsgrins verlauft der sidwestliche Abschnitt der Planstral3e,
der die Gebiete stdlich der Bahnlinie erschlie3t, sowie der westliche und sudliche
Arm des MainRadwegs. Im Stdwesten liegen hier auBerdem unterirdische
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Bauwerke der Kanalisation (u.a. das Regeniiberlaufbecken [RUB] Taubertsmiihle),
auf die im Bebauungsplan zeichnerisch hingewiesen wird.

Aufgrund der Uberwiegenden Lage der vorgenannten, als Verkehrsgrin festge-
setzten Flachen innerhalb des Seveso-Achtungsabstandsbereiches des Tankla-
gers ist die Festsetzung einer Grinflache mit Aufenthaltscharakter in diesem Be-
reich nicht mdoglich.

Verkehrsgrin findet sich zudem an den Randern (u.a. Béschungsbereiche) des
Kreuzungsbereiches der PlanstraBe mit der Landesstra3e L 3028.

Die auf den als Verkehrsgriin ausgewiesenen Flachen vorhandenen Wiesen und
Gehdlze kdnnen in das Verkehrsgrin einbezogen werden.

GroBe Teile der als Verkehrsgriin festgesetzten FlAchen werden zugunsten des
naturschutzrechtlich erforderlichen Ausgleichs (vgl. Kap. 15) durch ,MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft*
(Obstwiese, Extensiv-Wiese, Hochstaudenflur) sowie durch ,Flachen zum Anpflan-
zen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen* liberlagert (s.u.).

Flache fur Versorgungsanlagen - Elektrizitat

Am Westrand des Plangebietes an der StraBe ,Am Wickerbach® wird eine ,Flache
fr Versorgungsanlagen - Elektrizitat" festgesetzt. Hier befindet sich eine Trafosta-
tion der Syna GmbH.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens teilte die Syna GmbH mit, dass die Versor-
gung des Plangebietes aus der vorhandenen Station nicht mdglich ist und daher
im Plangebiet fur die Sicherstellung der Stromversorgung eine neue Transforma-
torstation errichtet werden misse, fUr die eine Flache von ca. 7 m x 5 m bendtigt
werde. Sehr gut geeignet sei ein zentraler, im Lastschwerpunkt liegender Standort.
Im Bebauungsplan wird daher am Stidrand der geplanten StichstraB3e ein Standort
flr eine neue Transformatorenstation innerhalb des Gewerbegebietes (Flur 32,
Flurstick Nr. 290/197) symbolhaft in Form des Planzeichens ,Flache flr Versor-
gungsanlagen - Elektrizitat” festgesetzt.

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

In den Bebauungsplan wird die Flihrung vorhandener unter- und oberirdischer Lei-
tungen Ubernommen (s. Kap. 9 Ver- und Entsorgung).

Flidche zur Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Innerhalb der Grinverbindung am Sidrand des Plangebietes wird eine Versicke-
rungsmulde als ,Flache zur Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswas-
ser” festgesetzt. Diese Flache dient der Riuckhaltung und Versickerung des von
den o6ffentlichen Verkehrsflachen abflieBenden Niederschlagswassers.

Offentliche Griinflache - Gehodlzsukzession

Am Nordostrand des geplanten Gewerbegebietes wird der dortige Gehdlzbestand
als offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Gehdlzsukzession” erhalten
und dient damit — neben den 6kologischen Funktionen dieser Flache — auch der
Durchgriinung des Gewerbegebietes. Die Flache ist der natlirlichen Sukzession zu
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Uberlassen. Mit Ausnahme von MaBnahmen im Rahmen der Verkehrssicherungs-
pflicht sind sonstige PflegemaBBnahmen unzulassig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft - Obstwiese

Im Nordwesten des Teilplanes A werden fir eine ca. 0,41 ha groBBe Teilflache des
zwischen dem Gewerbegebiet GE 1 und der StraBe ,,Am Wickerbach gelegenen
Verkehrsgriins als AusgleichsmaBnahme fir die durch die Planung vorbereiteten
Eingriffe in Natur und Landschaft ,MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft” in Form einer Obstwiese festge-
setzt. Das innerhalb der Flache vorhandene Griinland ist extensiv zu pflegen. Dar-
Uber hinaus ist pro 150 m? angefangener Flache mindestens ein hochstammiger
Obstbaum einer regionaltypischen Sorte mit einer Pflanzqualitat 2x verpflanzt und
einem Stammumfang von mindestens 10 - 12 cm, anzupflanzen und im Bestand
zu erhalten.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft — Extensiv-Wiese

Im Stidwesten des Teilplanes A werden flr eine ca. 0,57 ha groBe Teilfliche des
zwischen dem Gewerbegebiet GE 3 und der StralBe ,,Am Wickerbach gelegenen
Verkehrsgrins als AusgleichsmaBnahme ,MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft“ in Form einer Extensiv-
Wiese festgesetzt. Soweit nicht bereits Bestand, ist die Flache mit einer standort-
gerechten, zertifizierten Regio-Saatgutmischung einzuséden und als Extensiv-
Wiese zu entwickeln und dauerhaft im Bestand zu erhalten. Der Einsatz von
Dlnge- und Pflanzenschutzmitteln ist unzul&ssig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft - Hochstaudenflur

Im Stden des Teilplanes A werden flr eine ca. 0,4 ha groBe Teilflache des zwi-
schen dem Gewerbegebiet und der Bahnlinie gelegenen Verkehrsgriins als Aus-
gleichsmaBnahme ,MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft” in Form einer Hochstaudenflur festgesetzt. Soweit
nicht bereits Bestand, sind die Flachen mit einer standortgerechten, zertifizierten
Regio-Saatgutmischung einzusaen und mittels einer einmaligen Mahd im Jahr
eine dauerhafte Hochstaudenflur zu entwickeln und im Bestand zu erhalten. Der
Einsatz von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln ist auch hier unzul&ssig. Der Zu-
gang zu der geplanten Regenwasserversickerungsmulde ist weiterhin mdéglich.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft - Dachbegriinung

Zur Kompensation ungunstiger klimatischer Effekte sind mindestens 70 % der
Dachflachen von Gebauden dauerhaft extensiv zu begriinen. Dies stellt im Gebau-
debereich eine wesentliche MaBnahme dar, die dem Klimawandel entgegenwirken
kann. Daher sind auch die Dachflachen von oberirdischen Garagen entsprechend
dauerhaft extensiv zu begriinen.
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Bei allen zu begriinenden Dachflachen muss die Vegetationstragschicht eine
Schichtstarke von mindestens 8 cm aufweisen. Diese relativ geringe Schichtstérke
beriicksichtigt die in einem Gewerbegebiet zu erwartende gréBere Spannweite von
Hallend&chern mit geringer Traglast.

Anlagen zur Nutzung der Solarenergie gelten nicht als untergeordnete technische
Anlagen. Um eine extensive Dachbegrinung auch in Verbindung mit Anlagen zur
Nutzung der Solarenergien zu realisieren, trifft der Bebauungsplan die Festset-
zung, wonach die Inanspruchnahme der zu begrinenden Flachen durch Anlagen
zur Solarnutzung zulassig ist. Die Anlagen zur Solarnutzung sind dann aufgestan-
dert in Verbindung mit der festgesetzten Dachbegriinung zulassig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft - Verwendung heller Beldge

Zur Vermeidung von Aufheizungseffekten sind méglichst helle Fassaden und Be-
lage zu wahlen. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass Gebaudefassaden, Ne-
benanlagen, Stellplatze und befestigte Flachen aus klimadkologischen Grinden in
hellen Belagen bzw. in hellen Farbténen herzustellen sind. Der Albedo-Wert (Grad
der Reflexion) darf bei Fassaden im Mittel den Wert von 0,4, bei Stellplatzen und
befestigten Flachen im Mittel den Wert von 0,2 nicht unterschreiten.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft — Artenschutzrechtliche VermeidungsmafBnahmen

Um das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande zu vermeiden sind ar-
tenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen erforderlich.

Die nachfolgend aufgefuhrten VermeidungsmaBnahmen ergeben sich aus den Er-
gebnissen der Artenschutzprifung (vgl. Kap. 17 Artenschutz).

- Gehélzrodungen und Gehdlzrickschnitte sind nur auBerhalb der Brutzeit — also
zwischen 01. Oktober und 28./29. Februar —durchzufihren. Kann die zeitliche
Befristung nicht eingehalten werden, ist im Vorfeld eine Abstimmung durch die
Umweltbaubegleitung mit der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) herbeizufiih-
ren.

Zur sicheren Vermeidung beeintrachtigender Wirkungen fir baumhdhlengebun-
dene Fledermausarten und héhlenbritende Vogelarten ist unmittelbar vor unver-
meidlichen Féallungen von Baumen eine aktuelle Begutachtung hinsichtlich ggf.
zwischenzeitlich entstandener Baum- bzw. Spechthéhlen durchzufiihren. Héhlen-
baume sind unmittelbar vor der Fallung durch eine Umweltbaubegleitung auf das
Vorkommen von Fledermausen zu Uberprifen: Werden keine Fledermause ange-
troffen ist der Baum unverziglich zu féllen oder die vorhandene Offnung zu ver-
schlieBen.

Da zumindest der Hausrotschwanz die vorhandenen Gartenhitten bzw. -lauben
als Brutplatz nutzen kann und Fledermause sich darin aufhalten kénnten, sind
die Gartenhutten vor dem Beginn der Abrissarbeiten auf schlafende Flederméause
und briitende Végel zu Uberprifen. Sollten hierbei Flederm&use oder britende
Végel angetroffen werden, ist eine vorherige Abstimmung durch die Umweltbau-
begleitung mit der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) herbeizuflihren.

- Zur Berlicksichtigung vorhandener Bodennester ist das Abschieben der Vegetati-
onsdecke und die Baufeldfreimachung zwischen dem 01. Oktober und dem
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28./29. Februar (auBerhalb der Brutzeit) umzusetzen. Gleiches gilt fir durchzu-
fihrende Tatigkeiten des Kampfmittelrdumdienstes, der maschinell gestitzten
Bodenerkundung sowie bei der Erkundung archaologischer Bodendenkmaler.
Kann die zeitliche Befristung nicht eingehalten werden, ist eine Baufeldkontrolle
durch die Umweltbaubegleitung durchzuflihren. Hierzu ist das beanspruchte Ge-
lande unmittelbar vor dem Abschieben der Vegetationsdecke auf vorhandene
Bodennester abzusuchen.

- An das Baufeld angrenzende Biotop- und Gehdlzflachen sind durch entspre-
chende MaBnahmen (SchutzmaBnahmen gemaf DIN 18920 ,Vegetationstechnik
im Landschaftsbau — Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetations-
flachen bei BaumaBnahmen®) vor Beeintrachtigungen und Beschéadigungen (z.B.
durch Befahren, Lagerung von Aushub und Material, Abstellen von Fahrzeugen
oder Fahrzeugteilen im Zuge der Bauausfiihrung) zu schitzen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft - Installation von Quartier- und Niststeinen an Geb&uden

Als artenschutzrechtliche KompensationsmafBnahme fir entfallende Gartenhitten
bzw. -lauben sind innerhalb des geplanten Gewerbegebietes GE 1 pro Hauptge-
b&ude je 2 Quartiersteine in den oberen Gebdudewandbereichen (3,5 m Mindest-
héhe) der Neubauten vorzusehen. Sie dienen als Ersatz fir den Verlust von poten-
ziellen Quartierstrukturen der Zwergfledermaus. Zu verwenden sind die Typen
Fassadenréhre 1 FR /2 FR sowie Wandsystem 3 FE oder funktional vergleichbare
Typen.

Dartber hinaus sind pro Hauptgebaude je 2 Niststeine in den oberen Gebaude-
wandbereichen der Neubauten vorzusehen. Sie sind Ersatz fir den Verlust von
nutzbaren bzw. genutzten Bruthabitatstrukturen insbesondere fir den Hausrot-
schwanz. Zu verwenden sind hier die Typen 26 (Nischenbriter) und 1HE (Ni-
schenbriter) oder funktional vergleichbare Typen.

Die Details zum Einbau der Quartier- und Niststeine sind der Artenschutzprifung
zu entnehmen, die dieser Begriindung als Anlage beigefiigt ist.

Zur Verhinderung eines VerstoBBes gegen die artenschutzrechtlichen Zugriffsver-
bote geman § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind vorgezogene
artenschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) erforderlich.
Die nachfolgend aufgefiihrten CEF-MaBnahmen ergeben sich aus den Ergebnis-
sen der Artenschutzprifung (vgl. Kap. 17 Artenschutz).

Fldche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft - Installation von Vogelnist- und Fledermauskasten (CEF-MalBnahme)

Als Ersatz far den Verlust potenzieller Hohlenquartiere (H6hlenbdume) fir Fleder-
mause bzw. potenzieller Brutplatze (Héhlenbdume) flr Héhlen- und Nischenbriter
sind vorlaufend zur Gehdlzrodung innerhalb der ,Flachen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft - Installation von Vogelnist-
und Fledermauskéasten® an geeigneten Tragerbaumen insgesamt 38 Fledermaus-
kasten sowie 28 Vogelnistkdsten dauerhaft zu installieren.

Bei den Fledermauskésten sind Flachkasten Typ 1FF, Fledermaushdhlen Typ 2FN
und Fledermaushéhlen Typ 3FN sowie funktional vergleichbare Typen zu verwen-
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den. Bei den Vogelnistkasten sind Nisthéhlen Typ 1B, Nisthéhlen Typ 2GR und Ni-
schenbriterhéhlen Typ 1N sowie funktional vergleichbare Typen zu verwenden.

Geeignete Tragerbaume im Umfeld des geplanten Gewerbegebietes sind von ei-
nem Gutachter ermittelt worden (s. Luftbild mit Tragerbaumen fir Fledermaus- und
Nistkasten des Planungsbiiros Gall, Butzbach, vom Oktober 2025, das Anlage die-
ser Begriindung ist).

Die Tragerbaume befinden sich zum einen im Teilplan A auf der Grinflache west-
lich der StraBe ,Am Wickerbach” und zum anderen auf der Flache des Teilplanes
B dieses Bebauungsplanes (fur die Ausflihrungsplanung liegt eine Liste mit den
Koordinaten dieser Tragerbaume vor).

Weitere Details und Hinweise zur Installation, Pflege und dauerhaften Unterhal-
tung der Vogelnist- und Fledermauskasten sind der Artenschutzpriifung zu entneh-
men, die dieser Begriindung als Anlage beigeflgt ist.

Fldche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft — Bluhstreifen (CEF-MaBnahme)

Um erhebliche Stérungen durch das Bauvorhaben zu kompensieren und eine Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population auszuschlieBBen, ist
die Anlage eines BlUhstreifens fir den vom Vorhaben unmittelbar betroffenen Fa-
san notwendig. Durch die Anlage eines Blihstreifens kann das lokale Bruthabitat-
potenzial optimiert werden, da hierdurch Mangelhabitatstrukturen geschaffen und
Schonareale hergestellt werden. Auf Empfehlung des Gutachters wurde die Flache
des Teilplanes C nérdlich des Plangebietes im landwirtschaftlich gepragten Au-
Benbereich der Stadt FIérsheim am Main fir die Umsetzung dieser MaBnahme ge-
wahlt.

Es wird festgesetzt, dass die Flache bis Ende Februar umzubrechen und fiir eine
Einsaat vorzubereiten ist. Die Flache ist dann im April/Mai mit einer standortge-
rechten, zertifizierten Regio-Saatgutmischung einzusaen und im 5-jahrigen Turnus
umzubrechen und wiederum neu einzuséen. Der Einsatz von Diinge- und Pflan-
zenschutzmitteln ist unzul@ssig.

Weitere Details zur Anlage des Blihstreifens sind der Artenschutzprifung zu ent-
nehmen, die dieser Begriindung als Anlage beigefligt ist.

Flache zum Anpflanzen von BAumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen werden am Westrand und am Stdrand des geplanten Gewerbegebietes fest-
gesetzt und dienen — neben den 6kologischen Funktionen dieser Flachen — auch
der Eingriinung des Baugebietes. Innerhalb dieser Flachen sind im Bereich der
Loffentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — Verkehrsgrin® ge-
schlossene dreireihige und innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete geschlos-
sene zweireihige Anpflanzungen aus einheimischen und standortgerechten Strau-
chern und Baumen anzupflanzen und im Bestand zu erhalten. In den Bebauungs-
plan ist als Empfehlung eine Vorschlagsliste fir die dafiir zu verwendenden Ge-
hélze aufgenommen worden. Der Reihen- und Pflanzabstand darf 1,5 m nicht
Uberschreiten.
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Anzupflanzende StraBenbaume innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfliche

Zur Begrunung und Beschattung der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind mindestens
10 standortgerechte Laubbaume — z.B. gemaB einer in den Bebauungsplan aufge-
nommenen Vorschlagsliste — anzupflanzen und durch geeignete Ma3nahmen, wie
Rammschutz und Pflanzgrube, im Bestand zu erhalten. Die Pflanzgruben missen
ein Volumen von mindestens 12 m?3 aufweisen. Um eine Mindestqualitat dieser
Baume zu gewahrleisten, sind ausschlieBlich Hochstdmme, 3 x verpflanzt, mit ei-
nem Stammumfang von mindestens 16 - 18 cm zu pflanzen.

Hierdurch soll ein fir den StraBenraum wirksames Griinvolumen gesichert erreicht
werden. Zur Anpassung an den Klimawandel enthalt die Vorschlagsliste fir die an-
zupflanzenden StraBenbaume auch trockenheitsresistente Sorten.

In den Bebauungsplan wurden Standortvorschlage fir die StraBenbdume aufge-
nommen, die aus dem Entwurf der ErschlieBungsplanung ibernommen wurden.
Weitergehende Regelungen zu den StraBenbaumen bleiben der konkreten Objekt-
planung vorbehalten.

Anzupflanzende Einzelbdume innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung - Verkehrsgrin

Entsprechend der zeichnerischen Festsetzung entlang des stdwestlichen und
sudlichen Abschnitts des geplanten Fuf3- und Radwegs sind einheimische und
standortgerechte Laubbdume — z.B. gemaB einer in den Bebauungsplan aufge-
nommenen Vorschlagsliste — anzupflanzen und im Bestand zu erhalten. Es sind
auch hier Hochstamme, 3 x verpflanzt, mit einem Stammumfang von mindestens
16 - 18 cm zu pflanzen. Von den zeichnerisch festgesetzten Standorten kann da-
bei bis zu 5 m abgewichen werden. Der Bereich der geplanten Regenwasserversi-
ckerungsmulde wird von Baumpflanzungen ausgenommen, um deren Funktion
und den Zugang zu dieser nicht zu beeintrachtigen.

Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebauden bestimmte bauliche und sons-
tige technische MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien getroffen werden miissen

Zur Sicherung der Ziele des Klimaschutzes und der Energiewende setzt der Be-
bauungsplan fest, dass auf mindestens 50 % der daflir nutzbaren Dachflachen An-
lagen zur Solarnutzung zu errichten sind.

Nutzbare Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den auBeren Ran-
dern des Daches bzw. aller Dacher (in m?) der Gebaude und baulichen Anlagen,
die innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO) errichtet wer-
den. Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der flr die Nutzung der Solarener-
gie aus technischen und wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann. Der
nutzbare Teil der Dachflache ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Da-
nach sind von der Dachflache die nicht nutzbaren Teile (in m?) abzuziehen. Nicht
nutzbar sind insbesondere stark beschattete Dachflachen sowie von anderer Nut-
zung belegte Dachflachen (z.B. Dachflachenfenster, Gauben, Abstandsflachen zu
Dachrandern etc.).
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Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes — passive LarmschutzmaBnahmen

Basierend auf den Ergebnissen der fir das Plangebiet durchgefiihrten schalltech-
nischen Untersuchung (vgl. Kap. 13 Immissionsschutz) werden — erganzend zu
den Festsetzungen nach § 1 Abs. 4 BauNVO (Emissionskontingente, s. Festset-
zungen zur Art der baulichen Nutzung) — Festsetzungen mit Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (Passiver Schallschutz) in den Bebauungsplan wie folgt aufge-
nommen:

»Im Plangebiet sind zum Schutz vor AuBenldrm die AuBenbauteile schutzbed(irfti-
ger Rdume so auszufiihren, dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung
von AuBenbauteilen nach der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Min-
destanforderungen®vom Januar 2018 (Bezugsquelle: Beuth Verlag GmbH, Berlin)
eingehalten werden.

Die Themenkarten im Anhang 5.1 bis 5.6 der schalltechnischen Untersuchung der
KREBS+KIEFER Ingenieure GmbH, Darmstadt, vom 10.02.2025 zum Bebauungs-
plan zeigen die maBBgeblichen AuBenldrmpegel in dB fir schutzbeddrftige Rdume.

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaBe R’y ges der
AuBenbauteile von schutzbedlirftigen Rdumen ergeben sich aus den zugeordne-
ten maBgeblichen AuBenldrmpegeln nach DIN 4109-1 vom Januar 2018 unter Be-
riicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten entsprechend Gleichung (6) DIN
4109-1 vom Januar 2018 wie folgt:

R ,w,ges = La - KRaumarf

Dabei ist:

Kraumart = 30 dB  fiir Ubernac@tungsréume in Beherbergungsstétten, Unterrichts-
rdume und Ahnliches;

Kpraumart = 35 dB  fiir Biirordume und Ahnliches;

La= malf3geblicher AuBenldrmpegel

Mindestens einzuhalten sind:

R'wges = 30 dB far Ubernachtungsréumej_ in Beherbergungsstétten, Unterrichts-
rdume, Blrordume und Ahnliches.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaBe R’y ges sind in Ab-
héngigkeit vom Verhéltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten AuBBenflédche
eines Raumes Ss zur Grundfldche des Raumes Sg nach DIN 4109-2:2018-01 Glei-
chung (32) mit dem Korrekturwert Ka. nach Gleichung (33) zu korrigieren.

Die Einhaltung der Anforderungen ist im Rahmen des bauordnungsrechtlichen
Verfahrens nach DIN 4109-2:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechne-
rische Nachweise der Erfillung der Anforderungen® (Bezugsquelle: Beuth Verlag
GmbH, Berlin) nachzuweisen.

Es kénnen Ausnahmen von den Festsetzungen zugelassen werden, soweit nach-

gewiesen wird, dass — insbesondere an den Larmquellen abgewandten Geb&ude-
teilen — geringere AuBBenldrmpegel L. vorliegen.*
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7.4

7.5

Festsetzung gemaB § 9 Abs. 2 BauGB

Zur Sicherung der Wirksamkeit der in den Teilplanen A, B und C festgesetzten
CEF-MaBnahmen wird eine Festsetzung nach § 9 Abs. 2 BauGB in den Bebau-
ungsplan aufgenommen, wonach die festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen
im Teilplan A einschlieBlich der innerhalb dieser Flachen erforderlichen Erschlie-
Bungsanlagen erst dann errichtet werden dirfen, wenn die im Bebauungsplan fest-
gesetzten artenschutzrechtlichen CEF-MaBnahmen, also in Teilplan A und B die
MaBnahmen auf der ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft - Installation von Vogelnist- und Fledermauskasten®
und in Teilplan C die ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft — Bluhstreifen* funktionsfahig hergestellt sind.

Zur Errichtung von ErschlieBungsanlagen zahlen bereits vorbereitende MaBnah-
men wie die erforderliche Baufeldfreimachung und die Beseitigung von Gehdlzen.

Der Zeitpunkt der funktionsféahigen Herstellung wird von der Stadt im Benehmen
mit der Unteren Naturschutzbehdérde festgestellt.
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachform und -neigung

Der Bebauungsplan setzt Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher bis 12° Neigung
fest, um sowohl eine zeitgendssische Architektur als auch eine Dachbegriinung
mit Solarnutzung zu erméglichen.

Fassadenbegriinung

Mit der Festsetzung einer Fassadenbegrinung soll erreicht werden, dass ein Kili-
matisch gunstiger Effekt gegen Aufheizungen entsteht und ungegliederte mono-
tone Fassaden gestalterisch aufgewertet werden.

Daher trifft der Bebauungsplan die Festsetzung, dass AuBenwandflachen, die auf
einer Lange ab 10 m und einer Hhe ab 5 m keine oder nur geringfiigige Offnun-
gen oder Glasflachen (< 5%) aufweisen, mit kletternden oder schlingenden Pflan-
zen dauerhaft flachig zu begriinen sind. Die Kletter- und Schlingpflanzen, fir die
der Bebauungsplan eine Vorschlagsliste enthélt, sind in einem Abstand von maxi-
mal 1 m Wandlange anzupflanzen.

Einfriedungen

Zur Sicherung eines ansprechenden, offen wirkenden StraBenraumbildes werden
Festsetzungen zu Einfriedungen getroffen. Als Einfriedung durfen daher nur stand-
ortangepasste Hecken und offene (licht- und luftdurchlassige) Z&une bis zu einer
Hbhe von 2,0 m verwendet werden. Diese miussen einen Mindestabstand von

15 cm zum Boden aufweisen, um eine Passierbarkeit fur Kleintiere zu ermdgli-
chen.

Die Errichtung von Mauern und geschlossen wirkenden Einfriedungen ist damit
ausgeschlossen.
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Grundstlcksfreiflichen

Im Hinblick auf die Ziele, eine Durchgriinung des Gewerbegebietes sicherzustellen
und eine gewisse 6kologische Wertigkeit der neu entstehenden Siedlungsflachen
zu erreichen, sieht der Bebauungsplan innerhalb der zukiinftigen Gewerbegrund-
stlcksflachen verschiedene grinordnerische MaBnahmen vor.

Far alle Baugrundstlicke gilt die Vorgabe, mindestens ein Viertel der Grundstlicks-
freiflachen, d.h. der nicht geman GRZ und zulassiger Uberschreitung Uberbauba-
ren und versiegelbaren Flachenanteile, mit einheimischen und standortgerechten
Gehdlzen zu bepflanzen und im Bestand zu erhalten. Pro angefangener 300 m?
Baugrundstiicksflache ist dabei mindestens ein hochstdmmiger Einzelbaum anzu-
pflanzen. Fur die Bemessung der anzupflanzenden Gehdlzflache ist je Einzelbaum
eine Flache von 10 m2 und je Einzelstrauch einer Flache von 2 m? in Ansatz zu
bringen. So wird auch im Gebietsinneren eine gewisse Durchgriinung und Eingri-
nung der Bauten sichergestellt.

Fir die Gehdlze gibt der Bebauungsplan Vorschlagslisten als Empfehlung vor.

Zur Vermeidung von sogenannten ,Stein- oder Schottergarten” und damit zum
Schutz und zum Erhalt der Biodiversitat und der Bodenfunktionen wird erganzend
festgesetzt, dass die oberflachige Anlage von Spilitt-, Kies- und Schotterflachen
ausgeschlossen ist. Hierdurch kénnen auch negative kleinklimatische Auswirkun-
gen vermieden werden.

Niederschlagswassernutzung

Der Bebauungsplan enthalt eine Festsetzung zum Sammeln und Verwenden des
auf den Grundsticken anfallenden Niederschlagswassers mit dem Ziel einer Ein-
sparung von Trinkwasser und der Entlastung der Kanalisation, etwa indem das
Regenwasser fur die Bewasserung der Freiflachen oder als Brauchwasser Ver-
wendung findet.

Danach soll anfallendes unbelastetes Niederschlagswasser — soweit wasserwirt-
schaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen — auf den Bau-
grundstticksflachen zur Versickerung gebracht oder in Zisternen gesammelt und
verwendet werden.

Das von den 6ffentlichen Verkehrsflachen abflieBende Niederschlagswasser soll in
eine am Sudrand des Plangebietes als ,Flache zur Riickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser” festgesetzte Versickerungsmulde eingeleitet werden.
Die Entwasserung der separaten FuB3- und Radwege kann Uber eine Versickerung
in den angrenzenden Verkehrsgrinflachen erfolgen.

Werbeanlagen

Aus gestalterischen Griinden sind Werbeanlagen ausschlieBBlich an Gebauden und
nur bis zu einer GréBe von 10 m? je Betrieb zulassig. Zur Gewahrleistung der Ver-
kehrssicherheit — insbesondere auf der LandesstraBe — und zur Sicherung des
dunklen Nachtzeitraumes (zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver
Tierarten — vgl. Festsetzungen zur AuBenbeleuchtung) sind Werbeanlagen in be-
weglicher, veranderlicher, blinkender und reflektierender Form/Ausfiihrung nicht
zulassig.

In der straBenrechtlichen Bauverbotszone entlang der L 3028 sind jegliche Werbe-
anlagen unzulassig.
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7.6

7.7

Nachrichtliche Ubernahmen

Der Verlauf der ,Grenze des Seveso-Achtungsabstandsbereiches” wird mit dem
Verweis auf den Anwendungsbereich des Artikels 13 Seveso-llI-Richtlinie nach-
richtlich in den Bebauungsplan Gbernommen. Die dadurch abgegrenzten Bereiche
des Plangebietes liegt innerhalb eines Sicherheitsabstandes von Stérfall-Betriebs-
bereichen (hier: GroBtanklager) i.S.d. § 3 Abs. 5a BImSchG.

AuBerdem werden die 20 m Bauverbotszone geman § 23 Abs. 1 Hessisches Stra-
Bengesetz (HStrG) und die 40 m Baubeschrankungszone geman § 23 Abs. 2
HStrG zur L 3028 nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen.

In der Bauverbotszone dirfen ,auBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden

Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt [..] I&ngs der LandesstralB3e [...]

1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom auBeren
Rand der befestigten Fahrbahn,

2. bauliche Anlagen jeglicher Art, die Uber Zufahrten an LandesstraBen oder
KreisstraBen unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen,

nicht errichtet werden.*

In der Baubeschrankungszone ,bedirfen Baugenehmigungen oder nach anderen
Vorschriften notwendige Genehmigungen der Zustimmung der StraBenbaube-
hérde, wenn

1. bauliche Anlagen l&angs der LandesstraBBe oder KreisstraBe auBBerhalb der zur
ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurch-
fahrten in einer Entfernung bis zu 40 m, gemessen vom duBeren Rand der be-
festigten Fahrbahn, errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt werden
sollen,

2. bauliche Anlagen auf Grundstuicken, die auBBerhalb der zur ErschlieBung der
anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten Gber Zufahr-
ten an LandesstraBen oder KreisstraBen unmittelbar oder mittelbar angeschlos-
sen sind, erheblich geandert oder anders genutzt werden sollen.”

Des Weiteren werden die Uberschwemmungsgebiete (HQ100) des Mains und des
Wickerbaches sowie die Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten
zeichnerisch in den Bebauungsplan Gbernommen.

Weitere nachrichtliche Ubernahmen betreffen das Uberfiinrungsbauwerk der Bahn
im Stdwesten des Bebauungsplanes und das Fauna-Flora-Habitat (FFH)-Gebiet
Nr. 5916-301 ,Falkenberg und GeiBberg bei FI6rsheim” nordwestlich des Plangel-
tungsbereiches.

Hinweise und Empfehlungen
In den Bebauungsplan werden Hinweise und Empfehlungen aufgenommen, um

planungsrelevante Informationen zum besseren Verstandnis und zur Beachtung
zur Verflgung zu stellen.
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8 Verkehrliche ErschlieBung

Die flr das geplante Gewerbegebiet vorgesehene ErschlieBungsstraBe bindet das
Gesamtgebiet im Norden an die LandesstraB3e L 3028 (Hochheimer StraBe) und
damit an das Uberdrtliche StraBennetz an (s.a. Kap. 7.2 Planungskonzept).

Des Weiteren ist eine Unterflihrung im Stdwesten des Plangebietes unterhalb der
Bahnlinie vorgesehen, die eine Anbindung des dort bestehenden Gewerbegebie-
tes ,Keramag“ (Uber die BottgerstraBe) ermdglicht. Damit soll der Ortsteil Kera-
mag/Falkenberg von gewerblichem Durchgangsverkehr, der bislang hauptsachlich
nach plangleicher Querung der Bahnlinie Gber die FalkenbergstraBe geflhrt wird,
entlastet werden. Die Unterflihrung selbst wird daher als nachrichtliche Uber-
nahme mit der Bezeichnung ,,Bahnanlage - Uberfihrungsbauwerk® in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Die weitere, innere ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt tiber eine von der
vorg. HaupterschlieBung mittig im Gewerbegebiet abzweigende und im Stdosten
des Gebietes in eine Wendeanlage mindende Stichstral3e.

Der nachfolgende Regelquerschnitt verdeutlicht die Aufteilung der ErschlieBungs-
straBen in ihren zentral gelegenen Abschnitten mit einer Gesamtbreite von 13 m.

X 13,00 X
1 Verkehrsflache 1

i 200 4 650 " 250 ; 200
1 Gehweg 1 Fahrbahn 1 Baumscheibe 1 Gehweg 1

o501 172 1830, 590 208 232 kLY 172 T
Bankefl 1 111 T 11 11 TBanketl

" Achse

Pfianzbeet
Oberboden,
Einbaustarke
30 cm

HB 18/30, 15.cm Anschlag
TB 10/25, 15 cm Anschlag

RP 30/30/10-12
HB 18/30, 15 cm Anschlag,

RP 30/30/110-12

RStO 12, Tafel 3, Bk1,0, Zeile 3 -
Oberbau Gehweg @

10 cm Betonsteinpflaster

4 cm Splittbettung

20 cm Schottertragschicht

31 cm Frostschutzschicht 0/32 mm
65 cm Gesamtaufbau

Bodenverbesserung
gem. Bodengutachten

Pflanzgrube RSO 12, Tafel 3, Bk1,0, Zeile 3
Verfullung mit Oberbau Geh
Baumsubstrat 10 cm Betonsteinpflaster
4 cm Splittbettung
RStO 12, Tafel 1, Bk 3.2, Zeile 1 20 em Schottertragschicht
Oberbau Fahrbahnbefestigung
31 cm Frostschutzschicht 0/32 mm
4 cm Asphaltbeton AC 11 DS T T —
5 cm Asphaltbinder AC 16 BS ERECESSIRSRDES
14 cm Asphalttragschicht AC 32 TS
42 cm Frostschutzschicht 0/32 mm
65 cm Gesamtaufbau

Regelquerschnitt der Planstra3e, Entwurfsplanung ErschlieBung Gewerbegebiet ,West V.2"
(Quelle: DILLIG Ingenieure GmbH, Simmern, Stand: 01.06.2023)

Es ist eine insgesamt 6,5 m breite Fahrbahn mit beidseitigen, 2 m breiten Gehwe-
gen vorgesehen.

2,5 m breite Pflanzbeete mit Baumscheibe sollen im Wechsel mit Langsparkstrei-
fen auf der Siid- bzw. Ostseite der ErschlieBungsstraBen zwischen Fahrbahn und
Gehweg errichtet werden, ggf. unterbrochen durch die erforderlichen Gewerbe-
grundsttickszufahrten.
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Die entsprechend dem vorg. Regelquerschnitt vorgesehenen Abschnitte der ge-
planten ErschlieBungsstraBe werden im Bebauungsplan in ihrer Gesamtbreite von
13 m als ,6ffentliche Verkehrsflache® festgesetzt. Den in einer Breite von 10,5 m
als ,6ffentliche Verkehrsflache* festgesetzten Abschnitten der PlanstraBe fehlt der
Parkstreifen bzw. die Baumscheibe.

Am Nordrand des geplanten Gewerbegebietes wird ein ,Bereich ohne Ein- und
Ausfahrt” festgesetzt, da die Zufahrt zur LandesstraBe L 3028 aus Griinden der
Verkehrssicherheit ausschlieB3lich Gber die PlanstraB3e erfolgen darf.

Das Gewerbegebiet kann Uber separat geflhrte, kombinierte Fu3- und Radwege
umfahren werden.

Am Nordrand wird der Verlauf des innerhalb der derzeitigen Parzelle des ,Bach-
wegs” bereits vorhandenen MainRadwegs (Hessischer Radfernwegs R3, derzeiti-
ger Verlauf s. nachfolgende Abbildung) an die Planung des Gewerbegebietes und
dessen Anbindung an die LandesstralBe angepasst. Der Weg soll hier eine tat-
sachliche Breite von 3,5 m erhalten und wird im Bebauungsplan einschlie3lich
Bankett in einer Breite von 5 m als ,6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung - FuB-/Radweg"” festgesetzt. Im seinem weiteren Verlauf am Ostrand
des Plangeltungsbereiches wird er entsprechend in der Breite der dort vorhande-
nen Wegeparzelle festgesetzt. Hier wird die in dem angrenzenden Bebauungsplan
~,aewerbegebiet West V.1 festgesetzte ,Flache fir Geh- und Fahrrechte® in den
Geltungsbereich des Bebauungsplan ,Gewerbegebiet West V.2* einbezogen und
Uberplant.

Bunkabny

P fadipark ;" £
Derzeitiger Verlauf des MainRadwegs in FIérsheim am Main
(Quelle: www.mainradweg.com, Tourismusverband Franken e.V.)

Am Sidrand des Plangebietes soll ein zusatzlicher FuB3- und Radweg in einer
Breite von 4 m entstehen und wird im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.
Dieser Weg kreuzt im Westen in Hohe der dort vorhandenen Trafostation die Plan-
straBBe und bindet dort an die StraBe ,Am Wickerbach® und das FuB3- und Rad-
wegenetz des Parks am Wickerbach an. Im Osten erfolgt ein Anschluss an den
dort vorhandenen FuB3- und Radweg. Dadurch kann der Verlauf des MainRadwegs
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verkirzt bzw. optimiert werden. Zudem wird ein Verbindungsweg zwischen diesem
Weg und der Wendeanlage der ErschlieBungsstraBe des Gewerbegebietes festge-
setzt, der zugleich als Leitungstrasse (Regenwasser- und Schmutzwasserkanal,
Wasserversorgungsleitung) dient.

Die StraBBe ,Am Wickerbach* soll nérdlich der PlanstraBBe bis zu der Unterflihrung
der LandesstraBe zukinftig nur noch als Fu3- und Radweg genutzt werden und
dadurch den Ortsteil Keramag/Falkenberg zusatzlich von Verkehrslarm entlasten.
Die StraBBe ,Am Wickerbach” wird daher in diesem Abschnitt ebenfalls als 6ffentli-
che Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,,FuB3-/Radweg” festgesetzt.

In der L 3028 (Hochheimer StraBBe) verkehren die RMV-Buslinien 809 (Hochheim
Bahnhof - FI6rsheim - Hofheim Bahnhof), 819 (FI6rsheim-Weilbach - Fl6rsheim-
Wicker — Flérsheim) und 818 (im Bedarfsverkehr zwischen Flérsheim-Falkenberg
und Flérsheim Bahnhof) mit den nachstgelegenen, regelmafBig angedienten Halte-
stellen ,Falkenberg/SchlesierstraBe” im westlich angrenzenden Wohngebiet (Kera-
mag-Siedlung), ,Hochgewann® in der gleichnamigen StraBe &stlich des Plangebie-
tes West V.1 und ,Keramag/Falkenberg“ an der LandesstraBe in Hohe der Kera-
mag-Siedlung.

In Abstimmung mit der lokalen Nahverkehrsorganisation ist eine zuséatzliche Bus-
haltestelle im Plangebiet vorgesehen.

Verkehrliche Bewertung

In einer verkehrlichen Bewertung des Biros Freudl Verkehrsplanung, Darmstadt,
wurde das Vorhaben aus verkehrlicher Sicht beflrwortet. Es stiinden keine ein-
schrankenden Aspekte entgegen, die einer Realisierung unangemessen hohe
oder gar untberwindliche Hirden in den Weg stellen kdnnten. Die mit den neuen
Nutzungen verbundenen induzierten Verkehrsstrome kénnten stets in angemesse-
ner Qualitat abgewickelt werden.

Die ,Verkehrliche Bewertung*“ ist dieser Begriindung als Anlage beigeflgt.

9 Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes ist grundsatzlich gesichert. Die Was-
serversorgung wird durch einen Anschluss an das bestehende 6ffentliche Trink-
wasserversorgungsnetz des Eigenbetriebs Stadtwerke Flérsheim am Main erfol-
gen. Entsprechende Wasserleitungen sind im Plangebiet bzw. in dessen Randbe-
reichen bereits vorhanden (s.u.). Etwaige Detailabstimmungen, insbesondere zur
Leitungsfiihrung oder Dimensionierung, bleiben der nachfolgenden ErschlieBungs-
planung vorbehalten.

Entwasserung

Die Abwasserentsorgung wird durch Anschluss an die Kanalnetze des Abwasser-
verbands bzw. der Stadtwerke Flérsheim am Main sichergestellt. Die Entwasse-
rung ist hauptsachlich Uber die ErschlieBungsstraBe des Baugebiets mit
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Anbindung an den im Siiden des Plangebietes verlaufenden Mischwasserkanal
vorgesehen. Der Anschlusspunkt wurde vom Eigenbetrieb der Stadtwerke Flors-
heim am Main vorgegeben. Das Schmutzwasser wird der siidwestlich des Plange-
bietes gelegenen Klaranlage Flérsheim zugefihrt, die derzeit auf der Flache des
ndrdlich davon benachbarten ehemaligen Bauhofs erweitert wird.

Die voraussichtlichen Schmutzwassermengen des Gewerbegebiets wurden ge-
man flachenbezogener Kennwerte fir eine Flache von 16,96 ha bereits in der
Schmutzfrachtberechnung im Jahr 2014 mit einberechnet.

Die hydraulische Leistungsféhigkeit der Kanalisation und die Abbauleistung der
Klaranlage sind demnach gegeben.

Mit Fertigstellung der Erweiterung der Klaranlage erfolgt ein aktueller Nachweis.

Der Abwasserverband Flérsheim teilte in seiner Stellungnahme zu der Planung
mit, dass eine Entwasserung von Schmutzwasser Uber die Ortliche Kanalisation
der Stadtwerke und einen entsprechenden Ubergabeschacht an den Abwasserver-
band Flérsheim erfolgen muss. Einzelne (einzelgrundstiicksbezogene) Entwasse-
rungsanschlisse an die Abwassersammler sind nicht gestattet.

Das auf den Baugrundstiucken anfallende Niederschlagswasser muss auf den
Grundstlicken bewirtschaftet werden. Es ist in Zisternen zu sammeln und zu ver-
wertet oder zur Versickerung zu bringen.

Der Bebauungsplan setzt die Nutzung von unbelastetem Niederschlagswasser
durch die Errichtung von Regenwasserzisternen z.B. fir Zwecke der Grundstiicks-
bewasserung, aber auch fur eine Brauchwassernutzung fest, um wertvolles Trink-
wasser zu sparen und um das Entwésserungssystem des Gesamtgebietes zu ge-
wahrleisten.

Das Oberflachenwasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen soll Gber einen Oberfla-
chenwasserkanal gesammelt und zentral versickert werden. Zur Versickerung des
Oberflachenwassers wird im Slden des Plangebietes eine zentrale Versickerungs-
mulde vorgesehen, in die das Oberflachenwasser eingeleitet wird. Die Versicke-
rung des Oberflaichenwassers erfolgt Uber die belebte Bodenzone (30 cm Oberbo-
den) in den Untergrund. Die Bewertung der Niederschlagswasserbehandlung er-
folgt nach Arbeitsblatt DWA-A 138-1 ,Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser — Teil 1: Planung, Bau, Betrieb®.

Aufgrund der Versickerung des Niederschlagswassers erfolgt keine direkte Einlei-
tung von Niederschlagswasser in ein Gewasser.

Stromversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat wird durch den zusténdigen Ver-

sorgungstrager, die Siwag Energie AG, sichergestellt (s.u.), der auch die StraBBen-
beleuchtung herstellen wird. Die im Teilplan A vorhandene und geplante Trafosta-

tion der Syna GmbH (Gesellschaft der Stiwag Energie AG) werden im Bebauungs-
plan als ,Flache fiir Versorgungsanlagen - Elektrizitat” festgesetzt.

Leitungsflhrungen

Die Fuhrung folgender vorhandener unterirdischer Leitungen wird in den Bebau-
ungsplan tbernommen:
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- eine stillgelegte Ferngasleitung (FG)
Die ehemalige Gashochdruckleitung, die mit einem insgesamt 8 m breiten Lei-
tungsschutzstreifen am Stidrand des geplanten Gewerbegebietes verlautft, ist aus
Sicherheitsgriinden mit Inertgas geflllt. Eine Uberbauung der Leitung durch Ge-
baude, Fundamente oder vergleichbar dauerhafte Einrichtungen ist nicht zulas-
sig. Das Anlegen von Griunflachen oder Baumpflanzungen im Bereich der Lei-
tungstrasse sind hingegen gestattet.

eine Gashochdruckleitung (G)

Die Leitung der Mainova AG verlduft am westlichen Plangebietsrand (HD1189
PN16 DN100, Schutzstreifenbreite 4,0 m) und nérdlich des Plangebietes
(HD1002 PN16 DN200, Schutzstreifenbreite 6,0 m) auBerhalb des Geltungsbe-
reiches. Mitteldruckleitungen der Mainova und der Syna GmbH wurden nicht in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Kanale (K), teilweise mit Steuerkabel

Die Schmutzwasserkanalisation der Stadtwerke Flérsheim (DN 700 - 1600) ver-
lauft am sidlichen, westlichen und nérdlichen Plangebietsrand mit Anschluss an
die unterirdischen Bauwerke der Kanalisation im Bereich des Regentberlaufbe-
ckens (RUB) Taubertsmuhle im Stidwesten des Plangebietes und die Klaranlage
Flérsheim stdlich der Bahnlinie; ein weiterer Kanal (DN 500) verlauft am Ostrand
des Plangeltungsbereiches im sudlichen Abschnitt des bestehenden Fuf3-/Rad-
wegs und mundet in den Schmutzwasserkanal am Stidrand des Plangebietes.

ein Nachrichtenkabel der Open Grid Europe GmbH OGE (N)

Flr das Nachrichtenkabel wurde geman Angabe des Leitungsbetreibers (ehem.
Ruhrgas AG) ein Schutzstreifen mit einer Breite von insgesamt 1 m in den Be-
bauungsplan tbernommen.

Stromleitungen (S)

Die Leitungstrassen der Syna GmbH verlaufen Uberwiegend am Westrand des
Plangebietes mit Anschluss an die Trafostation an der Stra3e ,Am Wickerbach®.
Der in den Bebauungsplan ibernommene Trassenverlauf kann mehrere Mit-
telspannungsleitungen umfassen. Im Westen und Siiden ist der weitere Verlauf
der Leitungstrassen auBBerhalb des Plangeltungsbereiches nicht dargestellt.

Wasserleitungen (W)

Bei den in den Bebauungsplan im Stiden (DN 200) und Norden (DN 150) aufge-
nommenen Wasserleitungen handelt es sich um Leitungen der Stadtwerke Flors-
heim.

Als vorhandene oberirdische Leitung wird in den Bebauungsplan tbernommen:

- eine Bahnstromleitung (B)
Die Bahnstromleitung verlauft stdlich des Plangebietes entlang der Nordseite der
Bahntrasse. Sie tangiert und kreuzt den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
im Stdwesten. In die Planzeichnung wurde nur der vermessungstechnisch einge-
messene Abschnitt der Leitung Gbernommen.

In den Bebauungsplan wird zusatzlich ein Hinweis zum Schutz von Versorgungs-
leitungen aufgenommen, wonach bei Erdarbeiten die Vorschriften der Versor-
gungstrager zum Schutz von Leitungen zu beachten sind.

Bei Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Badume, unterirdische Leitungen und
Kanale®, Ausgabe 2013, der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswe-
sen zu beachten. PflanzmaBnahmen im Nahbereich von Leitungen bzw. Betriebs-
mitteln sind vorher mit dem Versorgungstréager abzustimmen.
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Boden/Baugrund

Im Mérz 2023 wurde von der ITC Ingenieure GmbH, Gernsheim, ein Geo- und ab-
falltechnischer Bericht zur Baugrunderkundung sowie erganzenden versickerungs-
technische Beratung mit abfalltechnischen Untersuchungen fir das Plangebiet er-
stellt.

Da Angaben zum Bau der ErschlieBungsanlagen sowie zur abfalltechnischen Ein-
stufung der dabei potentiell anfallenden Aushubmassen geman LAGA Boden be-
noétigt werden, wurden die diesbezuglichen Bdden beprobt und geman Ersatzbau-
stoffverordnung (EBV) abfalltechnisch eingestuft.

Zusatzlich waren Untersuchungen zu den versickerungstechnischen Eigenschaf-
ten der anstehenden Béden im Bereich der im Sitiden geplanten Versickerungs-
mulde durchzufihren und zu bewerten.

Zur abfalltechnischen Einstufung der anstehenden Bdéden im Bereich der geplan-
ten ErschlieBungsanlagen (StraBe, Kanal) geméan EBV wurden am 27.02.2023
neun Kleinrammbohrung mit einer Bohrtiefe von 3 m durchgefihrt und das Bohrgut
hierbei abschnittsweise zu drei Mischproben zusammengefihrt.

Dartber hinaus wurden zur detaillierten Ermittlung der versickerungstechnischen
Eigenschaften der im Bereich der geplanten Versickerungsmulde anstehenden Bo-
den weiterhin finf Kleinrammbohrungen fir die Durchflihrung von Versickerungs-
versuchen hergestellt.

Als Bodenarten wurden Kiese, Sande und Schluffe in verschiedenen Auspragun-
gen angetroffen.

Die in den Versickerungsversuchen ermittelte Bandbreite der Durchlassigkeiten
variiert zwischen k = 3,1 bis 9,8 x 10 m/s,
der Mittelwert liegt bei k = 6,8 x 106 m/s.

Die in den Versuchen zur KorngréBenverteilung ermittelte Bandbreite der Durch-
lassigkeiten variiert zwischen k = 1,3 bis 8,9 x 10° m/s,
der Mittelwert liegt bei k = 5,6 x 10° m/s.

Die Versuche bestéatigen das obere Ende der aus Literaturangaben herzuleitenden
Durchlassigkeiten fir die anstehenden Bdden. Nach Berlicksichtigung aller vorlie-
gender Ergebnisse sowie Angaben und Erfahrungswerte wird vom Gutachter emp-
fohlen, bei der Dimensionierung der Versickerungsmulde fur die ab Unterkante Ve-
getationsschicht anstehenden Bbéden die Durchléssigkeit k = 1 x 10° m/s zu be-
ricksichtigen.

Nach den Grenzwerten der ab 01.08.2023 gultigen Ersatzbaustoffverordnung
(EBV) sind die Bdden der Mischproben aus den abfalltechnischen Bodenuntersu-
chungen in die Materialklasse BM-0 einzustufen. Hinsichtlich der Einbauweise
existieren somit keine Einschrankungen nach Anl. 2 u. Anl. 3 der EBV.

Der Geo- und abfalltechnische Bericht ist dieser Begriindung als Anlage beigefligt.

Im Ubrigen sind der Stadt schadliche Bodenbelastungen oder Altlasten im Plange-
biet nicht bekannt.

Weitere Angaben zum Schutzgut Boden sind dem Gutachten zur Kompensation
des Schutzguts Boden des Blros Umwelt- und Landschaftsplanung M.A. Geogr.
Andrea Brenker, Darmstadt, zu entnehmen, das dieser Begrindung als Anlage
beigefligt ist.
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12

Kampfmittel

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens teilte der KampfmittelrAumdienst des Lan-
des Hessen mit, die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden
Kriegsluftbilder habe ergeben, dass sich das Plangebiet in einem Bombenabwurf-
gebiet befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen misse
grundsatzlich ausgegangen werden. Bei allen Flachen sei eine systematische
Uberprifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der geplanten Abbrucharbei-
ten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstlcksflachen bis in
einer Tiefe von 5 Meter erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaBnahmen
stattfinden.

Im weiteren Verfahren wird daher fiir das Plangebiet eine solche Uberpriifung auf
Kampfmittel durchgefiihrt. Dies ist vollstandig aber erst mdglich, wenn die im Plan-
gebiet zur Disposition stehenden Gehélzbestande gerodet wurden. Die Rodung
der Flache ist aber formal erst mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes zul&ssig.

In den Bebauungsplan wird ein Hinweis auf die Meldepflicht bei Fund von Kampf-
mitteln aufgenommen.

Bodendenkmalschutz

Das Landesamt fiir Denkmalpflege, hessenArchaologie, teilte im Rahmen des Be-
teiligungsverfahrens mit, dass sich im Plangebiet und dem unmittelbaren Umfeld
bekannte Bodendenkmale befinden. Es handele sich um Siedlungsstellen der
Jungsteinzeit, Spatbronzezeit, vorrémischen Eisenzeit, Rémischen Kaiserzeit und
des Fruhmittelalters (Fundstellen: Fl6rsheim 005, 017, 021, 039, 042, 066) sowie
eine rémische Befestigungsanlage (Fundstelle: Flérsheim 036).

Es sei damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne des
§ 2 Abs. 2 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) (Bodendenkmaler) zer-
stért werden.

Um Qualitat und Quantitét der archdologischen Befunde zu Uberprifen und um
spater zu fundierten Stellungnahmen im Rahmen von bauordnungsrechtlichen
oder denkmalschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren zu gelangen, sei daher
ein archdologisches Gutachten, d. h. eine vorbereitende Untersuchung geman

§ 20 Abs. 1 Satz 2 HDSchG erforderlich. Art und Umfang der Prospektion sind mit
der hessenArchéologie abzustimmen.

Als vorbereitende Untersuchung solle eine geophysikalische Prospektion des Pla-
nungsgebietes durchgefihrt werden, da von ihrem Ergebnis abhangig sei, inwie-
weit weitere archaologische Untersuchungen (keine Ausgrabung / weitere Teilaus-
grabung / Totalausgrabung) erforderlich sind.

Hier gilt jedoch das Gleiche wie beim Sondieren auf Kampfmittel: Die durchzufih-
rende geophysikalische Prospektion ist vollstandig erst mdglich, wenn die im Plan-
gebiet zur Disposition stehenden Gehdlzbestande gerodet wurden.

In den Bebauungsplan wird ein Hinweis auf die Meldepflicht bei Fund von Boden-
denkmalern aufgenommen.
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Immissionsschutz

Im Rahmen der Gesamtplanung Gewerbegebiet ,West V* wurde im Jahr 2000 eine
schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, um die Auswirkungen der geplanten
Gewerbegebietsausweisung auf die Wohnbebauung des Ortsteils Keramag/Fal-
kenberg zu Uberprifen. Der Abstand zwischen der geplanten Gewerbegebiets-
grenze und den nachstgelegenen Wohngebauden betragt ca. 150 m. Die Untersu-
chung kommt zu dem Ergebnis, dass bereits heute Vorbelastungen durch beste-
hende Gewerbe- und Industriegebiete im Bereich des Ortsteils Keramag/Falken-
berg mit Immissionsrichtwertliberschreitungen fir schutzbedirftige Nutzungen be-
stehen. Dies sei dadurch begriindet, dass keine ausreichenden Abstandsflachen
zwischen diesen vorgenannten Gewerbegebieten und der Wohnnutzung vorhan-
den sind. Es sei eine typische Gemengelage vorhanden. Die Zusatzbelastung
durch die geplante Gewerbegebietsausweisung des Bebauungsplanes unter-
schreite sowohl tagsiber als auch nachts die Immissionsrichtwerte fir allgemeine
Wohngebiete um mehr als 7 dB(A). Unter Beriicksichtigung der Bewertung nach
Ziff. 3.2.1 Abs. 2 der TA Larm werde durch die Planung kein weiterer Immissions-
konflikt ausgeldst.

Im Februar 2025 wurde eine aktualisierte schalltechnische Untersuchung durch die
Krebs+Kiefer Ingenieure GmbH, Darmstadt, erarbeitet.

Der Gutachter kommt zu folgenden Ergebnissen:

~LAm Tag sind bei freier Schallausbreitung, d.h. ohne Berlicksichtigung der abschir-
menden Wirkung von Gebduden im Plangebiet, Beurteilungspegel auf Grund des
Verkehrsldrms von

Lr,Tag = 59..69 dB(A)

innerhalb der als Gewerbegebiet eingestuften Teilflichen zu erwarten.

Im Gewerbegebiet GE wird der Orientierungswert der DIN 18005
OWee tag = 65 dB(A)

bei freier Schallausbreitung um bis zu
AL;7ag = + 4 dB(A)

Uberschritten.

In der Nacht sind bei freier Schallausbreitung, d.h. ohne Berticksichtigung der ab-
schirmenden Wirkung von im Plangebiet vorgesehenen Gebduden, Beurteilungs-
pegel auf Grund des Verkehrsldrms von

LrNacht = 54...59dB(A)

innerhalb der als Gewerbegebiet eingestuften Teilfldchen nérdlich des Seveso-
Achtungsabstandsbereichs, auf denen die Errichtung von Ubernachtungsrdumen
zuldssig ist, zu erwarten.

Im Gewerbegebiet GE wird der Orientierungswert der DIN 18005
OWGaENacht = 55 dB(A)

um bis zu
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ALr,Nacht =+ 4 dB(A)

Uberschritten.

Zum Schutz der dem nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Personen dienen-
den Aufenthaltsrdume gegen AuBenldrm ist nachzuweisen, dass die Anforderun-
gen an die Luftschallddmmung der AuBenbauteile gemaf3 der DIN 4109 vom Ja-
nuar 2018 erflillt werden. Die passiven SchutzmalBBnahmen sind im Bebauungsplan
festzusetzen.

Im Plangebiet wird u.a. ein Gewerbegebiet planerisch festgesetzt.

Die auf den vorgesehenen Teilflidchen auftretenden Gerduscheinwirkungen sind
als Zusatzbelastung einzustufen. Um eine Vertréglichkeit der kinftigen gewerbli-
chen Nutzungen mit den schutzwdirdigen Nutzungen in der Umgebung zu errei-
chen, wird fur die vorgesehenen Nutzungen eine Gerduschkontingentierung durch-
gefuhrt. In Abhdngigkeit der Abstédnde zu vorhandenen und vorgesehenen schutz-
bed(irftigen Nutzungen in den benachbarten Gebieten werden Kontingente festge-
legt. Es wird empfohlen, fir die Teilflichen Emissionskontingente von

LEK, tags/nachts = 60 ..62/ 45. . .47 dB(A)/m2

festzusetzen. Die Emissionskontingente sowie die Lage der Sektoren sind im Be-
bauungsplan festzusetzen.

Fur die Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von AuBenbauteilen ge-
genuber AuBenldrm werden nach DIN 4109 verschiedene ,maBBgebliche AuBen-
larmpegel” zu Grunde gelegt.

Im Ergebnis werden malBgebliche AuBenldrmpegel im Bereich von
La, Tag = 69 see 71 dB

innerhalb der Baugrenzen ermittelt. Hieraus resultieren bei Ubernachtungsrdumen
entsprechend DIN 4109-1:2018-01 Anforderungen an die gesamten bewerteten
Bau-Schallddmm-MaBe R'wges der AuBenbauteile im Bereich von

R,W,ges, Tag = 39 41 dB
und in Blrordumen im Bereich von
R’W,ges, Nacht = 34 “ea 36 dB

Durch geeignete AuBenbauteile (AuBenwénde, Fenster und Tiren, Rollladenkas-
ten, Lifter und sonstige Einrichtungen) ist sicherzustellen, dass das jeweils erfor-
derliche resultierende Schallddmm-Mai3 des AuBenbauteils eingehalten wird.”

Die Gerduschkontingentierung und die passiven LarmschutzmaBnahmen werden
im Bebauungsplan festgesetzt.

Die schalltechnische Untersuchung der Krebs+Kiefer Ingenieure GmbH ist dieser
Begrindung als Anlage beigeflgt.
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FFH-Vorprifung

Zu der Planung wurde bereits im Zuge des Aufstellungsverfahrens fur den Bebau-
ungsplan ,Gewerbegebiet West V.1* im Hinblick auf die relative Nahe zum Fauna-
Flora-Habitat-Gebiet (FFH-Gebiet) ,Falkenberg und Geisberg bei FIérsheim* eine
Prognose Uber mdgliche Beeintrachtigungen fir das FFH-Gebiet durch die Bebau-
ungsplanung ,Gewerbegebiet West V.1 und Gewerbegebiet West V.2“ vorgenom-
men. Diese Prognose kam zu dem Ergebnis, dass Beeintrachtigungen durch eine
Bebauung im Plangebiet auf die Schutzziele des FFH-Gebietes, die die Schwelle
der Erheblichkeit Uberschreiten, nicht zu beflrchten sind.

Die Natura 2000-Prognose wurde als ,,FFH-Vorprifung® far die vorliegende Bebau-
ungsplanung ,Gewerbegebiet West V.2* iberprift und aktualisiert.

e
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FFH-Gebiet Nr. 5916-301
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Ubersichtslageplan FFH-Gebiet Nr. 5916-301 ,Falkenberg und Geiberg bei Flérsheim*
(Quelle der Kartengrundlage: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation)

Die FFH-Vorprifung kommt dabei ebenfalls zu dem Ergebnis, dass erhebliche Be-
eintrachtigungen der Erhaltungsziele des FFH-Gebietes Nr. 5916-301 ,Falkenberg
und GeiBberg bei Flérsheim®, hervorgerufen durch die bauleitplanerische Auswei-

sung des Gewerbegebietes West V.2 und zu beachtende Summationseffekte aus

dem bereits realisierten Gewerbegebiet West V.1, nicht zu erwarten sind.

Die FFH-Vorprifung ist Anlage dieser Begriindung.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

GemanB § 1a Abs. 3 BauGB sind bei der bauleitplanerischen Abwégung u.a. auch
die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes zu berlcksichtigen.
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Mit der Uberplanung einer bislang landwirtschaftlich genutzten Flur mit vergleichs-
weise hohen Anteilen von Gehdlzstrukturen und nicht oder nur extensiv genutzten
Teilbereichen hin zu einem Gewerbegebiet sind naturgemaf erhebliche und nach-
haltige Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden. Eingriffe aufgrund der Pla-
nung sind insbesondere in Form einer Bebauung bzw. der Versiegelung bisher un-
befestigter Flachen zu erwarten.

Eine Vermeidung von Eingriffen wird Gber Festsetzungen des Bebauungsplanes,
etwa die Beschrankung der versiegelbaren und bebaubaren Flachenanteile und
die Ausweisung von Grunfldchen in Form von Verkehrsgriin mit ,MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft® ange-
strebt. Weiterhin trifft der Plan Festsetzungen mit dem Ziel einer Minimierung von
Eingriffen, etwa mit der Vorgabe einer Begriinung groBBer Teile der Dachflachen,
der Durchgriinung des StraBenraums oder der Bepflanzung der Grundsticksfrei-
flachen.

Weiterhin bestehen innerhalb des Plangeltungsbereiches des Teilplanes A auch
Lebensraume flr besonders geschitzte Tierarten. Losgeldst von dem Erfordernis
zum naturschutzrechtlichen Ausgleich missen fir diese Arten (hier: Fasan) Er-
satzlebensraume bereitgestellt werden. So wurde fir den artenschutzrechtlichen
Ausgleich u.a. der Teilplan C integriert. In aller Regel ergeben sich bei der Herstel-
lung dieser Ersatzlebensraume ebenfalls naturschutzfachliche Aufwertungsmaf3-
nahmen, die fir das ermittelte naturschutzrechtliche Eingriffsdefizit in Anrechnung
gebracht werden kénnen.

Mit Hilfe der dem Umweltbericht als Anlage beigeflgten Eingriffs-/Ausgleichsbilan-
zierung wird fir die bauleitplanerische Abwagung eine quantifizierbare Grundlage
geschaffen, mit der die aufgrund der Planung vorbereiteten Eingriffe in Natur und
Landschaft ermittelt und den AusgleichsmaBnahmen gegentbergestellt werden.

Die Bilanzierung kommt zu dem Ergebnis, dass ein Biotopwertdefizit von
1.025.533 Wertpunkten verbleibt.

Dies bedeutet, dass durch die getroffenen landschaftsplanerischen MaBnahmen
innerhalb des Plangeltungsbereiches die vorbereiteten Eingriffe in Natur und Land-
schaft nicht vollstdndig ausgeglichen bzw. kompensiert werden.

Die vollstéandige Kompensation erfolgt vertraglich durch Zuordnung von Aus-
gleichsmaBnahmen aus dem Okokonto der RMD Rhein-Main-Deponie GmbH. Zu-
geordnet wird die Teilflache E 68 aus der AusgleichsmalBBnahmen A 26 (,Rekulti-
vierung Flache B Deponie Wicker, Zusatzbewertung Steinschméatzerhabitat®).
Ausflihrungen dazu finden sich im Umweltbericht.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist dieser Begriindung als Anlage beigeflgt.

Gutachten zur Kompensation des Schutzguts Boden

Far der Bebauungsplan wurde vom Buro Umwelt- und Landschaftsplanung M.A.
Geogr. Andrea Brenker, Darmstadt, ein Gutachten zur Kompensation des Schutz-
guts Boden erstellt, in dem ein bodenfunktionales Defizit von umgerechnet 1.900
Biotopwertpunkten (BWP) ermittelt wurde.

Dieses Defizit von 1.900 BWP wird zu dem Kompensationsdefizit aus der natur-
schutzfachlichen Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung hinzugerechnet (Gesamtbiotop-
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wertdefizit: 1.027.433) und zusammen mit diesem im Rahmen des naturschutz-
rechtlichen Ausgleichs kompensiert.

Das Gutachten zur Kompensation des Schutzguts Boden ist ebenfalls Anlage die-
ser Begrindung.

Umweltbericht

Geman § 2 Abs. 4 BauGB wurde fur den vorliegenden Bebauungsplan fir die Be-
lange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umwelt-
prufung durchgeflihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Der
Inhalt des Umweltberichtes ergibt sich dabei aus der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und
zu § 2a BauGB.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung zum Bebauungs-
plan und ist dieser als Anlage beigefiigt. Insofern wird an dieser Stelle bzgl. der In-
halte und Ergebnisse auf denselben verwiesen.

Artenschutz

Far das Plangebiet wurde eine faunistische Untersuchung mit artenschutzrechtli-
cher Bewertung durch das Buro fir Umweltplanung Dr. J. Winkler, Rimbach,
durchgefihrt.

Der Gutachter zieht folgendes Fazit:

»Aufgrund der vorhandenen Datenlage und der strukturellen Gebietsausstattung
ergab sich das Erfordernis, fir zwei Fledermausarten und 39 Vogelarten sowie fiir
Haselmaus, Schlingnatter, Zauneidechse und Spanische Flagge eine artenschutz-
rechtliche Betrachtung durchzufiihren. Fir die beiden Fledermausarten sowie fir
elf Vogelarten mit einem in Hessen unglinstig-unzureichenden Erhaltungszustand
und drei Vogelarten mit einem landesweit unguinstig-schlechten Erhaltungszustand
erfolgte dabei eine spezifische, formale Artenschutzpriifung.

Die von dem geplanten Vorhaben ausgehenden Wirkpfade flihren bei Berticksich-
tigung der formulierten MaBnahmen in keinem Fall zu einer erheblichen oder nach-
haltigen Beeintrdchtigung des Vorkommens einer besonders und streng geschlitz-
ten europarechtlich relevanten Art. Die Anforderungen des § 44 (5) BNatSchG hin-
sichtlich der Wahrung der 6kologischen Funktion im rdumlichen Zusammenhang
werden f(ir die betroffenen Arten zudem hinreichend erfiillt.

Es besteht fiir keine nachgewiesene oder potenziell erwartbare Art ein Ausnahme-
erfordernis.

Die Ergebnisse der durchgeflhrten Betrachtung der artenschutzrechtlichen Be-
lange aller vom Vorhaben (potenziell) betroffenen Arten zeigt, dass bei Bertick-
sichtigung entsprechender MalBBnahmen durch die entstehenden Belastungswir-
kungen fir sie keine erheblichen Beeintrdchtigungen entstehen. Der geplanten
Nutzungsénderung im begutachteten Bereich ,Gewerbegebiet West V.2* kann da-
her aus fachlicher und artenschutzrechtlicher Sicht zugestimmt werden.*
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Als vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen - Continuous Ecologi-
cal Functionality Measures) werden im Gutachten die Installation von Vogelnist-
und Fledermauskésten und die Anlage eines Blihstreifens fir den Fasan in der
Umgebung des Gewerbegebietes genannt.

Die in der Artenschutzpriifung genannten MaBBnahmen — darunter CEF- und Ver-
meidungsmaBnahmen — werden zum groBen Teil als textliche Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Artenschutzpriifung des Biros fiir Umweltplanung ist dieser Begriindung als
Anlage beigeflgt.

18 Klimaschutz

Auf der Ebene des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes wurde fiir das ge-
plante Gewerbegebiet vom Bliro OKOPLANA, Mannheim eine Klimaexpertise er-
stellt.

Unter Zugrundelegung des Bebauungsplanvorentwurfes vom September 2023
wurde die bauliche Entwicklung dieser Flachen im Rahmen der Stadtklimaanalyse
beurteilt.

Der Gutachter zieht folgendes Fazit:

,Die zur Bewertung des vorgelegten Bebauungsplanvorentwurfs ,Gewerbegebiet
West V.2“ durchgefiihrten Klimaanalysen lassen in der Gesamtbilanz keine gravie-
renden klimadkologischen Negativeffekte erwarten, die einer Realisierung grund-
sétzlich entgegenstehen. Unvermeidbare strémungsdynamische Verdnderungen
fuhren in den néchstgelegenen Wohnbebauungen zu keinen erheblichen Beein-
trdchtigungen der Beliiftungsintensitdten. Die ndchtlichen Kaltluftbewegungen im
Umfeld werden gegenliber dem Ist-Zustand nur in geringem Mal3e geschwécht.
Auch die planungsbedingten thermischen / bioklimatischen Zusatzbelastungen
fihren bei Berticksichtigung der geplanten thermisch wirksamen Ausgleichsmal3-
nahmen nicht zu einer Uberschreitung des ortstypischen Niveaus.*

Als thermisch wirksame AusgleichsmaBnahmen werden in der Klimaexpertise ex-
plizit die im Bebauungsplan festgesetzten Dach- und Fassadenbegriinungen, die
Sicherung von Freirdumen (Verkehrsgriin mit und ohne MaBnahmen) und die Min-
destbegriinung der gewerblichen Grundstlcksfreiflachen genannt.

Klimadkologische Positiveffekte ergeben sich zudem durch die ebenfalls festge-
setzte Verwendung méglichst heller Oberflachenbelage (Berlcksichtigung des Al-
bedo-Effektes).

Die Pflanzung von schattenwerfenden Baumen entlang der ErschlieBungsstraBe
waren bereits im Vorentwurf vorgesehen. Der Gutachter empfiehlt zudem Baum-
pflanzungen entlang des FuB3-/Radwegs zur Schattenbildung im stdlichen Pla-
nungsteilgebiet. Dieser Anregung wurde im Entwurf des Bebauungsplanes gefolgt.

Ergénzend schlagt der Gutachter vor, fir Parkplatze Rasengittersteine/Rasenfu-
genpflaster zu wahlen und zur Schattenbildung und Erhéhung des ortlichen Grin-
volumens die Parkplatze durch Baumpflanzungen zu gliedern oder mit einer zu be-
griinenden oder mit PV-Anlagen auszustattenden Uberdachung zu versehen.
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Dieser Anregung wird bereits durch die Stellplatzsatzung der Stadt Flérsheim
Rechnung getragen.

Die Klimaexpertise des Biiros OKOPLANA ist dieser Begriindung als Anlage bei-
geflgt.

19 Stadtebauliche Daten
Teilplan A

Nettobauland (Gewerbegebiet): ca. 6,34 ha
davon
Gewerbegebiet GE 1: ca. 1,18 ha

Gewerbegebiet GE 2: ca. 2,19 ha
davon
Flache zum Anpflanzen ...: ca. 0,05 ha

Gewerbegebiet GE 3: ca. 2,98 ha
davon
Flache zum Anpflanzen ...: ca. 0,1 ha

Offentliche Verkehrsflache (einschl. Bahnunterfiihrung und
in den Geltungsbereich einbezogener Abschnitt der L 3028): ca. 1,07 ha

Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

- FuB-/Radweg: ca. 0,63 ha
Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
- Verkehrsgrun: ca. 1,93 ha
davon mit
MaBnahmen zum Schutz, ... - Obstwiese: ca. 0,41 ha
MaBnahmen zum Schutz, ... - Extensiv-Wiese: ca. 0,57 ha
MaBnahmen zum Schutz, ... - Hochstaudenflur: ca. 0,40 ha
davon
Flache zum Anpflanzen ...: ca. 0,41 ha
Flache fir Versorgungsanlagen - Elektrizitat: ca. 0,02 ha
Offentliche Griinflache - Gehdlzsukzession: ca. 0,05 ha

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft -
Installation von Vogelnist- und Fledermauskasten: ca. 1,49 ha
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Flache zur Ruckhaltung und Versickerung

von Niederschlagswasser: ca. 0,24 ha
Gesamtflache Teilplan A: ca. 11,76 ha
Teilplan B

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft -

Installation von Vogelnist- und Fledermauskéasten: ca. 1,45 ha
Teilplan C

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft - BlUhstreifen: ca. 0,14 ha
Gesamtgeltungsbereich: ca. 13,35 ha

20 Bodenordnung

Es wird ein Bodenordnungsverfahren nach dem 4. Teil des Baugesetzbuches
durchgefuhrt.

Dieses Umlegungsverfahren ist erforderlich, um die bisherigen Grundstiicke nach
Lage, Form und GréBe derart umzugestalten, dass fir eine bauliche Nutzung
zweckmaBig gestaltete Grundstlicke entstehen.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Flérsheim am Main hat am
29.09.2022 auf Grundlage des § 46 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) die Anordnung der
Umlegung fir das Gebiet ,Gewerbegebiet West V.2 beschlossen.

Nach § 53 Abs. 2 BauGB wurden die Bestandskarte und das Bestandsverzeichnis
des Umlegungsplanes ,Gewerbegebiet West V.2“ in der Zeit vom 05.08.2024 bis
05.09.2024 im Stadtbauamt der Stadt Flérsheim am Main 6ffentlich ausgelegt.

Anlagen
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