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Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind die Belange des Umweltschutzes nach
§1(6) Nr. 7 und § 1 a BauGB zu berlcksichtigen. Hierzu wird auf Grundlage des
§ 2 (4) BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und be-
wertet werden. Hierbei ist die Anlage 1 zu § 2 (4) BauGB anzuwenden. GemaB § 1a (3)
BauGB wird die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintréach-
tigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes in seinen in § 1 (6) Nr. 7 a bezeichneten Bestandteilen (= Eingriffsregelung
nach dem BNatSch@G) in den Umweltbericht integriert.

Der Bebauungsplan verflgt Uber einen integrierten Grinordnungsplan und Umweltbe-
richt, dessen Festsetzungen Uber das Anpflanzen von Baumen und Strduchern und
sonstige MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der Landschaft etc. Be-
standteile des Bebauungsplanes sind.

Die Ziele der Planung und Angaben zu Gbergeordneten Planungen werden in Kapitel 1
der Begriindung zum Bebauungsplan beschrieben, sodass an dieser Stelle auf eine Wie-
derholung verzichtet wird.

1.1 RECHTLICHE BINDUNGEN

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturpark Rhein-Taunus. Der Fernwanderweg Rhein-
steig grenzt am sudlichen Rand an den Geltungsbereich und verlauft auf dem vorhan-
denen Weg, am nérdlichen Planrand von West nach Ost. Stddéstlich, auBerhalb des Gel-
tungsbereiches, grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Stadt Wiesbaden® (Nr. 2414001)
Zone Il an. Es werden keine nachhaltig negativen Auswirkungen durch den hier vorlie-
genden Bebauungsplan erwartet.

Am norddstlichen Rand des Geltungsbereiches befindet sich ein nach § 30 BNatSchG
geschuitztes Biotop ,Offene Felsbindung® (Nr. KG_5_ 2 0158). Sowie ein gesetzlich ge-
schitzter Biotopkomplex Nr. 35 Wald an einem Felsen. Es werden keine Auswirkungen
durch den hier vorliegenden Bebauungsplan erwartet, da nur an den nordéstlichen Gel-
tungsbereich angrenzend.

Desweiteren ist der Bachlauf der Walluf gesetzlich geschiitzt (Biotopnr. 739 nérdlich,
726 sudlich) einschlieBlich Uferrandstreifen und festgesetztes Uberschwemmungsge-
biet. Siehe hierzu auch Bestandsplan/Grinordnungsplan. Der jetzt vorhandene Ufer-
randstreifen und auch das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet werden in der heuti-
gen Dimension erhalten.

Gehodlze, die auch in natureg erfasst sind, werden im Bereich des Hallenneubaus auf
dem Parkplatzgelande im nérdlichen Geltungsbereich und durch die Parkplatzerweite-
rung und Leitungstrasse im sldlichen Geltungsbereich in kleinem Umfang beansprucht.

In NATUREG (Stand 26.11.2024) sind keine rechtskraftigen Kompensations- oder Oko-
kontoflachen verzeichnet.
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Auszug WRRL-viewer Heilquellenschutzgebiet HQS Wiesbaden |D:414-005 B4 neu

Das Plangebiet 6stlich der Walluf liegt vollstéandig in einem Heilquellenschutzgebiet /
HQS Wiesbaden 414-005, Quantitative Schutzzone B4.

Desweiteren gibt es nach § 30 BNatSchG geschiitzte binsenreiche Nasswiesen im nérd-
lichen Geltungsbereich, diese werden ggfs. durch den anvisierten Hallenneubau auf dem
Parkplatzgelande geringfligig beansprucht und mussten in diesem Fall 1:1 ausgeglichen
werden. Ferner gibt es geschitzte magere Flachlandmahwiesen, die nicht flir Erweite-
rungen beansprucht werden.

Wesentlichste Aussagen zu streng geschiitzten Arten / siehe auch Artenschutzgutach-
ten plan b:

Besonders und streng geschiitzte Amphibien und Reptilien kbnnen auf dem Nasswie-
sen im Norden des Geltungsbereiches Verstecke haben. Ein Zugriff auf diesen Le-
bensraum kénnte mit einem groBen baubedingten Risiko einer Zerstérung von Ruhe-
statten der Tiere oder einem Verstol3 gegen das Tétungsverbot nach § 44 BNatSchG
einhergehen. Auch im stdlichen Teil des Gewerbeparks sind Vorkommen einzelner
Amphibien aufgrund der Nahe zur Walluf méglich. Zu denken ist auch an den Feuersa-
lamander. Zur Vermeidung von baubedingten Tétungen muss die Bautatigkeit unter
baudkologischer Begleitung stattfinden (siehe V3).

Unter Berlcksichtigung der beschriebenen MaBnahmen V1 bis V4 sind auch flr wei-
tere, méglicherweise vorkommende Tierarten keine artenschutzrechtlichen Konflikte zu
erwarten.
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1.2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

1.2.1 Regionalplan Stidhessen 2010 + Flachennutzungsplan

Siehe Kapitel 1.3.1 und 1.3.2 der Begriindung.

1.2.2 Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan

Bestands am Ertwickiungsh arte

Ausschnitt aus dem Landschaftsplan der Gemeinde Schlangenbad

Der Landschaftsplan der Gemeinde Schlangenbad stellt Grinland und den Gehélzbe-
stand im Vorhabenbereich dar. Das Gebaude 6stlich des Firmengelandes ist als Ge-
baude im AuBenbereich dargestellt. Der Bestandsplan thematisiert das Problem der Ne-
ophyten und kennzeichnet zwei Bereiche im Walluftal, an denen sich der Japan-Knéte-
rich etabliert hat (rote Kreise). In der Entwicklungskarte wird entsprechend die Beseiti-
gung dieser Bestande vorgeschlagen (SB 020). Das rote Dreieck mit ,V* kennzeichnet
die Anlage von Trittsteinen fir Reptilien im Rahmen des Biotopverbundes (Eiablage-
Sonnenplatze und hohlraumreiche Versteckmdglichkeiten). Das rote Dreieck mit ,U®
kennzeichnet den Bereich zur Anlage eines Ufergehélzsaumes (SB 05). SB 01 kenn-
zeichnet den Vorschlag, den gesamten Talbereich als Biotopverbundflache auszuwei-
sen. SB 013 schlagt die Beseitigung des Wehres Mihlgraben an der Lochmihle vor.

1.3 BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG DES UMWELTZUSTANDES
SOWIE BESCHREIBUNG DER VORAUSSICHTLICHEN UMWELTAUSWIR-
KUNGEN, EINSCHLIESSLICH DER MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG,
VERMINDERUNG UND AUSGLEICH

1.3.1 Naturraumliche Lage und Charakteristik des Gebietes

Naturrdaumlich betrachtet liegt das Untersuchungsgebiet im Taunus, in der Einheit
301.1 ,Rheingaugebirge’ und 301.2 ,Wiesbadener Hochtaunus'.
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Die potenzielle natlrliche Vegetation ware der ,Typische Hainsimsen-Buchenwald*®
und der ,Flattergras-Hainsimsen-Buchenwald®.

Mazurrdumliche Urtersinhermen: 30

Auszug natureg Viewer Naturraum 301.1 Rheingaugebirge

1.3.2 Derzeitige Nutzung

Die Planungsflache liegt siidéstlich der Gemeinde Schlangenbad. Ostlich befindet sich
Wohnbebauung des Schlangenbader Ortsteils Georgenborn. Westlich des Geltungsbe-
reichs schlieBen Waldflachen an. Ostlich grenzt die B 260 an das Plangebiet an, dahinter
befinden sich die Solarparkflachen der ,Sticht Technologie®, welche als Vorhabentrager
far die Entwicklung des Solarparks verantwortlich zeichnet.

Der Geltungsbereich liegt in einem in sldliche Richtung verlaufenden Bachtal/Walluf.
Die Héhe des Gelandes féllt von Westen und Osten in die Mitte des Gebietes sowie von
Norden nach Siden stark ab. Wahrend die H6he sowohl am westlichen Rand, angren-
zend an die Ridesheimer StraBBe, als auch am &stlichen Rand bei etwa 260 m liegt,
betragt sie zentral nur etwa 240 m. Im Norden des Geltungsbereiches liegt die Hohe bei
etwa 245 m, im Siiden bei knapp 235 m.

Die Planungsflache umfasst eine GesamtgréB3e von ca. 4,4 ha.

1.3.3 Schutzgut Geologie und Boden

Mit Grund und Boden soll gemai § 1 a Abs. 2 BauGB sparsam umgegangen werden.
Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzun-
gen im AuBenbereich sind insbesondere die Mdglichkeiten zur Wiedernutzbarmachung
von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nut-
zen.

Im Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich zum gréBten Teil als Gewerbegebiet
Bestand und Gewerbegebiet Planung dargestellt. Im stdlichen Teil sind Altlasten ver-
merkt. Hierbei handelt es sich um einen ehemaligen Mullplatz mit unbekannten Einlage-
rungen. Damit entspricht der Bebauungsplan den Ausweisungen des Flachennutzungs-
plans und daher auch dem Entwicklungsgebot nach § 8 (2) BauGB.

Da die Firma ,STICHT Technologie” bereits auf dem Gelande ihre Produktion angesie-
delt hat und die Produktionsabldufe ineinander Ubergehen, ist eine Ansiedlung der Er-
weiterungen an einem anderen Standort nicht mdglich. Der Bebauungsplan LOCH-
MUHLE mit Umweltbericht schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erwei-
terung der Firma ,STICHT Technologie®, ein Unternehmen, welches auf Herstell- und
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Fertigungstechnologien von Zerspanen, Laserschwei3en, Baugruppenmontage und
Kunststoffspritzen spezialisiert ist.

Um neue Produkte in ihre Produktion am Standort Schlangenbad aufnehmen zu kénnen
und damit den Standort zu wahren, sind neue Produktionsrdume mit mehr Raumhdhe
notwendig sowie weitere Logistikflachen. Hierzu gehdért unter anderem ein Hochregalla-
ger und der Ausbau einer Lager- und Produktionshalle. Diese Gebaude sind angrenzend
an die bestehenden Hauptgebaude auf bereits versiegelten Flachen geplant. Weiterhin
sollen die Hauptgebaude um- bzw. aufgebaut werden. Auf einer Parkplatzflache im Nor-
den sollen weitere Erweiterungen mdglich sein. Der geplante Neubau Uberschreitet die
GroBe des Parkplatzes geringfligig. Weitere Versiegelungen sind nicht geplant.

Das gesamte Gebiet ist anthropogen genutzt und somit sind die Bdéden alle entspre-
chend verandert und umgelagert. Hinweise auf Altstandorte, Altablagerungen, schadli-
che Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden liegen nicht vor.

Bodermchists I der Planung I\
.‘“-1?
1)

K&
‘J

Auszug Bodenviewer Hessen, vorwiegend veranderte Bdden

BEWERTUNG, PROGNOSE, MINIMIERUNGSMABNAHMEN
Vorbelastungen bestehen in der anthropogenen Bodennutzung.

=> Aufgrund der anthropogenen Uberformung des Bodens liegt eine geringe bis mitt-
lere Wertigkeit des Bodens hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft vor.

Gesamtbewertung gering bis mittel, in den nérdlichsten und sidlichsten Randberei-
chen sehr hoch. Die sehr hoch bewerteten nérdlichen Flachen sind binsenreiche Nass-
wiesen und werden nur minimal flr den geplanten Hallenneubau auf dem Parkplatzbe-
reich beansprucht. Die sudlichen, sehr hoch bewerteten Flachen grenzen lediglich an
den Geltungsbereich an und werden nicht beansprucht.

Durch den Bebauungsplan wird ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet. Mit
Grund und Boden soll geméaB § 1 a Abs. 2 BauGB sparsam umgegangen werden.

Die Bodenversiegelung bei Durchfihrung der Planung ist minimal (kleiner 1% bezogen
auf den gesamten Geltungsbereich). Demnach berlcksichtigt die vorliegende Planung
den Grundsatz zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Die nicht unmittelbar beanspruchten Bodenflachen (im nérdlichen Bereich Hallenneu-
bau und im Siden Parkplatzerweiterung und Leitungstrassenverlegung) sollen durch
geeignete MaBnahmen wahrend der Bauphase vor Bodenverdichtung geschitzt wer-
den.
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Aus Sicht des Bodenschutzes sind im Rahmen der Bauausfihrung die folgenden ein-
griffsminimierenden MaBnahmen zu empfehlen (aus HMUELV 2011: Boden-schutz in
der Bauleitplanung):

e Nach § 202 BauGB ist in der Bauphase der Mutterboden zu erhalten und zu schit-
zen (,Mutterboden, der bei Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen sowie bei
wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in
nutzbarem Zustand zu halten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen®),

e Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915,
DIN 19731),

e Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs,
e Berlcksichtigung der Witterung beim Befahren der Bdden,

e Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des
Oberbodens,

e Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. ver-
siegelter Boden.

Der Bebauungsplan enthalt darlber hinaus Festsetzungen, die dazu beitragen, die
Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren. Dies insbesondere durch
die Vorschrift zur wasserdurchldssigen und begriinten Befestigung von ggfs. erforder-
lichen Stellplatzen, Zufahrten, Betriebswegen und Wartungsflachen.

=> Entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan kénnen zur Eingriffsminimierung
getroffen werden.

1.3.4 Schutzgut Oberflachenwasser und Grundwasser

Oberflachengewasser sind innerhalb des Bearbeitungsgebietes vorhanden. Die Walluf
fliet mittig durch den Geltungsbereich und am stdlichen Rand wird der Geltungsbe-
reich vom Rechtebach begrenzt.

Nach Bodenviewer wird das Gebiet als hydrogeologisch glinstig eingestuft.

Das Plangebiet liegt 6stlich des Wallufbachlaufs in einem Heilguellenschutzgebiet /
HQS Wiesbaden 414-005, Quantitative Schutzzone B4. Siehe auch Kapitel 2.1 Recht-
liche Bindungen.

Die Walluf ist ein Gewasser 3. Ordnung mit sehr hohem Gefélle (bis zu 3%).

Im gewéasserkundlichen Flachenverzeichnis hat er die Nummer 2514. Am sidlichen
Randbereich ist noch ein Wehr vorhanden.

Ein bachtypischer Gehdlzsaum ist nur an wenigen Stellen vorhanden, im
Geltungsbereich tlw. Im sidlichen Abschnitt. Ansonsten finden sich nur einzelne
Ufergehdlze. GroBflachig tritt hier vor allem im unmittelbaren Uferbereich der
Japanische Staudenknéterich (Reynoutria japonica) auf. Dieser Neophyt verdrangt
weitrdumig die autochthone Flora.

Im Freiflachenplan zum Bauantrag des Erweiterungsbaus der Fa. STIWA APF GmbH
ist unter A 1 die Teilkompensation ,Renaturierung der Walluf und des Gewdssers G
3.3 (Georgenborner Graben)“ thematisiert. Hier ein Auszug der MaBnahmen aus dem
Erlauterungstext des Biiro fir Gewasserdkologie G. Lehr, Bad Vilbel zur Renaturierung
der Walluf:

.iIm Rahmen der Renaturierung werden die Uferbéschungen abgeflacht, der Mittelwasserbereich durch
regionales Natursteinmaterial (Quarzit) gesichert und der Absturz mit dem Betonverbau nérdlich der
bestehenden Wallufbriicke sowie die zwei Loschwasserentnahmestellen im Bereich des Firmengelandes
zuriickgebaut. Wegen den bis an das Westufer der Walluf heranreichenden Firmenanlagen, kann die
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Renaturierung in diesem Bereich nur auf der 6stlichen Uferseite erfolgen. Um die Andienung der Halle zu
gewahrleisten, ist der Bau einer zusatzlichen Bricke Uber die Walluf erforderlich. Dabei ist ein ausreichend
dimensionierter Briickendurchlass zu gewahrleisten, der eine ausreichende Belichtung sicherstellt. Zur
Wahrung der Durchgéangigkeit sind die seitlichen Bermen im MW- Bereich mit natlrlichen Materialien zu
gestalten. Der vorliegende Entwurf flir das Bauwerk beriicksichtigt diese Vorgabe.

Der stdwestlich unterhalb der Teichbdschung liegende Bereich an der Walluf zwischen ehemaligem
Grabenverlauf des Georgenborner Grabens und zukiinftiger Grabeneinmiindung wird im Rahmen der
Renaturierung auf ein Niveau von 10-20 cm Uber Mittelwasserstand abgetragen. Damit wird erreicht, dass
sich dort gestiitzt von den benachbart vorhandenen Bestanden eine Nassstaudenflur entwickelt.

Der an dem Ufer der Walluf stark verbreitete japanische Staudenknéterich muss vor den Arbeiten zur
Renaturierung entfernt werden. Bei der Bekdmpfung des Staudenknéterichs ist besonders auf die
meterlange Pfahlwurzel (Speicherwurzel), die sehr ausdauernd ist, zu achten. Daher muss die gesamte
Pflanze griindlich ausgegraben und sehr sorgfaltig gearbeitet werden. Die Rhizomteile dirfen nicht auf
eine Deponie oder in die Walluf gelangen, sondern miissen verbrannt oder bei groBer Hitze kompostiert
werden. Danach ist eine Mahd der wieder aufkommenden Bestande alle 14 Tage vorzusehen, um die
Pflanzen wirksam zu schwéchen, da sie so die Speicherstoffe der Pfahlwurzel aufbrauchen missen.

Zur Befestigung der Gewaésserufer ist die ergdnzende Pflanzung von Erlen und Weiden vorzusehen.
Pflanzliste:

Erlen Alnus glutinosa

Weiden: Salix fragilis

Salix purpurea

Salix triandra

Salix viminalis

Das Pflanzgut kann als Stecklinge von Pflanzen der Umgebung gewonnen werden. Dadurch wird
gewahrleistet, dass autochthones Pflanzmaterial zum Einsatz kommt.”

Konkretisiert ergeben sich fiir die Umsetzung folgende MaBnahmenbereiche:

a.) VergroBerung der Gewasserparzelle (Anlage eines Sukzessionskorridors) Phase | und Il
b.) MaBnahmen zur Erhéhung der Struktur- und Strémungsvielfalt, Phase | und Il

c¢.) MaBnahmen zur Férderung eines autochthonen Gehélzsaumes, Phase | und I

d.) Umbau der drei Absturzbauwerke Phase |: Absturz bei km 8 + 320

Phase Il: Wehr bei km 8 + 082 und Wehr bei km 8 + 687

e.) Bau eines Benthos-Passes in der Sohle des Briickenprofils bei km 8+282

f.) ZurGckdrangung des Japanischen Staudenknéterichs, Phase | und Il

g.) Umgestaltung des naturfernen Georgenborner Grabens (MaBnahmen a.)-c.)
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Auszug WRRL Viewer Wallufbach im Talbereich und sudlich an den Geltungsbereich
angrenzend des Rechtebach

Im Uferbereich und im an der Walluf ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet ist die
Errichtung baulicher Anlagen gem. § 70 Abs. 2 HWG nicht zulassig.
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Auszug WRRL Viewer an der Walluf ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet
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P

Auszug Starkregenviewer Hessen / Starkregenhinweiskarte Vulnerabilitat nicht er-
héht, Starkregenhinweis hoch Qu.: https://umweltdaten.hessen.de/mapapps/re-

sources/apps/starkregenviewer/index.html?lang=de

FlalpfEne SySerUm

~F o il T

=iy e o
= iy
e = T
o

e e TRl T
¥ --"'

o O S O

= =S

1
e i i

Auszug Starkregenviewer Hessen / FlieBpfadkarten
Qu: https://umweltdaten.hessen.de/mapapps/resources/apps/starkregenviewer/in-

dex.html?lang=de
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BEWERTUNG

=> Im Bebauungsplangebiet sind die natirlichen Wasserverhaltnisse durch die anth-
ropogene Nutzung bereits geringfligig beeintrachtigt. Die Gefahrdungsbereiche liegen
im Geltungsbereich im Uferrandbereich bei Starkregenereignissen.

Bei einem gemeinsamen Ortstermin am 29.08.2024 mit den maBgeblichen Genehmi-
gungsbehdérden (Wasser- und Naturschutz) wurden folgende Punkte erértert und sol-
len Bestandteil der Festsetzungen des Bebauungsplanes werden:

¢ generelle Abweichung von dem vorgeschriebenen Gewasserrandstreifen ist nicht
mdglich, auch keine Umwandlung des Gebietes in Innenbereich. RPU Wi: Nach-
tréglich als Hinweis auf die gesetzlichen Verbotstatbestédnde innerhalb des Gewas-
serrandstreifens geman § 23 Abs. 2 Hessisches Wassergesetz und § 38 Abs. 4
Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Insbesondere § 38 Abs. 4 Nr. 3 und 4 WHG fiir
die bereits befestigten Flachen.

¢ Grunflachen, die nicht anderweitig tberplant werden, sollten festgesetzt werden,
wie sie aktuell bestehen. RPU Wi: Die Grinflachen im geschitzten Gewéasserrand-
streifen sind geman § 9 Abs. 1 Nr. 26 b) Baugesetzbuch festzusetzen.

 Das amtlich festgelegte Uberschwemmungsgebiet wird in die Planung tibernom-
men, auch wenn es mit den tatsachlichen Bedingungen vor Ort eventuell nicht
mehr komplett Ubereinstimmt. RPU Wi: Geman § 9 Abs. 6a Satz 1 Baugesetz-
buch.

¢ Der Bach sollte neu vermessen werden, da nicht die Flurstiicksgrenze sondern der
tatsdchliche Bachlauf fir den Gewasserrandstreifen entscheidend sind. RPU Wi:
Geman § 38 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz ab der Line des Mittelwasserstandes.

¢ Bestehende planungsrechtlich genehmigte Gebaude und Flachen haben Be-
standsschutz.

¢ Ein neues Gebaude, welches die Holzhalle nahe der Briicke ersetzt, ist unproble-
matisch, vorausgesetzt die Flache des alten Gebaudes wird in Richtung des Ba-
ches oder parallel dazu nicht Uberschritten.

¢ Ein neues Gebaude auf dem bisherigen Parkplatz muss 10 Meter Abstand zum
Bach halten, da kein Bestandsgebaude ersetzt wird.

¢ Die Parkplatzflache, die innerhalb der 10 Meter zum Bach liegt, kann fir die Weg-
fihrung um das neue Gebaude umgenutzt werden.

o Der Standort des Trafo auf der Feuerwehraufstellflache zwischen Parkplatz und
Bricke ist nicht méglich.

o Der andere Trafo kann wie geplant platziert werden, sollte aber hochwassersicher
errichtet werden.

Fazit:

Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan wird, nach bisherigem Wis-
sensstand, keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser haben.

=> Es werden textliche Festsetzungen zum Schutz des Wassers wahrend Bau- und
Betriebsphase getroffen (Oberflachenwasser wird vor Ort versickert; die Bodenbear-
beitung wird so festgesetzt, dass Verdichtungen so weit wie mdglich vermieden
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werden; wassergefahrdende Stoffe dirfen nicht ausgebracht werden; (Einhaltung der
Vorgaben der Rechtsverordnung zum HQS).

1.3.5 Schutzgut Klima und Luft

Das Gebiet ist dem Klimaraum ,Taunus" zuzurechnen. Die mittleren jahrlichen Nieder-
schlagmengen betragen ca. 600 mm.

Das Wuchsklima ist mild zu bezeichnen.
Die Windrichtung ist vorwiegend West.

Die Jahresdurchschnittstemperaturen im besiedelten Bereich sind meistens < 13 Grad
Celsius, landwirtschaftliche Nutzflachen liegen meist bei < 11,5 Grad Celsius, mit einer
Abklhlung von >3 Grad Celsius.

Far die Eignungsbewertung sind folgende Gegebenheiten zu erwéhnen:
« Kaltluftentstehungsgebiete — hier lediglich die kleinteiligen Wiesenflachen
« Kaltluftabflussbahnen — hier das Walluftal

Das Untersuchungsgebiet kiihlt in Strahlungsnachten minimal ab, da das Gebiet vor-
wiegend im Bestand bebaut und von StraBen und Waldflachen &stlich und westlich
begrenzt ist. Es entsteht Kaltluft nur auf den vorhandenen Wiesenflachen, diese kann
wie im Bestandszustand weiter Gber das Walluftal abflieBen.

BEWERTUNG

=> Detaillierte Untersuchungen zum Kaltluftabfluss lagen nicht vor. Es wird jedoch er-
wartet, dass die Beeintrachtigungen durch die Planung minimal sind. Nérdlich des Hal-
lenbaus kann sich ein Kaltluftriickstau bilden, dies ist jedoch heute durch den Gehdlz-
bestand auch bereits gegeben. Durch den unveranderten Uferrandstreifen wird keine
negativ, nachhaltige Auswirkung erwartet.

=> Wahrnehmbare Auswirkungen auf das Lokalklima der Siedlungsflache werden nicht
erwartet.

1.3.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet ist Teil einer Mittelgebirgstypischen, hiigeligen, offenen bis halboffenen
Kulturlandschaft.

Die Tallage des Plangebietes ist minimal von den StraBBen aus in Teilbereichen einseh-
bar. Die VergréBerung des Parkplatzes an der ZufahrtsstraBBe ist sichtbar, kann aber
wieder eingegrunt werden und ist nur eine VergréBerung des bereits vorhandenen
Parkplatzes, der auch vertieft zur Zufahrtsstral3e liegt.

Lediglich auf dem Wirtschafts- / Wanderweg, hier im Talbereich, sind Blickbezlige zur
neuen Halle gegeben. Diese kdnnen durch vereinzelte Baumpflanzungen und farban-
gepasste Einzaunung minimiert werden. Auch heute ist dieser Bereich bereits durch
Versieglungen und Gebaude gepragt.

Aufgrund der nur sehr geringen Sichtbeziehung auf den Planungsraum wurde im Rah-
men der Gesamtbewertung keine Zusatzbewertung fir das Landschaftsbild durchge-
fihrt.
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Luftbild des Plangebietes mit BundesstraBe und vorhandenen Gehdlzen
Qu.: https://natureg.hessen.de/mapapps/resources/apps/natureg/index.html?lang=de

Des Weiteren sollen Festsetzungen zu Eingriinungen und Ausgestaltung der Anlage
ein weitgehendes Einfligen in die Landschaft gewahrleisten.

BEWERTUNG

=> Der Bestand ist weitgehend landschaftstypisch entwickelt, ist aber durch die anth-
ropogene Nutzung Gebaude, ZufahrtsstraBe und BundestraBe vorbelastet. Allerdings
gibt es keine nennenswerten Sichtbeziehungen. Die Anlage ist spater im Gebiet nur
von dem Wirtschafts-/Wanderweg aus direkt einsehbar.

=> Zur Eingriffsminimierung werden Gehdlzpflanzungen vorgesehen und eine land-
schaftsangepasste Ausfiihrung des Hallenneubaus und der Erweiterungen (Parkplatz,
Granulatsilos) festgesetzt.
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1.3.7 Schutzgut Pflanzen

Es wurde im Juni 2023 eine Biotoptypen- und Nutzungskartierung durch den Verfasser
und auch mehrere Begehungen durch Biro plan b erstellt.

Der Geltungsbereich wird von Nord nach Siid von der Walluf, einem Mittelgebirgsbach,
durchquert. Im Norden verlauft diese zwischen einem Parkplatz und einer Nasswiese
mit Binsen, an die Eichenmischwald grenzt, der jedoch auBerhalb des Geltungsbe-
reichs liegt. In das bestehende Gewerbegebiet sind kleinere Parks und Griinanlagen
integriert. Entlang der Feuerwehrzufahrt erstreckt sich eine Blocksteinmauer. Das 6st-
lichste Betriebsgebaude ist durch Siedlungsgehdlz eingegriint, an das sich eine Schaf-
weide mit einer Baumreihe anschlieBt. Hier grenzt der Geltungsbereich an Ahorn-
Mischwald an.

Weiter sudlich befindet sich ein Feuerldschteich, der éstlich von der o. g. Schafweide
und westlich von neu eingesatem Griinland umgeben ist. Stidlich des Teiches flie3t der
Rechtebach, der hier einen neu naturnah hergestellten Verlauf hat, in die Walluf. Am
sudlichen Ende des Geltungsbereichs erstrecken sich beidseitig der Walluf Feuchtwie-
sen. Ostlich wird der Geltungsbereich vom Waldrand des Ahornmischwaldes begrenzt,
der die B6schung der B 260 bildet. Uber die Feuchtwiese westlich der Walluf zieht sich
ein Feldgehdlz, das im Gewerbegebiet in einen Ahorn-Vorwald Gbergeht, der sich zwi-
schen dem sidlichen Firmenparkplatz und den Betriebsgebauden erstreckt. Héhlen-
baume wurden im Eingriffsbereich nicht gefunden.

Im Projektgebiet der Uberlagernden Vorhaben wurde der Biotopbestand erfasst. Im Ge-
biet fallt vor allem rund um die Walluf (Biotoptyp ,Mittelgebirgsbach“, nach § 30
BNatSchG geschitzt) eine massive Beeintrachtigung durch den invasiven Japankndé-
terich auf, der teilweise bestandsbildend das gesamte, ansonsten sehr naturnahe
Bachbett ausflllt. Aber auch auf weitere Gehdlz- und Grinlandbestande hat die
Pflanze bereits tbergegriffen. Die Untersuchung der Wiesenbestéande nach der Hessi-
schen Biotopkartierung HLBK ergab auf der Wiese mit der Nummer 1, zwischen Ge-
werbegebiet und Georgenborn, eine magere Flachland-Mahwiese (FFH-Lebensraum-
typ 6510) mit Pauschalschutz. Die binsenreiche Nasswiese im Norden des Gewerbe-
parks stellt ein nach § 30 BNatSchG geschitztes Biotop dar. Die anderen Besténde
erfullen nicht die Schutzkriterien der HLBK.

Die Erhebungsbdgen zur Grinlandkartierung finden sich im Anhang des Artenschut-
zerhebung von plan b. Die Waldbestande im Gebiet sind als von Ahornen dominierte
Walder mit forstlicher Nutzungsstruktur nicht geschiitzt. Gleiches gilt fir die teilweise
stufig ausgebildete Waldrandstrukturen und Vorwalder. Weitere Biotoptypen haben un-
tergeordnete Bedeutung.

|;i 35 bis <= 4C | '\

|
| . B - A | .

3 - i |; W

Auszug aus Agrarviewer Hessen Grinlandzahlen vorwiegend 40-45
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https://Jumweltdaten.hessen.de/mapapps/resources/apps/agrar/index.html?lang=de

3. Konditionalltit
Whasser
Dingeveroot Pufferstraifen (GLOZ
4 GABL GAB2)

Begrunungspflicht: Pufferstrefen
GAR1 GAB 2

Verbat Pllanzenschutemittel
(GLOZ &) ung PASchAny ! (GAB 7}

Wasser -
Ercsionsgefahrdungsiiassen
(GLOZS5)
Fehisr beim Ermitheln dar
Sichtharkert
) jmaar *

. T fmaner

Konditionalitat Agrarviewer

Qu.:https://umweltdaten.hessen.de/mapapps/resources/apps/agrar/in-
dex.html?lang=de
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Auszug HALM 2 Agrarumweltprogramm
Quelle.: https://Jumweltdaten.hessen.de/mapapps/resources/apps/agrar/in-

dex.html?lang=de

Erfasste Biotoptypen im Eingriffsbereich und angrenzend, Geltungsbereich Solarpark
(blau) [1], Nummer Vegetationsaufnahme, § = pauschal geschiitzte Flachland-Mah-
wiese (rote gestrichelte Umrandung), erstellt von plan b

Planungsbirro Hendel + Partner | Friedrich-Bergius-StraBe 9 65203 Wiesbaden | 0611.300 123 | post@hendelundpartner.de



GEMEINDE SCHLANGENBAD Seite 20
Bebauungsplan LOCHMUHLE

Bilanz Bestand

LLLGURG SFLAN Lochimbhle Lingifs=Ausplcichsbdlans Scand 25

Huls gty nach finlags 5 EY BAF Mikdin jw Hul.
|c qm worher
Tupe"a SHAH LTI
. F 1 L

E o R LI Tewra “bBiFer - Cherirag

" Zuda el Zrpalaanlag L= 1

T EAtny T TR Lan et Nl

SR L Ertel Sl T il ol B N0 el ol e i 8 PR T e 4=

O | 8 TR TRE RS TECE | FEC R [TRETE “h

e U LET e Vel ol oy e T o o et P e o | M

S2E Whcnrn s 5352 o

AnO JEemlze e slatdolome o s Lm el Ll

A0 |Faidow-n s N

8 JUselzr mzluemas 520 M

250G JRsi-lsn nsln-we 1

S ILischetich . dtm £l

Bl |5 sumnc T s Cismanen =

LT N | ol e e TR ¥ e o e ] e i

030 | Flsc-lans Bsleswd= 1 OTE5A0 5 w2l Cwe t5

SHOI (s cbong L= il € emd, (26, h =
LRV [ e T B el el T I il LIl
1023 [1ceke-mzucr 1l

10540 |Rel=an g = WeygeT w on Saphisl | "Tas14 = TT
S rachizlbe o 0 B 2 = oy
10600 |5 helliewms Lisgon 17 X
HE SN f2e g, ds L < Bl
10720 |Catercals wal Regeon STAN C nso A0IN 1 TiD
S8 Rfzuzm, cea lk2ess 5 <2
17 25 gz, Gep. Sclzgcn 1< Jit

A0 |F s lanen bsien 52057 04 00 SN lim] = e
=2 e (L s b Fsd o, ML et S0 T D) 2 L

el =T ol vl G rbcka st 1

. borras nzet Lias

BEWERTUNG

=> Das Planungsgebiet selbst weist vorwiegend gering bis mittel zu bewertende Bio-
topstrukturen auf. Diese sind in Bereichen der versiegelten und bebauten Flachen eher
gering zu bewerten.

Landwirtschaftliche Nutzflachen sind von den Erweiterungen nur minimal, im nérdli-
chen Geltungsbereich (§ 30 BNatSchG geschitzte Feuchtwiese und teilweise Ge-
hélze) betroffen. Die Grinflachen werden weitgehend erhalten, gesichert und weiter
gefordert.

Fir die Parkplatzerweiterung und geplanten Granulatsilos wird minimal in den Ahorn-
vorwald eingegriffen. Es ist am sidwestlichen Rand eine neue Zufahrt auf den Park-
platz geplant, hierfir sind Rodungen erforderlich. Fir die neuen Granulatsilos muss
eine Leitungsverbindung zu dem westlichen Betriebsgelande geschaffen werden,
diese soll unter dem Wallufbach verlegt werden.

=> Die Planung wird sich auf das Schutzgut Pflanzen im Bereich der Eingriffsflachen-
negativ auswirken. Der Eingriff in die geschitzte Wiese im nérdlichen Geltungsbereich
muss 1:1 an anderer Stelle ausgeglichen werden. Daher wird aus landschaftsplaneri-
scher Sicht empfohlen, den Hallenneubau nur auf den bereits heute befestigten Fla-
chen umzusetzen. Sollte dies nicht mdglich sein, so sollte der Uferrandstreifen entspre-
chend ausgeweitet und zur Neuanlage einer Nasswiese genutzt werden. Flr den
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Eingriff in den Ahornvorwald am sidwestlichen Geltungsbereich kénnen nur Einzel-
baumpflanzungen im Parkplatzbereich vorgesehen werden.

ndorttypisierung (BFDSL): 3
Massstandort (Griinland);
markungsnumimer: &4

e o T |
.Hh /‘ ‘i'.im X

Auszug Bodenviewer Nasstandort Griinland im Uferrandstreifen

1.3.8 Schutzgut Tierwelt

Laut Aussage des hessischen Bodenviewer existieren keine potenziellen Habitate fur
den Feldhamster. Das Artenschutzgutachten von Biro plan b vom 16.02.2024 wurde
eingearbeitet und macht folgende Aussagen:

L :

Auszug aus Kartierung plan b - Geschutzte Arten im Untersuchungsgebiet, griine
Punkte: Végel , violette Punkte: Insekten
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Die nachgewiesenen Vogelarten sind in der folgenden Tabelle aufgelistet. Hierbei wurde
nach dem Teilgebiet der gesamten Untersuchungsflache (Entlastungskanéle, Gewerbe-
park und Solarpark) unterschieden.

Tab. 1: Yogeliunde im Plangehiet, Fettdruck: im Bereich des Fewerbepark s katierte Artenin Jahr 2023

Art B eobachtung Untersuchungs- | o0 | 4904 | 1305 | 2608, | 2008, | 20.08.
flache
[aut-rfliegend Hanale 1 1
Amsel warne nd Kanéle, Solarpark 1 4 1
singend, balzend | ©&werbepark, 1 2 1 1 2
Solarpark
Bachstelze Hahrungssuche Gewerbepark 1
rufend Gewerbepark 3
Kanale,
singend, balzend G ewerbepark, 2 3 1
Blaumeize Solarpark
warnend G ewerbepark, 5
Solarpark
singend, balzend Solarpark 1
Buchfink
nifend Solarpark 1
Buntzpecht nifend Hanale 1
Gartenbaum- singend, balzend Gewerbepark 1 1
laufer rufend Solarpark 1
Kanale,
. rufend G ewerbepark 2 1
Gebirgsstelze abfliegend Gewerbepark 2
singend, balzend Gewerbepark
Graureiher abfliegend Gewerbepark 1
auffliegend, G ewerbepark,
H al:lsmt- rufend Solarpark 2
Stiwans zingend, balzend Solarpark 1
Heckenbrau- .
nelle zingend, balzend Solarpark 1 1
uwfend Gewerbepark 1
Kembeifer - nee pa
singend, balzend Solarpark 1
Kleiber zingend, balzend Solarpark 1
Kanale,
rufend Gewerbepark 3
Kohlmeize : G ewerbepark,
singend, balzend Solarpark 1 4 2 1
warnend Solarpark 1 2
Hahrungssuche’
Mauerseqgler iiberfliegend Gewerbepark 1 2
jagend uber
Mehlschwalbe Teich Gewerbepark 1
Misteldroszel zingend, balzend Hanale 1
_ Kandle
Mu:::mchsgras- singend, balzend G tEl::ﬂl‘k 3 2 2 4 6
miic ke
warme nd Solarpark 2
Rabenkrahe singend, balzend Wanale 1
Rauch- . .
schwalbe iiberfliegend Gewerbepark 2
Ringetaube Ukerfiegend Solarpark 2
Kanale,
Rotkehlchen singend, balzend G ewerbepark, 3 1 2 2 2
Solarpark
Schleiereule K otspuren Gewerbepark 2
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Art Eeobac htung L “te':;_‘:a:“gs' 1703, | 11.04. | 1305, | 2605 | 2006, | 25.06.
Schwaramilan uberfliegend Gewerbepark 1
Singdros=el zingend , balzend Zaolarpark 1 1
Kanale,
Sumpfmeise rufend Gewerbepark, 2 1
Solarpark
Waldlaub- .
singer singend, balzend Gewerbepark 1
Kanale,
L singend, balzend Gewerbepark, 1 3 1 3
Faunkonig Solarpark
rufend Kanile 1
- . Kanale,
Zilpzalp singend, balzend G bepark 2 1 2 5 3

An einem Wohnhaus im Gewerbegebiet wurden bei den Begehungen Kotspuren der
Schleiereule gefunden. Die Nutzung des Dachbodens als Niststatte liegt nahe. Auch
an einem Gewerbegebaude waren Kotspuren der Art zu sehen. Aufgrund der raumli-
chen Néahe der Fundorte ist im Gewerbegebiet von einem Schleiereulenrevier mit meh-
reren Ansitzen auszugehen.

Foto plan b: Niststatte Shleiereule (Pfeil)

Im Zeitraum 19.05.2023 bis 08.09.2023 wurden am renaturierten Bachlauf sidlich des

Léschteiches und auf der Schafweide norddstlich des Teiches kiinstliche Verstecke
(KV) zur Kartierung von Reptilien ausgelegt und am 26.05.2023, 20.06.2023 und
28.06.2023 kontrolliert. Es gab keine Nachweise, so dass zumindest flir Zauneidech-
sen eine Gebietsprasenz nicht wahrscheinlich ist.

Neben den Brutvdgeln wurden die folgenden Insektenarten im Untersuchungsgebiet
gefunden. Die Hornisse wurde fliegend Uber der Schafweide am 6stlichen Rand des
Plangebiets gesichtet. Hornissen bauen jahrlich ein neues Nest in Baumhdhlen oder
Gebauden. Demnach stellt mindestens ein Gebaude im Gewerbegebiet eine Niststatte
der Art dar, allerdings nicht im Winter.

Die Feldgrille hingegen wurde auBBerhalb des Plangebietes 6stlich der B260 kartiert.

Tab. 2 Inzektenfunde im Plangehiet (feftgedruckt) und autf benachbarten Fldchen im Jahr 2023

Art Beobachtung “mmﬂ:"'gm“ 17.05. | 1104. | 19.05. | 2605 | 2008, | 2806,
Hornisze fliegend Geverhepark 1
Feldgrille rufend Solarpark 1

Die Walluf ist im Untersuchungsgebiet als Mittelgebirgsbach mit guter Strukturgite an-
zusprechen. Sie ist von feuchten Bachwiesen flankiert. In solchen Gelandesituationen
kénnen Schlangen wie Ringelnattern und Askulapnattern vorkommen. Der Ortsname
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Schlangenbad basiert auf diesem Vorkommen der Askulapnatter, das Wappen zeigt
die Natter mit Krone.

Im Gebiet gibt es unter Gerdéll und Steinen Versteckméglichkeiten fiir Amphibien wie
die Erdkroéte wahrend der jahrlichen terrestrischen Lebensphasen. Auch Feuersala-
mander gehdren im Naturraum zu den Amphibien der Mittelgebirgsbache.

Im Plangebiet sind nach dem Naturparkamt Rhein-Taunus Vorkommen der Bechstein-
fledermaus und der Wildkatze nicht auszuschlieB3en.

Somit ergibt sich das in folgender Tabelle gelistete Artenspektrum fiir das Plangebiet:
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Wissenschaflicher Deutscher Hame Rote Liste ¥SR/FFH Schutz
TUrius phikome s Singdrossel * * g
THrfls wsclvorns Wiz eldrozssl * * &
Tito alba Schlgiereule 3 * 55
Saugetiere
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Weitere planungsrelevante Tier- und Pflanzenartengruppen sind auf dem betroffenen
Grundstiick aufgrund ihrer Verbreitungsgebiete und Lebensraumanspriiche nicht zu
erwarten.

BEWERTUNG

Die hier zu betrachtende geplante Erweiterung des Gewerbegebietes ist beziiglich der
betroffenen Biotoptypen und in seiner Auswirkung auf wildlebende Tierarten zu bewer-
ten.

Biotopschutz
Im Norden des Gewerbeparks sollen eine Halle gebaut werden. Die daflir vorgesehene

Flache befindet sich Uberwiegend auf einem bestehenden Firmenparkplatz, jedoch
wird auch ein Teil der angrenzenden binsenreichen Nasswiese beansprucht. Diese
stellt ein nach § 30 BNatSchG geschitztes Biotop dar. Somit ist der Bau des Gebaudes
im Bereich der Nasswiese verboten, sofern die Beeintrachtigungen nicht ausgeglichen
werden kénnen. Es ist zu prifen, ob das Gebaude innerhalb der derzeit versiegelten
Flache gebaut werden kann. Andernfalls ist die Nasswiese auszugleichen.

Im Stden des Gewerbeparks werden beim Ausbau der Bestandsgebaude und dem
Neubau eines Trafohauschens Grinanlagen und Ahorn-Vorwald teilweise verlorenge-
hen. Der Umbau bestehender Gebaude findet hingegen auf bereits bebauten und ver-
siegelten Flachen statt. AuBerhalb des Eingriffsbereiches, jedoch in unmittelbarer Nahe
zu diesem, verlauft die Walluf. Als Mittelgebirgsbach féllt sie ebenfalls unter Pauschal-
schutz nach § 30 BNatSchG.
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Artenschutz

Beiden besonders geschitzten Vogelarten aus Tab. 3 handelt es sich um Gehélzbriter
einschlieBlich Héhlen-, Halbhéhlenbrlter, Nischen- und Freibriter. Bodenbruter, die
beim Zugriff auf Wiesenflachen betroffen sein kénnten, wurden im Gebiet nicht regis-
triert. Mit dem Waldlaubsanger gibt es jedoch Bodenbriter in Gehdélzbestanden. Die
genannten Arten sind vom Vorhaben anlagebedingt nicht erheblich betroffen, wenn er-
forderliche Féallungen in der vegetationsfreien Zeit durchgeflihrt werden. Bezlglich zu
erwartender baubedingter Larmemissionen gelten diese Vogelarten nicht als beson-
ders stérungsempfindlich. Streng geschitzte Greifvégel haben im Baubereich keine
Niststatten und sind weder bau- noch anlagebedingt vom Vorhaben betroffen. Im Ge-
werbepark gibt es ein Schleiereulenrevier. Von den beiden bekannten potenziellen Ru-
hestatten befindet sich eine auBerhalb des Geltungsbereiches.

Die andere liegt in einem der auszubauenden Gebaude im Siden des Gewerbeparks.
Die Gebaude wurden nicht ndher untersucht, da dies nicht im Auftragsumfang erhalten
war und zum Zeitpunkt der Beauftragung kein stadtebaulicher Plan vorlag. Stérungen
der Schleiereule durch die Bautatigkeiten sind auszuschlieBen, da die Art nachtaktiv
ist, wenn die Bauarbeiten nicht stattfinden, und sich tagstber in geschitzte Ruheplatze
zurlickzieht.

Streng geschitzte Saugetiere sind vom Vorhaben baubedingt nicht betroffen. Die
Bechsteinfledermaus nutzt den Bau- und Untersuchungsbereich méglicherweise als
Jagdgebiet, wird aber voraussichtlich durch die Bautatigkeit nicht erheblich gestort.
Mégliche Quartierstatten finden sich im Bauumfeld aller Voraussicht nach nicht. Die
Wildkatze kénnte das Gebiet sporadisch als Teil ihres Jagdgebietes durchqueren oder
streifen. Eine erhebliche bau- oder anlagebedingte Stérung ist fir diese Tierart nicht
erkennbar, sie wird das Areal fir die Zeit der Bautatigkeit voraussichtlich meiden.

Besonders und streng geschitzte Amphibien und Reptilien kdnnen auf der Nasswiese
im Norden des Geltungsbereiches Verstecke haben. Ein Zugriff auf diesen Lebens-
raum kénnte mit einem groBen baubedingten Risiko einer Zerstérung von Ruhestatten
der Tiere oder einem Versto3 gegen das Tétungsverbot nach § 44 BNatSchG einher-
gehen. Auch im sudlichen Teil des Gewerbeparks sind Vorkommen einzelner Amphi-
bien aufgrund der Nahe zur Walluf méglich. Zu denken ist auch an den Feuersalaman-
der. Zur Vermeidung von baubedingten Tétungen muss die Bautatigkeit unter baudko-
logischer Begleitung stattfinden (siehe V3).

Unter Bertcksichtigung der beschriebenen MaBnahmen V1 bis V4 sind auch fir wei-
tere, mdglicherweise vorkommende Tierarten keine artenschutzrechtlichen Konflikte zu
erwarten.

V1 Jahreszeitliche Bauzeitenregelung

Bei Erfordernis sollen Gehdélzrodungen in der vegetationsfreien Zeit vom 01.11. bis zum
28./29.02.durchgefiihrt werden. Ist dies nicht mdglich, ist eine einzelne Rodungsfrei-
gabe durch eine qualifizierte 6kologische Baubegleitung erforderlich (siehe auch V3).

V2 Amphibienzaun

Zum Schutz des Feuersalamanders und anderer Amphibien vor Tétungen durch Bau-
maschinen soll ein Amphibienzaun am Westufer der Walluf errichtet werden. Vor der
Baufeldfreirdumung sollen etwaige im Plangebiet befindliche Tiere durch die dkologi-
sche Baubegleitung abgesammelt werden.

V3 Okologische Baubegleitung

Zum Schutz der Amphibien und Reptilien vor Tétungen durch den Baubetrieb ist fir die
Bauphase eine 6kologische Baubegleitung einzusetzen, die Bauzeitenfenster festlegt,
ggf. Tiere absammelt sowie spezielle SchutzmaBnahmen definiert und umsetzen I&sst.
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Im Baugebiet auftretende Individuen sollen durch die 6kologische Baubegleitung ab-
gesammelt und auf das 6stliche Walluf-Ufer verbracht werden. Die Baubegleitung
muss die Auswirkungen der MaBnahmen auf die Tiere beobachten und dokumentieren
und muss in die Lage versetzt werden, die Bautatigkeit aus Artenschutzgriinden zu
unterbrechen. Um die Zerstdérung von Niststatten der Schleiereule und/oder der Hor-
nisse sowie die Tétung von Individuen zu vermeiden, dirfen die Gebaude erst abge-
rissen werden, nachdem die OBB diese auf Besatz geprift und die BaumaBnahme
freigegeben hat. Darliber hinaus wird die Beauftragung einer qualifizierten 6kologi-
schen Baubegleitung erforderlich, wenn die MaBnahme V1 nicht einzuhalten ist. Die
OBB erstellt an jedem Tag mit Baustellenprasenz einen Bericht tber die gemachten
Beobachtungen und die durchgeflihrten Tatigkeiten.

V4 Gewasserrandstreifen

Um die Walluf vor Beschadigungen durch Bauarbeiten oder den kinftigen Gewerbe-
betrieb zu schitzen, ist beidseitig des Baches ein Gewéasserrandstreifen von ca. 10 m
pro Ufer zu erhalten.

A1 Flachenpflege

Zum Ausgleich der Eingriffe in die Habitate sollen die im Gewerbegebiet verbleibenden
wertvollen Biotopstrukturen Wallufaue, Wiesen und Gehdélzbesténde vom invasiven Ja-
pankndterich befreit werden. Zur Zielerreichung kommen hochfrequentes Mahen tber
mehrere Jahre und Ausgraben von Wurzelstécken in Frage. Fir die MaBnahme ist ein
Umsetzungs- und Erfolgsmonitoring durch die Umweltbaubegleitung erforderlich.

1.3.9 Schutzgut Mensch / Erholung

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind Aspekte wie Gesundheitsvorsorge,
Wohnqualitat, Erholung und Freizeit, Luftschadstoffe, Geriiche, Lichtimmissionen,
Larmimmissionen oder Erschiitterungen zu berticksichtigen. Sofern sie planungsrele-
vant sind und sich nicht mit den Gbrigen, bereits behandelten Schutzgitern Gberschnei-
den, werden sie hier betrachtet.

Far den Menschen sind in Zusammenhang mit der angestrebten Planung Auswirkun-
gen auf das Wohnumfeld (visuelle Auswirkungen) und erhdhte Verkehrs- und Larmbe-
lastung von Bedeutung. Von der Bebauung unmittelbar betroffen durch Veranderungen
im Ortsbild ist vorwiegend der als Wanderweg genutzte Wirtschaftsweg. Vorbelastun-
gen bestehen in Form von technischen Anlagen (Gewerbegebiet, Bebauung, Zufahrts-
straBe undB260) sowie Larmemissionen. Der gesamte Bereich bietet keine Aufent-
haltsqualitat und wird lediglich von FuBgangern und Radfahrern genutzt sowie gele-
gentlichem landwirtschaftlichem und dem internen gewerblichen Verkehr.

BEWERTUNG

=> Das Plangebiet selbst hat keinen Erholungswert, sondern ist vorwiegend Betriebs-
und Arbeitsstétte. Die Lage ist umgeben von einem typisch entwickelten Landschafts-
bild, aufgrund der kreuzenden Wanderwege weist das Gebiet dennoch einen gewissen
Wert fir die Naherholung auf, auch aufgrund der historischen Bauelemente der Loch-
muhle. Allerdings wird das gesamte Gebiet durch die L&rmemissionen der nahen B 260
beeintrachtigt.

=> Durch die geplante Hallen- und Parkplatzerweiterung wird das bestehende Ortsbild
beeintrachtigt, allerdings ohne weitreichende Fernwirkung. Zusatzliche Larm- und
Staubemissionen entstehen wéhrend der Bauphase. Die zuséatzlichen Larm- und
Staubemissionen in der Betriebsphase werden als unerheblich bewertet.
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=> Die Festsetzungen zur Eingriinung des Gewerbegebietes vermindern die anlagen-
bedingten Eingriffe und werden sich somit insgesamt betrachtet nicht nachhaltig nega-
tiv auswirken.

Die Passierbarkeit des ausgewiesenen Fernwanderwegs (Rheinsteig) muss in allen
Bauphasen gewahrleistet werden.

1.3.10 Schutzgut Kultur und Denkmal

Es gibt keine Hinweise auf vorhandene Bodendenkmaler im Planungsgebiet. Falls
nach Rechtskraft des Bebauungsplanes Funde auftreten, besteht in den Hinweisen
ein Verweis auf das Denkmalschutzgesetz, welches den Umgang hiermit regelt.

Diese Schutzgiter sind von der Planung nicht betroffen, da die historischen Bestands-
gebaude alle erhalten bleiben. Unabhangig davon gilt, dass im Falle des Antreffens
archaologischer Bodenfunde weitere Bodeneingriffe nur mit vorheriger denkmalschutz-
rechtlicher Genehmigung zul&ssig sind. Der Bebauungsplan enthalt einen entspre-
chenden Hinweis.

1.3.11 Risiken durch schwere Unfélle und Katastrophen

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung und den Festsetzungen keine Risiken flr die
menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder planungsrelevante Schutzgiter
durch schwere Unfélle und Katastrophen abzusehen. Das 6stlich der Walluf gelegen
Heilquellenschutzgebiet sowie der Wallufbach selbst, einschlieBlich der Uferrandstrei-
fen sowie des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes sind in der Bau- und Be-
triebsphase dauerhaft vor Beeintrachtigungen zu schitzen. Entsprechende Festset-
zungen werden im Bebauungsplan getroffen.

1.3.12Wechselwirkungen

Die in der Bauleitplanung zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich aufgrund
von komplexen Wirkungszusammenhangen und Verlagerungseffekten gegenseitig in
unterschiedlichem MaBe. Diese Wechselwirkungen bestehen zwischen den Organis-
men untereinander, sowie zu ihrer belebten und unbelebten Umwelt. Nach §1 Abs. 6
Nr.7 Satz i BauGB sind diese Wechselwirkungen bei der Aufstellung der Bauleitplane
zu berlcksichtigen.

ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG

=> Die Auswertung der Landschaftspotenziale zeigt, dass das Plangebiet in seiner Ge-
samtheit fir den Naturhaushalt von geringer bis mittlerer Bedeutung ist. Die héherwer-
tigen Biotopstrukturen Wallufbach, Wiesen und Gehdlzbestéande bleiben bis auf mini-
male Eingriffe im nérdlichen Geltungsbereich sowie am stidwestlichen Rand alle erhal-
ten

=> Die Einwirkung der Planung auf die betrachteten Schutzglter wurden in den voran-
gegangenen Kapiteln, in dem fir einen Umweltbericht mdglichen Rahmen, abge-
schatzt. In der Zusammenfassung ergab sich flir keines der Schutzglter eine erhebli-
che Beeintrachtigung. Des Weiteren sind zwischen den Schutzgltern keine strukturel-
len oder funktionalen Beziehungen bzw. Wechselwirkungen ersichtlich, die bei Umset-
zung der Planung in wesentlichem MaBe beeintréchtigt werden kdénnten
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Demnach sind bei der vorliegenden Planung zum derzeitigen Kenntnisstand keine er-
heblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstéarkende Wechselwirkungen im
Plangebiet zu erwarten.

=> Die zahlreichen Festsetzungen des Bebauungsplanes wirken sich insgesamt positiv
auf die betrachteten Schutzgiter aus.

1.3.13 Vermeidung von Emissionen sowie der Sachgerechte Umgang mit
Abfallen und Abwassern

Da das Planungsgebiet aktuell schon genutzt wird und keine groB3flachigen Neuversie-
gelungen geplant sind, ist kein neues Entwasserungskonzept erforderlich.

Die Abfallentsorgung ist ebenfalls durch die schon bestehende Nutzung gesichert.

Es wurde ein Gutachten zur Ermittlung und Beurteilung der Schallwirkungen des Be-
triebes durch den Sachverstandigen fir Schallschutz Dipl.-Ing. Richard Mébus erstellt.
Hierflr wurden Schallmessungen durchgeflihrt und auf Grundlage der Betriebsablaufe
Berechnungen zu Schallquellen und ihren Auswirkungen angestellt. Hierbei konnte
festgestellt werden, dass unter der Voraussetzung, dass einige kritische Fenster sowie
Tiren in der Nachtzeit geschlossen bleiben, die Immissionsrichtwerte der Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm nicht tberschritten werden. Es geht daher vom Be-
triebsablauf der Sticht Technologie GmbH keine relevante Larmbelastung fur Anwoh-
ner aus.

1.3.14 Nutzung erneuerbare Energien sowie sparsame und effiziente Nut-
zung von Energie

Die Errichtung von Solaranlagen und die Nutzung anderer regenerativen Energien
sind derzeit politisch ausdriicklich erwlinscht, eine Nutzung des 6stlich geplanten So-
larparks ist angestrebt. Weitere Anlagen innerhalb des hier vorliegenden Geltungsbe-
reiches sind derzeit nicht beabsichtigt.

1.3.15 Auswirkungen bei schwerem Unfall und Katastrophen

Im Bestand als auch im Planungsfall sind keine vom Plangebiet ausgehenden Risiken
von Stérfallen, Unféllen und Katastrophen vorhanden bzw. zu erwarten.

Auswirkungen auf den Geltungsbereich sind nicht zu erwarten.

1.4 ENTWICKLUNGSPROGNOSEN DES UMWELTZUSTANDES

1.4.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

Mit der Planung sind die vorgenannt ermittelten, nicht erheblichen Umweltbeeintrach-
tigungen verbunden. Die im Bebauungsplan aufgenommenen Festsetzungen flhren
bei Umsetzung der Planung zu einer Verminderung der Beeintrachtigungen der zuvor
genannten Schutzguter.

Planungsbiiro Hendel + Partner | Friedrich-Bergius-StraBe 9 65203 Wiesbaden | 0611.300 123 | post@hendelundpartner.de



GEMEINDE SCHLANGENBAD Seite 31
Bebauungsplan LOCHMUHLE

1.4.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Entwicklung des Plangebiets bei Nichtdurchfihrung der Planung ist so einzuschét-
zen, dass der Status Quo erhalten bleibt. Da die Firma ,STICHT Technologie* bereits
auf dem Gelande ihre Produktion angesiedelt hat und die Produktionsablaufe ineinander
Ubergehen, ist eine Ansiedlung der Erweiterungen an einem anderen Standort nicht
maoglich. Um neue Produkte in ihre Produktion am Standort Schlangenbad aufnehmen
zu kénnen und damit den Standort zu wahren, sind neue Produktionsraume mit mehr
Raumhdhe notwendig sowie weitere Logistikflachen.

1.4.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

Im Landschaftsplan zum Bebauungsplan wird deutlich, dass durch Minimierungs- bzw.
AusgleichsmaBnahmen, die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans hervorge-
rufenen Eingriffe durch Uberbauung und Flachenbefestigungen so weit wie mdglich
minimiert werden.

In der Gesamtschau ergeben sich durch das Vorhaben keine erheblichen Eingriffe.

Durch die im Geltungsbereich festgesetzten MaBnahmen kann der Eingriff nicht voll-
standig ausgeglichen werden.

Die innerhalb des Geltungsbereiches einzelnen vorgesehenen MaBnahmen mit ihren
Zielsetzungen, bezogen auf die jeweiligen Schutzgtiter, werden im Folgenden darge-
stellt.

VERMEIDUNGSMABNAHMEN NACH NATURSCHUTZRECHT

Auf der Grundlage der Bestandsbewertung und der voraussichtlichen Auswirkungen
der geplanten baulichen Eingriffe werden die geeigneten MaBnahmen zur Eingriffsver-
meidung, zur Eingriffsminimierung und zur Kompensation der negativen Umweltaus-
wirkungen der Planung entwickelt. Die MaBnahmen dienen dazu, die planungsbedingte
Beeintrachtigung der Umweltfaktoren im Plangebiet und dessen Umfeld mdglichst ge-
ring zu halten.

Der im Rahmen der Eingriffsregelung geforderten Minderung von Eingriffsfolgen wird
im Plangebiet u. a. durch folgende MaBnahmen nachgekommen:

- Beschrankung des Bauvolumens und der H6he der baulichen Anlagen,
- Gestaltung baulicher Anlagen in landschaftsgerechter Farbgebung,

- Wege, Zufahrten, Stellplatzflachen und sonstige befestigte Grundstiicksfreiflachen
sind mit wasserdurchlassigen, begriinten Belagen zu versehen

- schonender Umgang mit dem Boden im Baufeld,
- Sicherung angrenzender Gehdlzbestande

- Ergreifen von MaBnahmen zum Schutz vor Staub- und Erschiitterungen in der Bau-
phase.

VERMEIDUNGSMABNAHMEN NACH ARTENSCHUTZRECHT

Streng geschiitzte Sdugetiere sind vom Vorhaben baubedingt nicht betroffen.
Besonders und streng geschitzte Amphibien und Reptilien kdnnen auf der Nasswiese
im Norden des Geltungsbereiches Verstecke haben. Ein Zugriff auf diesen

Planungsbiiro Hendel + Partner | Friedrich-Bergius-StraBe 9 65203 Wiesbaden | 0611.300 123 | post@hendelundpartner.de



GEMEINDE SCHLANGENBAD Seite 32
Bebauungsplan LOCHMUHLE

Lebensraum kdénnte mit einem groBen baubedingten Risiko einer Zerstérung von Ru-
hestatten der Tiere oder einem Verstol3 gegen das Tétungsverbot nach § 44 BNatSchG
einhergehen. Auch im stdlichen Teil des Gewerbeparks sind Vorkommen einzelner
Amphibien aufgrund der Nahe zur Walluf méglich. Zu denken ist auch an den Feuer-
salamander. Zur Vermeidung von baubedingten Tétungen muss die Bautéatigkeit unter
baudkologischer Begleitung stattfinden (siehe V3).

Unter Berticksichtigung der beschriebenen MaBnahmen V1 bis V4 sind auch fir wei-
tere, mdglicherweise vorkommende Tierarten keine artenschutzrechtlichen Konflikte zu
erwarten.

V1 Jahreszeitliche Bauzeitenregelung

Bei Erfordernis sollen Gehdélzrodungen in der vegetationsfreien Zeit vom 01.11. bis zum
28./29.02.durchgefiihrt werden. Ist dies nicht mdglich, ist eine einzelne Rodungsfrei-
gabe durch eine qualifizierte 6kologische Baubegleitung erforderlich (siehe auch V3).

V2 Amphibienzaun

Zum Schutz des Feuersalamanders und anderer Amphibien vor Tétungen durch Bau-
maschinen soll ein Amphibienzaun am Westufer der Walluf errichtet werden. Vor der
Baufeldfreirdumung sollen etwaige im Plangebiet befindliche Tiere durch die 6kologi-
sche Baubegleitung abgesammelt werden.

V3 Okologische Baubegleitung

Zum Schutz der Amphibien und Reptilien vor Tétungen durch den Baubetrieb ist fir die
Bauphase eine 6kologische Baubegleitung einzusetzen, die Bauzeitenfenster festlegt,
ggf. Tiere absammelt sowie spezielle SchutzmaBnahmen definiert und umsetzen I&sst.
Im Baugebiet auftretende Individuen sollen durch die 6kologische Baubegleitung ab-
gesammelt und auf das 6stliche Walluf-Ufer verbracht werden. Die Baubegleitung
muss die Auswirkungen der MaBnahmen auf die Tiere beobachten und dokumentieren
und muss in die Lage versetzt werden, die Bautatigkeit aus Artenschutzgriinden zu
unterbrechen. Um die Zerstdérung von Niststatten der Schleiereule und/oder der Hor-
nisse sowie die Tétung von Individuen zu vermeiden, dirfen die Gebaude erst abge-
rissen werden, nachdem die OBB diese auf Besatz geprift und die BaumaBnahme
freigegeben hat. Darliber hinaus wird die Beauftragung einer qualifizierten 6kologi-
schen Baubegleitung erforderlich, wenn die MaBnahme V1 nicht einzuhalten ist. Die
OBB erstellt an jedem Tag mit Baustellenprasenz einen Bericht (iber die gemachten
Beobachtungen und die durchgeflihrten Tatigkeiten.

V4 Gewasserrandstreifen

Um die Walluf vor Beschadigungen durch Bauarbeiten oder den kinftigen Gewerbe-
betrieb zu schitzen, ist beidseitig des Baches ein Gewéasserrandstreifen von ca. 10 m
pro Ufer zu erhalten.

A1 Flachenpflege

Zum Ausgleich der Eingriffe in die Habitate sollen die im Gewerbegebiet verbleibenden
wertvollen Biotopstrukturen Wallufaue, Wiesen und Gehdélzbesténde vom invasiven Ja-
pankndterich befreit werden. Zur Zielerreichung kommen hochfrequentes Mahen tber
mehrere Jahre und Ausgraben von Wurzelstécken in Frage. Fir die MaBnahme ist ein
Umsetzungs- und Erfolgsmonitoring durch die Umweltbaubegleitung erforderlich.

- SCHUTZGUT MENSCH

Mégliche visuelle Beeintrachtigungen durch neue Baulichkeiten werden durch Festset-
zungen zur Gestaltung der Gebaude sowie zur Begriinung und Bepflanzung der Fla-
chen insbesondere auch mit Gehélzen kompensiert.

Planungsbiiro Hendel + Partner | Friedrich-Bergius-StraBe 9 65203 Wiesbaden | 0611.300 123 | post@hendelundpartner.de



GEMEINDE SCHLANGENBAD Seite 33
Bebauungsplan LOCHMUHLE

Weiterhin sollen alle FuBwegeverbindungen und ausgewiesene Wanderwege, die zur
Naherholung dienen, erhalten bleiben und auch wahrend der Bauphase sicher benutz-
bar sein.

Unvermeidbare Belastungen des Schutzgutes Mensch ergeben sich aus dem Bebau-
ungsplan nicht.

- SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN

Der Schutz von Tieren und Pflanzen wird im Grinordnungsplan zum Bebauungsplan
und den entsprechenden Festsetzungen dokumentiert. Als potenzieller Lebensraum
auf der derzeit als extensiv ausgepragten Mahwiese ca. 1.279 m2 im Bereich des
Léschteiches wird durch EntwicklungsmaBnahmen langfristig eine Aufwertung erwartet
und kann den Eingriff in LRT 6510 im Bereich der Hallenerweiterung und Granulatsilos,
in H6he von ca.607 m2 ausgleichen.

Die Fichtenwindwurfflache am norddstlichen Rand, parallel zur BundesstraBe soll in
Ahorn-Eichen-Buchenwald auf ca. 1.370 m? entwickelt werden und kann somit dem
Eingriff im Bereich der Parkplatzflachenerweiterung mindern.

Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sollen
durch folgende MaBnahmen, die als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenom-
men werden, kompensiert bzw. in diesem Fall aufgewertet werden:

- Ortsrandeingrinung erhalten bzw. wiederherstellen, mind. 5 m
breite Gehdlzflache ca. 948 m2,

- innerhalb bebauter Flache ca. 10% gartnerisch, gepflegte Anla-
gen ca. 3.416 m? (hiervon neu 201 m32),

- Erhaltung vorhandener Trockenmauern,

- Erhaltung und Entwicklung Uferrandstreifen/bachbegleitende Ve-
getation/Gehdlze und Stauden,

- dauerhafte Erhaltung und Entwicklung der extensiven Wiesen,

- dauerhafte Erhaltung und Entwicklung der Feldgehdlze und Ge-
bische,

- dauerhafte Erhaltung und Entwicklung extensiver Dachbegru-
nung,

- Festsetzungen zum Parkplatz (4 m befestigte Zufahrt, wasser-
durchlassige Stellplatze, Begriinung.

Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen):

- Beseitigung Japan-Knéterich durch andauernde Unterhaltungs-
mafBnahmen,

- Entwicklung extensive Wiese, in magere Flachlandmahwiese, im
Bereich des Léschteichs,

- Entwicklung Fichtenschlagflur in Ahorn-Eichenmischwald.

- SCHUTZGUT BODEN

Mit Durchfiihrung des Vorhabens wird das Schutzgut Boden nicht nachhaltig beein-
trachtigt, da die Haupterweiterung vorwiegend auf heute bereits versiegeltem Boden
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erfolgen soll. Nicht beanspruchte Béden werden geschitzt und Baustelleneinrichtun-
gen erfolgen nur auf bereits versiegelten Flachen.

- SCHUTZGUT WASSER

Entsprechende Festsetzungen stellen sicher, dass die vorhandenen Gewasser inkl. der
Uferrandstreifen und Uberschwemmungsgebiete alle geschitzt und erhalten werden.
Das Plangebiet liegt dstlich der Walluf in einem Heilquellenschutzgebiet / HQS Wies-
baden 414-005, Quantitative Schutzzone B4.

Far Bau und Betrieb sind entsprechende Festsetzungen getroffen.

-SCHUTZGUT LUFT UND KLIMA

Das Untersuchungsgebiet kiihlt in Strahlungsnachten minimal ab, da das Gebiet vor-
wiegend im Bestand bebaut und von StraBen und Waldflachen &stlich und westlich
begrenzt ist. Es entsteht Kaltluft nur auf den vorhandenen Wiesenflachen, diese kann
wie im Bestandszustand weiter Gber das Walluftal abflieBen.

Detaillierte Untersuchungen zum Kaltluftabfluss lagen nicht vor. Es wird jedoch erwar-
tet, dass die Beeintrachtigungen durch die Planung minimal sind. Nérdlich des Hallen-
baus kann sich ein Kaltluftriickstau bilden, dies ist jedoch heute durch den Gehdlzbe-
stand auch bereits gegeben. Durch den unveranderten Uferrandstreifen wird keine ne-
gativ nachhaltige Auswirkung erwartet.

Durch entsprechende Festsetzungen zur Grinerhaltung und -entwicklung sowie Dach-
begriinung von Flach- und Pultdéchern wird keine nachhaltig negative Auswirkung auf
das Lokalklima erwartet.

- SCHUTZGUT LANDSCHAFT

Durch die Festsetzungen zur Gehdlzerhaltung und EntwicklungsmaBnahmen werden
die geplanten Bauwerke lokal gut eingebunden. Fernwirkungen existieren nicht bzw. in
so geringem MafB, dass sich hier lediglich unmitteloar vom Wirtschafts-/Wanderweg
aus eine geringe Eingriffswirkung gegeben ist.

Alle Gehdlze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen. Es
gelten die in der Gehdlzauswahlliste angegebenen Qualitaten. Dinger oder Pflanzen-
schutzmittel dirfen nicht eingesetzt werden, die neu gepflanzten Gehdlze dirfen in den
ersten flnf Jahren organisch gedingt werden. Die Baume sind mit einer Windsicherung
(Baumdreipfahlverankerung) zu versehen und vor Wildverbiss durch einen Schutz, der
regelmaBig zu kontrollieren ist, zu schitzen. Bei der Pflanzung ist die DIN 18920
~ochutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen“ zu beachten. Die
Pflege der Badume ist dauerhaft sicherzustellen. Bei allen BegriinungsmafBnahmen sind
bei der Ausbringung von Pflanzgut ausschlieBlich gebietseigene (autochthone) Her-
kiinfte zu verwenden, nur in Ausnahmefallen sollte noch auf gebietsfremdes Pflanzgut
zurtickgegriffen werden (§ 40 Abs. 4 BNatSchG).
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und Planungssituation wird den Biotopstrukturen der Kompensations-

Die Bestands

entsprechend dem Stand der Kompensations-

b

verordnung zugeordnet und bilanziert

verordnung vom 26. Oktober 2018 (Kompensationsverordnung vom 1. September

2005 (GVBI. | S. 624), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 22. September 2015

(GVBI. S. 339) inkl. der Landschaftsbild Zusatzbewertung (RP Darmstadt).
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- Durch die im Geltungsbereich bereits zahlreich festgesetzten MaBnahmen zum Aus-
gleich kann der Eingriff nicht vollstdndig ausgeglichen werden. Nach der Kompensati-
onsverordnung wird ein Defizit von 47.034 Biotopwertpunkten errechnet. Fir den Aus-
gleichsbedarf, der nicht innerhalb des Baugebietes gedeckt werden kann, werden ex-
terne Flachen herangezogen. Erwerb und Umsetzung werden geméaBn § 1 a (3) Satz 4
BauGB vertraglich nach § 11 BauGB vereinbart bzw. eine Geldwertabgabe mit der der
Kreisverwaltung Rheingau-Taunus, Untere Naturschutzbehérde vereinbart. Dies wird im
weiteren Verfahren noch festgelegt.

1.5 ZUSATZLICHE ANGABEN

1.5.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Der erste Untersuchungsschritt der Umweltprifung ist die Analyse und Beschreibung
der gegenwartigen Umweltsituation des Planungsraums, wobei der Untersuchungs-
raum so gewahlt wurde, dass alle rdumlich definierbaren Auswirkungen und Risiken
innerhalb des Untersuchungsraumes liegen. Hierzu wurden die vorhandenen Einwir-
kungen auf Menschen und Umweltfaktoren im Untersuchungsraum erfasst und an-
schlieBend bewertet. Grundlagen fir die Erfassung und Bewertung der Schutzgiter
sind verfigbare umwelt- und planungsrelevante Informationen, die Fachgutachten so-
wie die Begehung des Gelandes und seines Umfeldes.

Im zentralen Arbeitsschritt der Umweltprifung werden die vom Planungsfall ausgehen-
den umwelterheblichen Wirkungen auf den Untersuchungsraum beschrieben und hin-
sichtlich ihrer Schwere bewertet.

Die Ermittlung der Wirkungen erfolgt auf der Grundlage einer ékologischen Risikoana-
lyse.

Die schutzgutbezogene Einschatzung der mdglichen Beeintrachtigungen und deren
naturschutzrechtliche Kompensation erfolgt verbal-argumentativ sowie rechnerisch auf
der Grundlage der Kompensationsverordnung des Landes Hessen.

Obwohl die Reaktionen des Landschaftshaushalts als ein vernetztes System nicht im-
mer exakt zu prognostizieren sind, lassen sich die entstehenden Risiken mit Hilfe der
gewahlten Verfahren ausreichend genau abschatzen. Der gewahlte Untersuchungs-
rahmen stellt somit die Optimierung zwischen der Erzielung eines mdglichst hohen In-
formationsgewinns und einem angemessenen Aufwand dar. Aufgrund der vorliegen-
den Kenntnisse ist davon auszugehen, dass die relevanten erheblichen Umweltauswir-
kungen auf die Schutzguter hinlanglich beschrieben und bewertet werden konnten.

1.5.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltliiberwachung

Die Umweltiberwachung konzentriert sich auf die erheblichen Umweltauswirkungen
des Bebauungsplans.

Da nach Umsetzung der MaBnahmen keine erheblichen Umweltauswirkungen zu er-
warten sind, beschrankt sich die Umweltiberwachung auf die Kontrolle der tatsachli-
chen Umsetzung der zur Vermeidung, Verringerung und dem Ausgleich von Umwelt-
auswirkungen dienenden Begriinungs- und BefestigungsmaBnahmen geman den
Festsetzungen des Bebauungsplans.

Dies soll auf den Baugrundstiicken in Abstimmung mit der fiir die Uberwachung der
Festsetzungen zustandigen Bauaufsichtsbehdrde durch Ortsbesichtigung 1 — 2 Jahre
nach Erstellung der Neubauten durchgefihrt werden. Ein sinnvoller und wichtiger An-
satzpunkt ist, zu prifen und festzustellen, ob die festgesetzten MaBnahmen zum
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Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft umgesetzt
wurden und der Betrieb und die Unterhaltung wie festgesetzt durchgefihrt wird. Wei-
terhin wird eine Kontrolle durch die Gemeinde Schlangenbad im Abstand von zwei Jah-
ren fur sinnvoll erachtet.

1.6 ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Kurzbeschreibung der Planung:

Mit dem Bebauungsplan LOCHMUHLE sollen die Gewerbeflachen des jahrelang ansés-
sigen Betriebes ,Sticht Technologie“ sowohl in Bezug auf den Bestand als auch in Bezug
auf eine Erweiterung planungsrechtlich gesichert werden. Die ,Sticht Technologie® ist
eine Tochtergesellschaft der Stiwa Group und im produzierenden Gewerbe tatig. Aktuell
werden am Standort Lochmdhle Gber 100 Mitarbeiter beschaftigt. Die Erweiterung des
Betriebes ist notwendig, um den Standort zu halten. Die Erweiterungen beziehen sich
auf Produktions- und Logistikflachen. Die Erstellung des Bebauungsplans LOCHMUHLE
wurde schon einmal im Jahr 2006 begonnen, jedoch nach der frihzeitigen Beteiligung
nicht fertiggestellt. Da sich seitdem die Rechtsgrundlagen und Rahmenbedingen geén-
dert haben, wird der Bebauungsplan von Grund auf neu aufgestellt. Mit dem sich parallel
in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan SOLARPARK LOCHMUHLE wird zuséatzlich
Planungsrecht fir eine Freiflachenphotovoltaikanlage der ,Stiwa Holding GmbH® in un-
mittelbarer Nahe zu ihrem Standort an der Lochmihle geschaffen. So soll der Stromver-
brauch des Unternehmens nachhaltig und lokal gedeckt werden. Um neue Produkte in
ihr Portfolio am Standort Schlangenbad aufnehmen zu kénnen und damit den Standort
zu sichern, sind neue Produktionsrdume mit mehr Raumhdéhe sowie weitere Logistikfla-
chen notwendig.

Hierzu gehdren unter anderem der Ausbau einer Lager- und Produktionshalle. Dies ist
angrenzend an die bestehenden Hauptgebaude auf bereits versiegelten Flachen ge-
plant. Weiterhin sollen die Hauptgebaude umgebaut bzw. erweitert werden. Auf dem
Parkplatz an der Rheingauer Straf3e soll eine Andockstation mit Rohrleitung entstehen,
die zur einem Granulatsilo neben den Produktionsgebauden fiihrt.

Auf der Parkplatzflache im Norden sollen weitere Erweiterungen méglich sein. Der ge-
plante Neubau Uberschreitet die GréBe des vorhandenen Parkplatzes geringflgig. Zu-
dem wird zur Sicherung der Stromversorgung mindestens ein weiteres Trafohduschen
errichtet werden miissen. Angrenzend an die vorhandene Halle am 6stlichen Bachufer
sollen eventuell weitere Granulatsilos sowie eine Loschwasseranlage errichtet werden.
Weitere Versiegelungen sind nicht geplant. Vorhandene Griinflachen sollen soweit wie
mdglich erhalten bleiben. Hierzu werden MaBnahmen zur dauerhaften Erhaltung festge-
legt. Dies gilt insbesondere auch fir Bachlauf und seinen Uferrandstreifen. Der beste-
hende Léschteich bleibt ebenfalls bestehen.

Boden und Wasser:

Mit Durchflihrung des Vorhabens wird das Schutzgut Boden nicht nachhaltig beeintrachtigt,
da die Haupterweiterung vorwiegend auf heute bereits versiegeltem Boden erfolgen soll. Fir
die Anbindung der neuen Silostandorte zum westlich gelegenen Betriebsgelande missen
Leitungen unter den Wallufbach verlegt werden. Nicht beanspruchte Béden werden ge-
schitzt und Baustelleneinrichtungen erfolgen nur auf bereits versiegelten Flachen. Entspre-
chende Festsetzungen stellen sicher, dass die vorhandenen Gewaésser inkl. der Uferrand-
streifen und Uberschwemmungsgebiete alle geschitzt und erhalten werden. Das Plangebiet
liegt 6stlich der Walluf in einem Heilquellenschutzgebiet / HQS Wiesbaden 414-005, Quanti-
tative Schutzzone B4.Fir Bau und Betrieb sind entsprechende Festsetzungen getroffen.
Durch die geplante Nutzung sind voraussichtlich keine erheblichen nachteiligen Auswirkun-
gen auf die Schutzziele Boden und Wasser zu erwarten.
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Klima und Luft:

Das Untersuchungsgebiet kuhlt in Strahlungsnachten minimal ab, da das Gebiet vorwiegend
im Bestand bebaut und von StraBen und Waldflachen &stlich und westlich begrenzt ist. Es
entsteht Kaltluft nur auf den vorhandenen Wiesenflachen, diese kann wie im Bestandszu-
stand weiter Uber das Walluftal abflieBen. Detaillierte Untersuchungen zum Kaltluftabfluss
lagen nicht vor. Es wird jedoch erwartet, dass die Beeintrachtigungen durch die Planung
minimal sind. N6rdlich des Hallenbaus kann sich ein Kaltluftriickstau bilden, dies ist jedoch
heute durch den Gehdlzbestand auch bereits gegeben. Durch den unveranderten Uferrand-
streifen wird keine negativ, nachhaltige Auswirkung erwartet. Durch entsprechende Festset-
zungen zur Grinerhaltung und -entwicklung sowie Dachbegriinung von Flach- und Pultda-
chern wird keine nachhaltig, negative Auswirkung auf das Lokalklima erwartet.

Biotop- und Nutzungstypen:

Die im Plangebiet vorhandenen Biotop- und Nutzungsstrukturen besitzen aus naturschutz-
fachlicher Sicht eine Uberwiegend geringe bis mittlere Wertigkeit in den Eingriffsbereichen.
Alle hochwertigen Strukturen, wie Wallufbach, Wiesen und Gehdlzflachen bleiben erhalten,
bis auf minimale Eingriffe im nérdlichen und stidwestlichen Geltungsbereich. Fir das Plan-
gebiet ergibt sich nur eine geringe Konfliktsituation durch die geplanten Bauvorhaben. Der
Schutz von Tieren und Pflanzen wird im Grinordnungsplan zum Bebauungsplan und den
entsprechenden Festsetzungen dokumentiert. Als potenzieller Lebensraum auf der derzeit
als extensiv ausgepragten Mahwiese ca. 1.389 m2 im Bereich des Ldschteiches wird durch
EntwicklungsmaBnahmen langfristig eine Aufwertung erwartet und kann den Eingriff in LRT
6510 im Bereich der nérdlichen Hallenerweiterung, in H6he von ca.490 m2 ausgleichen. Die
Fichtenwindwurfflaiche am nordéstlichen Rand, parallel zur BundesstraBe soll in Ahorn-Ei-
chen-Buchenwald auf ca. 1.370 m? entwickelt werden und kann somit dem Eingriff in die
Gehdlzflachen m Bereich des Hallenneubaus und der Parkplatzflachenerweiterung minimie-
ren. Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen werden
durch die festgesetzten MaBnahmen, im Bebauungsplan, groBteils kompensiert.

Artenschutzrechtliche Belange:

Streng geschiitzte Saugetiere sind vom Vorhaben baubedingt nicht betroffen. Besonders und
streng geschitzte Amphibien und Reptilien kénnen auf der Nasswiese im Norden des Gel-
tungsbereiches Verstecke haben. Ein Zugriff auf diesen Lebensraum kénnte mit einem gro-
Ben baubedingten Risiko einer Zerstérung von Ruhestétten der Tiere oder einem Verstol3
gegen das Toétungsverbot nach § 44 BNatSchG einhergehen. Auch im sidlichen Teil des
Gewerbeparks sind Vorkommen einzelner Amphibien aufgrund der Néhe zur Walluf méglich.
Zu denken ist auch an den Feuersalamander. Zur Vermeidung von baubedingten Tétungen
muss die Bautatigkeit unter baudkologischer Begleitung stattfinden (siehe V3).

Unter Bertcksichtigung der beschriebenen MaBnahmen V1 bis V4 sind auch fir weitere,
moglicherweise vorkommende Tierarten keine artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten.

Die vorhandenen Gehdlzbiotope in ndherer Umgebung werden (mit Ausnahme der minima-
len Neubauten im nérdlichen und siidwestlichen Geltungsbereichs, nicht beeintrachtigt und
es wird zum Schutz von Brutvégeln die Durchfihrung der Bautatigkeit im Zeitraum von Ok-
tober bis Februar empfohlen. Sollten zwingende Arbeiten zu einem anderen Zeitpunkt erfol-
gen mussen, so ist eine Umweltbaubegleitung hinzuzuziehen.

Schutzgebiete:

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturpark Rhein-Taunus. Stdéstlich, auBerhalb des Gel-
tungsbereiches, grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Stadt Wiesbaden* (Nr. 2414001) Zone
[l an. Am norddstlichen Rand des Geltungsbereiches befindet sich ein nach § 30 BNatSchG
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geschutztes Biotop ,Offene Felsbindung‘ (Nr. KG_5_2 0158), sowie ein gesetzlich geschiitz-
ter Biotopkomplex Nr. 35 Wald an einem Felsen. Desweiteren ist der Bachlauf der Walluf
gesetzlich geschitzt (Biotopnr. 739 nérdlich, 726 sldlich) einschlieBlich Uferrandstreifen und
festgesetztes Uberschwemmungsgebiet. Der jetzt vorhandene Uferrandstreifen und auch
das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet werden in der heutigen Dimension erhalten. Das
Plangebiet dstlich der Walluf liegt vollstandig in einem Heilquellenschutzgebiet / HQS Wies-
baden 414-005, Quantitative Schutzzone B4.

Desweiteren gibt es nach § 30 BNatSchG geschitzte binsenreiche Nasswiesen im nérdli-
chen Geltungsbereich, diese werden ggfs. durch den anvisierten Hallenneubau auf dem
Parkplatzgelande geringfligig beansprucht und missten in diesem Fall 1:1 ausgeglichen wer-
den (laut natureg sind diese allerdings nur in dem Uferrandstreifen verzeichnet, der hier er-
halten wird) und es gibt geschiitzte magere Flachlandmahwiesen, die nicht fir Erweiterungen
beansprucht werden.

Durch die geplante Nutzung sind voraussichtlich keine erheblichen nachteiligen Auswirkun-
gen auf die vorgenannten Schutzziele zu erwarten.

Landschatftsbild:

Der Bestand ist weitgehend landschaftstypisch entwickelt, ist aber durch die anthropogene
Nutzung Gebd&ude, ZufahrtsstraBe und BundestraBe vorbelastet. Allerdings gibt es keine
nennenswerten Sichtbeziehungen. Die Anlage ist spater im Gebiet nur von dem Wirtschafts-
/Wanderweg aus direkt einsehbar. Zur Eingriffsminimierung werden Gehdlzpflanzungen vor-
gesehen und eine landschaftsangepasste Ausflihrung des Hallenneubaus sowie der Erwei-
terungen (Parkplatz, Granulatsilos) festgesetzt. Aufgrund der eingeschrankten Einsehbarkeit
sind keine besonders schwerwiegenden Wirkungen fir das Landschaftsbild zu erwarten.

Mensch, Erholung:

Erhebliche negative Einflisse auf die Belange ,Wohnen® bzw. ,Siedlung® sind insgesamt vo-
raussichtlich nicht zu erwarten. Das Plangebiet weist aufgrund seiner Lage zur benachbarten
BundesstraBe im Osten eine Vorbelastung in Bezug auf den Aspekt Erholung auf. In der
Umgebung stehen zudem weitere umfangreiche Offenlandflachen zur Verfliigung. Insgesamt
sind daher keine nachteiligen Auswirkungen auf den Aspekt Erholung zu erwarten. Es soll
sichergestellt werden, dass die Nutzung des Wanderweges/Rheinsteig auch wahrend der
Bauphase jederzeit und sicher méglich ist.

Eingriffsbewertung:

Durch die im Geltungsbereich bereits zahlreich festgesetzten MaBnahmen zum Ausgleich
kann der Eingriff nicht vollstdndig ausgeglichen werden. Nach der Kompensationsverord-
nung wird ein Defizit von 47.034 Biotopwertpunkten errechnet.

Prognose des Umweltzustands bei Nicht-Durchfiihrung:

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung bleiben die derzeit vorhandenen Biotop- und Nutzungs-
typen einschlieBlich ihrer Funktionen fir den Artenschutz grundsatzlich bestehen. Die Ent-
wicklung des Plangebiets bei Nichtdurchflihrung der Planung ist so einzuschatzen, dass der
Status Quo erhalten bleibt. Da die Firma ,STICHT Technologie® bereits auf dem Gelande
ihre Produktion angesiedelt hat und die Produktionsabldufe ineinander Ubergehen, ist eine
Ansiedlung der Erweiterungen an einem anderen Standort nicht méglich. Um neue Produkte
in ihre Herstellung am Standort Schlangenbad aufnehmen zu kénnen und damit den Standort
zu sichern, sind neue Produktionsrdume mit mehr Raumhéhe sowie weitere Logistikflachen
notwendig.

Monitoring:
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Im Zuge der Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) kann die Gemeindevertre-
tung der Gemeinde Schlangenbad im vorliegenden Fall in eigener Zustandigkeit nicht viel
mehr tun, als die Umsetzung des Bebauungsplans zu beobachten, was ohnehin Bestandteil
einer verantwortungsvollen Stadtentwicklung ist. Ein sinnvoller und wichtiger Ansatzpunkt ist,
zu prufen und festzustellen, ob die festgesetzten MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft umgesetzt wurden (Kontrolle alle zwei
Jahre durch die Gemeinde). Die Entwicklung des Naturhaushalts auf der Anlagenflache sollte
mit einem geeigneten Monitoring regelmaBig dokumentiert werden. Dazu genligen in der
Regel jahrliche Begehungen mit einer qualifizierten Fachkraft, um den Zustand der Flache
vor und nach Errichtung der Erweiterungsbauten anhand von Charakterarten der Tier- und
Pflanzenwelt miteinander vergleichen zu kénnen.

Wiesbaden, den 15.07.2025
Planungsbiro HENDEL+PARTNER
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