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A Beschreibung der Planung

Gegenstand der Planung ist der stidwestliche Teilbereich des bisherigen Betriebsgelandes des Ba-
saltwerks Johannes Nickel GmbH & Co. Die aktuell unbebaute, rd. 2 ha groRe Flache war bis ca.
2015 mit Betriebs- und Verladeeinrichtungen Gberbaut, die danach vollstandig beseitigt wurden.
Zum Planstand ist die zwischenzeitlich rekultivierte Gesamtflache aus dem Bergrecht entlassen und
wurde nahezu vollstandig in das Eigentum der Stadt Nidda Uberfuhrt; sie ist somit als Siedlungsflache
/ Bauflache verfligbar. Die Darstellung im Natureg-Viewer als Rekultivierungsflache (Aktenzeichen P
82 Nidda 364 beim RP Darmstadt) ist damit fir diese Teilflache als tGberholt zu beurteilen.

Das Plangebiet erstreckt sich beiderseits der Basaltstrale und reicht ostwarts bzw. hangauf bis an
die bis vor Kurzem noch genutzten Betriebs- und Lagerflachen. Studwestwarts reicht es bis an die
Bahnlinie Giellen — Gelnhausen. Unmittelbar an der Bahn ist ein Regenrlickhaltebecken geplant, flr
das zum aktuellen Planstand aber noch keine detaillierte Planung vorliegt.

Vorgesehen ist durchgangig ein Allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl 0,4. Festge-
setzt wird Gberwiegend zweigeschossige Bauweise (Geschossflachenzahl 0,8), im Stden mit kleine-
rem Flachenanteil dreigeschossige Bauweise mit Geschossflachenzahl 1,0. In den Teilbereichen WA;
und WA, darf die Grundflachenzahl durch Garagen, Stellplatze, Zufahrten und andere Nebenanlagen
bis zu einem Wert von 0.8 Gberschritten werden. Die Erschliefung erfolgt von der Basaltstralte aus.

Begrunungsflachen werden wie folgt festgesetzt:

1. Entlang der Bahnlinie Strauchheckenpflanzung mit zwischengeschalteten Solitarbdumen aus vor-
zugsweise heimischen Arten.

2. Entlang der ErschlieRungsstrafie im siidwestlichen Plangebiet eine bis zu max. 8 m breite 6ffent-
liche Grinflache mit Zweckbestimmung Parkanlage.

3. Der nordéstlichste ,Planzipfel beinhaltet alte Halden und Abgrabungen des ehemaligen Stein-
bruchs. Sie sind baulich nicht nutzbar und werden zur freien Sukzession festgesetzt, auch wo sie
noch nicht mit Gehdlzen bewachsen sind.

Festsetzungen zur Eingriffsminimierung:

% Wasserdurchlassige Bauweise privater Versiegelungsflachen (Nr. 1.6.1).

% Dachbegriinung von Flachdachern und flach geneigten Dachern bis 15° Neigung, Mindestsub-
stratdicker 8 cm (Nr. 1.6.2).

» Nutzung von Solarenergie (Nr. 1.7)

Auflagen zur 6ffentlichen und privaten Aufldenbeleuchtung (Nr. 1.6.3).

Auflagen zur Begriinung der Grundstiicksfreiflachen (Nr. 3.8).

Brauchwassernutzung von Niederschlagswasser und alternativ Zwischenspeicherung mit nach-

folgender Versickerung (Nr. 4.1).
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Die Larmauswirkungen des Bahnbetriebs wurden in einer schalltechnischen Stellungnahme der
Schallschutzprifstelle Ziegelmeyer GmbH, 65329 Hohenstein, untersucht. Daraus abgeleitet setzt
der Bebauungsplan Larmpegelbereiche fest. Zu nennenswerten Uberschreitungen der schalltechni-
schen Orientierungswerte mit Erfordernis fir passive LarmschutzmafRnahmen kommt es demzufolge
nur nachts und auch dann nur in Bahnnahe.
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Aktive LarmschutzmalRnahmen wie z.B. Larmschutzwande werden nicht vorgesehen.

Als Larmschutz fur die dahinter liegende Bebauung fungiert die geschlossene Bauweise in Bahnnahe
im Teilbereich WA3 sodass weiter entfernt eine Uberschreitung von Larmgrenzwerten ausgeschlos-
sen werden kann.

Das Plangebiet liegt im Heilquellenschutzgebiet von Bad Salzhausen Zone IV (qualitativ) und D
(quantitativ)., erfolgen

Die vom Biiro PlanO, Biebertal, in 2022 erstellte Artenschutzpriifung erbrachte innerhalb der Plan-
grenze keine Nachweise EU-rechtlich streng geschitzter oder sonstwie kritischer Tierarten als stan-
dige Bewohner. Auch besonders zu berlcksichtigende Randbriter oder Gaste wurden nicht ermittelt.
Im Besonderen konnte die Zauneidechse nicht nachgewiesen werden.

Da im Vorfeld des Bauleitplanung partiell erhdhte PAK-Belastungen festgestellt wurden, erfolgen
2022 und 2023 weitergehende Bodenuntersuchungen (Dr. HUG, Geoconsult, Oberursel (10/ 2022) /
WISA Sanierungsgesellschaft, Lich (06/2023)). Wahrend ein Teil der punktuell festgestellten Boden-
kontaminationen im Bereich kuinftiger Verkehrsflachen bzw. der festgesetzten Anpflanzungsflachen
in Richtung der Bahnlinie liegen, kann eine Wohnnutzung im Bereich des stdwestlichen WA; erst
dann etabliert werden, wenn eine sachgerechte Sanierung von Bodenbelastungen erfolgt ist.

Eine diesbezlgliche Festsetzung nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Bebauungsplan erganzt worden.

Fldchenaufstellung

Bestand September 2020, ergdanzt Marz und Sept. 2022

Ruderalflur bis Ruderalwiese vorwiegend nahrstoffreich 0,85 ha
Ruderalflur maRig nahrstoffreich 0,39 ha
Stralde mit Vollversiegelung 0,33 ha
Wiese malRig intensiv 0,15 ha
Gehdlzsukzession strauch- bis baumférmig auf steiler Basalthalde 0,08 ha
Ruderalflur lickig, meist kurzlebig 0,08 ha
Pionierflur luckig, artenreich, nahrstoffarm 0,06 ha
Geholzsukzession geschlossen, von Feldulme dominiert 0,04 ha
Steilkante mit eingebauten Basaltblécken 0,02 ha
grobe Basaltsteine bis -blocke 0,01 ha
Vegetationsarme Steilkante mit Basaltsteinschittung 0,01 ha
Sonstiges 0,01 ha
Gesamt 2.03 ha

davon bestehende Versiegelung 0,33 ha
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Planung September 2022 und August 2024
Private Bauflachen (alle GRZ 0,4) 1,22 ha
Maximale Bebauung 0,49 ha
Zulassige Uberschreitung durch Nebenanlagen in WA, und WA, 0,14 ha
Mindestbegriinung 0,59 ha
offentliche Verkehrsflachen 0,45 ha
Basaltstralie 0,19 ha
Sonstige Stralten 0,13 ha
Gehwege 0,13 ha
Begrinungsflachen 0,32 ha
Sukzessionsflachen (§ 9 (1) 20 und 25 BauGB) 0,23 ha
Offentliche Griinflache (Parkanlage) 0,05 ha
Heckenpflanzung (§ 9 (1) 20 und 25 BauGB) 0,04 ha
Regenruckhaltebecken 0,03 ha
Sonstiges 0,01 ha
Gesamt 2,03 ha
davon zukiinftig maximal Gberbaut /versiegelt 1,09 ha

B Gesetzliche und planerische Vorgaben
B1 Gesetzliche Grundlagen

Der Plan wird von der Stadt Nidda als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB
aufgestellt. Auch wenn die Flache aktuell unbebaut ist, sprechen die folgenden Merkmale fir die An-
wendung des beschleunigten Verfahrens:

X3

8

Ausweisung im Regionalplan und Flachennutzungsplan als Siedlungsflache.

Lage in direktem Anschluss an die geschlossen bebaute nordwestliche Ortslage und den eben-
falls direkt angrenzenden Ortskern im Sidosten.

«» Bisher Betriebsgelande mit zahlreichen baulichen Anlagen, der unbebaute Zustand ist also ab-
sehbar von kurzer Dauer.

Der Plan fallt unter die in Abs. 1 genannte Wiedernutzbarmachung von Flachen.
Natura-2000-Gebiete oder andere naturschutzrechtliche Schutzflachen sind weder direkt noch
indirekt betroffen.

R/
0’0

X3

8

R/
0’0

Eine ausfihrliche Umweltprifung ist bei Anwendung von § 13a nicht erforderlich, eine Beschreibung
und Bewertung der Umweltsituation ist aber als Voraussetzung flir eine sachgerechte Abwagung not-
wendig. Da die gesamte, zulassige Grundflache im Plangebiet sowie auch der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nach Ausklammerung der Flachen nach § 9 (1) Nr. 20 und 25 weniger als 2 ha
grof} ist, besteht kein Erfordernis flr eine Umweltvorprifung des Einzelfalls.

Im Falle von § 13a BauGB brauchen auch keine Kompensationsmaf3nahmen festgesetzt zu werden,
womit sich eine Eingriffsbilanzierung erlbrigt.

Nicht verzichtbar ist beim vereinfachten Verfahren eine artenschutzrechtliche Prifung (siehe Pkt. A).
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B2 Planungsvorgaben und Informationen

Regionalplan (2010): Siedlungsflache Bestand.

Flachennutzungsplan: Bisher Gewerbebauflache, wird spater angepasst (§ 13a (2) 2 BauGB).

Naturschutzrechtliche Schutzflachen: Keine, auch nicht im naheren Umfeld.

Gesetzlich geschutzte Biotope: Nicht vorhanden.

Streng geschitzte Tierarten: Gemal Artenschutzprifung keine Art als regelmafiger Bewohner.

Als Besucher wurden 9 Fledermausarten und mehrere Vogelarten nachgewiesen.

Rechtskréftige Kompensations- oder Okokontoflachen: Das Plangebiet erscheint wie das gesamte
Steinbruchgelande im Natureg-Viewer als naturschutzrechtliche Kompensationsflache fir die mit
dem Steinbruch verbundenen Eingriffe. Diese Darstellung ist flr das Plangebiet nicht mehr zutref-
fend.

Wasserrechtliche Belange: Lage in der qualitativen Schutzzone IV des Heilquellenschutzgebiets Bad
Salzhausen. Kein Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiet.

C Beschreibung der Umwelt
C1 Vegetation

Der groidte Teil der Plangebiets wird von Ruderal- und Sukzessionsflachen eingenommen, die sich
im Zuge der Renaturierungsmaflinahmen entwickelt haben (zumindest Ende 2020 und in 2022 wur-
den Teilflachen gemulcht). Baume fehlen innerhalb der Plangrenze vollig.

Die Flachen des ehemaligen Betriebsgelandes stellen sich wie folgt dar:

Geplante Wohnbaufldche éstlich der Basaltstralle

+ Von den Flachen oberhalb (6stlich) der Basaltstral’e hat das nérdliche Viertel durch schon friher
erfolgte Mahd den Charakter einer maRig intensiven Wiese erhalten. Bei maRig nahrstoffreichem
Standort sind auch noch Ruderalarten beteiligt, die von dem frilheren Brachezustand herrihren.
In der Nordostecke reicht Gehdlzsukzession geringfligig in diese Flache.

+« Daran schloss sich stidwarts bis in Hohe der Einmindung des Steinheimer Wegs zum Aufnah-
mezeitpunkt eine junge, strauchige Salweidensukzession mit umfangreichen Gehdlzllicken an.
Die ca. 2/3 der Flache einnehmenden Geholzlliicken sind mit Ruderalwiese und sonstiger Ru-
deralvegetation bewachsen. Mit dem o.a. Mulchen wurden die Salweiden 2020 auf den Stock
gesetzt. Andere Geholzarten waren und sind nur vereinzelt festzustellen.

+« Das sudliche Drittel weist zum Aufnahmezeitpunkt krautige Ruderalfluren maRig nahrstoffreicher
Standorte auf, in der nur vereinzelt junge Salweiden vorhanden waren. Auch diese Flache wurde
gemulcht.

Ostzipfel (geplante Flache nach § 9 (1) Nr. 20 und 25 BauGB)

«» Der 6stliche Plangebietsteil erstreckt sich beiderseits der (privaten) Zufahrt zum Laborgebaude
bzw. dem Betriebsgelande der Firma Nickel. Er ist als Flache gemaR § 9 (1) 20 und 25 BauGB
vorgesehen.
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+»+ Nordlich der Stralie befindet sich dort eine planierte Mulde mit Basaltsplittdecke, die eine schiit-
tere, aber recht artenreiche Pioniervegetation aufweist. Im nérdlichen Teil partiell Steinschittung
aus groben Basaltsteinen und -bldcken.

+ Die die Mulde umgebende Steilbéschung ist z.T. vegetationsarm (grobblockige Basaltsteinschit-
tung, schiittere Pioniervegetation, junge Pionierbdume). Markant ist am Westrand eine ca. 15 m
lange und ca. 6 m hohe Basaltsteilwand.

«» Sudlich der Zufahrt nahrstoffreiche Wiesenbrache, Daran ostwéarts anschlielfend steile Ba-
salthalde, welche mit Strauchern und jungen bis mittelalten Laubbaumen bewachsen ist. Dort an
der Stralle Steilkante mit gezielt eingebauten Basaltblocken.

Geplante Wohnbaufldache siidwestlich der Basaltstralle

+ Die zusammenhangende Ruderalflache zwischen Basaltstrale und Bahn stellt sich recht einheit-
lich als nahrstoffreich und geschlossen bewachsen dar. Insgesamt erscheint sie als angeschittet,
worauf auch eine Béschung etwa 10 m nordéstlich der Bahn hinweist. Die zur Bahn angrenzende
Zone bis zur Plangrenze ist starker steinig und ungleichmaRiger bewachsen. Die gesamte Flache
wurde vormals ebenfalls gemulcht.

+» Gegen die Bahn ist die Ruderalflur durch eine llickige Strauchhecke aus Brombeere und Salweide
abgesetzt, welche nicht mehr zum Plangebiet gehort.

AuBerhalb vom ehem. Betriebsgelande,

Nicht zum ehemaligen Betriebsgeléande, sondern zur angrenzenden Ortsbebauung gehéren 3 Par-
zellen ganz im Stiden des Plangebiets. Sie liegen erheblich tiefer als das ehemalige Betriebsgelande
und sind von diesem durch eine Stlitzmauer abgetrennt.

Auffallig ist eine junge, von Feldulme (Ulmus minor, in Hessen Vorwarnliste) dominierte Gehdélzsuk-
zession im nérdlichen Drittel, deren Entstehung nicht eruiert wurde. Daran schlief3t sich sidwestwarts
eine hochwuiichsige Ruderalflur an. Im &stlichen, gelegentlich befahrenen Drittel wachst liickige, meist
kurzlebige Ruderalflur.

(-> alle Fotos Sommer 2022)

Foto 1: Grenze von Wiese zu Brache im Norden Foto 2: Ruderalflur unterhalb vom Betriebsgebdude
der Béschung oberhalb Basaltstrale. des Steinbruchs.
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Foto 3: Brache zwischen Basaltstrale und Bahn
in Blickrichtung Bahn.

Foto 6: Brachgrundstiicke ganz im Slidosten von
der Stltzmauer aus gesehen.

Foto 5: Bahnrandzone im Nordwestzipfel.

C2 Flora

Das Plangebiet ist als mafig artenreich einzustufen. Bei der Mehrzahl der Arten handelt es sich um
Ruderal- und Ruderalwiesenarten, wobei seltene oder gefahrdete Arten nicht vorkommen.

Im Sept. 2020, April 2021 und Marz 2022 festgestellte Pflanzenarten
Intensivwiesen
Achillea millefolium

Wiesen-Schafgarbe

Arrhenatherum elatius

Glatthafer

Dactylis glomerata

Wiesen-Knaulgras

Festuca rubra

Rot-Schwingel

Galium album

Wiesen-Labkraut

Lolium perenne

Deutsches Weidelgras
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Phleum pratense Wiesen-Lieschgras

Plantago lanceolata Spitz-Wegerich

Taraxacum officinale agg. Gemeiner Léwenzahn

Trifolium pratense Rot-Klee

Trifolium repens Weilk-Klee

Extensivwiesen (auBer Wilde Mohre nur vereinzelt)

Centaurea jacea Wiesen-Flockenblume T

Daucus carota Wilde Méhre

Hypericum perforatum Gewohnliches Johanniskraut

Lotus corniculatus Wiesen-Hornklee Haufung oberhalb der Basaltstralte wohl
ansaatbedingt

Medicago lupulina Hopfenklee

Magerrasen

Carlina vulgaris Golddistel sparlich Ostzipfel, regional in Hessen auf
der vorwarnliste

Mehrjahrige Ruderalfluren

Arctium lappa Grole Klette

Artemisia vulgaris Gewohnlicher Beifufy

Calamagrostis epigejos Land-Reitgras

Chelidonium majus Schdllkraut nur Randzone im Siiden

Cichorium intybus Wegwarte

Cirsium arvense Acker-Kratzdistel

Cirsium vulgare Gewdhnliche Kratzdistel

Crepis capillaris Kleinkdpfiger Pippau

Echium vulgare Natternkopf

Erigeron annuus Einjahrige Feinstrahlaster

Festuca arundinacea Rohr-Schwingel

Lactuca serriola Stachel-Lattich

Melilotus albus Weiller Steinklee

Oenothera biennis Gewohnliche Nachtkerze

Picris hieracioides Gewdhnliches Bitterkraut

Rubus caesius Kratzbeere

Rumex obtusifolius Stumpfblattriger Ampfer

Senecio erucifolius Raukenblattriges Greiskraut

Solidago canadensis Kanadische Goldrute

Tanacetum vulgare Rainfarn

Tussilago farfara Huflattich

Urtica dioica GroRRe Brennnessel

Verbascum nigrum Schwarze Konigskerze

Verbascum sp. Kdnigskerzen-Art nur vereinzelt und vegetativ

Kurzlebige Ruderalfluren

Capsella bursa-pastoris Hirtentaschelkraut

Cardamine hirsuta Behaartes Schaumkraut

Chaenorhinum minus Kleines Leinkraut nur vereinzelt

Chenopodium album WeilRer Ganseful’

Conyza canadensis Kanadischer Katzenschweif

Echinochloa crus-galli Hdhnerhirse
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Epilobium brachycarpum

Kurzfriichtiges Weiden-

roschen

v.a. in Bahnnahe haufig, junger Neophyt
aus den W-USA

Epilobium sp.

Weidenroschen-Art

Eragrostis minor

Kleines Liebesgras

Erophila verna

Hungerblimchen

Euphorbia helioscopia

Sonnenwend-Wolfsmilch

Mercurialis annua

Einjahriges Bingelkraut

Plantago major

Breit-Wegerich

Polygonum aviculare

Vogel-Knéterich

Portulaca oleracea

Gemiuse-Portulak

nur vereinzelt

Senecio inaequidens

Schmalblattriges Greiskraut

Neophyt, nur vereinzelt

Senecio vulgaris

Gewohnliches Greiskraut

Setaria viridis

Griine Borstenhirse

Solanum nigrum

Schwarzer Nachtschatten

Sonchus asper

Raue Gansedistel

Sonchus oleraceus

Kohl-Géansedistel

Tripleurospermum inodorum

Geruchlose Kamille

Geholzsaume

Bryonia dioica

Rote Zaunribe

nur Randzone im Siden

Fragaria vesca

Wald-Erdbeere

Geranium robertianum

Stinkender Storchschnabel

nur vereinzelt

Glechoma hederaceum

Gundelrebe

Vicia sepium

Zaun-Wicke

Spontane Straucher (v.a. Randzonen)

Buddleja variabilis

Sommerflieder

vereinzelt verwildert Ostzipfel

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Sidostecke

Corylus avellana Hasel
Crataegus sp. WeilRdorn
Hedera helix Efeu
Ligustrum vulgare Liguster
Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Heckenrose
Rubus fruticosus agg. Brombeere

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Spontane Baume (v.a. Randzonen)

Acer campestre Feldahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Betula pendula Weillbirke

Fraxinus excelsior Esche

Populus tremula Espe, Aspe

Prunus avium Vogelkirsche

Quercus robur Stieleiche

Robinia pseudacacia Robinie gepflanzt oder verwildert Basalthalde

Salix caprea Salweide Boschung oberhalb BasaltstraBe am
30.09.2020 partiell dominant

Ulmus minor Feldulme Im Ulmengehdlz siidlich vom Betriebsge-

lande dominant, Vorwarnliste Hessen

Planstand. 08/2024
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C3 Fauna

Es wird auf den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag verwiesen.
Zusammenfassung der Ergebnisse:

% Nachweis von 17 Brutvogelarten im Plangebiet und im nahen Umfeld, welche ausnahmsilos ihre
Brutplatze auRerhalb der Plangrenze haben.

¢ In der hessischen Ampelliste mit ,gelb“ eingestufte Randbriter sind Goldammer, Haussperling,
Mauersegler und Stieglitz.

+ Die festgestellten Gastvogelarten haben keine enge Bindung an das Plangebiet. Streng geschuitzt
sind Flussregenpfeifer, Rotmilan, Schwarzmilan und Weil3storch.

+ Nachweis von 9 Fledermausarten als Nahrungsgaste oder Transferflieger, jedoch im Plangebiet

kein Potenzial fir Quartiere.

Die Haselmaus wurde nicht untersucht. Ein Potenzial besteht hdchstens im von Veranderungen

nicht betroffenen 6stlichen Sukzessionsbereich.

» Kein Nachweis der Zauneidechse oder anderer Reptilien.

» Zufallsfunde der ungeféahrdeten Amphibien Erdkréte und Grinfrosch (vermutlich Teichfrosch).

Kein Potenzial fir streng geschuitzte Insektenarten.

R/
0’0
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Im Ergebnis der Artenschutzprifung ist zu konstatieren, dass keine der untersuchten Tierarten durch
die Bauvorhaben erheblich betroffen ist und also keine CEF-Malinahmen erforderlich sind.

C4 Umgebung des Plangebiets

Nordwestlich und stidoéstlich schlie3t sich an das Plangebiet die durch den ehemaligen Werksbereich
in zwei Teile getrennte Ortslage Ober-Widdersheim an, wobei der dicht bebaute Ortskern im Stdos-
ten liegt. Nordostwarts grenzt das grof3flachige, in Nahe des Plangebiets in Rekultivierung befindliche
Steinbruchgeléande an. Es weist auf erheblichen Teilflachen heute Gehdlzsukzession auf. Laut Bio-
topkartierung Hessen (Stand 1994) sind auch Trocken- und Ruderalbiotope mit erhdhter Biotopwer-
tigkeit vorhanden. Im Sidwesten folgt jenseits der Bahn der begradigte, in der Topografischen Karte
als Gewasser verzeichnete Massohlgraben. Die dortige Senke wird den Luftbildern zufolge mehr als
Acker denn Grinland genutzt.

C5 Landschaft

Landschaftsbild

Mit der Beseitigung der Betriebsanlagen hat sich das Plangebiet in kurzer Zeit zu einer sichtoffenen,
wenig genutzten Brach- und Wiesenflachen umgewandelt, an die die bebaute Ortslage ohne Uber-
gang angrenzt. Eine Untergliederung durch Gehdlze ist nicht gegeben.
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Relief
Die Flache zwischen Basaltstral’e und Bahn durfte kiinstlich angeschittet sein und fallt leicht gegen
die Bahn und den nur wenig tiefer gelegenen Massohlgraben ab.

Ostlich der BasaltstralRe beginnt der Gelandeanstieg zum Steinbruch, wobei die innerhalb der Plan-
grenze befindliche Ruderal- und Wiesenzone sich mit einer ausgepragten Béschung deckt.

Héhenlage
Ca. 150-160 m U.NN.

Naturraum
Unterer Vogelsberg, Untereinheit 350.4 westlicher unterer Vogelsberg.

C6 Boden

Geologie
Tertiare Basalttuffe, weiter nordlich tertiarer Basalt.

Boden

Das Plangebiet beinhaltet einen gemessen an den urspriinglichen Boéden vollstandig veranderten
Bereich, da auch zwischen Basaltstralle und Bahn offensichtlich eine grofflachige Bodenlberde-
ckung, mutmalRlich im Zuge der Rekultivierung, erfolgte. Im BodenViewer ist daher dieses Gebiet
ebenso wie die Ortslage nicht erfasst, dies gilt auch fir die Karten 1:50.000.

Gemal’ der Umgebung sind vor dem Steinbruchbetrieb als Bodentyp Braunerden aus l6sslehmhalti-
gen Solifluktionsdecken mit Basaltanteilen zu vermuten.

Schadstoffbelastungen

Der Abschlussbericht zum Rilckbau der Werksanlagen (Bauconsulting Schafer, Lohfelden,
31.08.2018) konstatiert, dass die Sanierung der Grundstlicke abschlieRend ausgefihrt werden
konnte und eine Nutzung uneingeschrankt madglich ist.

In Vorbereitung des Bebauungsplans wurden Beprobungen vorgenommen (Dr. HUG Geoconsult,
Oberursel, 27.09.2022). Aufgrund der festgestellten erhhten PAK-Werte in einigen Teilbereichen
erfolgte eine in 2023 eine tiergehende umwelttechnische Erkundung der Untergrundverhaltnisse
Wahrend ein Teil der punktuell festgestellten Bodenkontaminationen im Bereich kiinftiger Verkehrs-
flachen bzw. der festgesetzten Anpflanzungsflachen in Richtung der Bahnlinie liegen, kann eine
Wohnnutzung im Bereich des stidwestlichen WA; erst dann etabliert werden, wenn eine sachgerechte
Sanierung von Bodenbelastungen erfolgt ist. Eine diesbezigliche Festsetzung nach § 9 Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Bebauungsplan erganzt worden

Die Bestatigung einer ,erfolgreichen” Sanierung obliegt der zustandigen Fachbehorde.

Die auch festgestellten erhdhten Chrom- und Nickelgehalte dirften durch das Basaltgestein bedingt
sein.
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C7 Wasser

Wasserhaushalt
Keine Auffalligkeiten.

Gewadsser
Der ca. 40 m sudwestlich der Plangrenze verlaufende Massohlgraben erschient in der Topografi-
schen Karte als Gewasser.

Grundwasser

Der angrenzende Steinbruch dirfte auch die Grundwasserverhaltnisse und eventuell abschirmende
Decksichten beeinflusst haben. Der unterlagernde Basalttuff weist eine geringe bis sehr geringe
Grundwasserdurchlassigkeit auf, der Basalt im Norden eine maRige bis mittlere.

C8 Ortliches Klima

Mit der Beseitigung der Betriebsanlagen ist in Verbindung mit einem gréRReren offenen Bereich im
oberhalb angrenzenden Steinbruch ein offener Bereich mit nachtlicher Kaltluftbildung entstanden.
Sonst keine Auffalligkeiten.

C9 Immissionen

Nach Wegfall der Larm-, Schadstoff- und eventuell Staubbelastungen durch den Steinbruchbetrieb
bestehen noch Larm- und Schadstoffimmissionen durch den Bahnverkehr (i.d.R. 2 Dieseltriebwagen
stiindlich). Die Larmauswirkungen des Bahnbetriebs wurden in einer schalltechnischen Stellung-
nahme der Schallschutzprifstelle Ziegelmeyer GmbH, 65329 Hohenstein, untersucht (siehe Kap. A).

C10 Menschliche Nutzung

Aktuell keine wirtschaftlichen Nutzungen. Gelegentliche Mulchschnitte dienen nur der Offenhaltung.
Auch die Bedeutung fiir die ortliche Erholung ist gering.

C11 Kultur- und Sachgiiter

Entsprechend der volligen Umgestaltung durch den vormaligen Steinbruchbetrieb bestehen keine
oberirdischen Kulturdenkmaler. Soweit die Flache zwischen Basaltstralde und Bahn nur mit z.B. Ab-
raum Uberdeckt ist, sind darunter (potenziell) befindliche Bodendenkmaler noch vorhanden.
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D Bewertung der Umweltsituation

Vegetation /Flora

Pragend sind im Plangebiet Ruderalfluren und Ruderalwiesen, im nicht zur Bebauung vorgesehenen
Ostzipfel auch liickige Pionierfluren und Gehdlzsukzession. Wie fir Steinbruchgelande und ehema-
lige Industrieflachen typisch ist eine erhéhte Artenvielfalt zu konstatieren, wobei aber mit Ausnahme
der im Ostzipfel vorkommenden Golddistel (Carlina vulgaris) seltenere Arten fehlen.

Aufgrund des weitgehenden Fehlens seltenerer Arten ist die Bedeutung dieses Schutzguts einschl.
der Bedeutung flr die regionale biologische Vielfalt nur als mittel einzustufen. Ungtinstig fir seltene
Pflanzenarten ist die relativ kurze Entwicklungsdauer des aktuellen Zustands. Im Vergleich zu inten-
siven Landwirtschaftsflachen im Umfeld ist die Wertigkeit gleichwohl héher.

Fauna

Die faunistischen Untersuchungen erbrachten als Ergebnis eine mittlere Artenvielfalt bei Fehlen star-
ker gefahrdeter Brutvogelarten. Dieses gilt auch flr das untersuchte Umfeld.

Eher unerwartet ist die Jagdhabitatnutzung durch immerhin 9 Fledermausarten.

Das Fehlen von Bruthdhlen schliel3t Hohlenbriter und Fledermause als standige Bewohner aus.
Verglichen mit dem Schutzgut Vegetation /Flora ist die faunistische Bedeutung eher geringer einzu-
stufen.

Landschaft:
Gegentiber der Betriebsphase bedeutet der aktuelle Zustand eine Verbesserung, ein besonderer Er-
haltungswert ist aber nicht gegeben.

Boden

Als gegenuiber dem Ausgangszustand véllig umgestalteter Bereich hat dieses Schutzgut vergleichs-
weise geringe Bedeutung. Im Vorfeld der Etablierung einer Wohnnutzung ist eine punktuelle Sanie-
rung von Bodenkontaminationen erforderlich.

Wasser

Durch den Verlust der urspringlichen Bodenfunktionen dirften sich auch die Regelungsfunktionen
im Wasserhaushalt verschlechtert haben, sodass auch diesem Schutzgut eine eher reduzierte Be-
deutung beizumessen ist.

Ortliches Klima
Von untergeordneter Bedeutung. Bei der aktuellen Auspragung als Kaltluftbildungsflache ist zu be-
achten, dass diese Funktion in der Betriebsphase nicht so deutlich gegeben war.

Immissionen
Die Immissionen durch den Bahnbetrieb sind wegen der geringen Zugdichte zwar nicht besonders
kritisch, legen aber doch in Bahnndhe gewisse Schallschutzmalinahmen nahe.

Mensch
Aus dem Istzustand ergeben sich keine besonders zu bertcksichtigenden Belange. Eine landwirt-
schaftliche Nutzbarkeit ist allenfalls westlich der Basaltstral’e gegeben.
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E Zu erwartende nachteilige Umweltauswirkungen

Vegetation /Flora

Im geplanten Baugebiet Verlust der jetzigen Ruderal- und Wiesenvegetation, die aber keine seltenen
Pflanzenarten aufweist. Die nahrstoffarmeren Pionierfluren im Ostzipfel mit vorkommen der riicklau-
figen Golddistel sind davon nicht betroffen, dirften aber zuklnftig durch die dort vorgesehene Suk-
zession auch zuruckgehen.

Nicht zu erhalten ist voraussichtlich das in seiner Entstehung ungeklarte Felduimengeblsch im stid-
lichen Plangebiet.

Fauna

Im geplanten Baugebiet Verlust der jetzigen Tierhabitate, wobei aber streng geschlitzte oder gefahr-
dete Arten als stéandige Bewohner nicht nachzuweisen waren. AulRerhalb der Plangrenze britende
Vogel erfahren der Artenschutzpriifung zufolge keine erheblichen Stérungen. Lokale Fledermauspo-
pulationen erfahren durch die geplante Bebauung keine erhebliche Beeintrachtigung, weil das Plan-
gebiet nur einen kleinen Teil ihres Gesamtlebenstraums ausmacht.

Landschaft
Verlust der zumeist nur temporar vorhandenen Freiflachen.

Boden

Neuversiegelung von max. 0,76 ha (siehe Kap. A). Eingriffsmindernd sind die stark gestérten Boden-
verhaltnisse und die friiher im Plangebiet vorhandene Bebauung. Der jetzige Zustand stellt somit nur
eine fir das Schutzgut Boden giinstige Zwischenphase dar.

Im Vorfeld der Etablierung einer Wohnnutzung ist eine punktuelle Sanierung von Bodenkontaminati-
onen erforderlich

Wasser
Da hinsichtlich Wasserhaushalt sensible Bereiche fehlen, wie das Schutzgut Boden zu beurteilen.

Ortliches Klima
Verlust der aktuellen Kaltluftbildungsflache.

F Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmafRnahmen

VermeidungsmalBnahmen
Erhalt des fur eine Bebauung schlecht geeigneten Ostzipfels als Sukzessionsflache. Allerdings durfte
dies auf mittlere Sicht zum Verlust der jetzigen Pionierhabitate flihren.

MinderungsmaBBnahmen

+« Entlang der Bahnlinie Strauchheckenpflanzung mit zwischengeschalteten Solitarbdumen aus vor-
zugsweise heimischen Arten. Wirksamer Sichtschutz, aber keine relevante Larmminderung
(B-Plan-Festsetzungen 1.6.4 und 1.6.5 mit ndherer Beschreibung).
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R/
0’0

Entlang der Erschlielungsstrae im sidwestlichen Plangebiet max. 8 m breite 6ffentliche Grin-
flache mit Zweckbestimmung Parkanlage (Zeichenerklarung Il 2.7.1).

» Wasserdurchlassige Bauweise privater Versiegelungsflachen (lll 1.6.1).

» Dachbegriinung von Flachdachern und flach geneigten Dachern bis 15° Neigung, Mindestsub-
stratdicker 8 cm (11l 1.6.2).

Solarenergienutzung (lll 1.7).

Auflagen zur &ffentlichen und privaten Aufienbeleuchtung (111 1.6.3).

Auflagen zur Begriinung der Grundsttcksfreiflachen (Il 3.8).

Brauchwassernutzung des Niederschlagswasser oder alternativ Zwischenspeicherung mit nach-
folgender Versickerung (lll 4.1).

DS

DS

X3

S

X3

8

X3

S

X3

S

AusgleichsmafRnahmen
Externe AusgleichsmalRnahmen sind bei der vorliegenden Planung, auch unter Verweis auf die friiher
vorhandenen Bebauung, rechtlich nicht erforderlich.

G Alternativen

Es besteht kein Erfordernis flr eine Alternativenprifung, da das Plangebiet im Flachennutzungs- und
Regionalplan als Siedlungsflache ausgewiesen ist. |

Im Gegenteil gehoért die Fortentwicklung bzw. der Umbau einer vormaligen Gewerbeflache nach
§ 1 Abs. 6 Ziffer 4 BauGB zu den insbesondere zu berlcksichtigen Belange bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen.

September 2022 und August 2024
Dipl. Geogr. H Richter
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