Bebauungsplan Nr. 507-1II ,Gewerbepark™
Zusammenfassende Erklarung gemas § 10 Abs. 4 BauGB

e Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 507-1I ,Gewerbepark" wurde gemaB § 2 Abs. 4
und § 2a BauGB ein Umweltbericht erarbeitet, der Teil der Begriindung zum Bebauungsplan
ist. Der Umweltbericht umfasst die Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen einschlieBlich der MaBnahmen zu ihrer Vermeidung,
Verringerung bzw. ihrem Ausgleich fiir die Schutzgiiter: ,Boden und Wasser", ,Klima und
Luft®, ,Biotop- und Nutzungstypen", ,gesetzliche geschiitzte Biotope", ,Artenschutz",
+biologische Vielfalt", ,Landschaft", ,Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische
Vogelschutzgebiete®, ,Mensch, Gesundheit und Bevolkerung®, ,Kultur- und sonstige
Sachguter" sowie flir das Schutzgut ,Gebiete zur Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat®.
Zudem werden die Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung, eine Prognose lber die Entwicklung des
Umweltzustandes, anderweitige Planungsmadglichkeiten und das Monitoring ausgearbeitet.

Die sich aus dem Bundesnaturschutzgesetz ergebende naturschutzrechtliche Eingriffs-
regelung wurde ebenfalls berilicksichtigt. Insgesamt wurden die bewahrten Priifverfahren
(Gelédndebegehung, Erfassung und Bewertung der Biotop- und Nutzungstypen etc.)
eingesetzt, die auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung eine weitgehend abschlieBende
Bewertung ermdglichen.

Dariiber hinaus wurden ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag mit Kompensationskonzept,
inklusiv. Erganzung zum Vorkommen des Feldhamsters und der Bewertung der
Nistgelegenheiten, erstellt und haben Eingang in den Bebauungsplan gefunden.
Feldhamstervorkommen konnten bei der Untersuchung nicht nachgewiesen werden. Weitere
Fachgutachten, die mit umweltrelevanten Themen in den Bebauungsplan einflossen, sind die
»Verkehrsuntersuchung Entwicklungskonzept Sport- und Gewerbepark®, eine , Archdologisch-
geophysikalische Prospektion®, die ,Ermittlung der Verkehrslarmemissionen und der
erforderlichen passiven SchallschutzmaBnahmen®™ und die ,Erlduterungen ErschlieBung Sport-
und Gewerbepark®.

Nahere Ausfiihrungen zu den untersuchten Umweltbelangen kdnnen dem Umweltbericht und
den genannten Gutachten entnommen werden, die als Anlage zur Begriindung zum
Bebauungsplan Bestandteil des Bauleitplanverfahrens sind.

o Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung



Die Beriicksichtigung der im Rahmen der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
eingegangenen Anregungen im Bebauungsplan sind im Detail in den Beschlussempfehlungen
zu den jeweiligen Verfahrensschritten gemaB §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB sowie §§ 3
Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB dokumentiert (Anlage 1.3 Abwagung der Beschlussvorlage).

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher Flache wurde entsprechend der
Stellungnahme des Fachbereichs Landlicher Raum begriindet. Sie ergibt sich sowohl aus dem
mit der Ubergeordneten Planung abgestimmten Bedarf an Gewerbeflache als auch aus der
Nachnutzung zahlreicher Gewerbeflaichen im Innenbereich. Fir flachenintensive
Gewerbebetriebe kdnnen keine adaquaten Flachen im Innenbereich entwickelt werden.
Neben dem reinen Flachenbedarf ist auch die Konfliktfreiheit zu angrenzenden Nutzungen zu
gewahrleisten. Das Regierungsprasidium Darmstadt bestdtigt in seinen Stellungnahmen, dass
die geplanten Bauflachen gemaB § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung angepasst gelten.

Die wirtschaftlichen Belange der Landwirtschaft sind durch den Verlust an Produktionsflache
betroffen. Dies ist Teil eines im Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main weit verbreiteten
Prozesses. Er steht dem Rickgang der Anzahl der landwirtschaftlichen Betriebe und der
Zunahme der Produktivitdt auch im Bereich Seulberg gegeniiber. Durch die Anderung des
Geltungsbereichs — Wegfall der ,Flachen fir Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen (Léarm)" an der 6stlichen Grenze, insbesondere im sidlichen
Bereich — wurde zumindest in diesem Bauleitplanverfahren die Betroffenheit der
Landwirtschaft in geringem MaBe reduziert. Im Rahmen dieses Bebauungsplanes und auch
im Geltungsbereich des Entwicklungskonzepts kann der Verlust nicht ausgeglichen werden.

Den Belangen der Versorgung mit Energie wird mit entsprechenden Festsetzungen
entsprochen.

Die Belange des Umweltschutzes, vornehmlich die Inanspruchnahme von Ackerflachen fir
bauliche Nutzungen, werden durch verschiedene MaBnahmen ausgeglichen. Hier ist vor
allem die groBflachige extensive Dachbegriinung zu nennen. Der Anregung der Unteren
Naturschutzbehérde, die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz gemaB Kompensationsverordnung
darzustellen, wurde ebenso gefolgt, wie die Ergéanzung der artenschutzrechtlichen
Untersuchungen und die daraus folgenden MaBnahmen (u.a. Anbringung von Nisthilfen).

Ca. 17 % des Eingriffs kdnnen nicht im Plangebiet und auf der Biotopersatzflache
ausgeglichen werden. Die Kompensation dieses Defizits erfolgt liber eine rechtzeitig vor dem
Satzungsbeschluss abgeschlossene vertragliche Regelung (Ersatzpflanzungen, Anbringung
von Nisthilfen und Ankauf von Okopunkten).

Dem Hinweis des Regionalverbands FrankfurtRheinMain auf das Ziel Z3.4.3-3 des RegFNP
wurde mit dem Ausschluss von Einzelhandel und der ausnahmsweisen Zuldssigkeit von
Annexhandel gefolgt. Die Planungen Dritter, insbesondere der Leitungstrager Ferngas und
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Hochspannung, sowie des StraBenbaulasttragers der Bundesautobahn 5, wurden in den
Festsetzungen berlcksichtigt.

Die wirtschaftlichen und eigentumsrechtlichen Eingriffe werden im Rahmen der Umlegung
geregelt.

Den Anregungen des BUND u.a. zum Ausbau der BAB 5, zur Reduzierung des
Geltungsbereichs und zur Umlegung des Schaferborngrabens kénnen nicht gefolgt werden.

hessenARCHAOLOGIE fordert eine vorbereitende Untersuchung. Dies wird abgelehnt, der
Bebauungsplan enthdlt einen Hinweis auf den Umgang mit Bodenfunden.

Hessen Mobil gibt Hinweise zur StraBenentwésserung, Unterhaltung der BAB 5, Uberfiihrung
Uber die BAB 5, Landespflege, zum Larmschutz und zu Belangen zur K 988/FarberstraBe. Der
Anregung, die 40 m-Bauverbotszone auf den geplanten Fahrbahnrad der PWC-Anlage zu
beziehen, kann nicht gefolgt werden und widerspricht der Vorabstimmung mit Hessen Mobil.

Der Kreisbauernverband Hochtaunus e.V. gibt Hinweise zum Flachenverlust fir die
Landwirtschaft durch die Ausweisung des Gewerbegebiets und die notwendigen Flachen flr
AusgleichmaBnahmen. Der Anregung, landwirtschaftliche Flachen zu schonen, kann teilweise
durch den Kauf von Okopunkten aus MaBnahmen im Usinger Wald gefolgt werden.

Der Fachbereich Landlicher Raum des Hochtaunuskreises weist auf das Gebot der
Innenentwicklung und die Betroffenheit der Landwirtschaft hin. Der Anregung zur Anordnung
der Flachen flir den Biotopersatz ,Streuobstwiese™ kann nicht gefolgt werden. Der
Biotopersatz ist eng mit der Unteren Naturschutzbehérde des Hochtaunuskreises abgestimmt
und wird vertraglich geregelt. Der Fachbereich Bauaufsicht, Untere
Immissionsschutzbehérde, gibt Anregungen und Hinweise zum Immissionsschutz gegentber
die SchieBanlage — diesen kann nicht gefolgt werden — und der BAB5 — die entsprechenden
Festsetzungen sind bereits in der Planung enthalten. Die Untere Denkmalschutzbehérde
GuBert die gleiche Anregung wie hessenARCHAOLOGIE, siehe oben.

Das Regierungsprasidium Darmstadt teilt mit, dass die Planung gemaB § 1 Abs. 4 BauGB als
an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst gelten kann. Es werden
Hinweise zu den Themen Einleitung in den Rehlingsbach, Heilquellenschutzgebiet, Boden-,
Gewasser und Immissionsschutz, Bergaufsicht und Kampfmittelrdumdienst gegeben. Der
Anregung, den Umweltbericht zum Thema ,Schutzgut Boden™ zu erganzen, wird gefolgt.
Daraus entsteht kein Anpassungsbedarf der Planung.

Beim Regionalverband FrankfurtRheinMain bestehen keine Bedenken gegenliber den
Planungen.

Alle vorgenannten und weitere Punkte wurden im Rahmen der Abwagung behandelt. Die

seitens der Offentlichkeit, der Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Belange
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vorgebrachten Hinweise und Anregungen der vorangegangenen Offenlagen 1 bis 3 in der
weiteren Planung eingearbeitet, soweit sie nach Abwagung aller Belange zu beriicksichtigen
waren. Aus der vierten Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange
haben sich keine Anderungen der Festsetzungen des Bebauungsplans ergeben, sodass dieser
als Satzung beschlossen werden konnte.

¢ Griinde fiir die Wahl des vorliegenden Plans unter Beachtung
anderweitiger Planungsmadglichkeiten

Der geplante Gewerbepark stellt insbesondere in Verbindung mit dem bereits in der
Umsetzung befindlichen Sportpark einen wesentlichen Beitrag zur nachhaltigen Entwicklung
Friedrichsdorfs dar. Er ist in der Ubergeordneten Planung, u.a. dem Regionalen
Flachennutzungsplan, und im stadtebaulichen Entwicklungskonzept ,Sport- und Gewerbepark
Friedrichsdorf* verankert.

Alternative Standorte wurden gepriift, konnten jedoch bei Abwagung der verschiedenen
Faktoren keine Vorteile aufweisen. Wie in Kapitel 2 ,Erfordernis der Planaufstellung" der
Begriindung dargestellt, wurden in der Vergangenheit zahlreiche Gewerbeflachen im
Innenbereich nachgenutzt. Dort kdnnen jedoch fir flachenintensive Gewerbebetriebe keine
adaquaten Flachen entwickelt werden. Der Bereich Hainropp wurde als flachenmaBig
geeignete Alternative geprift, weist jedoch Konflikte insbesondere hinsichtlich der
verkehrlichen Anbindungsmdglichkeiten sowie der dort in hdherem Anteil vorhandenen
gesetzlich geschiitzten Biotope (Streuobst) auf. Weitere alternative Standorte mit geringem
naturschutzfachlichem Konfliktpotenzial bestehen im Umfeld von Friedrichsdorf nicht. Mit der
Ausweisung des Gewerbeparks am gewahlten Standort wird ein Gebiet genutzt, an das
bereits heute - mit dem Sportpark im Westen, dem Gewerbegebiet Max-Planck-StraBe im
Norden und der BAB5 im Osten - intensive Nutzungen angrenzen.

Der Gewerbepark wird langfristig die Entwicklung der Friedrichsdorfer Wirtschaft und
wohnortnaher Arbeitsplatze an einen sowohl von den Ortsteilen gut zu erreichenden als auch
Uberértlich  verkehrsglinstig gelegenen Standort férdern. Darliber hinaus ist die
Gesamtplanung darauf ausgerichtet, sowohl die stadtebauliche Gestalt am Ortseingang
entlang der FarberstraBe als auch das Orts- und Landschaftsbild in Richtung
Bundesautobahn und sidlich anschlieBendem Landschaftsraum zu entwickeln.



