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1. A

nderung des Regionalplans Slidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010

fir die Gemeinde Wollstadt, Ortsteil Nieder-Wollstadt,

Geb
Geb

hier:

iet A: "Nahversorgung am Sportplatz"
iet B: "Westlich Am Kalkofen"

Aufstellungsbeschluss mit anschlieRender frihzeitiger Beteiligung

I. Antrag

Die Verbandskammer mdge beschlielen:

1.

Gemal §§ 2 Abs. 1 und 205 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 8 Abs. 1 Nr. 1
des Gesetzes Uber die Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main (MetropolG) wird das Ver-
fahren zur 1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 fur die Gemeinde Wallstadt, Ortsteil Nieder-Wollstadt, Gebiet A: "Nahversor-
gung am Sportplatz", Gebiet B: "Westlich Am Kalkofen" eingeleitet.

Gemal vorgelegten Planzeichnungen wird Folgendes geandert:

Gebiet A:

"Grinflache Sportanlage, Freibad, Festplatz, ..." (ca. 1,4 ha) mit Uberlagerern "Regiona-
ler Griinzug", "Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen", "Vorbehaltsgebiet fir
den Grundwasserschutz" in "Sondergebiet fur den grof¥flachigen Einzelhandel (Nahver-
sorgung)" (ca. 1,4 ha)

Gebiet B:

"Gewerbliche Bauflache, geplant" (ca. 1,4 ha) in "Vorranggebiet fir Landwirtschaft" (ca.
1,4 ha)

Die Einleitung des Verfahrens ist im Staatsanzeiger fir das Land Hessen 6&ffentlich be-
kannt zu machen.

Der Regionalvorstand wird beauftragt, das weitere Verfahren, insbesondere die Abstim-
mung gemal § 2 Abs. 2 BauGB, die Beteiligung gemalt § 4 Abs. 1 BauGB, sowie -
soweit erforderlich - die Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 1 BauGB durch-
zufuhren.

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



Il. Erlduterung der Planung

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

Nachdem im Sommer 2013 die "Nahkauf"-Filiale in Nieder-Wollstadt geschlossen wurde,
entfiel mit dem einzigen Nahversorger die Grundsicherung der dort lebenden Bevolkerung.
Die Hoffnungen seitens der Gemeinde, einen neuen Betreiber flir die leerstehende Immobilie
zu finden erflllten sich nicht.

In einer griindlichen Alternativenprifung stellte sich der Geltungsbereich der vorliegenden
Anderung als bester realisierungsfahiger Standort heraus. Die Flache beansprucht den nord-
lichen Bereich des bisherigen Sportplatzes. Da der geplante Standort im Nordosten unmittel-
bar an einen baulich verdichteten Siedlungszusammenhang und ein kiinftiges Neubaugebiet
angrenzt sowie ein planerisches Gesamtkonzept vorliegt, kann das Vorhaben als stadtebau-
lich integriert angesehen werden.

Im Zusammenhang mit dem erforderlichen Flachenausgleich wird eine bisher geplante ge-
werbliche Bauflache im Stden von Nieder-Wollstadt zuriickgenommen.

Damit ein entsprechender Bebauungsplan als aus dem Regionalplan Stidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) entwickelt angesehen werden kann, ist
eine Anderung der derzeitigen Darstellung des RPS/RegFNP 2010 erforderlich.
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1. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Gemeinde Wollstadt, Ortsteil Nieder-Wollstadt,

Gebiet A: "Nahversorgung am Sportplatz"

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

Gebiet A: "Nahversorgung am Sportplatz"

Gebiet B: "Westlich Am Kalkofen"

Lage des Anderungsbereiches (Quelle: Prasentationsgraphik 1:10.000 ATKIS®-Basis-DLM)

Ohne Mafl3stab

Grenze des Anderungsbereiches




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

Gebiet A: "Nahversorgung am Sportplatz"

Gebiet B: "Westlich Am Kalkofen"

Darstellung der Flachen im Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan
2010, Planstand 31.12.2014
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Gemeinde Wéllstadt, Ortsteil Nieder-Wollstadt,

Gebiet A: "Nahversorgung am Sportplatz"

Gebiet B: "Westlich Am Kalkofen"
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Grenze des Anderungsbereiches

Gebiet A:

"Griuinflache Sportanlage, Freibad, Festplatz, ..." (ca. 1,4 ha) mit Uberlagerern "Regionaler
Griunzug", "Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen", "Vorbehaltsgebiet fir den
Grundwasserschutz" in "Sondergebiet fur den grof3flachigen Einzelhandel (Nahversorgung)”
(ca. 1,4 ha)

Gebiet B:

"Gewerbliche Bauflache, geplant” (ca. 1,4 ha) in "Vorranggebiet fir Landwirtschaft" (ca. 1,4
ha)



1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
Anpassung der Beikarte 1: Vermerke, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen

fir die Gemeinde Wollstadt, Ortsteil Nieder-Wéllstadt,
Gebiet A: "Nahversorgung am Sportplatz"

Gebiet B: "Westlich Am Kalkofen"
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Grenze des Anderungsbereiches




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

Gebiet A: "Nahversorgung am Sportplatz”

Gebiet B: "Westlich Am Kalkofen"

Anpassung der Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel
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Legende — Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Hauptkarte

Siedlungsstruktur

ATy [ SEER SRl | |

Wohnbauflache, Bestand/geplant

Gemischte Bauflache, Bestand/geplant
Gewerbliche Bauflache, Bestand/geplant
Flache fiir den Gemeinbedarf, Bestand/geplant
Sicherheit und Ordnung

Krankenhaus

Weiterfuhrende Schule

Kultur

Sonderbauflache, Bestand/geplant
(textl. Zweckbestimmung)

Sonderbauflache mit hohem Grinanteil
(textl. Zweckbestimmung)

Sonderbauflache mit gewerblichem Charakter
(textl. Zweckbestimmung)

Sondergebiet fir den grofflachigen Einzelhandel
(ggf. nahere Zweckbestimmung)”

Siedlungsbeschrankungsgebiet

Vorranggebiet Bund

Grinflache (ohne Symbol: Parkanlage)

Sportanlage, Freibad, Festplatz, Grillplatz, Jugend-
zeltplatz, gréRerer Spielplatz, Kleintierzucht, Hunde-
dressur, Tiergehege

Wohnungsferne Garten

Friedhof

Flache fur den Strakenverkehr
Bundesfernstralle, mindestens vierstreifig,
Bestand/geplant

Bundesfernstrafe, zwei- oder dreistreifig,
Bestand/geplant

Sonstige regional bedeutsame Strale oder oriliche
Haupverkehrsstralle, mindestens vierstreifig,
Bestand/geplant **

Sonstige regional bedeutsame Strale oder ortliche
Hauptverkehrsstrae, zwei- oder dreistreifig,
Bestand/geplant ™

Ausbaustrecke Stralte

Straentunnel

P+R-Platz (ab ca. 50 Stellplatzen)

Uberériliche Fahrradroute, Bestand/geplant

Flache fiur den Schienenverkehr

Schienenfernverkehrsstrecke, Bestand/geplant
Regional bedeutsame Schienennahverkehrsstrecke
oder ortliche Schienenhauptverkehrsstrecke,
Bestand/geplant ™

Ausbaustrecke Schiene

Trassensicherung stillgelegter Strecke

Bahntunnel **

Haltepunkt im Fernverkehr, Bestand/geplant

Haltepunkt im Regionalverkehr, Bestand/geplant

Haltepunkt im S-Bahn-Verkehr, Bestand/geplant

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

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

Verkehrslandeplatz, Bestand/geplant

Rechtsgrundlage

§9 Abs 4 Nr2 HLPG
§5 Abs 2 Nr.1 BauGB
s0.

s0.

§5 Abs.2 Nr.2 BauGB

so
s0.
50
s0.
§5 Abs.2 Nr.1 BauGB
so

so

so

§9Abs4 Nr2 HLPGiV.m
§6 Abs3 Satz 2HLPG

§6 Abs3 Nr1HLPG

§5 Abs.2 Nr.5 BauGB
so

s.o.

S0

§9 Abs.4 Nr3 HLPG
§5 Abs 2 Nr 3 BauGB

§9 Abs4 Nr.3 HLPG

§9 Abs4 Nr.3 HLPG
§5 Abs 2 Nr 3 BauGB

so

so
§9 Abs 4 Nr 3 HLPG
§5 Abs.2 Nr.3 BauGB
so

§9 Abs 4 Nr 3 HLPG

§5 Abs.2 Nr.3 BauGB

§9 Abs.4 Nr.3 HLPG

§9 Abs 4 Nr3 HLPG
§5 Abs.2 Nr.3 BauGB

§9 Abs 4 Nr.3 HLPG
s0.
§9 Abs 4 Nr.3 HLPG
§5 Abs 2 Nr.3 BauGB
§9 Abs4 Nr.3 HLPG
s0.
s0
§5 Abs.2 Nr.3 BauGB
§9 Abs.4 Nr.3 HLPG

s.o.

s.0.

Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung

=l

OE S
)

oo

Flache fiir Versorgungsanlagen, fir die Abfallent-
sorgung und Abwasserbeseitigung, Bestand/geplant

Einrichtung der Elektrizitatsversorgung - Kraftwerk,
Bestand/geplant

Einrichtung der Elektrizitdtsversorgung -
Umspannstation, Bestand/geplant

Einrichtung zur Wasserversorgung, Bestand/geplant

Einrichtung zur Abfallentsorgung, Bestand/geplant

Einrichtung zur Abwasserbeseitigung, Bestand/geplant

Hochspannungsleitung, Bestand/geplant

Abbau Hochspannungsleitung

§9 Abs 4 Nr3 HLPG
§5 Abs.2 Nr.4 BauGB

s.o.

s.o.

s.o.

so

|

==

Fernwasserleitung, Bestand/geplant

Sonstige Produktenleitung (i.d.R. Gas),
Bestand/geplant

4

Land- und Forstwirtschaft

Vorranggebiet fir Landwirtschaft
Flache fir die Landbewirtschaftung

Wald, Bestand/Zuwachs

Natur und Landschaft

Vorranggebiet fir Natur und Landschaft
Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft
Okologisch bedeutsame Flachennuizung mit Fla-
chen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Vorranggebiet fiir Regionalparkkorridor
Vorranggebiet Regionaler Griinzug
Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen
Still- und FlieRgewéasser

Vorranggebiet fir vorbeugenden Hochwasserschutz

Vorbehaltsgebiet fir vorbeugenden Hoch-
wasserschutz

Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz

Rohstoffsicherung
Vorbehaltsgebiet oberflichennaher Lagerstatten

Vorranggebiet filr den Abbau oberflichennaher
Lagerstatten, Bestand/geplant

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Kennzeichnung aus Genehmigungsbescheid

von der Genehmigung ausgenommene Flache

von der Genehmigung ausgenommene Stralle,
Bestand/geplant

Rechtsgrundlage

§9 Abs 4 Nr3 HLPG
§ 5 Abs 2 Nr 4 BauGB

§9 Abs 4Nr6 HLPG iV.m
§6 Abs.3 Nr.1 HLPG

§5 Abs.2 Nr.9a BauGB
§9 Abs 4 Nr6 HLPG iV.m
§6 Abs 3 Nr2 HLPG

§ 5 Abs.2 Nr.8a BauGB

§ 9 Abs.4 Nr.5 HLPG LV.m.
§6 Abs 3 Nr.1 HLPG

§ 5 Abs 2 Nr 8b BauGB

59 Abs.4 Nr.4 HLPG LV.m.
§6 Abs.3 Nr.1 HLPG
§9 Abs.4 Nr.4 HLPG iV.m.
§6 Abs 3 Nr 2 HLPG

Abs 2 Nr 10 BauGB
Abs 2a BauGB

wnen
wma

oo

5.4 Nr.4 HLPG LV.m.
.1 HLPG

@
w
4

5.4 Nr.7 HLPG iLV.m.
5.3 Nr.1 HLPG

oo

54 Nr.7 HLPG iV.m
5.3 Nr 2 HLPG

=3

bs 2 Nr 7 BauGB

»r PPE PPER P PP BB BE

9 Abs.4 Nr.§ HLPG iV.m.
6 Abs 3 Nr 2 HLPG

bs 4 Nr 8 HLPG iV.m

59 Al
§6 Abs.3 Nr.1 HLPG
§5 Abs.2 Nr.8 BauGB

Nr. 15.14 PlanzV

Genehmigungsbescheid
(27.06.2011)

Genehmigungsbescheid
(27.06.2011)

Beikarte 1: Vermerke, nachr. Ubernahmen, Kennzeichnungen

(siehe auch Hauptkarte)

Strafe (allg.), rdumlich bestimmt,
regionalplanerisch nicht abgestimmt,
nachrichtlich Gbermnommen/vermerkt
Ausbaustrecke Stralte/Schiene

Strallen-/Bahntunnel

Schienenstrecke (allg.), rAumlich bestimmt,
regionalplanerisch nicht abgestimmt,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

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

Gebiet gemeinschaftlicher Bedeutung nach der
Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie der EU (FFH),
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Européisches Vogelschutzgebiet,
nachrichtlich Gbermnommen/vermerkt

Naturschutzgebiet,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Landschaftsschutzgebiet,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
Geschutzter Landschaftsbestandteil,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
I ) Geschitzter Landschafisbestandteil, punktuell,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
Naturdenkmal, nachrichtlich Gbernemmen/vermerkt

Naturdenkmal, linienhaft,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

@® I m Naturdenkmal, punktuell (eines/mehrere),

— =" nachrichtlich ibernommen/vermerkt

Naturpark, nachrichtlich Gbernommen

Bann- und Schutzwald,

nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Erholungswald, nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
Trinkwasser- und Heilguellenschutzgebiet (Schutz-

zone | ader II), nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiet
(Schutzzone lIl, [I1 A, 11l B oder IV),
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
Uberschwemmungsgebiet,

nachrichtlich Gbermnommen/vermerkt

§5 Abs 4 BauGB

s0

s.0.

s0

s.0.

§ 5 Abs.3 Nr.3 BauGB

§5 Abs 4 BauGB

s0

s0

s0.

s.0.

s0

s0

s0

s0.

so

s.0.

so

s.0.

s.0.

s0
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Rechtsgrundiage

o =) Hochwasserriickhaltebecken, §5 Abs.4 BauGB

= nachrichtlich Ubernommen/vermerkt

l:l Denkmalschutz, flachenhaft s.0.

Denkmalschutz, linienhaft s.0.

© @ Denkmalschutz, punktuell (einer/mehrere) so

: Denkmalschutz, im Besonderen: so
UNESCO-Weltkulturerbe Limes

Bauflache, Bestand und Planung

Grinflache, Bestand und Planung
—————— Stadt-, Gemeindegrenze

meesssssem  Grenze des rechtlichen Geltungsbereiches des MetropolG
Regionalen Flachennutzungsplanes

Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel
(siehe auch Hauptkarte)

Versorgungskern §9 Abs.4 Nr.2 HLPG
§5 Abs 2 BauGB

r .
m Zentraler Versorgungsbereich 50
W Ergénzungsstandort 5.0
E Sonstiger Einzelhandelsstandort, Bestand s.0.

i Genehmi bescheid
E von der Genehmigung ausgenommen (Zgﬂgﬁ fg‘lﬂlﬂus eschel

*Zulassige groRflichige Sortimente innerhalb der “Sondergebiete Einkaufszentrum" (nummeriert)

1 Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe, Sportgerate,
Bau- und Gartenmarkt

2 Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Elektroklein- und -groRgerate, Com-
puter- und Kommunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Bekleidung, Schuhe, Haus- und Heimtextilien, Gardinen, Baumarkt

3 Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe, Haus- und
Heimiextilien, Gardinen

4 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Elektroklein- und -grollgerate,
Computer- und Kommunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Baumarkt, Bliroorganisation, Bekleidung, Schuhe

5 Nahrungs- und Genussmittel, Getrédnke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Elektroklein- und -groRgerite,
Computer- und Kommunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Mébel, Teppiche, Bekleidung, Schuhe, Sportgerate, Baumarkt

6 Elektroklein- und -groRgerate, Computer- und Kemmunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Mobel, Kiichen, Bekleidung,

Schuhe, Zooartikel, Tiernahrung

7 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe, Baumarkt

8 Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Baumarkt, Elektroklein- und -gro gerate, Computer- und Kommunikationselektronik,
Unterhaltungselektronik, Mébel, Kichen, Teppiche, Zooartikel, Tiernahrung, Bekleidung, Schuhe

9 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe

10 Bau- und Gartenmarkt, Nahrungs- und Genussmittel

11 Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Baumarkt, Gartenmarkt

12 Nahrungs- und Genussmittel, Getrédnke

** Davon flachennutzungsplanbezogene Darstellungen nach § 5 Abs.2 Nr.3 BauGB, die in der Hauptkarte enthalten sind:
Ortliche Hauptverkehrsstrafen:

Bad Homburg: Anschluss Sudring/Zubringer (4. Rampenanschluss)

Eschborn: Ausbau des Verkniipfungspunktes L 3005/L 3006 (Anschlussstelle Eschbom-Ost) mit der Anbindung an die Frankfurter Stralie
Frankfurt am Main, Europaviertel: Europaallee - westlicher Straenabschnitt zwischen Emser Bricke bis Am Rémerhof
Frankfurt am Main, Ostend: Entlastungsstralle Hanauer Landstralke (Verlangerung der Ferdinand-Happ-Strake)
Frankfurt am Main, Ostend: Mainbricke-Ost in Verlangerung der Honsellbriicke

Ginsheim-Gustavsburg: Ortsumgehung Ginsheim im Zuge der L 3040

Gravenwiesbach: Ostumgehung Gravenwiesbach im Zuge der B 456

Mihlheim am Main: Lickenschluss Sadring zwischen der K 191/Spessartstrale und Dieselstralle

Oberishausen: Verbindungsrampe zwischen der L 3117/Siidumgehung Obertshausen und dem Rembricker Weg
Oberursel: Anschluss der Weingédrtenumgehung an die Nassauer Stralte

Offenbach am Main: Umgehung Offenbach-Birgel

Raunheim: Anschlussrampen von der B 43 zur Florsheimer Strate (von der Genehmigung ausgenommen)

Raunheim: Verbindungsstrale zwischen der B 43 und der Aschaffenburger Stralle

Wolfersheim: Verlegung der K 172 in dem Oristeil Sodel

Ortliche Schienenhauptverkehrsstrecken:

Bruchkébel: Guterzuggleisanschluss ehemaliger Fliegerhorst (Erlensee)

Frankfurt am Main: Hafenbahngleise im Bereich Osthafen - Fechenheim; Hafenbahnverbindungsgleis Osthafen - Gutleuthafen
Ginsheim-Gustavsburg: Glterzuggleisanschluss Hafen

GroR-Krotzenburg: Giiterzuggleisanschluss Staudinger

Hanau: Hafenbahngleise der Stadtwerke Hanau

Hattersheim: Giterzuggleisanschluss Okriftel

Kelsterbach: Giterzuggleisanschluss Umspannwerk RWE

Alle Schienenstrecken im U-/Stadt- oder Stralenbahnverkehr einschlieflich teilweise unterirdischer Flihrung



1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Gemeinde Wéllstadt, Ortsteil Nieder-Wdllstadt,

Gebiet A: "Nahversorgung am Sportplatz”

Gebiet B: "Westlich Am Kalkofen"

Begrindung

zur 1. Anderung des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Gemeinde Wollstadt, Ortsteil Nieder-Wollstadt,

Gebiet A: "Nahversorgung am Sportplatz"

Gebiet B: "Westlich Am Kalkofen"

A: Erlauterung der Planung
A 1. Formelle Griinde fur die Durchfiihrung des Anderungsverfahrens

Das Verfahren zur Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 (RPS/RegFNP 2010) wird gemaf den 88 2 Abs. 1 und 205 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit § 8 Abs. 1 Nr. 1 des Gesetzes uber die Metropolregion Frank-
furt/Rhein-Main (MetropolG) durchgefiihrt. Der RPS/RegFNP 2010 stellt gemanR § 5 BauGB
fur den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main im Sinne des 8§ 2 MetropolG die sich aus der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung dar und legt
gemal § 5 HLPG (Hessisches Landesplanungsgesetz) in Verbindung mit § 9 HLPG Erfor-
dernisse der Raumordnung fest.

Aus den im Folgenden dargelegten Griinden der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
ist es erforderlich, die Planaussagen in den Gebieten A "Nahversorgung am Sportplatz" und
B "Westlich Am Kalkofen" in der Gemeinde Wodllstadt, Ortsteil Nieder-Wodllstadt zu Uberarbei-
ten.

A 2. Geltungsbereich der Anderung

Der Geltungsbereich der Anderung besteht aus 2 Gebieten mit einer Gesamtflache von ca.
2,8 ha.

Beide Teilflachen des Anderungsbereiches liegen im Westen des Ortsteiles Nieder-
Wollstadt.

Gebiet A wird im Norden und Osten begrenzt durch die Aue des Rosbachs, an der weiter
ostlich entlang die BundesstralRe 3 verlauft. Im Siiden liegt der nicht von der Anderung be-
troffene Teil der Sportplatze (Rasen- und Hartplatz), an den sich der Lachengraben an-
schlieRt. Im Westen grenzt der Anderungsbereich an landwirtschaftlich genutzte Flachen an.
Gebiet B grenzt im Norden an eine landwirtschaftlich genutzte Flache. Im Nordosten befindet
sich ein Umspannwerk. Ostlich des Gebietes B verlauft die Bahnstrecke Frankfurt - Fried-
berg - Giel3en, zwischen dieser und dem Plangebiet liegen landwirtschaftlich genutzte Fl&-
chen, teilweise mit Gehdlzbestand, sowie ein von B&dumen eingerahmtes Anwesen. Westlich
der Planflache befinden sich weitere landwirtschaftliche Flachen und am sudwestlichen Rand
eine von einer Baumreihe umgebene Halle.

Die Abgrenzungen kénnen den vorgelegten Planzeichnungen entnommen werden.
A 3. Anlass und Inhalt der Anderung

Nach dem Wegfall des bisherigen Einkaufsmarktes in Nieder-Wdllstadt im Jahr 2013 mdchte
die Gemeinde ihrem Auftrag nachkommen, die Grundversorgung der Bevolkerung durch die
Ansiedelung eines Nahversorgers sicherzustellen. Deshalb plant die Kommune, auf einem
Teil der bisherigen Sportplatzflachen einen entsprechenden Markt anzusiedeln (Gebiet A).
Der Sportplatz soll als Kunstrasenplatz auf der verbliebenen Grinflache sidlich davon neu
errichtet werden. Geeignete Flachen im Ortskern konnten nicht zur Errichtung des Marktes
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mobilisiert werden. Der Auswahl dieses Standortes ging eine intensive Prifung méglicher
Alternativstandorte voraus.

Die Inanspruchnahme bisher durch den Sportplatz genutzter Flachen in einer GréRenord-
nung von ca. 1,4 ha wird durch Ricknahme einer geplanten Gewerbeflache im Stiden von
Nieder-Wéllstadt ausgeglichen (Gebiet B).

Entsprechend den jetzigen Planungsabsichten werden die bisherigen Planaussagen im
RPS/RegFNP 2010 wie folgt geandert:

Gebiet A:

"Griunflache Sportanlage, Freibad, Festplatz, ..." (ca. 1,4 ha) mit Uberlagerern "Regionaler
Griunzug", "Vorbehaltsgebiet flr besondere Klimafunktionen", "Vorbehaltsgebiet fir den
Grundwasserschutz" in "Sondergebiet fir den grof3flachigen Einzelhandel (Nahversorgung)"
(ca. 1,4 ha)

Gebiet B:

"Gewerbliche Bauflache, geplant” (ca. 1,4 ha) in "Vorranggebiet fir Landwirtschaft" (ca. 1,4
ha)

Der Kartenhintergrund in den Beikarten 1 und 2 des RPS/RegFNP 2010 wird - soweit erfor-
derlich - an diese Anderung der Hauptkarte angepasst.

A 4. Regionalplanerische Aspekte

Das Gebiet A liegt im Bereich der regionalplanerischen Festlegungen "Vorranggebiet Regio-
naler Grinzug", "Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen" und "Vorbehaltsgebiet fiir
den Grundwasserschutz". Im Norden grenzt das Gebiet A an ein "Vorranggebiet Natur und
Landschaft".

Das Gebiet B liegt in einem Bereich der regionalplanerischen Festlegung "Vorranggebiet
Industrie und Gewerbe, Planung". Im Westen, Siiden und Siidwesten grenzt ein "Vorrangge-
biet fur Landwirtschaft" an das Gebiet, tiberlagert mit den Festlegungen "Vorbehaltsgebiet flr
besondere Klimafunktionen" und "Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz". Im Norden
und Osten grenzt ein "Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Planung" an die Flache, im
Suden ein "Vorranggebiet Regionalparkkorridor".

Mit diesen Festsetzungen sind folgende regionalplanerischen Zielsetzungen verbunden:

In den ,Vorranggebieten Regionaler Grinzug® ist der Freiraum als Trager wichtiger Funktio-
nen von Boden, Wasser, Luft, Klima, Wald und Landschaft zu sichern. Sie dienen der Glie-
derung der Siedlungsgebiete im Interesse der Sicherung der polyzentralen Struktur, insbe-
sondere der Erhaltung und Entwicklung von Naherholungsgebieten, dem Schutz des Was-
serhaushaltes, des Bodens und der klimatischen Verhaltnisse. Gemal Ziel Z4.3-2 darf die
Funktion der Regionalen Griinziige durch andere Nutzungen nicht beeintrachtigt werden.
Planungen und Vorhaben, die zu einer Zersiedlung, einer Beeintrachtigung der Gliederung
von Siedlungsgebieten, des Wasserhaushaltes oder der Freiraumerholung bzw. der Veran-
derung der klimatischen Verhaltnisse fihren kénnen, sind nicht zulassig. Im ,Vorranggebiet
Regionaler Griinzug“ hat jede weitere Siedlungstatigkeit zu unterbleiben.

Die ,Vorranggebiete fir Natur und Landschaft® dienen dem Schutz und der nachhaltigen Si-
cherung wertvoller Biotope und Arten und deren Populationen. Gemaf Ziel Z4.5-3 haben in
ihnen die Ziele des Naturschutzes und MafRnahmen, die dem Aufbau, der Entwicklung und
Gestaltung eines regionalen Biotopverbundsystems dienen, Vorrang vor entgegenstehenden
oder beeintrachtigenden Nutzungsansprichen. Nutzungen, die mit diesen Zielen in Einklang
stehen, sind zulassig.
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In den ,Vorbehaltsgebieten fiir besondere Klimafunktionen" sollen Nutzungen und Maf3nah-
men vermieden werden, die die Kalt- bzw. Frischluftproduktion mindern, den Kalt- und
Frischluftabfluss bzw. den Luftaustausch verringern oder mit den Emissionen von Luftschad-
stoffen oder Warme verbunden sind. Dazu zéhlen insbesondere groR3flachige Versiegelun-
gen oder die Errichtung baulicher Anlagen, aber auch die Aufforstung sowie die Anlage von
Dammen in Talern.

Der Regionalpark dient der Sicherung sowie zeitgemafRen Weiterentwicklung der Kulturland-
schaft in den Freiraumen. Gemal Ziel Z4.4-3 hat im ,Vorranggebiet fur Regionalparkkorri-
dor* die Schaffung und Erhaltung von Grinverbindungen fir die Gliederung, Gestaltung und
Okologische Verbesserung der Landschaft einschlie3lich des Ful3- und Radwegenetzes zur
ErschlieBung des Erholungs- und Erlebnisraums Vorrang vor entgegenstehenden Nutzungs-
ansprichen. Nutzungen, die diese Funktionen beeintrachtigen kénnen, sind nicht zulassig.

Im ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft” hat geman Ziel Z10.1-10 die landwirtschaftliche Bo-
dennutzung Vorrang vor anderen Nutzungsanspriichen. Als solche sind Flachen ausgewie-
sen, die flr die landwirtschaftliche Nutzung einschlieB3lich Wein-, Obst- und Gartenbau be-
sonders geeignet sind und die dauerhatft flr diese Nutzung erhalten bleiben sollen.

Die vorgesehene Darstellung im Anderungsgebiet weicht zwar von dieser Zielsetzungen ab,
liegt aber mit einer Gré3e von jeweils ca. 1,4 ha im Gebiet A und Gebiet B unterhalb der re-
gionalplanerischen Darstellungsgrenze von 5 ha und stellt deshalb keine raumbedeutsame
MalRnahme dar.

Im Gebiet A ist die Ansiedlung eines Nahversorgers vorgesehen. Gemal Ziel Z3.4.3-2 ist
grol3flachiger Einzelhandel grundsétzlich nur in den Ober- und Mittelzentren zul&ssig. In be-
grindeten Ausnahmeféllen, z. B. fir die ortliche Grundversorgung und unter Einhaltung der
Ubrigen landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen sowie unter besonderer Beachtung
des interkommunalen Abstimmungsgebotes, ist eine Ausweisung auch in den zentralen Orts-
teilen von Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) zulassig. Zur Sicherung der Grundversor-
gung und unter Einhaltung der sonstigen Vertraglichkeitsanforderungen kann fiir einen Le-
bensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 gm Verkaufsflache oder fur einen Lebensmitteldiscoun-
ter bis zu 1.200 gm Verkaufsflache die Raumvertraglichkeit in stadtebaulich integrierten La-
gen angenommen werden. Die Gemeinde Wdllstadt ist gemali Ziel Z3.2.3-9 als Kleinzentrum
mit zentralem Ortsteil Nieder-Woéllstadt ausgewiesen. Vorgesehen ist die Errichtung eines
Lebensmittel-Vollversorgers mit bis zu 2.000 m? Verkaufsflache im Ortsteil Nieder-Wdllstadt.
Gegenwartig gibt es in Wdllstadt keinen Lebensmittelmarkt mehr, sodass die Grundversor-
gung in Wollstadt gegenwartig nicht mehr als gesichert anzusehen ist. Dem Antrag der Ge-
meinde Wollstadt auf Anderung des RPS/RegFNP 2010 fir dieses Vorhaben ist zu entneh-
men, dass das Vorhaben zukiinftig ca. 80 % der Kaufkraft vor Ort binden wird. Anhaltspunkte
fur eine Uber die Grundversorgung hinausgehende Dimensionierung des Vorhabens liegen
gegenwartig nicht vor.

A 5. Verkehrsplanerische Aspekte

Die ErschlieBung des Lebensmittelmarktes erfolgt auf der bisherigen Zufahrt zu den Sport-
platzen tber die BundesstralRe B 3, die nach der Fertigstellung der Ortsumgehung Wdllstadt
zur Gemeindestral3e abgestuft wird. Durch die Verlagerung des Durchgangsverkehrs auf die
neue UmgehungsstralRe werden die gegenwartig unzureichenden Verkehrsverhaltnisse in
den Ortsdurchfahrten von Ober-WélIstadt und Nieder-Wdllstadt nachhaltig verbessert. Es
kann somit davon ausgegangen werden, dass der aus dem Plangebiet zu erwartende Neu-
verkehr (Beschaftigten-, Kunden- und Andienverkehr) Gber die zukiinftige Gemeindestralie
(alte B 3) problemlos abgewickelt werden kann. Die detaillierte Darlegung des Erschlie-
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Rungskonzeptes sowie der Nachweis der VerkehrserschlieBung erfolgt im Rahmen des pa-
rallel aufzustellenden Bebauungsplanverfahrens.

Der Anderungsbereich liegt im 1.000 m-Einzugsbereich des Haltepunktes "Woéllstadt-Nieder-
Wollstadt Bahnhof" der S-Bahn-Linie 6 (Frankfurt Stidbahnhof - Friedberg). Der Haltepunkt
ist mit mehreren Buslinien verknUpft (FB-05, FB-06, FB-07 und FB-71), die den Anderungs-
bereich Uber die nachtsgelegenen Haltestelle "Friedberger Stral3e" erschliel3en.

Uber die entlang der bisherigen B 3 verlaufende tiberortliche Fahrradroute ist der Ande-
rungsbereich fir den Radverkehr an die Ortsteile Ober- und Nieder-Wdllstadt angebunden.
Fir den ruhenden Verkehr werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung Stellplatze
unter Berucksichtigung der Stellplatzsatzung der Gemeinde Wéllstadt vorgesehen.

A 6. Landschaftsplanerische Aspekte

Das Leitbild des landschaftsplanerischen Gutachtens stellt fir das Plangebiet A den Sport-
platz, Flachen zur Biotopvernetzung, Wald Bestand und Waldzuwachsflachen, Ruderalflur
sowie Okologisch bedeutsames Grinland dar. Die Flache ist umgeben von einer geplanten
Grunflache Sportplatz, einem FlieRgewasser mit Uferstreifen und Ackerlachen. Fir die
Waldzuwachsflache ist eine aktive Neuaufforstung als Mal3nahme dargestellt. In die Planfla-
che ragt das Uberschwemmungsgebiet des Rosbachs. Das landschaftsplanerische Gutach-
ten empfiehlt dariiber hinaus die Erhaltung des Auwaldes und Bertlicksichtigung des Sport-
platzes als klimabedeutsame Flache.

Das Gebiet B des Anderungsbereiches ist eine an der Verlangerung der StraRe "Am Kalk-
ofen" gelegene Ackerflache mit einem Strommast, unmittelbar stidlich des Umspannwerkes.
In der Entwicklungskarte ist das Gebiet als "Flache fir mogliche Siedlungserweiterungen aus
dem Regionalplan Stdhessen 2000" dargestellt, wobei die Realnutzung als Acker gekenn-
zeichnet ist. Ostlich schlieBen sich Ausgleichsflachen, siidlich u. westlich aus klimatischen
Griunden freizuhaltenden Flachen an. Die Hessische Apfelwein- und Obstwiesenroute flhrt
im Osten am Plangebiet vorbei.

Beide Teilgebiete liegen am Rand der intensiv ackerbaulich genutzten freien Feldflur. Sie
sind geman Konfliktkarte des landschaftsplanerischen Gutachtens wenig geeignet fur die
naturbezogene Erholung. Das Gebiet B ist zudem durch Larmimmissionen der vorbeifiihren-
den Bahnstrecke Frankfurt-Giel3en und zukiinftig von der in geringer Entfernung gelegenen
Ortsumgehung (B 3 neu) belastet.

Die Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist in der Flachennutzungspla-
nung wegen der Beschrankung auf die Grundzilge der stadtebaulichen Entwicklung und der
auf dieser Planungsstufe meist noch relativ unbestimmten Planung nur allgemein mdglich.
Fur die Kompensation der geplanten Eingriffe, die nicht in den Bauflachen selbst unterge-
bracht werden konnen, weist der RPS/RegFNP 2010 die Okologisch bedeutsame Fla-
chennutzung aus. Abgleitet aus dem Biotopverbundsystem der kommunalen Landschafts-
plane, sind dies Gebiete, die wegen ihres Zustandes, ihrer Lage oder wegen ihrer naturli-
chen Entwicklungsmoglichkeiten fur kiinftige Mal3nahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege besonders geeignet sind. Eine Konkretisierung der Einzelflachen sowie eine
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt erst auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.
Hierfir bieten die Landschaftspléane und landschaftsplanerischen Gutachten detaillierte
Malnahmenplanungen. Neben dem Biotopverbundsystem bietet auch die Realisierung des
Regionalparks Méglichkeiten zur Kompensation.

Die landschaftsplanerischen Belange beziiglich der Umweltfaktoren Boden, Grundwasser,
Klima und Artenschutz sind in Teil B Umweltbericht behandelt.
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A 7. Erklarung zur Beriicksichtigung der Umweltbelange

Bei Anderungen des RPS/RegFNP 2010 ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB fur die Belange des
Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a BauGB eine Umweltpriufung durchzufihren,
in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbe-
richt beschrieben und bewertet werden. Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil
der Begriindung und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung
an sich. Der Umweltbericht ist als Ergebnis der Umweltpriifung in der abschliel3enden bau-
leitplanerischen Abwagung zu berticksichtigen.

Durch die Planung werden in Gebiet A Mal3Bnahmen und eine Versiegelung bislang unbebau-
ter Flachen vorbereitet, wodurch mit Beeintrachtigungen von Umweltbelangen zu rechnen
ist, wie Verlust oder Einschrénkung von Bodenfunktionen (hohe Produktions-, Filter- und
Speicherfunktion etc.), von hochwertigen landwirtschaftlichen Produktionsflachen, von Le-
bensraumen fir Flora und Fauna, Einschrankung des Versickerungsvermdégens fir Regen-
wasser, Verringerung der Grundwasserneubildung, Verminderung der Kaltluftproduktion,
Behinderung von Kaltluftabfluss zu Lasten der Durchliftung der 6stlich und stdéstlich an-
grenzenden Siedlungsgebiete, Verlust von fir die Erholung nutzbaren Freiflachen sowie
Veranderung des Landschaftsbildes und méglicher Blickbeziehungen.

Bei der beabsichtigten intensiven Flachenausnutzung sind diese Beeintrachtigungen unver-
meidbar.

Die vorliegende Planung folgt dem Grundsatz, dass der Wiedernutzung bereits versiegelter
oder anthropogen veranderter Flachen immer Vorrang eingerdumt werden sollte vor einer
Neuinanspruchnahme bislang anthropogen nicht Gberformter Béden.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist zu beachten, dass Teile der Bauflache in
einem ,Vorranggebiet fir vorbeugenden Hochwasserschutz® liegen, das der Sicherung des
Hochwasserabflusses und der Retentionsrdume dient. Dem ist ggf. durch Ausgleich von Re-
tentionsraum Rechnung zu tragen.

Durch den vorgesehenen Flachentausch erfolgt keine dartiber hinausgehende Bodeninan-
spruchnahme fiir Bauflachen.

Durch das Gebiet B verlauft eine Hochspannungsleitung, am 6stlichen Rand ist eine Fern-
wasserleitung vorhanden. Da die kiinftige Nutzung der Realnutzung entspricht, ist von der
Einhaltung der erforderlichen Schutzabstéande und Schutzbestimmungen fir diese Leitungen
auszugehen, bzw. sind diese im Rahmen der Bebauungsplanung zu berlicksichtigen.
Entsprechende Schutzzonen und -bestimmungen sind bei der weiteren Planung und Umset-
zung zu berucksichtigen.

Im Rahmen der der verbindlichen Bauleitplanung sind Festsetzungen zu treffen, die den o.g.
Umweltauswirkungen so weit wie moglich entgegenwirken.

A 8. Darlegung der planerischen Erwagungen

Nach der SchlieBung der "Nahkauf"-Filiale in Nieder-Wodllstadt im Sommer 2013 entfiel mit
dem einzigen Nahversorger die Gurndversorgung der hier lebenden Bevdlkerung. Insbeson-
dere fur mobilitatseingeschrankte Personen stellt sich die Versorgungssituation als probema-
tisch dar. Die Gemeinde Wollstadt ist im Rahmen der Neuansiedlung eines Marktes an einer
bestméglichen Versorgungssituation fiir beide Ortsteile interessiert. Diese Uberlegungen
fuhrten zur Auswahl der nun zur Anderung anstehenden, bisher als Sportplatz genutzten
Flache.

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept des Regionalen Einzelhandelskonzeptes fir den
Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main (REHK) und die Beikarte 2 "Regionaler Einzelhandel"
des RPS/RegFNP 2010 treffen fir Wollstadt keine Aussage. Die Verbandskammer des da-
maligen Planungsverbandes hat das REHK 2008 mit der Vorgabe beschlossen, dass eine
leistungsfahige Nahversorgung auch in den Unter- und Kleinzentren dauerhaft erméglicht
werden soll. Im Interesse der Sicherung der ortsnahen Grundversorgung wird bei stadtebau-
lich integrierten Standorten eine Verkaufsflache von bis zu 2.000 m? als vertraglich angese-
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hen. Dies ist mit der Erwartung verbunden, dass die Gemeinden die Einzelhandelsentwick-
lung fur eine klare Zentrenausbildung nutzen. Seit Schliel3ung der "Nahkauf"-Filiale in Nie-
der-Wollstadt im Sommer 2013 bemiihte sich die Gemeinde nachvollziehbar, doch leider
erfolglos um einen neuen Betreiber fur die leerstehende Immobilie, wie auch um andere
innerdrtliche Potenziale fur einen neuen Lebensmittelmarkt. In einer grindlichen Standortal-
ternativenpriifung stellte sich der Geltungsbereich der vorliegenden Anderung als bester rea-
lisierungsfahiger Standort heraus. Er grenzt im Nordosten an die Wohnbebauung "In den
Weingéarten" und das Neubaugebiet "Weingéarten 11", wird von diesen jedoch durch die Bun-
desstral3e B 3 getrennt. Die B 3 wird nach Fertigstellung der Ortsumgehung zur Gemein-
destralRe zuriickgestuft werden. Durch die Verkehrsverlagerung auf die Ortsumgehung wird
sich die Trennwirkung der B 3 aufgrund der Verkehrsbelastung deutlich reduzieren. Da der
Standort an einen baulich verdichteten Siedlungszusammenhang unmittelbar angrenzt und
ein planerisches Gesamtkonzept zugrunde liegt, kann er als stadtebaulich integriert angese-
hen werden. Angesichts der geringen aus dem Vorhaben resultierenden Zentralitat liegen
zum gegenwartigen Zeitpunkt keine Anhaltspunkte dafir vor, dass von dem Vorhaben
schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzugsbereich des projek-
tierten Lebensmittelvollversorgers zu erwarten sind. Diese Anderung entspricht daher den
Regelungen des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes des Regionalen Einzelhandelskon-
zeptes fur den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main.

Die Anderung beansprucht den nérdlichen Teil des bisherigen Sportplatzes. Auf der verblei-
benden Restflache, die nicht Bestandteil dieses Anderungsverfahrens ist, ist die Neuanlage
der Sportanlage mit einem Kunstrasenplatz vorgesehen.

Die Flachenneuinanspruchnahme erfolgt im Tausch mit der bisher geplanten gewerblichen
Bauflache "Am Kalkofen", die nun zuriickgewidmet wird, so dass die bestehende landwirt-
schaftliche Nutzung weitergefuhrt werden kann.
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B: Umweltbericht

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

Der Anderungsbereich besteht aus den Teilflachen A und B und umfaft eine Flache von ca.
2,8 ha. Er liegt im Westen des Ortsteiles Nieder-Wéllstadt in dem von der kiinftigen Ortsum-
gehung B 3 umgebenen Gebiet. Die Teilflachen befinden sich auf dem Gelande des Sport-
platzes (Gebiet A) und im Stiden des geplanten Gewerbegebietes "Am Kalkofen" stdlich des
Umspannwerkes (Gebiet B).

Nach der Schliel3ung des "Nahkauf'-Marktes in Nieder-Wdllstadt in 2013 ist die Neuansied-
lung eines Einkaufsmarktes erforderlich, um die Nahversorgung der Bevélkerung sicherzu-
stellen. Die Gemeinde hat seitdem im Rahmen einer ausfihrlichen Standortsuche sowohl
innerdrtliche als auch im Umfeld von Nieder-Wéllstadt gelegene Alternativen geprtift. Der
Bereich im nordlichen Teil des bisherigen Sportplatzes (Gebiet A) stellte sich als einzige der
untersuchten Flachen als geeignet fur die Ansiedlung des geplanten Einkaufsmarktes her-
aus. Die Inanspruchnahme dieses bisher nicht als Siedlungsflache genutzten Bereiches wird
durch den Tausch mit der geplanten Gewerbeflache (Gebiet B) ausgeglichen.

B 1.2 Umweltschutzziele der Fachgesetze und Fachpléne

Die folgenden Ziele von Fachgesetzen und Fachplanen sind zu beachten:

BNatSchG §1 Abs. 1 +5, WHG § 6 Abs. 1 Nr. 6, WHG 8§ 6 Abs. 1 Nr. 1, WHG 8§ 6 Abs. 1
Nr. 4, BiImschG § 1, BBodSchG 8 1, HDSchG 8 1, BauGB § 1a, BauGB § 1 Abs. 5,
BauGB 8 1 Abs. 6

Sie lauten:

BNatSchG: Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege

Die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege ergeben sich aus § 1 des Bundesnha-
turschutzgesetzes vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542). Sie lauten auszugsweise:

"(1) Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben
und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich nach Mal3gabe der nachfolgenden Absétze so zu
schitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschliel3lich der Regenerati-
onsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsféahigkeit der Naturgtiter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit
erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner Grundsatz).

(5) GroR¥flachige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsraume sind vor weiterer Zer-
schneidung zu bewahren. Die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Flachen sowie die
Bebauung unbebauter Flachen im beplanten und unbeplanten Innenbereich, soweit sie nicht
fur Granflachen vorgesehen sind, hat Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen im
AulRenbereich. Verkehrswege, Energieleitungen und ahnliche Vorhaben sollen landschafts-
gerecht gefuihrt, gestaltet und so gebiindelt werden, dass die Zerschneidung und die Inan-
spruchnahme der Landschaft sowie Beeintrachtigungen des Naturhaushalts vermieden oder
so gering wie mdglich gehalten werden. ..."

WHG: Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) - Wasserhaushaltsgesetz
8§ 6 Allgemeine Grundséatze der Gewasserbewirtschaftung
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(1) Nr. 6: Die Gewasser sind nachhaltig zu bewirtschaften, insbesondere mit dem Ziel, an
oberirdischen Gewdassern so weit wie mdglich natirliche und schadlose Abflussverhaltnisse
zu gewahrleisten und insbesondere durch Rickhaltung des Wassers in der Flache der Ent-
stehung von nachteiligen Hochwasserfolgen vorzubeugen.

WHG: Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) - Wasserhaushaltsgesetz

8 6 Allgemeine Grundséatze der Gewasserbewirtschaftung

(1) Nr. 1: Die Gewasser sind nachhaltig zu bewirtschaften, insbesondere mit dem Ziel, ihre
Funktions- und Leistungsfahigkeit als Bestandteil des Naturhaushalts und als Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen zu erhalten und zu verbessern, insbesondere durch Schutz vor nach-
teiligen Veranderungen von Gewassereigenschaften.

WHG: Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) - Wasserhaushaltsgesetz

8 6 Allgemeine Grundséatze der Gewasserbewirtschaftung

(1) Nr. 4: Die Gewasser sind nachhaltig zu bewirtschaften, insbesondere mit dem Ziel, be-
stehende oder kiinftige Nutzungsmoglichkeiten insbesondere fir die offentliche Wasserver-
sorgung zu erhalten oder zu schaffen.

BImSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen, Gerdusche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange

(Bundes- Immissionsschutzgesetz)

8 1 Zweck des Gesetzes

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

BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung
von Altlasten

§ 1 Zweck und Grundsatze des Gesetzes

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

HDSchG: Hessisches Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmaler

§ 1 Aufgabe des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

(1) Es ist Aufgabe von Denkmalschutz und Denkmalpflege, die Kulturdenkmaéler als Quellen
und Zeugnisse menschlicher Geschichte und Entwicklung nach Mal3gabe dieses Gesetzes
zu schiitzen und zu erhalten sowie darauf hinzuwirken, dass sie in die stadtebauliche Ent-
wicklung, Raumordnung und Landschaftspflege einbezogen werden.

BauGB: Baugesetzbuch

§ la Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz

(1) Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die nachfolgenden Vorschriften zum Umwelt-
schutz anzuwenden.

(2) Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die
Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung
von Flachen, Nachverdichtung und andere Maflinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen so-
wie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschatftlich, als
Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt
werden. Die Grundsatze nach den Satzen 1 und 2 sind nach § 1 Abs. 7 in der Abwégung zu
berticksichtigen.
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BauGB: Baugesetzbuch

81 Abs.5

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirt-
schaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kunf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung gewabhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu férdern , sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Land-
schaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

BauGB: Baugesetzbuch

81 Abs. 6

Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind insbesondere zu beriicksichtigen:

1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse und
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung, ...

5. die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die
erhaltenswerten Ortsteile, Stral3en und Platze von geschichtlicher,
kunstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes, ...

7. die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere
a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und

das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die
biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura2000-Gebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevolkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit
Abfallen und Abwassern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Pléanen,
insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die
durch Rechtsverordnung zur Erfuillung von bindenden Beschlissen der
Européischen Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
uberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes nach den Buchstaben a, ¢ und d.

B 2. Umweltauswirkungen der Anderung
B 2.1 Bestandsaufnahme

Gebiet A

Der Anderungsbereich liegt westlich der Ortslage von Nieder-Wéllstadt und wird von diesem
durch die vorbeifihrende Bundesstralle B 3 getrennt. Im Norden und Osten grenzt der Au-
wald des Rosbaches an, im Siiden befindet sich der nicht vom vorliegenden Anderungsver-
fahren betroffene Abschnitt der Sportplatze, an den sich getrennt durch einen Bachgraben
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eine Kleingartennutzung anschlief3t. Im Westen ist der Anderungsbereich begrenzt durch
eine Baumreihe, hinter der die offene Feldflur beginnt. Der Anderungsbereich selbst besteht
aus einer befestigten Parkplatzflache, zwei Rasenflachen und jeweils dem ndérdlichen Teil
eines Rasen- und eines Hartplatzes.

Folgende schutzgutbezogenen Umweltfaktoren sind relevant:

Boden:

- Vorliegen von Bdden mit sehr hoher Gesamtbewertung (hohes Biotopentwicklungspotenzi-
al, hohe bis sehr hohe Seltenheit (Auenbtden und Altlaufe, tertidre Bodenbildung aus Basalt)
und sehr hohes Ertragspotenzial im unmittelbaren Umfeld der Planflache. Die Angaben ba-
sieren auf den Digitalen Bodendaten 1 : 50.000 des Hessischen Landesamtes fur Geologie
(HLUG) einschlieBlich zugehoriger Bewertungsmethoden.

- antrhopogene Veranderung und Versiegelung der Béden im Planbereich durch Anlage der
Sportplatze und Nebenanlagen

- keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen

Wasser:

- Verlauf des Rosbaches in geringer Entfernung ndrdlich und dstlich des Plangebietes

- Lage einer Teilflache im Osten des Plangebietes im Uberschwemmungsgebiet des Rosba-
ches (ca. 0,3 ha). Die erforderliche Abstimmung mit der zustadndigen Wasserbehorde erfolgt
parallel zum Anderungsverfahren auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung

- Lage des Planbereiches in der Zone | des Oberhessischen Heilquellenschutzgebietes

- hohe Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers

Klima und Luft:

- hohe Relevanz fur den Kaltlufthaushalt

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt:

- Im Nordwesten grenzt ein Gehdlz feuchter bis nasser Standorte an, bei dem es sich poten-
ziell um ein gesetzlich geschiitztes Biotop gemafR § 30 Bundesnaturschutzgesetz handeln
konnte.

- Hinweise auf besonders oder streng geschiitzte Arten bzw. naturschutzfachlich relevante
Artenvorkommen liegen fir die Planflache nicht vor. Auf Grund der Habitatausstattung ist mit
Vorkommen gehdélzbewohnender Vogelarten sowie von Fledermausen (Jagdhabitate) zu
rechnen. Auf den westlich angrenzenden Ackerflachen besteht der Hinweis auf ein Hamster-
vorkommen mit unguinstigem Erhaltungszustand. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung erfolgt derzeit eine Erfassung artenschutzrechtlich relevanter Arten, deren Ergebnisse
im weiteren Verfahren berlicksichtigt werden.

Landschaft:

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

Gebiet B

Der Anderungsbereich liegt ebenfalls westlich der Ortslage von Nieder-Wéllstadt und grenzt
sudwestlich an das Umspannwerk an. In geringer Entfernung fuhrt im Osten die Trasse der
Bahnstrecke Frankfurt-Giel3en vorbei. Die Flache wird als Acker genutzt.

Folgende Umweltfaktoren sind relevant:

- hohe bis sehr hohe Gesamtbewertung der Bodenfunktionen (sehr hohes Ertragspotenzial,
hohes Wasserspeichervermdgen, hohes Nitratriickhaltevermdgen). Die Angaben basieren
auf den Digitalen Bodendaten 1 : 50.000 des Hessischen Landesamtes fir Geologie (HLUG)
einschliel3lich zugehdoriger Bewertungsmethoden.

- Lage des Planbereiches in der Zone | des Oberhessischen Heilquellenschutzgebietes

- Auf der Ackerflache ist potenziell mit Feldhamstervorkommen sowie mit Brutrevieren von
Offenlandvogelarten, wie Feldlerche oder Rebhuhn, zu rechnen.

- Vorhandensein von Bodendenkmalern (Korpergraber aus dem Frihmittelalter)
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B 2.2 Prognose und Bewertung
Auswirkungen der bisherigen Planung

Gebiet A

Fur das Gebiet A entspricht die Realnutzung mit Teilen des Rasen- bzw. Hartplatzes, einer
Parkplatzflache und weiteren Grinbereichen der bisherigen Planung "Grunflache Sportanla-
ge, Freibad, Festplatz, ...". Weitere bauliche Anlagen und damit einhergehende Versiegelung
und Bodenveranderung waren lediglich in untergeordnetem Umfang zulassig.

Gebiet B

Durch die bisherige Planung sind durch Versiegelung und Uberbauung bei einer Flachenin-
anspruchnahme durch gewerbliche Bauflache folgende Auswirkungen zu erwarten:

- Verlust von Lebensraumen fir Flora und Fauna

- Funktionsbeeintrachtigungen fur folgende potenziell vorhandene, artenschutzrechtlich rele-
vante Artenvorkommen: Feldhamster, Feldlerche, Rebhuhn

- dauerhafter Verlust des natirlichen Bodens und seiner nattrlichen Bodenfunktionen (Le-
bensraumfunktion, Speicher-, Puffer- und Filterfunktion, natirliche Ertragsfunktion) durch
Versiegelung, Abtrag, Verdichtung

- Reduzierung der Grundwasserneubildung

- Verlust von kaltluftproduzierenden Flachen

- weithin sichtbare Veranderung des Landschaftsbildes

- Verlust eines bedeutenden unzerschnittenen Raumes

- Beeintrachtigung bzw. mdglicher Verlust eines Bodendenkmals

Auswirkungen der Plananderung

Gebiet A

Die Plandnderung bereitet durch die vorgesehene Ausweisung als "Sondergebiet fir den
groRflachigen Einzelhandel" eine Versiegelung und Uberbauung der Flache vor.

Hierdurch werden folgende Auswirkungen erwartet:

- dauerhafter Verlust des natlrlichen Bodens und seiner nattrlichen Bodenfunktionen (Le-
bensraumfunktion, Speicher-, Puffer- und Filterfunktion, nattrliche Ertragsfunktion) durch
Versiegelung, Verdichtung , Vegetationsanderung; Detailliertere Aussagen zu den Auswir-
kungen sowie zum mdoglichen Ausgleich kénnen erst im Rahmen der verbindlichen Bauleit-
planung getroffen werden

- Mdgliche Einschrankung des Hochwasserretentionsraums durch Zufahrtsstral3e und Park-
platzflache; die erforderliche Abstimmung mit der zustdndigen Wasserbehérde erfolgt auf
Ebene des aufzustellenden Bebauungsplanes

- mogliche Grundwasserverschmutzung

- Verlust von Kaltluftproduzierenden Flachen

- Verlust von Lebensraumen fiir Flora und Fauna durch Vegetationsflachen- und Funktions-
verluste

- weithin sichtbare Veranderung des Landschaftsbildes

- Verlust eines bedeutenden unzerschnittenen Raumes

- Verlust von fur die Naherholung genutzten Freiflachen

Gebiet B

Fiur das Gebiet B entspricht die neue Planung "Vorranggebiet fiir Landwirtschaft" der Real-
nutzung, sodass hierdurch keine Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

FFH-Vertraglichkeitsprifung
Gebiet A:

Gemal § 34 Bundesnaturschutzgesetz sind Projekte vor ihrer Zulassung auf ihre Vertrag-
lichkeit mit den Erhaltungszielen von Natura 2000-Gebieten zu tberprifen. In den maf3gebli-
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chen Gesetzen ist festgelegt, dass Flachennutzungspléne zu den zu prufenden Projekten
bzw. Planen zahlen. Im Scoping-Verfahren zum RPS/RegFNP 2010 wurde festgelegt, dass
geplante Bauflachen innerhalb eines 1000 m-Radius um Natura 2000-Gebiete einer FFH-
Prognose zu unterziehen sind, geplante Griinflachen (bis auf Sport) in einem 200 m-Radius.
Die Prufung ergab keine derart betroffenen Flachen innerhalb dieser Abstandsbereiche.
Gebiet B liegt in einer Entfernung von ca. 800 m zum Natura 2000-Gebiet "Vogelschutzge-
biet Wetterau". Da die Realnutzung der kiinftigen Planung entspricht und auch fir die ur-
sprungliche Planung "gewerbliche Bauflache" eine Beeintrachtigung ausgeschlossen war, ist
in Folge der Planéanderung nicht von einer Betroffenheit des Vogelschutzgebietes auszuge-
hen.

B 2.3 Mainahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Die durch die Planung zu erwartenden Umweltauswirkungen im Bereich Boden, Grundwas-
ser, Kleinklima, Flora und Fauna, Landschaftsbild und Erholung sind durch entsprechende
Festsetzungen und MafRnahmen im Rahmen der konkretisierenden Planung weitgehend zu
minimieren, so dass keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen durch die vorgese-
hene Anderung entstehen. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind fur Gebiet A
Festsetzungen zu treffen, die der Beeintrachtigung von Umweltbelangen entgegen wirken,
wie:

- Minimierung der Neuversiegelung

- Begrenzung der tGiberbaubaren Grundstucksflache

- Einsatz wasserdurchlassiger Baustoffe oder Bauteile oder entsprechender Bauverfahren,
soweit dies wasserrechtlich zulassig ist

- Festsetzungen zur Wasserdurchlassigkeit von Grundsticksteilen

- Festsetzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzung sowie Erhaltung von B&dumen,
Strauchern und sonstigem Bewuchs

- Geholzpflanzungen zur Eingriinung

- Begriinung der Grundsticksfreiflachen und Stral3en

- Fassaden- und Dachbegriinungen

- Festsetzung von Flachen fur MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
um dort Artenschutzmal3nahmen umzusetzen

- Festsetzungen von Maflinahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrachtigungen
und zur Kompensation

- zeitliche Beschrankung der Baufeldvorbereitung und Rodung von Gehélzen auf Zeitraume
aul3erhalb der Brutsaison von Vogeln

- Das Heilquellenschutzgebiet und entsprechenden Vorschriften sind bei der weiteren Pla-
nung zu bericksichtigen und durch entsprechende Festsetzungen zu sichern.

- Identifizierung und Sicherung wertvoller, empfindlicher und / oder nicht bendtigter Boden-
flachen wahrend der Bauphase

- Wiederherstellung baulich temporér genutzter Bodenflachen

- Fachgerechte Verwertung von Bodenaushub (getrennte Lagerung von Ober- und Unterbo-
den, Vermeidung von Vernassung und Verdichtung, Wiedereinbau)

- Vermeidung stofflicher Belastungen des Bodens und des Grundwassers bei den Bauaus-
fuhrungen

- Um sicherzustellen, dass keine Bodendenkmaler beeintréchtigt und/oder zerstért werden,
ist im Bebauungsplan auf das Erfordernis hinzuweisen, dass bei Erdarbeiten ggf. auftretende
Bodenfunde unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege, hessenArché&ologie, oder der
Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden und Funde und Fundstellen in unverdndertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen sind.

- Die entsprechenden Vorschriften und Mafinhahmen zum Hochwasserschutz sind im Rah-
men der weiteren Planung zu bericksichtigen und ggfs. ein entsprechender Ausgleich an
Retentionsraum vorzusehen.

- Malinahmen zur Regenwasserbewirtschaftung
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- Gestaltungsvorgaben zur Einbindung in die Umgebungsnutzung
Im Gebiet B entspricht die Realnutzung der geplanten Nutzung, so dass hier keine Vermei-
dungs-, Verringerungs- oder AusgleichsmafRnahmen erforderlich sind.

B 2.4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Nach der Schlielfung des "Nahkauf'-Marktes in Nieder-Wdllstadt wurden durch die Kommu-
ne verschiedene Alternativen zur Ansiedlung eines neuen Nahversorgers gepruft.

Vorrangig wurde eine L6ésung im Innenbereich von Nieder-Wollstadt angestrebt. Das hierzu
erarbeitete Nutzungskonzept fir eine als geeignet angesehene Innenbereichsflache war un-
ter Beachtung der Denkmalschutzaspekte jedoch wirtschaftlich nicht darstellbar. Dartiber
hinaus lagen weitere Restriktionen vor, die die Kommune veranlal3ten, von dieser Flache
Abstand zu nehmen.

In der bebauten Ortslage bestand somit keine realistische Méglichkeit, den Nahversorgerma-
rkt anzusiedeln. Im folgenden Prozel3 wurden insgesamt fiinf Projektflachen in der unmittel-
baren Umgebung von Nieder-Wéllstadt Gberprft, wobei vier dieser Flachen wegen raumpla-
nerischer und umweltschutzfachlicher Konflikte nicht herangezogen werden konnten. Bei
diesen Konflikten handelte es sich im Einzelnen um:

- stadtebaulich als nicht integriert anzusehender Standort (Projektflachen 1, 3 und 4)

- Nutzung der Flache als Ausgleichs- und MaRnahmenflache fir den Neubau der Ortsumge-
hung (Projektflache 2)

- fehlende verkehrliche Anbindung (Projektflache 3)

- eingeschrankte Bebaubarkeit durch Hochspannungsleitungen (Projektflache 3)

- Verwirklichung einer zu geringen Verkaufsflache eines Discounters (Projektflache 4)

- anderweitige Verwendung der Flache als "Wohnpark" vorgesehen (Projektflache 4)

Somit konnte nur das nun als Plangebiet A ausgewiesene Sportplatzgelande als geeignet
eingestuft werden, das naher als die Projektflache 3 an der bisherigen B 3 liegt. Die stadte-
baulich integrierte Lage und verkehrliche Situation wird insbesondere nach Realisierung der
Ortsumgehung, Ruckstufung der bisherigen B3 zur Gemeindestrafl3e und Entwicklung des
Neubaugebietes "Weingarten II" als gegeben angesehen.

Zum Ausgleich der Inanspruchnahme der Sportplatz-Teilflache fur Siedlungszwecke wird ein
Flachentausch mit einer bisher als "gewerbliche Bauflache, geplant” ausgewiesenen Flache
im sudlich gelegenen Gebiet "Am Kalkofen" vorgenommen. Diese Flache wird kiinftig ent-
sprechend der aktuellen Nutzung als "Vorranggebiet fir Landwirtschaft" dargestellt.

B 3. Zusatzliche Angaben
B 3.1 Prifverfahren

Das verwendete Prufverfahren ist in Umfang, Detaillierungsgrad und Methodik identisch mit
den in Kapitel 3.1 des Umweltberichtes zum RPS/RegFNP 2010 beschriebenen Prifverfah-
ren. Zur Anwendung kommen insbesondere die darin beschriebenen Teilverfahren zur Pri-
fung von Einzelflachen (Einzelprifung) und zur Prognose der Natura 2000-Vertraglichkeit.
Dabei sind keine Probleme mit technischen Verwaltungsvorschriften (z.B. TA Larm, TA Luft)
oder anerkannten Regelwerken der Technik (z.B. DIN 18005 Teil I, Schallschutz im Stadte-
bau) aufgetreten.

Fir die Einzelprifung wurde ein auf dem Programm ArcMap (GIS) beruhendes Abfrage-,
Dokumentations- und Erstbewertungsinstrumentarium entwickelt, mit dem alle relevanten
Umweltbelange ermittelt und in die weiter eingrenzende, verbal-argumentative Bewertung
eingebracht werden kénnen. Die Einzelprifung bezieht sich auf geplante Einzelvorhaben
bzw. auf die geplante Anderung des RPS/RegFNP 2010.
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Gemeinde Wéllstadt, Ortsteil Nieder-Wdllstadt,

Gebiet A: "Nahversorgung am Sportplatz”

Gebiet B: "Westlich Am Kalkofen"

Insgesamt werden die Auswirkungen der Planung auf sieben verschiedene Schutzgiter (Ge-
sundheit des Menschen/Bevdlkerung, Tiere und Pflanzen/Biologische Vielfalt, Boden, Was-
ser, Luft und Klima, Landschaft, Kultur- und Sachguter) sowie Wechselwirkungen und 42
meist gebietsbezogene Umweltthemen untersucht. Hierzu zéhlen sowohl Gebiete hoher
Umweltqualitat, die negativ oder positiv beeinflusst werden kénnen, als auch Vorbelastun-
gen, die die Planung selbst beeintrachtigen kénnen. Ein Teil dieser Umweltthemen ist zu-
satzlich mit starken rechtlichen Bindungen belegt, die sich fur bestimmte Planungen als
Restriktion erweisen kénnen. Fir einzelne Umweltthemen wurden dartber hinaus so ge-
nannte ,Erheblichkeitsschwellen* definiert, bei deren Uberschreiten mit voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen ist.

Die Prifung der Natura 2000-Vertraglichkeit wird auf die erste Verfahrensstufe, die Progno-
se, begrenzt. In der Prognose erfolgt eine tberschlagige Bewertung, ob erhebliche Beein-
trachtigungen der Entwicklungs- und Erhaltungsziele eines Natura-2000 Gebietes oder sei-
ner maf3geblichen Bestandteile durch die Planung offensichtlich auszuschlieRen sind. Die
Prognose ist auf die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ausgerichtet. Diese gibt nur
die Grundzilge der angestrebten Bodennutzung wieder. Auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung ist eine weitere Prognose anhand der dann konkretisierten Planungsziele
durchzufihren.

B 3.2 Geplante UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

Das Konzept zum Monitoring ist Bestandteil des Umweltberichtes des RPS/RegFNP 2010.
Die Bauamter der Gemeinden werden gebeten, jahrlich zu der Umsetzung der
RPS/RegFNP-Anderung, insbesondere bei wesentlichen Abweichungen zur Beschlusslage
oder erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt zu berichten. Der Regionalverband Frank-
furtRheinMain behalt sich vor, fallweise aufgrund solcher Berichte die betroffenen Trager
offentlicher Belange anzuhéren.

B 3.3 Zusammenfassung

Seit dem Jahr 2013 hat der "Nahkauf"-Markt in Nieder-Wollstadt geschlossen, ein Nachfolger
konnte nicht etabliert werden. Von den in einer ausfiihrlichen Alternativenprifung untersuch-
ten Standorten konnte weder die im Innenbereich liegende Flache noch vier der im Umkreis
des Ortsteiles gepriiften Bereiche fir die Ansiedlung des erforderlichen Nahversorgers in
Anspruch genommen werden. Hier standen u.a. fehlende wirtschaftliche Machbarkeit, natur-
schutzfachliche oder stadtebauliche Bedenken entgegen. Allein dem nun mit dem Ande-
rungsverfahren belegten Standort im Bereich der Sportplatze (Teilgebiet A) werden realisti-
sche Mdoglichkeiten der Umsetzung eingeraumt.

Das Vorhaben "Ansiedlung eines Nahversorgers" wird zu Bodenverédnderungen, Versiege-
lung bisher nicht versiegelter Béden, Zerstérung von Biotopen und Inanspruchnahme von
Retentionsraum des Rosbachs fihren.

Im Teilgebiet B wird eine bisher als "gewerbliche Bauflache, geplant" gekennzeichnete Fla-
che zu "Vorranggebiet fur Landwirtschaft” umgewidmet, was der Realnutzung entspricht.

B 3.4 Datenblatt PlanUP

Die Datenblatter bilden die Datengrundlage fiir den vorliegenden Umweltbericht und kdnnen
beim Regionalverband FrankfurtRheinMain eingesehen werden.
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Wollstadt, Nieder-WolIstadt WOELL_001_A
Nahversorgung Am Sportplatz

RegFNP-Anderungsverfahren
Vorbereitung - Aufstellungsbeschluss mit anschlieRender
friihzeitigen Beteiligung

Gesamtflache: 2,9 ha

Gebiet A
Sondergebiet Einkauf, geplant: 1,46ha

Gebiet B
Vorranggebiet fur Landwirtschaft: 1,44ha

Datengrundlagen:

- Realnutzungsinterpretation, Regionalverband FrankfurtRheinMain.
- ATKIS®-Basis-DLM, 2005, Hessisches Landesamt fiir Boden-
management und Geoinformation.

Regionalplan/Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Genehmigt von der Hessischen Landesregierung mit Bescheid
vom 27. Juni 2011, bekannt gemacht im Staatsanzeiger fir das Land
Hessen Nr. 42/2011 vom 17. Oktober 2011.

Bertiicksichtigt sind ferner die vom 17. Oktober 2011 bis

31. Dezember 2014 abgeschlossenen und bekannt gemachten
RegFNP-Anderungsverfahren sowie Verfahren der Innenentwicklung
nach §13a BauGB, die bis zum 31. Oktober 2014 abgeschlossen
und rechtswirksam geworden sind.

Das Ubrige Gebiet des Regierungsbezirkes Darmstadt gibt
nicht den aktuellen Planungsstand wieder.

RegFNP 2010

Planstand: 31.12.2014
MaRstab 1:7.000
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