Bauleitplanung der Gemeinde Ober-Mérlen

Bebauungsplan Nr. 3b, ,Gewerbegebiet Boschstral3e® 1. BA, OT Ober-Mdrlen

Behandlung der Anregungen aus dem Verfahren nach § 3 (2) und 4 (2) BauGB

Beteiligung und Offenlegung vom 29. Juni bis zum 29. Juli 2020 einschl.

Ubersicht

Stand 4.1.2022

klfré. Name / TOB Antwort am Anmerkung
. Stellungnahme vom
1 Hessen Mobil 24.7.2020 17.10.2019
2 Landesamt fir Denkmalpflege keine Bedenken
3 Landesamt fur Umwelt und Geologie keine Antwort
4 Polizeiprésidium Mittelhessen keine Antwort
5 Stadt Bad Nauheim 6.7.2020 keine Einwande
6 Stadt Butzbach keine Antwort
7 Rosbach v.d. Hohe keine Antwort
8 Stadt Usingen keine Antwort
9 Deutsche Telekom AG keine Antwort
10 Oberhessische Versorgungsbetriebe (ovag 28.7.2020 Stellungnahme vom
Netz) 15.10.2019
11 pledoc (Leitungsauskunft) Eigenrecherche
12 Industrie- und Handelskammer Friedberg 24.7.2020 keine Einwande
13 ZOV Verkehrsdezernat keine Antwort
14 Bund fur Umwelt und Naturschutz
Deutschland
15 Deutsche Gebirgs- und Wandervereine
16 Hessische Gesellschaft fur Ornithologie und
Naturschutz e.V. Sammelstellung-
17 | Naturschutzbund Deutschland nahme keine Bedenken
18 Botanische Vereinigung fur Naturschutz in vom 29.7.2020
Hessen e.V.
19 Schutzgemeinschaft Deutscher Wald
20 | Verband Hessischer Sportfischer e.V.
21 Landesjagdverband Hessen e.V.
22 Kreisausschuss des Wetteraukreises 22.7.2020
23 Regierungsprasidium Darmstadt 30.7.2020
24 Regionalverband FrankfurtRheinMain 27.7.2020

Stellungnahmen aus der Birgerschaft

- keine -

Die folgende Aufstellung enthalt eine Gegenuberstellung der im Verfahren vorgebrachten
AulRerungen der beteiligten Behérden. Gegenibergestellt wurden Kommentare und
Abwéagungsvorschlage, die einzeln oder insgesamt abzustimmen sind (vgl. 8 1 (7) BauGB.




Stellungnahme im Verfahren Abwadégungsvorschlag

Hessen Mobil HESSEN | 1. Hessen Mobil
StraBen- und Verkehrsmanagement i) . .
- ] Schreiben vom 24.7.2020 unter Bezug auf die Stellungnahme vom
Gelnhausen 4
L& 17.10.2019
s |
Hessen Mobil — Stralen- und Verkehrsmanagement Aktenzeichen 34c2-19-014676-BE13.01.2
Postfach 1665. 63556 Gelnhausen
. Bearbeiter/in Reina Képer
Gemeindevorstand der Telefon (06051) 832 202
Gemeinde Ober-Mérlen Fax (06051) 832 171
Frankfurter Str?Be 31 E-Mail reina.koeper@mohil.hessen.de
61239 Ober-Morlen
Datum 17. Oktober 2019

Bauleitplanung der Gemeinde Ober-Méorlen
Bebauungsplan Nr. 3b "Gewerbegebiet BoschstraBBe 1. Bauabschnitt", im
Ortsteil Ober-Mérlen

friihzeitige Beteiligung Trager Offentlicher Belange gemaR §4(1)BauGB

Schreiben des Biiros fiir Landschaftsékologie und Projektplanung Bischoff
& HeR vom 12.09.2019

Sehr geehrte Damen und Herren, 1.1

die Ermittlung und Beurteilung umweltrelevanter Sachverhalte unterliegt fiir Keine Abwéagungsrelevanz
kommunale Planungen nicht der Prifpflicht durch das Hessen Mobil Strallen- und
Verkehrsmanagement. Auf den jeweiligen Planflachen finden durch unsere
Behdrde auch keine regelmaligen Erhebungen statt. Insofern erfolgen vonseiten
dem Hessen Mobil Strallen- und Verkehrsmanagement zur vorliegenden
Bauleitplanung der Gemeinde Ober-Mérlen keine Anregungen/Angaben fiir die
Ermittlung des erforderlichen Umfangs und Detaillierungsgrades der
Umweltpriifung gemarn §2(4) BauGB.
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Stellungnahme im Verfahren

Abwadégungsvorschlag

Vonseiten dem Hessen Mobil Strallen- und Verkehrsmanagement bestehen
stralRenrechtlich, die Bundesstralle 275 hetreffend, keine planrelevanten
Einwende zum vorgelegten Bebauungsplan.

Gegen den Straltenbaulasttréger der Ubergeordneten Stralte (Bundesstralie 275)
bestehen keine Anspriiche gegen Verkehrsemissionen, auch zu keinem spéteren
Zeitpunkt.

Mit freundlichen Griiten
im Auftrag

gezeichnet

Reina Koéper

1.1ff

Keine Abwagungsrelevanz
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Stellungnahme im Verfahren Abwadégungsvorschlag

7 Der Kreisausschuss 22. Wetteraukreis, Schreiben vom 22. Juli 2020

Fachdienst Kreisentwicklung

Wetteraukreis

Besucheranschrift:
Homburger StraBe 17
61169 Friedberg

Wetteraukreis - Postfach 10 06 61 - 61146 Friedberg 06031 83-0

Auskunft erteilt Frau Langenberg

Diplomingeniere Max Hef, Norbert Tel-Durchwahl  83-4300

Bischoff

: E-Mail Eva.Langenberg

Breiter Weg 133 3 @wetteraukreis.de

35440 Linden Fax/PC-Fax 06031 83-914300
Zimmer-Nr. 218

Aktenzeichen 60177-20-TOB
Sprechzeiten

Datum 22.07.2020
Az.: 60177-20-TOB-
(Aktenzeichen bitte immer angeben)
Vorhaben: PL g fahren - Beb gsplan (BP) Nr. 3b Gewerbegebiet BoschstraBe 1. Bauabschnitt in

Ober-Mérlen -

~Gemarkung: Ober-Morlen
Flur: 8
Flurstick: 10/1

Sehr geehrte Damen und Herren,
nachfolgend Uberlassen wir lhnen die Stellungnahme des Wetteraukreises: .

FSt 2.3.2 Gesundheit- und Gefahrenabwehr / Kommunalhygiene
Ansprechpartner/in: Herr Markus Goltz Wy

Aus Sicht der Fst. 2.3.2 bestehen hinsichtlich des o. g. Bebauungsplanes keine
Bedenken.
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Stellungnahme im Verfahren

Abwadégungsvorschlag

FB 4 Archédologische Denkmalpflege
Ansprechpartner/in: Herr Dr. Jorg Lindenthal
Gegen den vorgesehenen Bebauungsplan werden seitens der Archiologischer

Denkmalpflege Wetterau keine grundsitzlichen Bedenken oder Anderungswiinsche
vorgebracht. ;

Die Hinweise zur Sicherung von Bodendenkmilern auf § 21 HDSchG sind korrekt.

22 ff

FSt 2.3.6 Brandschutz

Ansprechpartner/in: Herr Lars Henrich

Gegen das Vorhaben bestehen keine Bedenken, wenn folgende MaBnahmen
bertcksichtigt werden:

Léschwasserversorgung

Zur Sicherstellung des Léschwasserbedarfs (§ 3 Abs. 4 HBKG) ist in Anlehnungan das
DVGW Regelwerk - Arbeitsblatt W 405 entsprechend der baulichen Nutzung gemiB § 17
Baunutzugsverordnung - BauNVO - folgender Léschwasserbedarf erforderlich:

1600 /min.

Diese Loschwassermenge muss mindestens fir eine L&schzeit von 2 Stunden zur
Verflgung stehen.

Der FlieBdruck darf im Versorgungsnetz bei max. Léschwasserentnahme (ber die
eingebauten Hydranten nicht unter 1,5 bar absinken.

Kann diese Léschwassermenge vom Offentlichen Versorgungsnetz nicht erbracht
werden, so ist der L&schwasservorrat durch andere geeignete’ MaBnahmen, z.B.
Léschteiche (DIN 14 210), unterirdische Léschwasserbehalter (DIN 14 230) oder die
Einrichtung von L&schwasserbehalter (DIN 14 230) oder die Einrichtung von
Léschwasserentnahmestellen an ,offenen Gewassern“ sicherzustellen.

Die Gemeinde wird dafiir Sorge tragen, dass die

ErschlieBungsnotwendigkeiten, die Feuerwehr betreffend, eingehalten
werden. Bauplanungsrechtlich ergeben sich keine Konsequenzen.

Gemeinde Ober-Morlen, Bebauungsplan ,,Boschstrafie” 1.BA, Stand 4. Januar 2022
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Stellungnahme im Verfahren Abwadégungsvorschlag

Hydranten: _ dto.

Zur Lodschwasserentnahme sind im o&ffentlichen Versorgungsnetz Hydranten -
Unterflurhydranten nach DIN 3221 bzw. Uberflurhydranten nach DIN 3222 einzubauen.

Folgende Absténde sind einzuhalten:
» Offene Wohngebiete 120 m
»geschlossene Wohngebiete 100 m
» GeschéaftsstraBen 80 m
Fir den Einbau der Hydranten ist das DVGW Regelwerk - Arbeitsblatt W 331 (M) -
einzuhalten.
Uberflurhydranten sind entsprechend DIN 3222 farblich zu kennzeichnen.

Unterflurhydranten sind durch Hinweisschilder fiir Brandschutzeinrichtungen nach DIN
4066 gut sichtbar zu kennzeichnen.

Sonstige MaBnahmen: dto.
Die StraBen sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast
von mindestens 10 t und einem zulédssigen Gesamtgewicht von 16 t ohne Schwierigkeiten
befahren werden kénnen.

Auf die Muster Richtlinie der Fachkommission Bauaufsicht der ARGEBAU vom Juli 1998
»Flachen fur die Feuerwehr“ wird verwiesen.

FSt 4.1.2 Naturschutz und Landschaftspflege
Ansprechpartner: Frau Eva Maria Lospichl

Fachliche Stellungnahme (abwigungsfihige Sachverhalte)

Gegen die Inhalte des Bebauungsplanes Nr. 3b "Gewerbegebiet BoschstraBe" bestehen
seitens der Unteren Naturschutzbeh6érde des Wetteraukreises bei plangemaBer
Umsetzung keine grundlegenden Bedenken.

Die Festsetzung von Nisthilfen fir gebdudebewohnende Végel und Fledermiduse wird | Die Festsetzung wird erganzt.
begriiBt. Wir bitten die Festsetzung der Nisthilfen dahingehend zu erginzen, dass auch
die dauerhafte Pflege sowie der Ersatz bei Abgang sichergestellt werden. ,

Wir weisen darauf hin, dass die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorgaben des & o
44 Bundesnaturschutzgesetz wahrend der Bauarbeiten durch die Bauherrschaft in | Ein Hinweis auf 8§ 44 BNatSchG wird in die Planurkunde aufgenommen.
geeigneter Weise sicherzustellen ist.

Mit Satzungsbeschluss ist die Ausbuchung der zum Ausgleich des verbleibenden
naturschutzrechtlichen Biotopwertdefizites erforderlichen 122.497 Biotopwertpunkte
aus dem Okokonto der Gemeinde Ober-Mérlen bei der Unteren Naturschutzbehérde des
Wetteraukreises zu beantragen. Im Antrag ist neben der zu belastenden MaBnahme auch
die abzubuchende Fliache innerhalb der MaBnahme zu benennen und darzustellen.
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Stellungnahme im Verfahren

Abwadégungsvorschlag

FSt 4.1.3 Wasser und Bodenschutz

Ansprechpartner: Herr Thomas Buch

Fachliche Stellungnahme (abwiagungsfihige Sachverhalte)

Die wasserwirtschaftlich relevanten Belange (Lage im Heilquellenschutzgebiet) sind in
der Planung richtig dargestellt und wiedergegeben.

Wir weisen darauf hin, dass im Bebauungsplan (Karte) unter Punkt "Hinweise"
falschlicherweise dargestellt wird, das Plangebiet lige vollstindig in der Zone Il des
Trinkwasserschutzgebietes "Stockborn". Das ist falsch und entsprechend zu korrigieren.

Ansonsten bestehen keine Bedenken gegen die plangemiaBe Umsetzung der Planung.

22 ff
Kein Abwéagungserfordernis

FSt 4.2.2 Agrarfachaufgaben

Ansprechpartner: Frau Silvia Bickel

Fachliche Stellungnahme (abwigungsfihige Sachverhalte)

Aus landwirtschaftlicher Sicht haben wir keine Bedenken zu dem o.g. Bebauungsplan.

FD 4.5 Bauordnung
Ansprechpartner/in: Frau Birgit Wirtz
Es liegen Einwendungen vor.

Rechtsgrundlage: BauGB, BauNVO, HBO, Verordnungen

Fachliche Stellungnahme:

1. In der textlichen Festsetzung 1.4 ist klarzustellen, dass jeder Gewerbebetrieb die
Immissionsrichtwerte flr ein Mischgebiet einzuhalten hat. Ansonsten wiirde diese
Festsetzung zu einem bestimmt nicht gewlinschten "Windhundprinzip" fiihren d.h.
der erste Betrieb kdnnte das komplette Larmkontingent ausnutzen und so
verhindern, dass sich andere Betriebe noch ansiedeln kénnen. Alternativ kénnen
auch flachenbezogene Schallleistungspegel festgesetzt werden.

2. Bei der textlichen Festsetzung unter Punkt 4.1 empfehlen wird, aufgrund der Lage
des Gebietes (Landschaftsbild) auch eine maximale' = Lingenausdehnung
festzusetzen. ‘

3. Die Rechtsgrundlage flr die textlichen Festsetzungen unter Punkt 8 soll wohl §9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB sein

4. Textliche Festsetzungen sind eindeutig und bestimmt zu fassen. Daher ist in der
Festsetzung 8.2 die Formulierung "soll" zugunsten "ist" zu ersetzen.

zu l.:

Es ist beabsichtigt, eine Larmkontingentierung auch im Hinblick auf den
gesamten Entwicklungsbereich westlich der Boschstralie festzusetzen.
Dazu wurde der TUV Hessen mit einem entsprechendem Gutachten betraut.
Der Festsetzungsvorschlag befindet sich im Anhang der vorliegenden
Abwagungsvorschlage. (siehe unten)

zu 2.

Es wird festgesetzt, dass sie Gesamtlange 70 m nicht Gberschreiten soll.
zu 3.:

wird korrigiert

zu 4.

wird korrigiert
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Stellungnahme im Verfahren Abwadégungsvorschlag

FSt 4.5.0 Denkmalschutz
Ansprechpartner/in: Herr Uwe Meyer
Keine Einwendungen.

FB5, LU3 Besondere Schultrigeraufgaben

Ansprechpartner/in: Herr Martin Bastian

Gegen den vorgesehenen Bebauungsplan der Gemeinde Ober-Mérlen werden aus Sicht
des Schultragers keine Bedenken geltend gemacht.

Mit freundlichen GriiBen
Im Auftrag

Ua

Eva Langenberg

Regierungsprésidium Darmstadt 23. Regierungsprasidium Darmstadt

Schreiben vom 30.6.2020

Regierungsprasidium Darmstadt. 64278 Darmstadt

Unser Zeichen: RPDA - Dez. Ill 31.2-61 d 02.14/9-2019/2
Ihr Ansprechpartner: Dorothee Tacke
Gemeindevorstand Zimmernummer: 3.048
Telefon/ Fax: 06151 12 8921
der Gemeinde Ober-Mdrlen E-Mail: dorothee.tacke@rpda.hessen.de
Datum: 30. Juli 2020

Frankfurter Strafle 31
61239 Ober-Morlen

Bauleitplanung der Gemeinde Ober-Mérlen

Bebauungsplanentwurf Nr. 3b ,,Gewerbegebiet Boschstralle 1.Bauabschnitt
Stellungnahme gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Schreiben des Planungsbiiros Bischoff & He vom 26. Juni 2020

Meine Stellungnahme vom 17.0ktober 2019 Az. 11131.2 — 61d 02/01 - 38

Gemeinde Ober-Morlen, Bebauungsplan ,,Boschstrafie” 1.BA, Stand 4. Januar 2022
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Stellungnahme im Verfahren

Abwadégungsvorschlag

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Plangebiet Nr. 3b ,Gewerbegebiet Boschstralle 1.Bauabschnitt® mit seiner Gréfe von
0,77 ha liegt innerhalb eines im Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ausgewiesenen ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe,
Planung” bzw. in einer ,gewerblichen Bauflache, geplant®. Die Planung ist somit i.S.v. §1
Abs.4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Aus der Sicht des Naturschutzes (Planungen und Verfahren) teile ich lhnen mit, dass
von dem Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs kein Natur- oder Landschafts-
schutzgebiet berlhrt ist.

Hinsichtlich weiterer naturschutzfachlicher Belange verweise ich auf die Stellungnahme
der zustdndigen unteren Naturschutzbehdérde.

Kein Abwagungserfordernis

Bezlglich der vom Regierungsprasidium Darmstadt - Abteilung Arbeitsschutz und Um-
welt Darmstadt - zu vertretenden Belange teile ich Ihnen folgendes mit:

Grundwasser
Meine Stellungnahme vom 17.10.2019 BLP-Nr. 161/19 ist weiterhin giltig.

Oberflachengewédsser
Aus der Sicht des Dezernates 41.2 bestehen gegen den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Boschstralke" (1.BA) der Gemeinde Ober-Mérlen keine Bedenken.

 Rrm—]

Abwasser, Gewdsserglte
Meine Stellungnahme vom 17.10.2019 BLP-Nr. 161/19 ist weiterhin gilltig.

Aus der Stellungnahme vom 17.10.19:

Grundwasserschutz/Wasserversorgung

Die Bauleitplanung muss wasserwirtschaftliche Belange angemessen berlcksichtigen. Ge-
wahrleistet werden missen eine qualitativ und quantitativ ausreichende Wasserversorgung
und ein ausreichender Schutz des Grundwassers. In den Unterlagen sind dazu keine ausrei-

chenden Aussagen enthalten.

Die Bauleitplanung ersetzt nicht ggfs. erforderliche eigene wasserrechtliche Zulassungen, z
B. fir bauzeitige Grundwasserhaltungen oder fir mogliche Barrierewirkungen von Gebau-
den im Grundwasser.

Die Hinweise werden zu Kenntnis genommen.
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Stellungnahme im Verfahren

Abwadégungsvorschlag

Die planaufstellende Kemmune hat in eigener Verantwortung sicherzustellen, dass die Ver-

sorgungssicherheit der dffentlichen Wasserversorgung dauerhaft fir die klinftige Bebauung
im Rahmen der bestehenden wasserrechtlichen Zulassungen gewahrleistet ist und eine aus-
reichende Léschwassermenge bereitgestellt werden kann.

Das Plangebiet liegt in der Quantitativen Schutzzone | des Oberhessischen Heilquellen-
schutzberzirkes (Hess. Regierungsblatt Nr. 33 vom 07.02.1929). Dieses Schutzgebiet fallt je-
doch gemal3 dem Schreiben vom 22.12.1998 des Hessischen Landesamtes fiir Bodenforschung
(HLfB) in den Bereichen weg, wo ein anderes Schutzgebiet festgesetzt ist. Da das Plangebiet

ebenfalls in der Quantitativen Schutzzone B (vormals D) des festgesetzten Heilquellenschutz-

gebietes ,Bad Nauheim” (St.Anz. 48/84 S. 2352 v. 24.10.1984) liegt, sind die Ge- und Ver-
bote fur das Oberhessische Heilquellenschutzgebiet nicht mehr zu beriicksichtigen. Jedoch
sind die fir das Heilguellenschutzgebiet ,Bad Nauheim” festgelegten Ge- und Verbote zu
beachten. Hiernach sind Ausnahmeantrage bei Eingriffen > 100m zu stellen, was hier nicht
der Fall sein dirfte.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Wasserschutzgebieten.

Die Hinweise werden zu Kenntnis genommen.

Ein entsprechender Hinweis ist bereits Bestandteil der Planurkunde.

Ein entsprechender konkreter Wasserbedarfsnachweis und dessen Deckung sind in der Be-

grindung zum Bebauungsplan nicht aufgefiihrt und missen deshalb noch vorgelegt wer-
den.

Anmerkung: Eine Bebauung nach § 30 BauGB darf — unabhéngig von der
Planreife - nur erfolgen, wenn die Erschliel3ung gesichert ist. Von daher liegt
es in der Eigenverantwortung der Gemeinde, fur eine Deckung des
Wasserbedarfs zu sorgen.

Aus Sicht des Dezernates Oberirdische Gewésser, Renaturierung bestehen keine Bedenken

gegenlber der vorgesehenen Planung.

Kommunales Abwasser

Das Plangebiet wird in der aktuellen Schmutzfrachtsimulationsberechnung -SMUSI- (2017)
fur das Einzugsgebiet der Klaranlage Bad Nauheim im Gemeindegebiet Ober-Mérlen als Er-
weiterungsflache berlcksichtigt.
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Stellungnahme im Verfahren

Abwadégungsvorschlag

Entsprechend Ziffer 6.2 der Begriindung zum Bebauungsplan soll das Plangebiet an die be-
stehende Mischwasserkanalisation angeschlossen werden. Erst bei der spater vorgesehenen
Erweiterung des Gewerbegebietes auf die im FNP vorgesehenen Flachen soll Gber eine evtl.
Ableitung des Niederschlagwassers im Trennsystem entschieden werden.

Eine Entwéasserung im Mischsystem ist nach § 55 Abs. 2 Satz 1 WHG nicht zuldssig und kann
nur in begriindeten Fallen erlaubt werden. Der begriindete Fall liegt hier nicht vor und be-
darf einer extra Erlduterung.

Der Anregung wird nicht entsprochen.
Zum ,begrindeten Fall*:

Das Plangebiet ist nur ein Teil eines gemal FNP gré3eren
zusammenhangenden Baugebietes. Die Investitionskosten fir die
Gesamtentwasserung im Trennsystem lassen sich durch das Teilgebiet nicht
tragen. Auch stehen bis dato keine geeigneten Flachen zur Verfugung.
Angedacht ist eine Entwasserung tber den westlich verlaufenden Graben
(,Der Hainbach®). Da die Abflussspitzen aber gedrosselt werden mussen, soll
ein Regenriickhaltebecken zwischengeschaltet werden. Eingriffsminimierend
sollen Verkehrs und Stellplatze versickerungsfahig ausgebildet werden.
Diese MalBhahmen lassen sich erst bei Realisierung des Gesamtplanes (2.
BA) rechnen.

Hinweise:

Gemal § 55 Abs. 2 Satz 1 Wasserhaushaltsgesetz -WHG- soll Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutz-
wasser in ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch 6ffent-
lich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Gemal § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz - HWG- soll Abwasser, insbesondere Nieder-
schlagswasser, von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftli-
che und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Ende der Stellungnahe vom 17.10.2019

S.0.

Bodenschutz

Nachsorgender Bodenschutz

Der Bebauungsplanentwurf enthdlt keine Hinweise auf schidliche Bodenverdnderungen,
Verdachtsflachen, Altlasten und altlastverdachtige Flachen (§ 2 Abs. 3-6 BBodSchG).
Der Planungstrager hat gemaf § 2 (1) BauGB Nachforschungen in eigener Zusténdigkeit
durchzuftihren, um gemaf § 1 (6) Ziffer 7 BauGB festzustellen, ob sich schadliche Bo-
denschutzgesetz im Planungsgebiet befinden.

Es existieren keine Hinweise auf schadliche Bodenbelastungen. Der Standort
war nie besiedelt. Daher ist mit Altlasten nicht zu rechnen.
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Stellungnahme im Verfahren

Abwadégungsvorschlag

Hinweis:

In diesem Zusammenhang verweise ich zusétzlich auf den Mustererlass der ARGEBAU
.Mustererlass zur Berlicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere
Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren® vom 26.09.2001,
bekannt gegeben im StAnz.19/2002 S. 1753 ff.).

Mit den Ergebnissen der Nachforschungen ist ggf. die Planung zu Gberarbeiten, um ein
sicheres Wohnen und Arbeiten (§ 1 (6) Ziffer 1 BauGB) zu gewdhrleisten.

Alle Informationen tber die im Planungsgebiet vorkommenden schadlichen Bodenveran-
derungen, Verdachtsflachen, Altlasten und altlastverd&chtigen Fldchen nach BBodSchG,
die die Nachforschung ergeben, sind mir (Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Ar-
beitsschutz und Umwelt, Dezernat 41.5) mitzuteilen.

Schadliche Bodenverdnderungen, Verdachtsflachen, Altlasten bzw. altlastverdachtige
Flachen (§ 2 Abs. 3-6 BBodSchG) sind mir im Geltungsbereich des vorgelegten Bebau-
ungsplanentwurfes unter Beriicksichtigung des zum Uberpriifungstermin verfiigbaren
Kenntnisstandes (Informationsstand nach vorliegender Akten- und Kartenlage, FIS AG-
Eintrdge) nicht bekannt. Ich weise allerdings daraufhin, dass die FIS AG-Datenbank stan-
dig fortgeschrieben wird.

S.0.

Vorsorgender Bodenschutz

In dem Umweltbericht zum vorliegenden Entwurf der Begriindung finden sich einige
Punkte zum Thema vorsorgender Bodenschutz.

Bewertung des Vorentwurfes hinsichtlich der Berlicksichtigung des vorsorgenden Boden-
schutzes

Aus der ,Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwéagung
und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen® lassen sich die folgenden Bewertungs-
und Prifkriterien ableiten, die auf Umweltberichte anzuwenden sind. Es ergibt sich die
dargestellte Bewertung mit dem beschriebenen Ergénzungs-, Anderungs- oder Korrek-
turbedarf:

Der Boden als ein Teil der Umweltguter wird im Umweltbericht auf den Seiten
5 bis 11 erschopfend dargestellt. Es besteht kein Anlass zu einer weiteren

Vertiefung des Themas.

Gemeinde Ober-Morlen, Bebauungsplan ,,Boschstrafie” 1.BA, Stand 4. Januar 2022

Abwadégung der Stellungnahmen gem. § 1 (7) BauGB im Verfahren nach 88 3 (2) und 4 (2) BauGB

Seite 12 von 23




Stellungnahme im Verfahren

Abwadégungsvorschlag

Bodenrelevante Bausteine
des Umweltberichtes

Bewertung des Umweltberich-
tes

Ergédnzungs-, Ande-
rungs- oder Korrektur-
bedarf

1. Boden: Ziele

Die Rechtsgrundlagen (§1
BBodSchG, §1 HAItBodSchG,
§1Abs. 3Nr. 1und 2
BNatSchG), welche die Ziele
des Bodenschutzes benennen
werden im Umweltbericht un-
ter dem Punkt 4.1.2 behan-
delt.

2. Boden und Boden-
funktionen: Be-
standsaufnahme

Sowohl eine bodenkundliche
Ansprache der im Plangebiet
vorliegenden Boéden mit ihrer
Funktionsbewertung, als auch
mogliche Archivfunktion wer-
den unter dem Punkt 4.1.1
Bestand angesprochen.

3. Bodenvorbelastun-
gen

Gemeinde Ober-Marlen, Bebauungsplan , Boschstral3e® 1 BA _Stand 4 _Januar 2(

Im vorgelegten Umweltbericht
wird das Plangebiet als ein
Gebiet, das durch Vorbelas-
tungen in Form von visuellen
Beeintrachtigungen durch sté-
rende technische und bauli-
che Strukturen und Larm ge-
pragt ist, beschrieben.

Das vorliegende Plangebiet
wird lediglich als intensiv ge-
nutzte und regelménig ge-
dingte Pferdeweide bezeich-
net. Unter Punkt 4.1.2 ,In
Fachgesetzen und Fachpla-
nen festgelegt Ziele" findet
sich eine allgemeine Aussage
zum Thema Schadstoffbelas-
tungen.

Der Umweltbericht ist
durch Recherche ent-
sprechend zu ergénzen

022
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Stellungnahme im Verfahren

Abwadégungsvorschlag

4. Boden: zusammen-
fassende Bewertung

Fehlanzeige

Der Umweltbericht ist ent-
sprechend zu erganzen
(s. Bodenschutz in der

Bauleitplanung; Arbeits-
hilfe zur Berlicksichtigung
von Bodenschutzbelan-
gen in der Abwagung und
der Umweltprifung nach
BauGB in Hessen, Punkt
4.1.3).
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Stellungnahme im Verfahren

Abwadégungsvorschlag

5. Boden: Erheblichkeit

In der Auswirkungsanalyse
wird der Effekt fir den Boden
als erheblich beschrieben.

6. Boden Auswirkungs-
prognose beji Nicht-
durchfiihrung Pla-
nung

Die weitere Nutzung der Bo-
den zu landwirtschaftlichen
Zwecken, ohne konkrete Be-
wertung wird erwahnt.

Der Status quo bleibt er-
halten

7. Boden Auswirkungs-
prognose bei Durch-
fihrung Planung

Die maximal zuléssige Versie-
gelung betragt 80%

Eine Versiegelungsmini-

mierung ist einzuplanen.

Entsprechende Versicke-
rungsmdéglichkeiten sind

zu schaffen

8. Boden Vermeidung
und Verminderung

In der Auswirkungsanalyse
wird die Verwendung wasser-
durchléssiger Bauweisen flr
Verkehrsflachen thematisiert,
ebenso die Sicherung und
Verwendung von Mutter- und
Oberboden.

Auch kurze Anbindung an die
Verkehrsachse soll die not-
wendigen Flachen fur die au-
Rere Erschliefung minimieren
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Stellungnahme im Verfahren

Abwadégungsvorschlag

9. Boden Ausgleich Die Eingriffswirkungen kénnen | Siehe Anmerkung unten
laut dem Umweltbericht nicht
im Plangebiet kompensiert
werden. Ein Ausgleich in un-
mittelbarem Umfeld ist auf-
grund mangelnder Fl&chen-
verfugbarkeit nicht méglich
und aufgrund der Stérsituation
nicht sinnvoll. Daher wird der
Ersatz durch das Okokonto
der Gemeinde Ober-Mdrlen
ausgeglichen.

10.Boden Planungsal- | Unter Punkt 6 (Planungsalter- | Siehe Anmerkung unten

ternativen nativen) wird erwdhnt, dass in
der Ortschaft KEINE weiteren
Gewerbeflachen zur Verfl-
gung stehen

11. Boden Monitoring Monitoring wird in diesem Um- | Es ist zu prifen, ob der
weltbericht nicht angespro- Umweltbericht um den
chen. Punkt Monitoring zu er-

génzen ist

12.Boden allg. Zusam- | Unter Punkt 7 des liche Zu-
menfassung sammenfassung) wird die er-
hebliche Umweltwirkung
durch die Bodenversiegelung
angesprochen. Auch die ein-
griffsminimierenden MalRnah-
men werden hier benannt.

Sowohl das Ertragspotential fir die landwirtschaftliche Nutzung als auch die Funktion
des Bodens zur Nitratrickhaltung im Planungsgebiet werden als hoch eingestuft. Somit
stellt die Bodenversiegelung auf den Flachen im Plangebiet eine erhebliche Umweltein-
wirkung dar. Auch die Eingriffswirkungen beziiglich des Schutzgutes Biotope werden als
erheblich bezeichnet.

Gemeinde Ober-Morlen, Bebauungsplan ,,Boschstrafie” 1.BA, Stand 4. Januar 2022

Abwadégung der Stellungnahmen gem. § 1 (7) BauGB im Verfahren nach 88 3 (2) und 4 (2) BauGB

Seite 16 von 23




Stellungnahme im Verfahren

Abwadégungsvorschlag

Anhand der Tatsache, dass die Gewerbeflache zundchst ohne konkrete Notwendigkeit
fur die allgemeine Nachfrage geplant wird (der vorlaufige Investor ist von seinem Vorha-
ben zurlckgetreten) und der Erheblichkeit der Eingriffswirkung bezlglich des Schutzgu-
tes Boden, ist die Antragstellung in meinen Augen noch einmal zu berdenken. Zumin-
dest sind fUr kleinere Bedarfe Alternativflachen zu suchen, die bereits gewerblich genutzt
wurden und somit nicht auf die unbefestigte Pferdewiese zurlickgegriffen werden muss.

In der Begriindung ist neben dem nachsorgenden Bodenschutz auch der vorsorgende
Bodenschutz anzusprechen. Anderenfalls wére die Planung infolge eines zu unterstellen-
den Abwadgungsmangels spéter rechtlich angreifbar.

Alternative Standorte fur eine gewerbliche Nutzung stehen in Ober-Mdrlen
nicht zur Verfugung. Im Ubrigen ist darauf zu verweisen, dass die

Gewerbliche Nutzung bereits im FNP festgelegt ist.

Der vorsorgende Bodenschutz wird in die Begriindung aufgenommen.

Immissionsschutz (Ldrm, Erschiitterung, EMF)

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht (LArmschutz) bestehen gegen die Aufstellung des
0.g. Bebauungsplanes keine grundséatzlichen Bedenken, wenn die Festsetzungen im Be-
bauungsplan unter Ziffer 1.4 (Einhaltung der Immissionsrichtwerte im Mischgebiet; hier
Boschstr. 5A) eingehalten werden.

Es wird allerdings darauf hingewiesen, dass die Gebaude in der Boschstr. 3A und 3B ge-
gebenenfalls z.T. auch bewohnt werden und néher zum Plangebiet liegen (ca. 50 m).

Darlber hinaus befindet sich ein Wohngebiet entlang der Strale ,An der Pfingstweide® in
ca. 220 m Entfernung.

Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte im Bauantragsverfahren an den oben aufgefiihr-
ten Orten ist ggf. ebenfalls zu berticksichtigen.

siehe auch Stellungnahme des Wetteraukreises

Abwagungsvorschlag:
Es wird eine Larmkontingentierung festgesetzt.
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Stellungnahme im Verfahren

Abwadégungsvorschlag

b=
g

\-

Regionalverband
FrankfurtRheinMain

\U

Regionalverband FrankfurtRheinMain
Postfach 11 19 41, 80054 Frankfurt am Main

Der Regionalvorstand

Bischoff und Hel3 Landschaftsdkologie lhr Zeichen:
und Projektplanung Ihre Nachricht: 26.06.2020
Breiter Weg 133 Unser Zeichen: Kn

35440 Linden Ansprechpartnerin: Frau Knéfel

Abteilung: Planung

Telefon: +49 69 2577-1573

Telefax: +49 69 2577-1547
Knoefel@region-frankfurt.de

27. Juli 2020

Ober-Morlen 4/20/Bp
Bebauungsplan Nr. 3 b "Gewerbegebiet Boschstralle 1. Bauabschnitt" der Gemeinde
Ober-Moérlen, Stellungnahme gem. § 4 (2) BauGB

24. Regionalverband FrankfurtRheinMain
Schreiben vom 27.7.2020
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Stellungnahme im Verfahren

Abwadégungsvorschlag

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu der vorgelegten Planung bestehen hinsichtlich der vom Regionalverband FrankfurtRhein-

Main zu vertretenden Belange keine grundsétzlichen Bedenken. Es wird jedoch aus arten-

schutzfachlicher Sicht auf Folgendes hingewiesen:

— Um sicherstellen zu kénnen, dass keine im Umweltbericht angesprochenen geschitzten
Arten der Artengruppen Brutvégel und Insekten nach § 44 BNatSchG im Eingriffsbereich
des Vorhabens betroffen sind, ist eine Habitatpotentialabschdtzung inkl. einer worst-case
Betrachtung vorzunehmen (artenschutzrechtliche Priifung gem. aktuellem Leitfaden fir
die artenschutzrechtliche Priifung in Hessen). Diese sollte sich neben dem Eingriffsgebiet
auch auf den umgebenden Wirkraum (ca. 200m um den Eingriffsort) beziehen, da in der
umgebenden Feldflur planungsrelevante und sensible Offenlandarten (z. B. Feldvdgel)
vorkommen kdnnen, die von dem Eingriff zuséatzlich beeintrachtigt werden.

— Die im Umweltbericht vorgeschlagenen MaRnahmen kleinsdugerfreundliche Einfriedung
sowie Nisthilfen (Vogel, Fledermause) sind in den textlichen Festsetzungen zu erganzen.

—  Weiterhin sind die betreffenden MaBnahmen und Fldchen, welche im Rahmen des ge-
nannten Okokontos der Gemeinde Ober-Mérlen Verwendung finden, zu benennen.

Mit freundlichen GrifRRen
Im Auftrag

Sabine Knofel
Gebietsreferentin
Abteilung Planung

Zustandig fur die Belange des Artenschutzes ist die untere
Naturschutzbehdrde des Wetteraukreises(siehe dort).

Die Festsetzungen werden erganzt.

Nein, sind sie nicht. Rechtsgrundlage und Vorgehen sind klar benannt.
Zustandig ist die untere Naturschutzbehdrde des Wetteraukreises.
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Stellungnahme im Verfahren Abwadégungsvorschlag

Fazit:

1. Durch die Anderung des Entwurfes bei Berticksichtigung der Abwagung entstehen fir das Bauleitplanverfahren zuséatzliche Kosten fir ein Gutachten zur
Larmkontingentierung. Die Ergebnisse sind textlich festzusetzen. Die Begrindung ist anzupassen.
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Stellungnahmen ohne Anregungen

2.
= Landesamt fir Denkmalpflege hessenARCHAOLOGIE
= Hessen
L D F e Hesser Sch B )3V Aktenzeichen
Bearbeiter/in Dr. Sabine Schade-Lindig
Diplomingenieure Max Hel3, Norbert Bischoff Durchwahl (0611) 6906-176
Breiter Weg 133 Fax (0611) 6906-137
E-Mail Sabine.Schade-Lindig@Ifd-hessen.de
lhr Zeichen
35440 Linden Ihre Nachricht 12.09.2019
Datum 14.10.2019

Bauleitplanung der Gemeinde Ober-Moérlen

Bebauungsplan Nr.3 b

Gewerbegebiet BoschstralRe 1. Bauabschnitt

Friihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach §§ 3 (1) und 4 (1) BauGE

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen den vorgesehenen Bebauungsplan werden seitens der Denkmalfachbehérde keine
grundsétzlichen Bedenken oder Anderungswiinsche vorgebracht.

Die Hinweise zur Sicherung von Bodendenkmalern auf § 21 HDSchG sind korrekt.

Hinweis: Die vorliegende Stellungnahme verhalt sich ausschlieRlich zu den 6ffentli-
chen Belangen des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege. Eine ge-
sonderte Stellungnahme zu den Belangen des Baudenkmalschutzes und der Bau-
denkmalpflege behilt sich die Denkmalfachbehérde vor.

Mit freundlichen GriiRen
im Auftrag

kis) k(?/,{_ // '// \;&

Dr. Sabine Schade-Lindig
Bezirksarchaologie / stellv. Abteilungsleiterin
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Stellungnahmen ohne Anregungen

15 bis 21.:

BOTANISCHE VEREINIGUNG fiir NATURSCHUTZ LANDESJAGDVERBAND HESSEN e.V.
in HESSEN e.V.
NATURSCHUTZBUND DEUTSCHLAND
BUND fiir UMWELT und NATURSCHUTZ DEUTSCHLAND Landesverband Hessen e.V.
Landesverband Hessen e.V.
SCHUTZGEMEINSCHAFT DEUTSCHER WALD
DEUTSCHE GEBIRGS- und WANDERVEREINE Landesverband Hessen e.V.
Landesverband Hessen e.V.
VERBAND HESSISCHER FISCHER e.V.
HESSISCHE GESELLSCHAFT fiir ORNITHOLOGIE
und NATURSCHUTZ e.V. nach §63 Kap. 3 des Umwelt- und Rechtsbehelfs-
gesetzes des Bundes anerkannte

Naturschutzverbiinde
Diplomingenieure Max Hel}, Norbert
Bischoff Absender dieses Schreibens:
. Michael Schwarz
Breiter Weg 133 Saalburgstr. 2
. 61118 Bad Vilbel
35440 Linden SDW - Wetteraukreis
Bad Vilbel den
29.07.2020

Per E-Mail :info@bischoff-hess.de
Thre Nachricht vom 26.06.2020

Betr.: Bebauungspline Nr. 4 ,,Vereinshalle und Nr. 3 b ,,Gewerbegebiet Boschstrafie 1.
Bauabschnitt,, der Gemeinde Ober-Mérlen

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Auftrage der nach §3 Umwelt-Rechtsbehelfsgesetz anerkannten Landesverbénde und ihrer
Naturschutzvereinigungen im Wetteraukreis und im Einvernechmen mit den Beauftragten dieser
Vereinigungen im Wetteraukreis nehme ich Stellung zu dem o.a. Vorhaben.:

Gegen die o.g Planung bestehen seitens der o.g. Naturschutzverbédnde keine Bedenken.

Wir begriifien ausdriicklich die Festsetzungen der Vermeidungsmafinahmen beziiglich der Art
der Beleuchtung zum Insektenschutz, der Regelung zur Verglasung und fiir spiegelnde
Flachen im Sinne der Verhinderung von Vogelschlag, die Festsetzung versickerungsfihiger
Belédge zur Forderung der Grundwasserneubildung und die Bepflanzung mit heimischen
standortgerechten Gehdlzen.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist nachvollziehbar und wird der Situation vor Ort
gerecht. Die Anwendung der Okokontoregelung bietet sich an.

Wir weisen darauf hin, dass die 0.g. Verbéinde iiber das Abwigungsergebnis schriftlich zu
unterrichten sind .

Mit freundlichen Griilen

LA
( Michael Schwarz - SDW)

Zur Kenntnisnahme:
Untere Naturschutzbehorde des Wetteraukreises , Friedberg
Naturschutzbeirat bei der UNB des Wetteraukreises , Herr A. Leil3
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Anhang Abwagungsvorschlag zur La&rmkontingentierung

Zur Stellungnahme des Wetteraukreises FD 4.5 Bauordnung sowie RPDA Immissionsschutz

Mit einer Larmkontingentierung wird verhindert, dass einzelne Betriebe die volle Mdglichkeit der
stadtebaulich zuldssigen Emissionen in Génze ausschdpfen, so dass zu befurchten stiinde, das
weitere Gewerbeansiedlungen nicht mehr moéglich wéren. Einzelheiten sind dem Tuv-Gutachten
zu entnehmen.

Folgender Wortlaut soll in die textlichen Festsetzungen aufgenommen werden:

"Zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung im Bereich des Mischgebietes an der
Boschstralle sowie der potenziellen Entwicklungsflachen mit der Gebietsausweisung Ml und WA
werden flur die Gewerbeflache GE3 im Geltungsbereich des B-Plans ,Nr. 3 b, 1. Bauabschnitt“ auf
der Grundlage des § 1 Abs. 4 BauNVO Emissionskontingente L EK nach der DIN 45691
festgesetzt. Die dabei vorgenommene Gliederung findet im Verhaltnis zu den benachbarten GE-
Bestandsflachen im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Nr. 3A einschl. 3.
Anderung“ und den weiteren potenziellen Gewerbeflachen GE1, GE2 sowie GE4 — GE6 im
Bereich der Boschstral3e statt. Fir den Tageszeitraum (06:00 bis 22:00 Uhr) und die Nachtzeit
(22:00 bis 06:00 Uhr) werden die folgenden Emissionskontingente festgesetzt:

Tagsuber: L EK, tagsuber = 62 dB(A)/m?
Nachts: L EK, nachts = 48 dB(A)/m?

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5 (DIN 45691 -
Gerauschkontingentierung- vom Dezember 2006, Beuth Verlag GmbH, Berlin)

Bei der Berechnung ist jeweils die gesamte Grundstlicksflache des Betriebes zu berlicksichtigen.
Die schalltechnischen Anforderungen des Bebauungsplanes werden von einem Betrieb oder
einer Anlage unabhangig von den Emissionskontingenten auch dann erfillt, wenn der
Beurteilungspegel L r den Immissionsrichtwert um mindestens 15 dB unterschreitet

(Relevanzgrenze).

Die Emissionskontingente sind ausschlief3lich in Richtung des Mischgebietes im Geltungsbereich
des B-Plan Nr. 3A an der Boschstral3e sowie der potenziellen Entwicklungsflachen mit der
Gebietsausweisung Ml und WA nordlich anzuwenden. Insofern sich im Bereich der benachbarten
GE-Flachen eine Schutzbedurftigkeit vor Gewerbelarm ergibt, sind hier die gewerblichen

Larmimmissionen im Einzelfall zu betrachten.”
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