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1. Erfordernis und Ziel der Bauleitplanung

Ziel der Bauleitplanung ist die Fortsetzung der Entwicklung gewerblich genutzter Flachen 6stlich der
Frankfurter Landstral3e, erganzend zur bestehenden Bebauung. Das im Vorgriff auf den Vorentwurf
des B-Plans erstellte Bebauungskonzept entspricht im Wesentlichen dem stadtebaulichen Konzept
der nordlich gelegenen Grundstlicke. Somit ergibt sich die Mdglichkeit, den Gebaudebestand éstlich
der Frankfurter Landstral3e und damit auch den Ortseingang stadtebaulich harmonisch weiterzuent-
wickeln.

Dabei soll eine klar gegliederte und stadtebaulich geordnete gewerbliche Nutzungsstruktur entwi-
ckelt werden, die sich hinsichtlich ihrer Gebaudestruktur und Nutzung in die bestehende Bebauung
entlang der Frankfurter Landstralle einflgt. Im Mittelpunkt steht die Entwicklung eines Buro- und
Dienstleistungsstandortes mit ergdnzenden Nutzungen aus den Bereichen Sport und Gesundheit.

Um diese stadtebaulich gewlinschte Nutzungsstruktur zu sichern, wird die Zulassigkeit weiterer ge-
werblicher Nutzungen gegentliber einem uneingeschrankten Gewerbegebiet eingeschrankt und auf
eine ausnahmsweise Zulassigkeit begrenzt. Einzelhandel, Beherbergungsbetriebe und Vergnu-
gungsstatten sowie weitere, der angestrebten Nutzungsstruktur nicht entsprechende Nutzungen
werden ausgeschlossen. Betriebskantinen und gebietsbezogene Speisewirtschaften konnen dem-
gegenuber ausnahmsweise zugelassen werden. Dadurch soll eine klare funktionale Ausrichtung des
Standortes erreicht und zugleich eine stadtebaulich einheitliche Weiterentwicklung des gewerblich
gepragten Bereichs entlang der Frankfurter Landstra’e ermdglicht werden. Die Planung soll damit
dazu beitragen, die gewerbliche Entwicklung mit der besonderen Lage am Ortseingang und dem
angrenzenden Umfeld in Einklang zu bringen.
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Auf dem Schutzenrain’

Abbildung 1 Lage des Plangebietes (ohne Malistab, genordet, Quelle: B-Plan-Entwurf mit Stand
28.09.2026)
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Abbildung 2 Geltungsbereich des Bebauungsplans (ohne Malstab, genordet, Quelle: B-Plan-Entwurf mit
Stand 28.09.2026)
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1.1. Stadtebauliche Konzeption

Mit der Entwicklung der Flache wird die Errichtung von insgesamt finf Gewerbebauten ermdglicht.
Nach dem stadtebaulichen Konzept ist eine Bebauung mit drei Vollgeschossen vorgesehen, die
einen stadtebaulichen Rahmen entlang der Frankfurter Landstral3e bilden. Dabei sollen die neuen
Gebaude in ihrer Ausfiihrung in Verlangerung der bestehenden Bebauung nérdlich des Plangebietes
der Frankfurter Landstralle wirken und damit das Ortseingangsbild koharent weiterentwickeln. Die
Erschlielung der einzelnen Birogebaude findet von der Frankfurter Landstrale aus ber drei Ein-
und Ausfahrtsbereiche statt. Die bestehenden Baume entlang der Frankfurter Landstralle sollen
dabei soweit moglich erhalten werden. Die Anordnung der Baukdrper erfolgt linear entlang der
Frankfurter Landstral’e und orientiert sich damit an der langgestreckten Grundsticksstruktur.
Planungsrechtlich gesichert wird diese Fortfihrung Uber die Festsetzung einer Baulinie.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind dabei so angeordnet, dass die geplanten Birogebaude
einen Abstand von mindestens 16 m zur nachstgelegenen Gleisachse der 6stlich angrenzenden
Bahnstrecke einhalten. Damit wird bereits auf Ebene der stadtebaulichen Konzeption den aufgrund
der Nahe zur Bahnstrecke zu erwartenden Erschutterungseinwirkungen Rechnung getragen. Die
Tiefgaragen kénnen hingegen innerhalb der hierflir vorgesehenen Flachen auch naher an die
Bahnstrecke heranriicken. Soweit die bahnzugewandte AuRenwand der Tiefgarage einen Abstand
von 16 m zur nachstgelegenen Gleisachse unterschreitet, sind entsprechend den Ergebnissen des
Erschitterungsgutachtens geeignete gebaudeseitige Malnahmen zur Minderung der
Erschitterungseinwirkungen vorzusehen. Zwischen den Gebduden werden die fur die jeweilige
Nutzung erforderlichen Flachen flr Stellplatze und Nebenanlagen angeordnet. Die vorgesehenen
Tiefgaragen ermdglichen dabei eine teilweise unterirdische Unterbringung des ruhenden Verkehrs.

Die bauliche Nutzung wird durch die Festsetzungen zur Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl
sowie zur zulassigen Gebaudehohe auf ein fur den Standort und den Gebietstypus geman
Baunutzungsverordnung angemessenes Mal begrenzt und orientiert sich an der noérdlich
angrenzenden Bebauung. Gleichzeitig wird durch die Festsetzung von Flachdachern ein
einheitliches Erscheinungsbild der geplanten Gewerbebauten unterstutzt.

Ein weiterer Bestandteil der stadtebaulichen Konzeption ist die grinordnerische Gestaltung des
Strallenraums. Entlang der Frankfurter Landstral’e wird eine O&ffentliche Grinflache als
Verkehrsbegleitgrin vorgesehen. Der vorhandene Baumbestand wird dabei durch entsprechende
Erhaltungsfestsetzungen gesichert und durch weitere Pflanzflachen erganzt. Die Begrinung bildet
einen Ubergang zwischen der Verkehrsflache und den geplanten Biirogebduden und tragt zur
gestalterischen Einbindung der Neubebauung bei.

Durch die Kombination aus einer klar gegliederten Anordnung der Gewerbebauten, der
Konzentration der Erschlielung auf die bestehende Frankfurter Landstralle sowie der Sicherung
und Erganzung der stralenbegleitenden Grunstrukturen wird eine stadtebaulich geordnete und
zugleich angemessen begrinte Entwicklung des Standortes ermdglicht (Vorentwurf des
Bebauungsplans mit Stand 28.09.2026).
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1.2  Festsetzungen

Die Festsetzungen im Bebauungsplan gehen aus der Begrindung zum Bebauungsplan hervor. Sie
werden im Umweltbericht aufgegriffen, soweit es sich um Vermeidungsmafinahmen (Kapitel 4.1)
und um AusgleichsmalRnahmen (Kapitel 4.2) handelt.

1.3 Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stidwesten des Ortsteiles Schwalheim, nérdlich der B 455, westlich der Main-
Weser-Bahn und 6stlich der Frankfurter Landstra3e. Der Geltungsbereich umfasst in der Flur 1 der
Gemarkung Schwalheim die Flursticke 430, 431/1, 432, 651, 652/1 und 600/12 (tlw. -
Strallenparzelle).

Im Norden und Westen grenzen Gewerbegebiete an das Plangebiet an. Ostlich, hinter der
Bahnstrecke gelegen, grenzen landwirtschaftliche Flachen an. Im Siden setzt sich das derzeitig
vorhandene Griinlandband, mit Hecken zur Stral3e und zur Bahn hin, fort.

1.4 Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich hat eine Grofe von ca. 1,48 ha.

2.  Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und -planungen sowie deren Be-
racksichtigung

2.1 Fachgesetze und Verordnungen

Insbesondere folgende Fachgesetze und die aufgrund dieser Gesetze erlassenen Rechtsverordnun-
gen sind fir die Durchfiihrung der Umweltprifung zu beachten:

— Baugesetzbuch (BauGB) i.d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), Neugefasst durch Bek. v.

3.11.2017 | 3634, zuletzt durch Artikel 8 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. Juli 2026 (BGBI. 2026 | Nr.
226) geandert

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132), neugefasst
durch Bek. v. 21.11.2017 | 3786, zuletzt geandert durch Art. 2 G v. 3.7.2023 | Nr. 176

— Bundesartenschutzverordnung (BArtSchVO) vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258, 896), zuletzt
durch Artikel 10 des Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBI. | S. 95) geandert

— Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert
durch Art. 7 G v. 25.2.2021 | 306

— Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt gedndert durch Art. 4 G v. 22.12.2025 | Nr. 348

— Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) i. d. F.
vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt geadndert durch Art. 2 G v. 29.3.2026 | Nr. 87
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2.2

2.2.1

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerau-
sche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz, BImSchG)
vom 15.03.1974 in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt
geandert durch Art. 2 G v. 29.3.2026 | Nr. 84

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28. Mai 2018 (GVBI. 2018 S. 198), zuletzt gedndert am 14.0k-
tober 2025 (GVBI. 2025 Nr. 66)

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (HeNatG) vom
25.05.2023, GVBI. 2023, 379, zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 28. Juni 2023 (GVBI.
S. 473, 475)

Verordnung iiber die Durchfiihrung von KompensationsmaBnahmen, das Fiihren von Okokon-
ten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ersatzzahlungen (Kompensationsverord-
nung KV) vom 26. Oktober 2018 (GVBL 2018 S.652)

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010, zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 28. Juni 2023 (GVBI. S. 473, 475)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt geandert Art. 6 G v.
12.8.2025 | Nr. 189

Umweltschadensgesetz (USchadG) vom 10. Mai 2007 (BGBI. | S. 666), neugefasst durch Bek. v.
5.3.2021 | 346, geandert durch Art. 2 Abs. 2 G v. 25.11.2025 | Nr. 282

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt durch Artikel 8 des Ge-
setzes vom 22. Juli 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 224) geandert.

Fachplanungen, Ubergeordnete Planungen

Regionaler Flachennutzungsplan

Im Regionalen Flachennutzungsplan 2010, Planstand 31.12.2025 (Regionalverband Frankfurt
RheinMain 2011) enthalt innerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans folgende Darstellungen

Flache fur die Landbewirtschaftung
Vorbehaltsgebiet flr den Grundwasserschutz
Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen.

Vorranggebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Begrenzt wird das Gebiet westlich von einer ,Sonstigen regional bedeutsamen Stral3e oder ortlichen
HauptverkehrsstralRe‘, mindestens vierstreifig (Frankfurter Landstral3e) und stlich von einer Schie-
nenfernverkehrsstrecke (Main-Weser-Bahn).

2.2.2 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Uberwiegende Plangebiet gibt es bisher keinen rechtskraftigen Bebauungsplan. Daher ist
der Geltungsbereich gegenwartig Uberwiegend dem Aul3enbereich gemal § 35 BauGB zuzuordnen.
Im Bereich von Flurstiick 600/12 (StralRenparzelle) wird das Plangebiet durch den B-Plan Nr. 47
,Gewerbeband Frankfurter LandstralRe' aus dem Jahr 2012 Uberlagert. Da die Verkehrsflachen im
Zuge der geplanten Erweiterung des Gewerbebandes und der Erschliefung der neu entstehenden
Gewerbegrundstiicke anzupassen sind, werden diese in den Geltungsbereich einbezogen.
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2.2.3 Schutzgebiete

Schutzgebiete und Schutzobjekte gemall § 23 bis § 29 BNatSchG sind von der Planung nicht
betroffen.

2.2.4 Gesetzlich geschutzte Biotope

Die Lindenreihe entlang der Frankfurter LandstralRe ist gemaf § 25 HENatG in Verbindung mit § 30
BNatSchG gesetzlich geschutzt.

Handlungen, die zu einer Zerstorung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung von gesetz-
lich geschitzten Biotopen fuhren kénnen, sind verboten (§ 30 (2) BNatSchG).

Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung oder Ergdnzung von Bebauungsplanen Handlungen im
Sinne des Absatzes 2 BNatSchG zu erwarten, kann auf Antrag der Gemeinde Uber eine erforderliche
Ausnahme oder Befreiung von den Verboten des Absatzes 2 vor der Aufstellung des Bebauungs-
plans entschieden werden. Ist eine Ausnahme zugelassen oder eine Befreiung gewahrt worden,
bedarf es fiir die Durchfiihrung eines im Ubrigen zulassigen Vorhabens keiner weiteren Ausnahme
oder Befreiung, wenn mit der Durchflihrung des Vorhabens innerhalb von sieben Jahren nach In-
krafttreten des Bebauungsplans begonnen wird (§ 30 (4) BNatSchG).

Als Festsetzung in B-Plan ist vorgesehen, bei einem Verlust von Baumen der Lindenreihe (voraus-
sichtlich 8 Baume) Ersatzpflanzungen vorzunehmen (vgl. Kapitel 4.2).

2.2.5 Naturschutz-Flachenpool

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen Flurstiicke, die als KompensationsmalRnahme fur den B-Plan
Nr. 47 ,Gewerbeband Frankfurter Landstralle’ festgesetzt wurden. Es handelt sich dabei um die
Flursticke in der Flur 1

Nr. 430 (6.673 m?)
Nr. 651 (131 m?)
Nr. 432 (4.003 m2).

Auf den Flurstiicken erfolgte eine Ansaat von Grunland.

Als Okokontomalinahme gemaR § 16 BNatSchG wurde die Lindenreihe entlang der Frankfurter
LandstralRe angepflanzt (Flur 1 Nr. 600/12).
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3.  Beschreibung des Umweltzustands (Bestandsaufnahme)
3.1 Beschreibung in Hinblick auf die Schutzguter des UVPG

Anhand der landschaftsokologischen und -gestalterischen Funktionen wird die aktuelle Bedeutung
des Gebietes eingeschatzt und seine Empfindlichkeit gegeniber Nutzungsanderungen bewertet.
Das Ergebnis der schutzgutbezogenen Bewertung ist unten stehender Tabelle zu entnehmen.

Zur Beurteilung von Natur und Landschaft wurde in der Vegetationsperiode 2026 eine Bestandsauf-
nahme der Biotop- und Nutzungstypen im Gelande durchgefihrt.

Das Ergebnis der Kartierung ist untenstehender Abbildung 3 zu entnehmen. Die Einordnung der
Biotoptypen erfolgte auf der Grundlage der Hessischen Kompensationsverordnung (2018).

Folgende Biotoptypen sind innerhalb des Geltungsbereichs und direkt angrenzend entlang der
Bahnlinie vorhanden:

« Frischwiese mafliger Nutzungsintensitat mit hdherem Anteil an Wiesen-Salbei (Salvia pra-
tensis) und Wiesen-Witwenblume (Knautia arvensis) auf dem grofiten Teil der Flache

« Ruderalvegetation, zum Teil mit Brombeere, entlang der Bahnlinie mit Zeigern fir einen
eher mageren, trockenen Standort wie Kleiner Wiesenknopf (Sanguisorba minor), Knollen-
Platterbse (Lathyrus tuberosus), Nickendes Leimkraut (Silene nutans) und Tipfel-Johannis-
kraut (Hypericum perforatum)

« Hecken aus Baumen und Strauchern wie Walnuss, Berg-Ahorn, Schlehe, Hunds-Rose und
Schwarzem Holunder entlang der Bahnlinie und an der Frankfurter Landstralte im Siiden

« kleines Gebusch zum Nachbargrundsttick im Norden hin

« jlingere Lindenreihe entlang der Frankfurter Landstral3e in einem Grasstreifen und einem
Narzissen-Aspekt im Friuhjahr im Bereich der Baumscheiben.

Als Grundlage fir die Beurteilung der Wirkungen, die mit der Umsetzung der Planung auf die
artenschutzrechtlich relevante Fauna verbunden sein kdnnen, erfolgten im Jahr 2026 im
Zusammenhang mit der Erstellung eines Artenschutzgutaachtens (BfL 2026) eine Potenzialanalyse
in Hinblick auf Fledermause, eine Erfassung von Reptilien, eine avifaunistische Kartierung sowie
eine Kartierung der Haselmaus (Muscardinus avellanarius).
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Die Ziffer gibt den Biotoptyp der Hessischen Kompensationsverordnung an.

Abbildung 3 Biotop- und Nutzungstypen innerhalb des Geltungsbereichs
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Schutzgut Situation Bewertung der
aktuellen
Bedeutung
1. Mensch, Gesundheit, Bevolkerung
Landschaftsge- | Erholungswirksame Strukturen / Landschaftsbild gering
bundene Der Anderungsbereich ist fiir die landschaftsgebundene Erholung nicht er-
Erholung schlossen und insbesondere durch den Verkehr auf der Frankfurter Land-
stral3e stark beeintrachtigt.
Larm, Quellen fir Larmimmissionen sind die Frankfurter LandstralRe im Westen und | gering
Erschitterungen, |die Bahnlinie im Osten des Geltungsbereichs.
g'tChL’lwarme’ Erschiitterungen gehen von der Bahnlinie aus.
rahlungen, . ! . . .
Beléstlijgt?ngen Negative Veranderungen durch die geplante Bebauung wirken sich demge-
genuber nur geringfligig aus.
Klima - Frischluftbildung durch Griinland und Gehdlzstrukturen mittel - | mittel .
Funktion keine besondere Funktion fiir den Luftaustausch hoch hoch
(vgl. Integriertes Klimaanpassungskonzept Stadt Bad Nauheim 2025)
Klima - keine Versiegelung, keine sonstigen Vorbelastungen hoch
Vorbelastung
Luft Vorbelastung durch nahegelegene Gewerbeflachen mittel
Immissionen Immissionen treten innerhalb des Geltungsbereichs zurzeit nicht auf hoch

Risiken flr die
menschliche
Gesundheit, das
kulturelle Erbe
oder die
Gesundheit
(Unfalle und
Katastrophen)

Risiken sind mit der aktuellen Nutzung des Geltungsbereichs nicht verbunden.

Anfalligkeit des
Vorhabens
gegeniiber den
Folgen des
Klimawandels

Es wird keine Anfalligkeit erwartet, die tber die allgemeine Empfindlichkeit hin-
ausgeht.

Schutzgut Situation Bewertung der
aktuellen
Bedeutung
2. Arten und Lebensgemeinschaften
Lebensraume Biotope Biotope
(Biotope) Es liegen Biotope mit mittlerer Bedeutung fiir Arten und Lebensgemeinschaf- | Mittel
Pflanzen und ten vor (Griinland, Hecken, Baumreihe). Die Lindenreihe (30 Bdume im Be-
Tiere stand) ist nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzt. F&'ltltmla
mitte
Biotopvernetzung | Fauna !
Biodiversitat Die Gehdlze innerhalb des Geltungsbereichs sind Lebensraum von Gehdlz- | Vernetzung
britern sowie von Hohlen- und Nischenbritern. gering
Bei einer der Begehungen erfolgte ein Nachweis der Mauereidechse (Podarcis
muralis) in der Nahe des Bahngleises.
Innerhalb des Geltungsbereichs wurden keine potenziellen Fledermaushabi-
tate festgestellt.
Die Haselmaus (Muscardinus avellanarius) wurde bei fiinf Begehungen zwi-
schen Mitte April und Ende August 2026 nicht nachgewiesen.
Bedeutung fir die Vernetzung: Isolierung durch Straf3e und Bahn.
Larm Eine Vorbelastung durch Larm geht insbesondere von der Frankfurter Strale | hoch
und der Bahnlinie aus
Licht Lichteinwirkungen gehen von angrenzenden Bauflachen und der Frankfurter | mittel bis hoch

Landstralte aus
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Schutzgut

Situation

Bewertung der aktuellen Bedeutung

3. Boden

Im Geltungsbereich liegen in etwa der nérdlichen Halfte des Geltungsbereichs Boden aus 16sslehmhaltigen solifluidalen
Sedimenten vor (Hessischer Bodenviewer), die sich zu Braunerden entwickelt haben.

Solifluidal: entstanden durch BodenflieBen an Héngen oder durch Auftauen und Gefrieren auf Ebenen im Auftaubereich
des Dauerfrostbodens; verschiedenkérniges Material

Im sudlichen Teil liegen mit machtigen Lossschichten &olische (vom Wind herangetragene) Sedimente vor, die sich zu
Parabraunerden entwickelten. Diese Béden herrschen auch im Umfeld vor.

Biotopentwick-
lungspotenzial

kein besonderes Biotopentwicklungspotenzial

gering

Ertragspotenzial

mittel im Norden
sehr hoch im Siiden
Acker- / Grinlandzahl: > 70 bis < 75

Bedeutung fiir
Wasserhaushalt

(nach
Feldkapazitat)

hoch

Funktion als Ab-
bau, Ausgleichs-
und Aufbaume-
dium

(nach Nitratriick-
haltevermdgen)

gering im Norden, sehr hoch im Siiden

mittel bis sehr hoch

Archivfunktion

Hierzu liegen keine Informationen vor

Bodendenkmale

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Bodendenkmale bekannt

Schutzgut Situation Bewertung der aktuellen Bedeutung
4. Wasser
Oberflachen- Oberflachengewasser sind innerhalb des Geltungsbe- |-
gewasser reichs nicht vorhanden
Grundwasser - Das Plangebiet liegt in der qualitativen Zone IV und in | hoch
Nutzfunktion der quantitativen Zone C des Heilquellenschutzgebietes
von Bad Nauheim.
Die Regelungen der Heilquellenschutzgebietsverord-
nung vom 24. Oktober 1984 (StAnz. 48/1984 S. 2352)
sind im Rahmen von Baumaflinahmen einzuhalten. Auf
die Ver- und Gebote dieser Verordnung wird im Bebau-
ungsplan hingewiesen. Die Einhaltung der Verordnung
obliegt den Eigentimern bzw. Bauverantwortlichen.
Grundwasser- nicht bekannt nicht bekannt gering bis mittel
stand
Verschmutzungs- | bei hdheren Lésslehmdecken gering gering bis mittel

empfindlichkeit

Verschmutzungs-
geféahrdung

zurzeit liegt keine Verschmutzungsgefahrdung vor.
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Schutzgut Situation Bewertung der aktuellen Bedeutung
Hochwasser- In der Starkregenhinweiskarte des Landes Hessen wird
schutz dargestellt, dass innerhalb des Geltungsbereichs des B-

Plans die Starkregengefédhrdung hoch ist. Die Vulnera-
bilitdt gegenliber Hochwasser wird als nicht erhéht ge-
kennzeichnet.

Nordlich des Plangebietes verlauft ein FlieRpfad, des-
sen Einzugsgebiet das Plangebiet umfasst.

Die FlieRrichtung im Gebiet verlauft Uberwiegend in
Richtung Bahnstrecke.

Bei der Bebauung des Gebietes ist auf die angegebene
FlieRrichtung zu achten und insbesondere die Freifla-
chengestaltung entsprechend auszurichten.

Auch im Zuge der ErschlieBungs- und Infrastrukturpla-
nung sind die Darstellungen aus der FlieRpfadkarte zu
beriicksichtigen.

(Starkregenviewer Hessen, HLNUG, Einsichtnahme
12.10.2026)

5. Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

nicht bekannt

schitzen.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, zum
Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemal § 21 HDSchG dem Landesamt fiir
Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich
anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gemaf § 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der An-
zeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu

6. Art und Menge der erzeugten Abfille, ihrer Beseitigung und Verwertung

Abfalle
Altlasten

Das Thema ,Abfalle' hat im Zusammenhang mit der in Rede stehenden Bauleitplanung keine Gber das
Normale hinausgehende Relevanz.

Werden im Rahmen von BaumaRRnahmen, insbesondere bei Ausschachtungsarbeiten, Bodenkonta-
minationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fiir Mensch und
Umwelt ausgehen kann, ist umgehend die nach § 15 HAItBodSchG (Hessisches Altlasten- und Bo-
denschutzgesetz) zustandige Bodenschutzbehdrde zu benachrichtigen.

7. Eingesetzte Techniken und Stoffe

Stoffe und Tech-
niken

Die Themen ,Stoffe und Techniken‘ haben im Zusammenhang mit der in Rede stehenden Bauleitpla-
nung keine Uber das Normale hinausgehende Relevanz.

3.2  Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Kumulierende Auswirkungen im Zusammenhang mit Vorhaben benachbarter Plangebiete werden

nicht erwartet.

3.3 Wechselwirkungen und Zusammenfassende Bewertung

Zu Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern sind hier keine Besonderheiten anzufihren.
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3.4 Artenschutzrechtliche Prifung

Mit der Umsetzung der Planung kdnnen Eingriffe in Lebensraume von geschutzten Arten verbunden
sein. Im Rahmen eines Artenschutzgutachtens (BfL 2026) wurde untersucht, wie artenschutzrele-
vante besonders oder streng geschitzte Arten von den geplanten MaRnahmen betroffen sein kén-
nen und wie gegebenenfalls Stérungen und Verluste dieser Arten vermieden oder minimiert werden
kdénnen.

Mit der Umsetzung des B-Plans Nr. 81 ,Erweiterung Gewerbeband Frankfurter Landstrale’
verbundene mogliche Wirkfaktoren in Hinblick auf die artenschutzrechtlich relevante Fauna sind

o Beeintrachtigung von Habitaten von Gehdlzbritern durch die Verkleinerung der Hecke
entlang der Bahn, das Entfallen von Linden an der Strale und durch das Heranriicken von
Bebauung

o Beeintrachtigung von Habitaten von Hohlen- und Nischenbritern (Meisen) durch die
Verkleinerung der Hecke entlang der Bahn, das Entfallen von Linden an der Stral3e und
durch das Heranrtcken von Bebauung

o ggf. Aufgabe von Vogelbruten und dadurch Tétung von Eiern und/oder Nestlingen wenn mit
den Bauarbeiten wahrend der Brutzeit (Marz bis Ende September) begonnen wird

o Beeintrachtigung eines Lebensraumes der Mauereidechse durch das Heranrlcken von
Bebauung (Verminderte der Besonnung)

o Verkleinerung eines Nahrungsraumes von Eidechsen.

Fir die Mauereidechse erfolgt eine Abfrage in einem Prifbogen aus dem hessischen Leitfaden fir
artenschutzrechtliche Prifungen (HMU 2024).

Fur die nachgewiesenen Vogelarten werden Angaben in der ,Tabelle zur Darstellung der
Betroffenheit allgemein haufiger, besonders geschitzter Vogelarten* (HMU 2024) gemacht
(Brutvogel und Nahrungsgaste).

Brutvogelarten mit einem in Hessen unglinstigen/unzureichenden oder einem unzureichen-
den/schlechten Erhaltungszustand wurden weder innerhalb des Geltungsbereichs noch direkt an-
grenzend festgestellt.

Ergebnis der Artenschutzrechtlichen Prifung ist, dass unter Beachtung der in Kapitel 4.1 genannten
Vermeidungsmalnahmen kein Verbotstatbestand eintritt.

Eine Durchflihrung vorgezogener MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen
Funktionalitat (CEF-Malnahmen) wird nicht erforderlich.
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3.5. Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Um den nach Naturschutzrecht geforderten Ausgleich des geplanten Eingriffs zu bemessen, wird
eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung durchgefihrt. In der Bilanzierung wird der Zustand vor dem
Eingriff dem Zustand nach dem Eingriff rechnerisch gegeniibergestellt. Die Einordnung der Biotopty-
pen erfolgt auf der Grundlage der Hessischen Kompensationsverordnung (2018).

Nach der Hessischen Kompensationsverordnung ist eine Veranderung der Bodenfunktion rechne-
risch in der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung zu bewerten bei Ertragsmesszahlen je Ar (EMZ) von >
60 und < 20, sofern die Eingriffsflache unter 1 ha betragt.

Die Ertragsmesszahlen liegen innerhalb des Geltungsbereichs bei > 70 bis < 75 (Hessischer Boden-
viewer).

Bei einer groReren Eingriffsflache wird ein Bodengutachten erforderlich. Im vorliegenden Fall wird in
eine Flache mit einer Grofe von ca. 0,8 ha eingegriffen.

In der Bilanzierung wird von einer Grundflachenzahl von 0,4 ausgegangen.

Aulerdem wird bertcksichtigt, dass die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von wasser-
durchlassig befestigten Stellplatzen und ihren Zufahrten, einschlielich Lkw-Zufahrten sowie Tiefga-
ragen, bis zu einer Grundflachenzahl von insgesamt 0,8 Uberschritten werden darf.



abajd Jenisuaxa ‘Bm Bejyosnz pund |

17

B-Plan ,Erweiterung Gewerbeband Frankfurter Landstrale’ Bad Nauheim — Umweltbericht

Nzyspzuejlg odN3
eMgl+ M= 0O¥N3 swwng Puyosiaun ‘wnjeq ‘Yo
‘Juenamuspog ‘Hal+ 0O¥N3 ui Bunuyosawn J8naH ayuy g zab ‘9z0g JqoPO "Gl usp ‘UspeqSaIA
M X8pulua)soy ‘Jie|g usz)e| wep jny
g€6elee
AN J9)je|g 9yalS) awyeugewziesiy aiequaydaluy
( "IN 49)3e1g 9yais) Bunjuamaqgziesnz
€6¢.l2¢C ['1:144%4 8ES LYY *1%:14% 113143 "IN Helg yoeu Beipaqn /owwng
(0Z - 91 MiS ‘p} Juesabsul) uspury
8zhL- 8zrL 0 (zt) 0 ve ydzyesi3 9 pun '|d|93S jne Bunzueydwneq . 01270
00LLL- 00LLL 0 14474 0 ac Inpjniswneg abejuensN €G1°60
00S¥- 00S¥ 0 gee 0 0z (‘Buopueys ‘yosiwiey) exosH abejuensN 00520
68rLZ- 68542 0 1SS 0 6¢ uspueyloa - &osH|  (g) 002'20
0256¢- 0256¢€ 0 9/61 0 (4 yotaLnpnus ‘ayoejuns) abejuensN €ccll
80%0¢- 80¥0¢ 0 12474 0 vi * ageus buepus wneg 091°60
L6vy- V44 0 667} 0 [ ayogjisiyaxisausgens oLsolL
G29¥S- GZ9vS 0 G/82 0 6L (% 02) Junibag ayoeyyoeq 020l g
0LZhL- (X445 0 GLOL 0 vl (% 02) ayoe|)neg Jop ue |I9)uBUBYIEYUNID Lzl -~
8veve- 8vEVe 0 850% 0 Buniexdlsian Jw '|4 d)jebalsiap :ayoeyneg 0€G°0L w
=
0 0 0 0 0 o
098} 0918 0200} (0¥2) (00¢) ve x (usjieppus 9) sylewneg Jauls Ui uspulq 01270 s
918¢ 0 918¢ 0 clel [ ayoglisiysyisausyens 0LG0L e g
98G6€€ 0 98G6€€ 0 66EC vl * agels buepus wneg 091°60 -
Lv.16€ 0 v.16€ 0 610} 6€ O403H (9) 00Z°20 Q
GLEVSE 0 GLEVSE 0 Gqclol qe jensusjuisbunziny Jebigew asaimyosti4 (9) ov€790 -
. - puejsag - N
..._z R R IEL)) Bunuejq 'z 'n b:mummm. Lul tmtm.:mm
€l ¢l L 0] 6 8 L 9 S 14 € (4 4 qc ec 3
mag | Ly wiogzZiny| "IN
0l 'ds-g-ds 9-dsx¢dg ¥ dsx ¢ ds -snz | o¢§ Bunuyolezeg IN-dAL| ayoepiel
Jsyyoeu 18yJoA Jayyoeu 18yJoA wby Bunpamagziesnz 1apo | ¥ ‘ZINYos ‘z1esab qo ‘uaznanjue ‘sibb
[dM] zuasagia [dM] mamdojoig wb up dAysBunziny of ayoe|4 dm AM € 9bejuy yoeu dAysbunziny

wiayneN peg ,8geldispue Jaunpjuelq puegaqiomas buniayiamiy, ue|d-g

BfL Heuer & Déring

AM Pun 9yssieNgovH L § ‘OysSieNg 4sL § yoeu bunuysaiaqsysiaibsny L/L "IN Belg

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Tabelle 1



BfL Heuer & Déring B-Plan ,Erweiterung Gewerbeband Frankfurter Landstralle’ Bad Nauheim — Umweltbericht 18

Aus der Gegenlberstellung von Vor- und Nacheingriffszustand ergibt sich eine negative Bilanz von
227.253 Biotopwertpunkten.

4.  Malknahmenkonzept
4.1 Vermeidungsmaflnahmen

Folgende Vermeidungsmafnahmen sind vorgesehen, um die Auswirkungen der Planung auf die
Schutzgiter des UVPG zu vermindern oder zu vermeiden. Die im Artenschutzgutachten aufgefihr-
ten Vermeidungsmafinahmen werden hier aufgegriffen.

Nr. Art der MalRnahme Schutzgut
Artbezug
V 1 |Hecke und Saum entlang der Bahn liegen Uberwiegend aul3erhalb des Gel- Voégel
tungsbereichs und bleiben Uberwiegend erhalten. Eidechsen
Auch die Baumreihe entlang der Frankfurter LandstraRe bleibt im Wesentlichen
erhalten.

V 2 | Geholzrodungen erfolgen auRerhalb der Vogelbrutzeit zwischen dem 01. Okto- |Vogel
ber und dem 29. Februar (§ 39 BNatSchG).

Vv 3 |Um eine Aufgabe von Vogelbruten und dadurch Tétung von Eiern und/oder Vogel
Nestlingen zu vermeiden, wird mit den Bauarbeiten auRerhalb der Vogelbrutzeit
begonnen (01. Oktober bis 29. Februar).

V 4 | Der Brache- und Gehdlzstreifen entlang der Bahn und die Gehdlze entlang der |Vogel
Stralle werden durch Bauzaune vor Beeintrachtigungen durch Bauarbeiten ge- |Eidechsen
schutzt.

V 5 | Mittels eines parallel zur Bahnstrecke aufgestellten Reptilienzauns wird verhin- |Eidechsen
dert, dass Mauereidechsen in die Baustelle gelangen.

V 6 | Nach Aufstellung des Zauns und vor Beginn der Bauarbeiten erfolgen bei ge- Eidechsen
eigneter Witterung vier Begehungen, um Mauereidechsen aus dem Baustellen-
bereich in die Bahnparzelle zu verbringen.

V7 | Zusammenhangende Glasflachen bei Gebauden von mehr als 15 m? sowie Ter- |Vogel
rassen- und Balkonbristungen aus Glas so zu gestalten, dass Vogelschlag ver-
mieden wird. Dabei sind sog. ,hochwirksame® Muster anzuwenden. Solche
Hochwirksamen Muster sind zum Beispiel vertikale 5 Millimeter breite Linien in
einem Abstand von 10 Zentimetern oder horizontale Linien, die jedoch enger
stehen mussen: 3 Millimeter breit bei 3 Zentimetern Abstand oder 5 Millimeter
breit bei 5 Zentimeter Abstand.

V 8 |ZurVermeidung von Beeintrachtigungen durch Beleuchtung darf die Beleuchtung | Vogel

nicht Uber den Bestimmungsbereich hinaus strahlen. Zuldssig sind nur voll | Fledermiuse
abgeschirmte Leuchten (0 % Upward Light Ratio) mit vollstandig geschlossenem,
staubdichtem Gehause (Schutzart IP 65) und einem fir die meisten Arten
wirkungsarmen Farbspektrum (ohne UV-Anteil, geringer Blaulichtanteil,
warmweil3es Licht mit Farbtemperaturen von 1600 — 2400 K, max. 3000 K), deren
Oberflache sich nicht auf mehr als 60 °C aufheizt.

Die Lichtpunkthéhen sind mdglichst niedrig zu halten.

Die hochstzuladssige Beleuchtungsstarke betragt 5 Lux fur die Weg- und
Zugangsbeleuchtung von Grundsticken sowie 10 Lux fir Hof- und
Parkplatzbeleuchtung.

Fir Anstrahlungen oder selbstleuchtende Flachen mit mehr als 10 m? gilt eine
maximale Leuchtdichte von 2 cd/m?.




BfL Heuer & Déring

B-Plan ,Erweiterung Gewerbeband Frankfurter Landstrale’ Bad Nauheim — Umweltbericht

19

Nr.

Art der MalRnahme

Schutzgut
Artbezug

V9

Hohere Gebaude konnen sich auf das Landschaftsbild ostlich der Bahnlinie
negativ auswirken.
Die festgesetzten Gebaudehdhen orientieren sich an der ndrdlich angrenzenden
Bebauung wund fiihren zu keiner erheblichen Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes.

Landschaftsbild

V10

Oberirdische Stellplatze sowie Carports werden auf die Flachen innerhalb des
Baufensters und der festgesetzten Flache fiir Stellplatze im hinteren Bereich (in
Richtung Bahntrasse) beschrankt.

Ortsbild

V11

Gehwege, oberirdische Pkw-Stellplatze und Hofflachen sind auf den
Baugrundstiicken in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen, z.B.
Rasengittersteinen oder weitfugigem Pflaster.

Das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist in der Regel zu
versickern.

Wasserhaushalt

V12

Festsetzung zur Installation von Photovoltaik und/oder Solarthermieanlagen

Klima

V13

Zur Minderung der Immissionen aus Erschitterungen werden gebaudeseitige
Mafnahmen fir Bebauungen mit schutzbedurftigen Nutzungen (Buros usw.)
erforderlich, wenn die bahnzugewandte Auflenwand der Tiefgaragen einen
Abstand von 16 m zur nachstgelegenen Gleisachse unterschreiten. Es gilt
entweder die Abstimmung der Deckeneigenfrequenzen oder eine elastische
Gebaudelagerung vorzunehmen. Mdgliche Schutzmalnahmen sind im Zuge der
Gebaudeplanung zu dimensionieren.

Gebaudeschutz

V14

Festsetzung von Dach- und Fassadenbegriinungen und zum Erhalt von Baumen

Ortsbild,
Klima
Wasserhaushalt

Biotopschutz-
und Entwicklung

V15

Stitzmauern und Gabionen sind dauerhaft mit Kletterpflanzen zu begriinen. Die
Verkleidung von Stitzmauern durch vorgesetzte Trockenmauern ist zulassig.

Ortsbild

V 16

Zur Sicherung eines einheitlichen und zeitgemafen Erscheinungsbildes der
geplanten Birogebaude wird festgesetzt, dass ausschliel3lich Flachdacher
zulassig sind.

Ortsbild

V17

Fir die Ausbildung der Staffelgeschosse wird festgesetzt, dass diese zur
offentlichen Verkehrsflache der Frankfurter Landstrale um mindestens 1,50 m
von den AulRenwanden des Gebaudes =zuriickzusetzen sind. Durch das
Zurucksetzen der obersten Geschosse wird die wahrnehmbare Gebaudekubatur
insbesondere aus Richtung der Frankfurter Landstrale reduziert und eine
gestaffelte, optisch zurtickhaltende Hohenentwicklung der Gebaude unterstitzt.

Ortsbild

V18

Grelle, leuchtende, glanzende oder spiegelnde Materialien, Beschichtungen bzw.
Farbgebungen sind nicht zulassig.

Ortsbild

V19

Dariber hinaus sind Garagen und Nebengebaude in Material und Farbgebung an
die Hauptgebdude bzw. an deren untergeordnete Fassadenteile und -elemente
anzupassen.

Ortsbild

V 20

Abgrabungen an Gebauden werden nur ausnahmsweise und soweit sie
erforderlich sind, beispielsweise fur KellerauRentreppen, zugelassen. Sie durfen
nur an der der Verkehrsflache abgewandten Seite liegen und sie diirfen von ihrem
Ausmal die Freiflachen nicht einschranken.

Ortsbild

V 21

Stitzmauern aus kunstlichen Werkstoffen sind zu begrinen.
Die Verwendung von Pflanzsteinen wird ausgeschlossen.

Sichtschutzwande sind ebenfalls unzulassig, um eine offene und einheitliche
Gestaltung der Freiflachen zu gewahrleisten.

Ortsbild
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Nr. Art der MaRnahme Schutzgut

Artbezug

V 22 |Zur Sicherung einer naturnahen und begrinten Gestaltung der|Wasserhaushalt
Grundstucksfreiflachen sind zudem Folien, Vlies und Kunstrasen sowie Stein-, |Bodenschutz
Kies-, Split- und Schotterschittungen grundsatzlich unzulassig. Hiervon Arten und Le-
ausgenommen ist lediglich der erforderliche Spritzwasserschutz unmittelbar am bensgemein-
Gebaude. schaften

Klima

V 23 | Abfallsammelanlagen sind einzuhausen, mit Strauchern oder Hecken |Ortsbild
abzuschirmen oder in die Gebaude zu integrieren, sodass die Behalter von
offentlichen Verkehrsflachen (Frankfurter Landstral3e) aus nicht sichtbar sind.

V 24 |Einfriedungen sind ausschlielBlich als Hecken aus Laubgehdlzen oder als |Ortsbild
Kombination aus Hecke und Zaun zulassig. Klima/Luft
Plastikflechtzaune werden ausgeschlossen. Arten und Le-
Bei einer Kombination aus Hecke und Zaun muss der Zaun gleichmaRig durch | bensgemein-
Blattwerk Uberdeckt und damit in die Hecke integriert sein. schaften
Der festgesetzte Mindestbodenabstand des Zauns von 12 cm ermdglicht die
Durchlassigkeit der Einfriedungen fur Kleintiere.

Einfriedungen dirfen eine Gesamthdhe von 1,50 m nicht Uberschreiten. Aus
betrieblichen Griinden ist eine Uberschreitung auf maximal 2,40 m zulassig.

V 25 |Vorgaben zur Gestaltung von Werbeanlagen Ortsbild

V 26 | Das auf dem Grundstiick anfallende Niederschlagswasser ist in einem getrennten | Wasserhaushalt
Leitungsnetz in einer Regenwasserriickhalteanlage (z.B. Retentionszisterne) zu
sammeln.

Das Fassungsvermogen der Regenrlickhalteanlage muss mindestens 20 I/m?
befestigte Flache (Dach- und Verkehrsflachen) betragen.

Die Faktoren fur den Grad der Wasserdurchlassigkeit kbnnen entsprechend der
aktuellen Fassung der Abwassersatzung der Stadt Bad Nauheim (§ 25 Abs. 2)
berucksichtigt werden.

Um eine hydraulische Uberlastung der Kanalisation insbesondere bei
Niederschlagsereignissen zu vermeiden, wird der Abfluss aus der
Ruckhalteanlage auf maximal 2 |I/s gedrosselt. Dadurch wird der
Niederschlagswasserabfluss zeitlich verzdgert und ein gleichmaRigerer und fur
das bestehende Entwéasserungssystem vertraglicher Abfluss gewahrleistet.

V 27 | Festsetzung von baulichen Vorkehrungen zum Schutz vor Larm Larmschutz

Tabelle 2 Vermeidungsmalinahmen
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Legende
Uberbaute, versiegelte Flachen

mit Regenwasserversickerung (10.530);
zu 20 % begrint (11.221)

I:I Baufenster, Dachflachen zu 70 % begriint
(10.530/10.720)

D StraRBenverkehrsflache (10.510)

I:I Saum entlang der StraRRe (09.160)

:I Anlage einer strukturreichen Griinflache (11.223)
- Hecke aus heimischen Baumen und Stréauchern - Bestand (02.200 (B))

Originalformat: A 3

I:] Pflanzung einer Hecke aus heimischen, standortgerechten Arten (02.500)
‘ ‘. Anlage eines Saumes (09.153)

s - .
<\~/‘ Lindenreihe (04.210°, § 30 BNatSchG)

i ___: Geltungsbereich des Bebauungsplans

Die Ziffer gibt den Biotoptyp der Hessischen Kompensationsverordnung an.
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Im Entwurf werden nachvollzogen: Entfallen von insgesamt 8 Badumen und geénderte Abgrenzung Geltungsbereich im

Bereich der StralRenverkehrsflache
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4.2 AusgleichsmalRnahmen

Durch Festsetzungen zu Baumpflanzungen sowie die Anlage von Griunflachen kénnen die mit der
Umsetzung der Bauleitplanung verbundenen Wirkungen teilweise ausgeglichen werden. Folgende
Ausgleichsmalinahmen sind vorgesehen:

o Im Zuge der Herstellung von Zufahrten zu den Bauflachen kommt es zur Entfernung von
voraussichtlich 8 Baumen in der vorhandenen Baumreihe an der Frankfurter Landstralle.
Soweit der Erhalt der bestehenden Baume nicht moglich ist, sind Ersatzpflanzungen mit ei-
nem Stammumfang von 16 — 20 cm in 1 m Hohe durchzuflhren (vgl. Kapitel 2.2.4).

o Es ist vorgesehen, fir je 5 Stellplatze mindestens einen standortgerechten Laubbaum zu
pflanzen. In der Bilanzierung wird von 6 Baumen mit einem Stammumfang in 1 m Héhe von
16 — 20 cm ausgegangen.

o An der Nordseite des Geltungsbereichs ist die Pflanzung einer einreihigen, freiwachsenden
Hecke aus heimischen standortgerechten Straucharten mit umgebenden ruderalen Saumen
vorgesehen.

o An der Sudseite des Geltungsbereichs und zwischen den Bauflachen werden zwei Flachen
zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Sie
haben zusammen eine GroéfRe von insgesamt 1.976 m?.

Auf den Flachen wird eine standortgerechte blitenreiche Griinlandmischung regionaler Her-
kunft ausgebracht. Das Griinland wird ein- bis zweimal jahrlich gemaht. Dinger und Pestizide
werden nicht ausgebracht. Auf die Flache werden im Abstand von ca. 12 x 12 m standortge-
rechte Solitar-Laubgeholze gepflanzt. Ziel ist die Gestaltung eines Baumhains mit extensiver
Bodenbegrunung. Die Sortenwahl berticksichtigt die kiinftigen Klimananforderungen.

Alle Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgangigkeit ist fir gleichwertigen Ersatz Sorge
zu tragen.

4.2.1 Pflanzqualitaten und Arten

Lindenreihe (Tilia cordata) - Solitar-Hochstamme mit einem Stammumfang von mindestens 18 — 20
cm in 1 m Héhe in den Sorten ,Greenspire‘ oder ,Rancho‘ oder eine andere stadtklimafeste Sorte
mit vergleichbarer kegel- bis eiférmiger Wuchsform.

Artenliste 1 (Baume) — mindestens 3 x v mit Drahtballierung, 16 — 18 StU

Acer campestre — Feldahorn

Acer platanoides — Spitzahorn
Crataegus spec. — Weilldorn

Fraxinus ornus — Blumenesche
Koelreutheria paniculata — Lampionbaum
Ostrya carpinifolia — gew. Hopfenbuche
Prunus avium — Vogelkirsche
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Prunus padus — Traubenkirsche
Quercus petraea — Traubeneiche
Quercus robur — Stieleiche
Sorbus aucuparia — Eberesche

Tilia cordata — Winterlinde

Tilia platyphyllos — Sommerlinde

Obstbaume - mindestens 3 x v mit Drahtballierung, 16 — 18 StU

Malus domestica — Apfel

Prunus avium — Kulturkirsche
Prunus cerasus — Sauerkirsche
Prunus div. spec. — Kirsche, Pflaume
Pyrus communis — Birne

Pyrus pyraster — Wildbirne

Artenliste 2 (Straucher) — vier Triebe, ohne Ballen, 60 - 100

Amelanchier ovalis — Gemeine Felsenbirne
Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea — Roter Hartriegel
Corylus avellana — Hasel

Crataegus monogyna — Weif3dorn
Euonymus europaea — Pfaffenhiitchen
Frangula alnus — Faulbaum

Genista tinctoria — Farberginster

Ligustrum vulgare — Liguster

Lonicera xylosteum — Heckenkirsche

Lonicera caerulea — Heckenkirsche
Malus sylvestris — Wildapfel

Rhamnus cathartica — Kreuzdorn

Ribes div. spec. — Beerenstraucher

Rosa canina — Hundsrose

Salix caprea — Salweide

Salix purpurea — Purpurweide

Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
Viburnum lantana — Wolliger Schneeball
Viburnum opulus — Gemeiner Schneeball

Artenliste 3 (Zierstraucher und Kleinbdume) - vier Triebe, ohne Ballen, 60 - 100

Amelanchier div. spec. — Felsenbirne
Calluna vulgaris — Heidekraut
Chaenomeles div. spec. — Zierquitte
Cornus alba — Hartriegel

Cornus florida — Blumenhartriegel
Deutzia div. spec. — Deutzie
Forsythia x intermedia — Forsythie
Hamamelis mollis — Zaubernuss
Hydrangea macrophylla — Hortensie

Lonicera nitida — Heckenkirsche

Lonicera tatarica — Heckenkirsche
Magnolia div. spec. — Magnolie

Malus div. spec. — Zierapfel

Philadelphus div. spec. — Falscher Jasmin
Rosa div. spec. — Rosen

Spiraea div. spec. — Spiere

Weigela div. spec. — Weigelia

Artenliste 4 (Kletterpflanzen) - mindestens 2 x v, ab 2 Triebe, Co, 60 - 100

Aristolochia macrophylla — Pfeifenwinde
Clematis vitalba — Wald-Rebe

Hedera helix — Efeu

Hydrangea petiolaris — Kletter-Hortensie
Lonicera caprifolium — Gartengeil3blatt

Lonicera spec. — Heckenkirsche
Parthenocissus tricusp. — Wilder Wein
Polygonum aubertii — Knéterich
Wisteria sinensis — Blauregen
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Kompensationsmalinahmen

Das ermittelte Biotopwertdefizit in Hohe von 227.253 Biotopwertpunkten kann innerhalb des
Geltungsbereichs nicht ausgeglichen werden.

Hinzu kommt der erforderliche Ausgleich fir die Inanspruchnahme einer Kompensationsflache fir
den B-Plan Nr. 47 ,Gewerbeband Frankfurter LandstraRe’. Der Umfang der erforderlichen
Kompensation wird im Laufe des Bauleitplanverfahrens geklart.

Erganzende Malinahmen zur Kompensation des Eingriffes werden daher erforderlich.

5.  Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfuhrung der Planung

Es ist zu erwarten, dass bei einer Nichtumsetzung der Planung der aktuelle Zustand durch Pflege
und Nutzung erhalten bleibt.

6. Beschreibung der zu erwartenden verbleibenden Auswirkungen des
Vorhabens auf die Schutzguter des UVPG bei Durchfuhrung der
Planung (Bau- und Betriebsphase)

Schutzgut Mogliche Wirkfaktoren Bewertung
vor dem Hintergrund der vorgesehenen
Vermeidungsmalinahmen

1. Mensch

Erholungsraum

Beeintrachtigung des Ortsbildes durch Bebauung

Der Konflikt in Hinblick auf das Ortsbild wird
als gering eingestuft.

Keine Beeintrachtigung des Landschaftsbil-
des aufgrund von festgesetzten Gebaude-
héhen

Larm,

Erschitte-
rungen, Licht,
Warme,
Strahlungen,
Belastigungen

Zunahme von Larm wahrend der Bauphase,
Verkehrszunahme durch An- und Abfahrten
Beeintrachtigungen durch Erschitterungen

geringer Konflikt

Immissionen
Luftreinhaltung

Zunahme von Immissionen durch Verkehr und
Hausbrand

geringer Konflikt

Klimafunktion

verminderte Frischluftbildung

geringer bis mittlerer Konflikt

2. Arten und Lebensgemeinschaften

Lebensraume
(Biotope)
Biotopvernet-
zung

Pflanzen und
Tiere

Flachenverlust durch bauliche Mallhahmen

Beeintrachtigung von Teillebensrdumen von Vogel-
arten und der streng geschutzten Mauereidechse
durch Uberbauung

mittlerer Konflikt
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Schutzgut Mogliche Wirkfaktoren Bewertung
vor dem Hintergrund der vorgesehenen
Vermeidungsmalnahmen

3. Boden

Pufferfunktion |zuséatzliche Versiegelungen auf einem Boden mit | mittlerer Konflikt

Filterfunktion Uberwiegend hohem Ertragspotenzial

Speicherfunk-

tion

Bodenleben

Produktions-

funktion

4. Wasser

Grundwasser  |Ableitung von Oberflaichenwasser, mittlerer Konflikt

Oberflachen- Zunahme von Abwassern

wasser

Verschmut- Die Grundwasseriiberdeckung auf dem Léssstand- |Beeintrachtigungen der Grundwasserquali-

zungsge- ort wird als guinstig bewertet. tat sind durch geeignete Malinahmen voll-

fahrdung standig zu vermeiden.

7. Kultur- und sonstige Sachgiiter

zurzeit keine Betroffenheit bekannt

Zusammenfassende Bewertung

Durch den Bebauungsplan ergeben sich vor dem Hintergrund der Durchfiihrung von Malinahmen
zur Vermeidung folgende verbleibenden Konfliktintensitaten:

. geringe Beeintrachtigungen der Schutzgiter Ortsbild, Landschaftsbild, Immissionen und
Luftreinhaltung
. mittlere Konfliktintensitaten in Hinblick auf Arten und Lebensgemeinschaften, Boden, Grund-
und Oberflachenwasser und Klimafunktionen.

7. Weitere Belange der Umweltprufung

7.1 Alternativenprifung

Im gesamten Stadtgebiet von Bad Nauheim sind aktuell die in rechtskraftigen Bebauungsplanen
vorhandenen Gewerbegrundstlicke bebaut bzw. letzte Restgrundstlicke befinden sich zurzeit in der
Entwicklung. Der Stadt Bad Nauheim stehen, nach der nahezu abgeschlossenen Entwicklung der
funf neu erschlossenen Grundstiicke dstlich der Frankfurter Landstral3e, keine Gewerbegrundstlicke
zur WeiterverauBerung zur Verfligung. Dieser Zustand erschwert eine weitere, kontinuierliche ge-
werbliche Entwicklung der Stadt. Um der anhaltenden Nachfrage nach Gewerbeflachen in Bad Nau-
heim nachzukommen und damit eine flexible, nachfrageorientierte gewerbliche Stadtentwicklung ab-
zusichern, sollen weitere Gewerbeflachen mobilisiert werden (Vorentwurf des Bebauungsplans mit
Stand 28.09.2026).
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7.2 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
Zur Erstellung des Umweltberichtes wurden folgende Unterlagen herangezogen

o Artenschutzgutachten (2026 BfL, Wiesbaden)

o Bebauungsplan-Vorentwurf mit Stand 19.10.2026 (Planungsbtiro Fischer, Wettenberg)

o Bestandsaufnahme der Biotop- und Nutzungstypen innerhalb des Anderungsbereiches im
Jahr 2026 durch BfL (Wiesbaden)

o Hessischer Bodenviewer (HLNUG)

o Hessischer Natureg-Viewer (HLNUG)

o Hessischer Starkregen-Viewer (HLNUG)

o Hessischer Wasserrahmenrichtlinien-Viewer (HLNUG)

o Erschitterungstechnische Untersuchung Bebauungsplan Nr. 81 ,Erweiterung Gewerbe-
band Frankfurter Landstrale Bad Nauheim (Krebs + Kiefer Ingenieure GmbH Darmstadt
2026) — Prufung der Belange des Erschiutterungsschutzes im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens.

o Integriertes Klimaanpassungskonzept Bad Nauheim (Stadt Bad Nauheim 2025)
o Integriertes Klimaschutzkonzept Bad Nauheim (Stadt Bad Nauheim 0.J.)

o Stadtklimaanalyse Stadt Bad Nauheim (iMA Richter & Rockle 2025, Freiburg).

7.3 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Besondere Schwierigkeiten traten nicht auf.

7.4 Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans
auf die Umwelt

Der Stadt Bad Nauheim obliegt nach § 4 ¢ BauGB die Pflicht zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen bei der Umsetzung von Bauleitplanen sowie der Umsetzung der Vermeidungs-
und der Ausgleichsmalinahmen.
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8. Zusammenfassung des Umweltberichts

Ziel der Bauleitplanung ist die Fortsetzung der Entwicklung gewerblich genutzter Flachen 6stlich der
Frankfurter LandstralRe, erganzend zur bestehenden Bebauung. Das im Vorgriff auf den Vorentwurf
des B-Plans erstellte Bebauungskonzept entspricht im Wesentlichen dem stadtebaulichen Konzept
der nordlich gelegenen Grundstlicke. Somit ergibt sich die Mdglichkeit, den Gebaudebestand éstlich
der Frankfurter Landstral3e und damit auch den Ortseingang stadtebaulich harmonisch weiterzuent-
wickeln.

Das Plangebiet liegt im Stidwesten des Ortsteiles Schwalheim, nérdlich der B 455, westlich der Main-
Weser-Bahn und 6stlich der Frankfurter Landstra3e. Der Geltungsbereich umfasst in der Flur 1 der
Gemarkung Schwalheim die Flursticke 430, 431/1, 432, 651, 652/1 und 600/12 (tiw. -
Strallenparzelle).

Im Norden und Westen grenzen Gewerbegebiete an das Plangebiet an. Ostlich, hinter der
Bahnstrecke gelegen, grenzen landwirtschaftliche Flachen an. Im Siden setzt sich das derzeitig
vorhandene Grinlandband, mit Hecken zur Stral3e und zur Bahn hin, fort.

Der Geltungsbereich hat eine Grofe von ca. 1,48 ha.

Im Regionalen Flachennutzungsplan 2010, Planstand 31.12.2025 (Regionalverband Frankfurt
RheinMain 2011) enthalt innerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans folgende Darstellungen

- Flache fir die Landbewirtschaftung
- Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz
- Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen.

Vorranggebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Schutzgebiete und Schutzobjekte gemaf § 23 bis § 29 des Bundesnaturschutzgesetztes sind von
der Planung nicht betroffen.

Die Lindenreihe entlang der Frankfurter Landstralle ist gemaf § 25 HENatG in Verbindung mit § 30
BNatSchG gesetzlich geschitzt (30 Baume im Bestand).

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen Flurstiicke, die als KompensationsmalRnahme fur den B-Plan
Nr. 47 ,Gewerbeband Frankfurter Landstralle’ festgesetzt wurden. Es handelt sich dabei um die
Flursticke in der Flur 1

o Nr. 430 (6.673 m?)
o Nr.651 (131 m?)
o Nr. 432 (4.003 m2).

Auf den Flurstiicken erfolgte eine Ansaat von Grunland.

Als Okokontomalinahme gemaR § 16 BNatSchG wurde die Lindenreihe entlang der Frankfurter
LandstralRe angepflanzt (Flur 1 Nr. 600/12).
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Anhand der landschaftsdkologischen und -gestalterischen Funktionen wird die aktuelle Bedeutung
des Gebietes eingeschatzt und seine Empfindlichkeit gegenuber Nutzungsanderungen bewertet.
Das Ergebnis der schutzgutbezogenen Bewertung wird tabellarisch dargestellt.

Zur Beurteilung von Natur und Landschaft wurde in der Vegetationsperiode 2026 eine Bestandsauf-
nahme der Biotop- und Nutzungstypen im Gelande durchgefihrt. Die Einordnung der Biotoptypen
erfolgte auf der Grundlage der Hessischen Kompensationsverordnung (2018).

Folgende Biotoptypen sind innerhalb des Geltungsbereichs und direkt angrenzend entlang der
Bahnlinie vorhanden:

« Frischwiese maliger Nutzungsintensitat mit héherem Anteil an Wiesen-Salbei (Salvia pra-
tensis) und Wiesen-Witwenblume (Knautia arvensis) auf dem grofiten Teil der Flache

« Ruderalvegetation, zum Teil mit Brombeere, entlang der Bahnlinie mit Zeigern fur einen
eher mageren, trockenen Standort wie Kleiner Wiesenknopf (Sanguisorba minor), Knollen-
Platterbse (Lathyrus tuberosus), Nickendes Leimkraut (Silene nutans) und Tipfel-Johannis-
kraut (Hypericum perforatum)

« Hecken aus Baumen und Strauchern wie Walnuss, Berg-Ahorn, Schlehe, Hunds-Rose und
Schwarzem Holunder entlang der Bahnlinie und an der Frankfurter Landstralte im Siiden

« kleines Gebisch zum Nachbargrundstiick im Norden hin

« jlngere Lindenreihe entlang der Frankfurter Landstral3e in einem Grasstreifen und einem
Narzissen-Aspekt im Frihjahr im Bereich der Baumscheiben.

Mit der Umsetzung der Planung kénnen Eingriffe in Lebensrdume von geschiitzten Arten verbunden
sein. Im Rahmen eines Artenschutzgutachtens (BfL 2026) wurde untersucht, wie artenschutzrele-
vante besonders oder streng geschitzte Arten von den geplanten MalRnhahmen betroffen sein kén-
nen und wie gegebenenfalls Stérungen und Verluste dieser Arten vermieden oder minimiert werden
koénnen.

Als Grundlage fir die Beurteilung der Wirkungen, die mit der Umsetzung der Planung auf die
artenschutzrechtlich relevante Fauna verbunden sein konnen, erfolgten im Jahr 2026 eine
Potenzialanalyse in Hinblick auf Fledermause, eine Erfassung von Reptilien, eine avifaunistische
Kartierung sowie eine Kartierung der Haselmaus (Muscardinus avellanarius).

Mit der Umsetzung des B-Plans Nr. 81 ,Erweiterung Gewerbeband Frankfurter Landstral3e’
verbundene mdgliche Wirkfaktoren in Hinblick auf die artenschutzrechtlich relevante Fauna sind

o Beeintrachtigung von Habitaten von Gehdlzbritern durch die Verkleinerung der Hecke
entlang der Bahn, das Entfallen von Linden an der Straf3e und durch das Heranrticken von
Bebauung

o Beeintrachtigung von Habitaten von HOhlen- und Nischenbritern (Meisen) durch die
Verkleinerung der Hecke entlang der Bahn, das Entfallen von Linden an der Stral3e und
durch das Heranrucken von Bebauung

o ggf. Aufgabe von Vogelbruten und dadurch Tétung von Eiern und/oder Nestlingen wenn mit
den Bauarbeiten wahrend der Brutzeit (Marz bis Ende September) begonnen wird

o Beeintrachtigung eines Lebensraumes der Mauereidechse durch das Heranriicken von
Bebauung (Verminderte der Besonnung)

o Verkleinerung eines Nahrungsraumes von Eidechsen.

Fir die Mauereidechse erfolgt eine Abfrage in einem Prifbogen aus dem hessischen Leitfaden fir
artenschutzrechtliche Prifungen (HMU 2024).
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Fir die nachgewiesenen Vogelarten werden Angaben in der ,Tabelle zur Darstellung der
Betroffenheit allgemein haufiger, besonders geschitzter Vogelarten® (HMU 2024) gemacht
(Brutvégel und Nahrungsgaste).

Brutvogelarten mit einem in Hessen unglnstigen/unzureichenden oder einem unzureichen-
den/schlechten Erhaltungszustand wurden weder innerhalb des Geltungsbereichs noch direkt an-
grenzend festgestellt.

Ergebnis der Artenschutzrechtlichen Prifung ist, dass unter Beachtung der in Kapitel 4.1 genannten
Vermeidungsmafnahmen kein Verbotstatbestand eintritt.

Eine Durchflihrung vorgezogener MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitat (CEF-Mafnahmen) wird nicht erforderlich.

In der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung ergibt sich aus der Gegenuberstellung von Vor- und
Nacheingriffszustand eine negative Bilanz von 227.253 Biotopwertpunkten.

Hinzu kommt der erforderliche Ausgleich flr die Inanspruchnahme einer Kompensationsflache fir
den B-Plan Nr. 47 ,Gewerbeband Frankfurter Landstrale’. Der Umfang der erforderlichen
Kompensation wird im Laufe des Bauleitplanverfahrens geklart.

Mallnahmen zur Kompensation des Eingriffes werden daher aulierhalb des Geltungsbereichs
erforderlich.

Durch den Bebauungsplan ergeben sich vor dem Hintergrund der Durchfiuhrung von MaRnahmen
zur Vermeidung und zum Ausgleich folgende verbleibenden Konfliktintensitaten:

. geringe Beeintrachtigungen der Schutzguter Ortsbild, Landschaftsbild, Immissionen und
Luftreinhaltung

. mittlere Konfliktintensitaten in Hinblick auf Arten und Lebensgemeinschaften, Boden, Grund-
und Oberflachenwasser und Klimafunktionen.

Aufgestellt

Wiesbaden, den 22. Oktober 2026
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