Bauleitplanung der Gemeinde Mittenaar

Bebauungsplan ,,Erweiterung Gewerbepark Ballersbach®, Ortsteil
Ballersbach

Zusammenfassende Erklarung gemald § 10a BauGB

1. Festgelegte Ziele des Umweltschutzes fir den Planbereich

Die Flachen des Planungsgebietes sind im Regionalplan als Vorranggebiet fur die
Landwirtschaft dargestellt, s. folgende Abbildung. Sie werden von einem Vorbehaltsgebiet fir
besondere Klimafunktionen und einem Vorranggebiet ,Regionaler Grinzug*“ uberlagert. Auch
grenzt ein Vorranggebiet fur Natur und Landschatft an.
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Vorranggebiet Regionaler Grinzug (6.1.2-1)

\\\\\\ Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen
& (6.1.3-1)

/// Vorranggebiet fir Natur und Landschaft (6.1.1-1)
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Abb. 1 Auszug aus dem Regionalplan 2010 mit Kennzeichnung des beantragten
Vorranggebietes Industrie und Gewerbe Planung

Hinweis: Wegen VergroRerung der Karte weichen Legende und Zeichnung bzgl. der Strichstarke und
des Abstands zwischen den Strichen voneinander ab.



2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Wegen der Darstellungen im Regionalplan war ein Ziel-Abweichungsverfahren vom
Regionalplan erforderlich. Der Antrag wurde mit Verfiigung vom 05.07.2023 genehmigt.

Die Umweltbelange gemaf den Darstellungen des Regionalplanes wurden wie folgt begriindet
bzw. berucksichtigt (Die Kapitel 2.1 bis 2.4 entsprechen im Wesentlichen dem Antrag des
Abweichungsverfahrens):

2.1  Vorranggebiet fir die Landwirtschaft

Das Ziel gemal3 Regionalplan lautet:

»In den Vorranggebieten fir Landwirtschaft hat die landwirtschaftliche Nutzung Vorrang vor
entgegenstehenden Nutzungsansprichen. Die Agrarstruktur ist hier fur eine nachhaltige
Landbewirtschaftung zu sichern und zu entwickeln.” (6.3-1 (Z) Regionalplan).

Der Geltungsbereich umfasst rund rd. 2,7 ha unbebaute landwirtschaftliche Flachen,

wovon rd. 2 ha fur die Heugewinnung genutzt werden.

Eine sehr kleine Flache ist eingezaunt und wird zur Abstellung mobiler Anhdnger sowie zur
Huhnerhaltung genutzt. Bei rd. 0,6 ha grof3en Flachen handelt es sich um Pferdekoppeln.
Eine intensive Landwirtschaft, daher eine Bewirtschaftung mit der moglichst viel Ertrag erreicht
werden soll, liegt daher nicht vor.

Der Landwirt, der die landwirtschaftlichen Flachen zweimal im Jahr méht, bewirtschaftet
weitere rund 90 ha, sodass sich fur seinen Betrieb keine wesentlichen betriebswirtschaftlich
Anderungen ergeben.

Die heutigen landwirtschaftlichen Wegebeziehungen werden durch die Planung nicht
beeintrachtigt.

Auf den Boden wurde im Umweltbericht detailliert eingegangen:
e Es handelt sich um sand-lehmige Bodenarten.
e Das Ertragspotenzial liegt im geringen bzw. meist mittleren Bereich.
o Die Feldkapazitat und das Nitratriickhaltevermdgen werden als gering eingestuft.
¢ Insgesamt werden die Bodenfunktionen mit einem sehr geringen bzw. meist geringen
Funktionserfullungsgrad bewertet.
o Es besteht eine hohe bis extrem hohe natirliche Bodenerosionsgefahr.
e Es handelt sich um einen mittelguten Acker. Die Flachen werden allerdings nicht als
Acker genutzt, siehe oben.
Erganzend wird auf Kap. 2.8 verwiesen.

2.2 Regionaler Grinzug

Die Ziele fur den Regionalen Griinzug sind gemal3 Regionalplan:

,In den Vorranggebieten Regionaler Grinzug hat die Sicherung und Entwicklung des
Freiraumes und der Freiraumfunktionen Vorrang vor anderen Raumanspriichen. Die
Funktionen des Vorranggebiets Regionaler Grinzug dirfen durch die Landschaftsnutzung
nicht beeintrachtigt werden. Planungen und MalRnahmen, die zu einer Zersiedelung, zu einer
Beeintrachtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten, der Freiraumerholung oder des



Wasserhaushalts oder zu einer ungunstigen Verdnderung der klimatischen oder
lufthygienischen Verhaltnisse fiihren kdnnen, sind nicht statthaft. ................... Die Errichtung
baulicher Anlagen, die einen nicht nur voribergehenden Aufenthalt von Menschen erméglicht,
ist dem Vorranggebiet regionaler Grlinzug unzulassig.” (6.1.2-1 (Z) Regionalplan).

und

,Eine Inanspruchnahme eines Vorranggebiets Regionaler Grinzug ist ausnahmsweise
maoglich, wenn andere Griinde des Wohls der Allgemeinheit Uberwiegen und die Grundziige
der Planung dadurch nicht bertihrt werden. In diesen Féllen sind in Abstimmung mit der
Oberen Landesplanungsbehérde die betroffenen Funktionen auszugleichen.” (6.1.2-2 (2)
Regionalplan)

sowie

,Vorhaben, die der Freiraumerholung der Allgemeinheit dienen und die Funktionen des
Vorranggebiets Regionaler Griinzug nicht beeintrachtigen, sind zulassig. MaRnahmen, die die
Zuganglichkeit der Landschaft fir die Allgemeinheit erheblich einschranken, sind nicht
zulassig.” (6.1.2-3 (Z) Regionalplan)

Durch die geplante gewerbliche Nutzung wird insgesamt nur kleinflachig in den Regionalen
Griunzug eingegriffen, der rund um Ballersbach sehr grolsraumig im Regionalplan festgelegt
ist.

Da das Gewerbegebiet direkt an die bebauten Bereiche angrenzt, wird der Freiraum
verkleinert.

Die Beeintrachtigung ist wesentlich, da Flachland-Mahwiesen betroffen sind und ein FFH-
Gebiet angrenzt, s. Kap. 2.4. Auch gehen die Bodenschutzfunktionen verloren.

Die freie Landschaft kann nach Realisierung des Gewerbegebietes ohne Veranderung tber
die vorhandenen landwirtschaftlichen Wege erreicht werden. Die siedlungsnahe Erholung ist
daher weiterhin gegeben.

Wegebeziehungen von Ost nach West sind nicht vorhanden.

Das Landschaftsbild wird durch das geplante Vorhaben nicht wesentlich verandert, da der
Planbereich nur maRig strukturiert ist und direkt an ein vorhandenes Gewerbegebiet angebaut
werden soll. Auch verhindert die Topographie in Richtung Osten und die Waldflachen in
Richtung Westen sowie Stiden eine Sicht auf das geplante Gewerbegebiet.

Aus Richtung Norden wird das Landschaftsbild verandert. Diese Beeintrachtigung wird durch
die vorgesehene gute randliche Bepflanzung und die Begrenzung der maximal zulassigen
Firsthhe minimiert. Rund 9 % der Flachen des Gewerbegebietes sind aufgrund der
zeichnerischen Festsetzungen des bereits vorliegenden Bebauungsplanes zu bepflanzen.

Angrenzende Waldflachen bleiben von der geplanten Erweiterung des Gewerbegebietes vollig
unberthrt.

In Kapitel 2.4 wird auf das angrenzende FFH-Gebiet eingegangen und nachgewiesen, dass
dieses Gebiet nicht beeintrachtigt wird. Ein Biotopverbund wird nicht unterbrochen.

Der Wasserhaushalt wird durch jede Befestigung beeintrachtigt, da das Niederschlagswasser
innerhalb der wasserundurchléassigen Flachen nicht mehr versickern kann.

Zur Minimierung des Eingriffes ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass Ful3wege und PKW-
Stellplatze in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen sind.



Da es sich um ein Gewerbegebiet handelt, kann diese Vorgabe fir die Gbrigen Stral3enflachen,
die mit LKWs befahren werden, nicht getroffen werden.
Im Bebauungsplan sind weitere Mal3nahmen festgesetzt, die die Reduzierung der
Versickerungsfahigkeit des Bodens minimieren:

o Eine Grundflachenzahl mit 0,6, daher unterhalb des maximalen Orientierungswertes

von 0,8
e Flachenbefestigungen in Form von Steingérten sind nicht zulassig.
¢ Bepflanzungen, rund 9 % des Planbereiches

Auswirkungen auf den Grundwasserstand sind durch die Realisierung des Gebietes insgesamt
nicht zu erwarten.

Das Niederschlagswasser, welches vor Ort nicht versickert bzw. verbraucht werden kann,
muss gemal bereits vorliegender Abwasserplanung im Trennsystem gedrosselt abgeleitet
werden. Die Drosselung bewirkt eine Vermeidung negativer Einflisse auf3erhalb des
Geltungsbereiches.

Ein flachenhafter Ausgleich ist fur die geringe Inanspruchnahme des grolsraumigen
Regionalen Grunzuges nicht moglich, da im Regionalplan an anderer Stelle keine
Vorranggebiete Industrie und Gewerbe Planung, die im Regionalen Griinzug liegen, festgelegt
sind.

Durch die Bebauung wird der Boden, der vielfaltige Funktionen erfillt und Lebensraum fir
Pflanzen, Tiere und Mikroorganismen bietet, stark beeintrachtigt. Dies gilt fiir jede Bebauung.
Bei dem anstehenden Boden, siehe Umweltbericht, handelt es sich um sand-lehmige
Bodenarten mit einem geringen bzw. meist mittleren Ertragspotenzial.

Auch die Feldkapazitat und das Nitratriickhaltevermégen werden als gering eingestuft.

Die Bodenerosionsgefahr ist im Gegensatz dazu allerdings hoch bis extrem hoch.

Die Bodenertragsmesszabhl liegt bei 30 bzw. 33 und damit etwas hoher als die durchschnittliche
Ertragsmesszahl von Ballersbach, die im Staatsanzeiger Nr. 24/2022, Seite 652, mit 29
angegeben wird.

Insgesamt handelt es sich daher um einen Boden, der nicht besonders funktionsfahig ist.
Durch die festgesetzte Randbepflanzung und auch die Bebauung wird die
Bodenerosionsgefahr reduziert, da der beplante Bereich geringeren Luftstrémen ausgesetzt
wird.

Die mit mindestens 9 % vorzusehende Bepflanzung reduziert ebenfalls die Bodenerosion, die
durch Niederschlage moglich ist. Stoffeintrage sind bei ordnungsgemalier gewerblicher
Nutzung ebenfalls niedriger als im Bestand, zumindest bezlglich Nitrats.

Fur den Umweltbericht des Bebauungsplanes wurde unter anderem auch die Arbeitshilfe
,Kompensation des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung nach BauGB* ausgewertet und
eingriffsminimierende MalRnahmen aufgenommen, die geeignet sind, um den Eingriff in den
,Boden“ wahrend der BaumalRnahme bzw. wahrend der Betriebsphasen zu minimieren und
Bodenschaden zu vermeiden.

Bei der ErschlieBung des Gebietes soll eine bodenkundliche Baubegleitung eingesetzt
werden. Diese Baubegleitung soll unterstiitzend eingreifen, um stoffliche und
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bodenphysikalische Bodenverdnderungen zu vermeiden bzw. zu vermindern. Auch die
Uberwachung des Erhalts bzw. der Wiederherstellung der natiirlichen Bodenfunktionen gehort
zu ihren Aufgaben.
Darlber hinaus sind weitere MalBhahmen festgesetzt:

e Flachenbefestigungen mit Steinen, Kies, Schotter oder ahnlichen Baustoffen sind nicht

zugelassen.

o Bepflanzung des Gewerbegebietes mit rund 9 %

¢ FuBwege und PKW-Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen.
Auf die Vorgabe, eine Dachbegriinung vorzusehen, wird verzichtet, da in dem Gewerbegebiet
teilweise groRRe Hallen entstehen werden, sodass bei einer Dachbegriinung enorme Kosten
aus statischen Grunden erforderlich wéaren.
Es wurde alternativ festgesetzt, dass mindestens 50 % der Dachflachen mit Modulen der
Photovoltaikanlage bestlickt werden missen.

Weitere MalRnahmen, um den Eingriff in das Schutzgut Boden auszugleichen, sind
grundsatzlich unter anderem die Wiederherstellung natdrlicher
Grundwasserverhaltnisse/Wiederverndssung, Erhdhung der Bodenbedeckung durch
Bepflanzung, Extensivierung von Nutzungen und natirlich Entsiegelung bzw.
Teilentsiegelung.

Ein funktionaler Ausgleich wird mit den geplanten Ausgleichsflachen im FFH-Gebiet
,Grunlandkomplexe von Herbornseelbach bis Ballersbach und Aar-Aue, s. Kapitel 2.4,
geschaffen.

Diese Ausgleichsflachen sollen durch extensive Pflege zum LRT 6510 entwickelt werden. Sie
sind mit insgesamt rund 21.100 m? grof3er als die LRT 6510-Flachen, die bei Bebauung des
Gewerbegebietes verloren gehen. Diese Flachen sind 18.750 m2 grol3.

Die extensive Pflege fihrt auch zu einem hoheren Ruckhalt des anfallenden
Niederschlagswassers.

2.3 Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen

,In den Vorbehaltsgebieten fur besondere Klimafunktionen sollen die Kalt- und
Frischluftentstehung sowie der Kalt- und Frischluftabfluss gesichert und, soweit erforderlich,
wieder hergestellt werden. Diese Gebiete sollen von Bebauung und anderen Maf3nahmen, die
die Produktion und den Transport frischer und kihler Luft behindern kénnen, freigehalten
werden. Planungen und MalRnahmen in diesen Gebieten, die die Durchliftung von klimatisch
bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen verschlechtern kénnen, sollen vermieden werden.
Der AusstoR lufthygienisch  bedenklicher  Stoffe soll  reduziert, zusatzliche
Luftschadstoffemittenten sollen nicht zugelassen werden.“ (6.1.3-1 (G) Regionalplan).

Es sollen daher Veradnderungen, die zu einer erheblichen Beeintrachtigung besonderer
klimatischer Funktionen fiihren, vermieden werden. Die Luftleitbahnen sollen erhalten werden.

Dieses Vorbehaltsgebiet erstreckt sich unter anderem vollstdndig Uber den Ortstell
Ballersbach einschliel3lich der  angrenzenden unbebauten Flachen. Jede
Siedlungserweiterung liegt daher im Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktionen.



Da Ballersbach von grof3flachigen Waldflachen umgrenzt ist, ist die Frischlufterzeugung im
Planungsraum recht grof3.

Der Lufttransport wird im Planbereich durch die bereits vorhandenen Gebaude, die allerdings
nicht ibermé&Rig hoch sind, bereits abgebremst.

Lokale Luftaustauschprozesse in dem Gesamtsystem der Kaltluftentstehungsgebiete und der
Kaltluftabflussbahn bzw. Frischluftschneise sind in einem ausreichenden Umfang
sichergestellt, da die Kaltluft trotz vorhandener Bebauung westlich des Gewerbegebietes ins
Tal abflieRen kann. Dies wird in diesem Bereich durch die Topographie (Talhanglage)
beginstigt, siehe folgendes Foto.

Foto 1: Blick von Sudwesten nach Nordosten, Standpunkt: Stidwestlicher Rand des geplanten
Gewerbegebietes, Foto: Ingenieurbiro Zillinger, Januar 2021

Die im Westen vorhandene Bdschung (Talhanglage) und Topographie werden durch das Foto
2 noch deutlicher.



Foto 2: Blick in Richtung Sudwesten, Standpunkt: nordwestlicher Rand des geplanten
Gewerbegebietes (StralRe: Gewerbeparkring)

Da der westliche Rand des geplanten Gewerbegebietes nur bis zur Hangoberkante gelegt
wurde, sind die lokalen Luftaustauschprozesse auch zukinftig gesichert bzw. werden nicht
weiter eingeschrankt.

Es wurden max. zul. Firsthbhen festgesetzt, sodass die vorhandene Abbremsung nicht
vergroRert werden wird. Die geplante Erweiterung wird sich daher insgesamt nicht wesentlich
auf den Kaltluftabfluss auswirken. Die vorhandenen Frischluftbahnen werden nicht weiter
einschrankt.

Da es grundsatzlich bei jeder Bebauung, zumindest Ilokal begrenzt, zu einer
Temperaturerhohung kommt, soll mit Mal3nahmen entgegengewirkt werden.

Im Bebauungsplan ist eine wasserdurchlassige Bauweise fir FuBwege und Pkw-Stellplatze
vorgeschrieben festgesetzt worden. Das Anlegen von Schotterflachen wurde nicht
zugelassen.

Eine geeignete Mafl3nahme ist auch die vorgesehene gute Durchgrinung, die mit rd. 9 % der
Gewerbeflache geplant ist.

Die  Verbesserung erfolgt durch  Filterung von Staub und gasférmigen
Luftverunreinigungen/Schadstoffen.

Die Pflanzen tragen aber auch Uber die Verdunstung, die durch die Blatter erfolgt, zur
Erhéhung der Luftfeuchtigkeit bei.

Sie ist dadurch kuhler und wirkt angenehmer wahrgenommen.

Auch mindert der Schattenwurf die Temperaturerhéhung, die durch die Befestigung der
Flachen erfolgt.

CO; wird gebunden und Sauerstoff wird erzeugt.



Grundsatzlich kommt es durch die Realisierung des Gewerbegebietes zu einer Erhéhung der
CO2-Emissionen. Diese wiuirden allerdings auch entstehen, wenn das Gewerbegebiet
andernorts gebaut wiirde.

Als Ausgleich ist der Bau von Photovoltaikanlagen vorgeschrieben.

2.4 Vorranggebiet fur Natur und Landschaft

,Die Vorranggebiete fur Natur und Landschaft sind als wesentliche Bestandteile eines
Uberdrtlichen Biotopverbundsystems zu sichern und zu entwickeln. Die gebietsspezifischen
Schutzziele von Naturschutz und Landschaftspflege haben Vorrang vor entgegenstehenden
Nutzungsansprichen, Planungen und MaRhahmen. Eine dem Biotop angepasste Nutzung,
Bewirtschaftung und Pflege sind zulassig und zu fordern. Die Vorranggebiete fur Natur und
Landschaft sind vor Beeintréachtigungen dauerhaft zu sichern.” (6.1.1-1 (Z) Regionalplan).

Der Geltungsbereich grenzt im Sidden und Westen teilweise direkt an das FFH-Gebiet
,Grunlandkomplexe von Herbornseelbach bis Ballersbach und Aaraue (DE 5316-302) an.
Als Grundlage fur den Umweltbericht des Bebauungsplanes wurde eine FFH-Vorpriifung von
der Biologischen Planungsgemeinschaft Hittenberg, Stand November 2021, erstellt. Sie
umfasst die Vertraglichkeit des Vorhabens mit den Erhaltungszielen dieses FFH-Gebietes.
Die FFH-Vorprufung wurde nach dem Leitfaden FFH-VP (Bundesministerium fir Verkehr,
Bau- und Wohnwesen, 2004) und dem Leitfaden zur FFH-Vertraglichkeitsprifung an
Bundeswasserstrafl3en (Bundesanstalt fir Gewasserkunde, 2008) erstellt.
Im Fazit dieser FFH-Vorprifung wird festgehalten, dass keine Auswirkungen auf das Natura
2000-Gebiet zu erwarten sind:
,ES werden weder bau-, noch anlage- oder betriebsbedingt Flachen des FFH-Gebietes
in Anspruch genommen..... Durch die Realisierung des Bebauungsplanes kommt es
deshalb nicht zu einer direkten Flacheninanspruchnahme oder der Veranderung von
Habitatstrukturen innerhalb des FFH-Gebietes.*

FFH-Lebensraumtypen dieses Gebietes sind unter anderem die mageren Flachland-
Méahwiesen LRT 6510 mit rd. 125 ha.

Dieser Lebensraumtyp kommt auch mit 18.750 m? im Geltungsbereich vor.

Der Eingriff wird gemaf Naturschutzgesetz im Verhéltnis 1:1 ausgeglichen.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde und der Abteilung fur den landlichen
Raum konnten geeignete Flachen gefunden werden. Bei diesen Flachen handelt es sich um
Wiesen, die bei entsprechender Pflege grundsétzlich zum LRT 6510 entwickelt werden
kénnen. Die gewéhlten Flachen wurden 2021 und 2022 dber das HALM-Programm des
Landes Hessens gefordert.

Die Ausgleichsflachen liegen im FFH-Gebiet ,Grinlandkomplexe von Herbornseelbach bis
Ballersbach und Aar-Aue, s. folgende Abbildung.

Sie sind insgesamt rund 21.100 m2 grof3 und sollen extensiv ohne Dingung und ohne
Pestizideinsatz gepflegt werden.



e A
i ‘Dﬁp"
3

&

f \_\;‘-{

'ﬁ\/ \

> /(jv-;‘

& HAMHT T, F LY N\
Abb. 2: LRT-Flachen mit Angabe der Entfernung zum geplanten Gewerbegebiet

2.5 Biotoptypenkartierung einschlie8lich faunistisch-floristischer Planungsraum-
analyse und artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

In 2022 wurde eine Biotoptypenkartierung sowie eine faunistisch-floristische
Planungsraumanalyse vor allem fur den Bebauungsplan, der zeitgleich aufgestellt wurde,
erstellt. Auf den Lebensraumtyp (LRT) 6510 wurde bereits in Kapitel 2.4 eingegangen.



Im Rahmen der Untersuchungen konnten im Planungsraum insgesamt sieben Vogelarten
nachgewiesen werden. Funf der beobachteten Arten wurden als Nahrungsgaste eingestuft.
Hierzu z&hlen Amsel, Bachstelze, Rabenkréhe, Stieglitz und Turmfalke.

Von den auf der Vorwarnliste der gefahrdetsten Brutvdgel Hessens mit einem unzureichend-
ungunstigen Erhaltungszustand wurden lediglich zwei im Planbereich gesichtet. Hierbei
handelt es sich um die Feldlerche und den Haussperling.

Durch die im Bebauungsplan getroffene Bauzeitenregelung kdnnen die Totung beider Arten
vermieden werden.

Zusatzlich wurde eine geeignete CEF-MalRnahme fur die Feldlerche festgelegt und vertraglich
gesichert.

Der Geltungsbereich weist grundsatzlich geeignete Habitatstrukturen fir Reptilien auf. Al-
lerdings konnten auch nach mehrfacher Begehung keine Reptilien nachgewiesen werden.

Die Tagfalterfauna ist zwar verarmt, jedoch finden sich typische Gemeinschaften des nicht zu
intensiv genutzten und nur maRig gedingten Grinlandes. Es wurden elf Tagfalterarten
nachgewiesen. Alle Arten traten jedoch mit wenigen Individuen auf. Bei den wenigen
nachgewiesenen anspruchsvolleren Tierarten handelt es sich bspw. um den Hauhechel-
Blauling. Daruber hinaus sind der Schwalbenschwanz und das Gemeine Blutstropfchen zu
beobachten, die in Hessen auf der Vorwarnliste der gefahrdeten Tagfalter stehen.

2.6 Schallimmissionsschutzprognhose

Durch eine Schallimmissionsprognose wurde nachgewiesen, dass eine volle Ausnutzung der
in einem Gewerbegebiet zuldssigen Emissionen wegen der in nordodstlicher Richtung
vorhandenen Misch- und Wohnbebauung nicht méglich ist. Die in Misch- und Wohngebieten
zulassigen Schallwerte wirden tberschritten.
Das Gewerbegebiet wurde unter Wirdigung des Gutachtens gegliedert und die maximal
zulassigen Emissionskontingente festgesetzt.

2.7 Denkmalschutz

Das Landesamt fur Denkmalpflege erwartet im Planbereich fruhmittelalterliche
Siedlungsspuren, palaolithisches Steingerat und Kreisgraben“. Wenn entsprechende
Hinweise bei der Bebauung gefunden werden, soll gemaR Stellungnahme das Landesamt fir
Denkmalpflege oder die untere Denkmalschutzbehdrde benachrichtigt werden.

2.8 Boden

Ein Fachbeitrag Schutzgut Boden wurde erstellt. Die Ackerzahlen liegen zwischen 25 und 50.
Das Ausgleichsdefizit fir das Schutzgut Boden wurde berechnet.

im Rahmen einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wurden MalRnahmen aufgezeigt, die
das Ausgleichsdefizit fir das Schutzgut Boden reduzieren.

Das verbleibende Defizit wurde in Biotopwertpunkte umgerechnet. Fir dieses Defizit wurden
Okopunkte aus dem Okopunktekonto der Gemeinde zur Verfiigung gestellt.
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3. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Von der Offentlichkeit wurden in den Verfahren nach § 3 Abs. 1 und 2 BauGB keine
Stellungnahmen abgegeben.

Die Anregungen der Behtrden im Verfahren gemaf 8 4 (1) BauGB wurden vor der 6ffentlichen
Auslegung ausgewertet und abwagend in die Planung eingearbeitet. Ein férmlicher Beschluss
der Gemeindevertretung wurde nicht gefasst.

Folgende wesentlichen Anregungen wurden im Rahmen der Beteiligung der Behérden gemaf
88 4 (1) und 4 (2) sowie § 4a Abs 3 Satz 4 BauGB abgegeben und wie folgt sinngemal in die
Planung eingearbeitet bzw. abgewogen:

1. Die beanspruchte Erweiterungsflache befindet sich in einem Vorranggebiet fir
Landwirtschatft.

2. Die beanspruchte Erweiterungsflache befindet sich in einem Vorranggebiet Regionaler
Grinzug.

3. Die beanspruchte Erweiterungsflache befindet sich in einem Vorbehaltsgebiet fir
besondere Klimafunktionen.

4. Die beanspruchte Erweiterungsflache grenzt direkt an ein Vorranggebiet fur Natur und
Landschaft (FFH-Gebiet) an. Die gebietsspezifischen Schutzziele haben Vorrang und
sind zu schitzen.

5. Ein gesondertes Gutachten ist aufgrund der Gré3e des Geltungsbereiches fir das
Schutzgut ,Boden® inklusive Bewertung und Bilanzierung zu erstellen.

6. Eine Bodenkundliche Baubegleitung wird empfohlen.

Eine Schallimmissionsprognose wird zur Absicherung der Planung empfohlen.

8. Das Vorkommen des Lebensraumtyps ,magere Flachland-Mahwiese” ist in dem
angrenzenden FFH-Gebiet nachgewiesen. Es wird darauf hingewiesen, dass die
Flachen des Geltungsbereiches ebenfalls diesen Lebensraumtyp aufweisen kdnnen.
Bei Uberplanung dieses Lebensraumtyps ist auch auRerhalb des FFH-Gebietes ein
gleichartiger Ausgleich zu leisten.

9. Die Durchfihrung einer FFH-Vorprifung ist notwendig.

10. Bei der Offenlegung der Bauleitplanung ist ein Abwasserbeseitigungskonzept
vorzulegen.

11. Bei Bodenaushubarbeiten sollte auf Bodenveranderungen geachtet werden.

12. Die Bodenschutzklausel gemafi 8§ 1a (2) BauGB ist zu beachten.

13. Fur die Feldlerche sind geeignete Malinahmen zu treffen.

14. Da das Ausgleichsdefizit durch Entnahme von Punkten aus dem Okopunktekonto der
Gemeinde ausgeglichen werden soll, sind die Malinahmen zu benennen, deren Punkte
verwendet werden sollen.

~

Zu 1.

Eine Alternativenprifung wurde vorgenommen. Es gibt weder in Ballersbach noch im Ortstell
Bicken Alternativen fur die dringend bendtigten Gewerbeflachen.

Eine intensive Landwirtschaft, daher eine Bewirtschaftung mit der moglichst viel Ertrag erreicht
werden soll, liegt daher nicht vor.
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Der Landwirt, der die landwirtschaftlichen Flachen zweimal im Jahr méaht, bewirtschaftet
weitere rund 90 ha, sodass sich flir seinen Betrieb keine wesentlichen betriebswirtschaftlich
Anderungen ergeben.

Zu 2.

Durch die geplante gewerbliche Nutzung wird insgesamt nur kleinflachig in den Regionalen
Griinzug eingegriffen, der rund um Ballersbach sehr groRrdumig im Regionalplan festgelegt
ist.

Die freie Landschaft kann nach Realisierung des Gewerbegebietes ohne Verénderung tber
die vorhandenen landwirtschaftlichen Wege erreicht werden. Die siedlungsnahe Erholung ist
daher weiterhin gegeben.

Das Landschaftsbild wird durch das geplante Vorhaben nicht wesentlich geandert, da der
Planbereich nur maRig strukturiert ist und direkt an ein vorhandenes Gewerbegebiet angebaut
werden soll. Auch verhindert die Topographie in Richtung Osten und die Waldflachen in
Richtung Westen sowie Stiden eine Sicht auf das geplante Gewerbegebiet.

Aus Richtung Norden wird das Landschaftsbild verandert. Diese Beeintrachtigung wird durch
die vorgesehene gute randliche Bepflanzung und die Begrenzung der maximal zulassigen
Firsthohe reduziert. Rund 9 % der Flachen des Gewerbegebietes sind aufgrund der
zeichnerischen Festsetzungen des bereits vorliegenden Bebauungsplanes zu bepflanzen.

Angrenzende Waldflachen bleiben von der geplanten Erweiterung des Gewerbegebietes vollig
unberthrt.

Das angrenzende FFH-Gebiet wird gemall FFH-Vorpriifung nicht beeintrachtigt. Ein
Biotopverbund wird nicht unterbrochen.

Die Kaltluftabflussbahnen bei Realisierung der Planung nicht wesentlich verandert werden.

Durch die festgesetzte Randbepflanzung und auch die Bebauung wird die
Bodenerosionsgefahr reduziert, da der beplante Bereich geringeren Luftstrémen ausgesetzt
wird.

Die mit mindestens 9 % vorzusehende Bepflanzung reduziert ebenfalls die Bodenerosion, die
durch Niederschlage mdoglich ist. Stoffeintrage sind bei ordnungsgemaller gewerblicher
Nutzung ebenfalls niedriger als im Bestand, zumindest bezlglich Nitrat.

Zu 3.:

Dieses Vorbehaltsgebiet erstreckt sich unter anderem vollstdndig Uber den Ortstell
Ballersbach einschliel3lich der  angrenzenden unbebauten Flachen. Jede
Siedlungserweiterung liegt daher im Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktionen.

Da Ballersbach von grof3flachigen Waldflachen umgrenzt ist, ist die Frischlufterzeugung im
Planungsraum recht grof3.

Der Lufttransport wird im Planbereich durch die bereits vorhandenen Gebéaude, die allerdings
nicht ibermé&Rig hoch sind, bereits abgebremst.

Lokale Luftaustauschprozesse in dem Gesamtsystem der Kaltluftentstehungsgebiete und der
Kaltluftabflussbahn bzw. Frischluftschneise sind in einem ausreichenden Umfang
sichergestellt, da die Kaltluft trotz vorhandener Bebauung westlich des Gewerbegebietes ins
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Tal abflieRen kann. Dies wird in diesem Bereich durch die Topographie (Talhanglage)
begulnstigt.

Da der westliche Rand des geplanten Gewerbegebietes nur bis zur Hangoberkante gelegt
wurde, sind die lokalen Luftaustauschprozesse auch zuklnftig gesichert bzw. werden nicht
weiter eingeschrankt.

Im Bebauungsplan sind die Firsthdhen begrenzt, sodass die vorhandene Abbremsung nicht
vergroRert werden wird.

Die geplante Erweiterung wird sich daher insgesamt nicht wesentlich auf den Kaltluftabfluss
auswirken. Die vorhandenen Frischluftbahnen werden nicht weiter eingeschrankt.

Zu 4.

Gemall FFH-Vorprifung sind keine Erhaltungsziele des FFH-Gebietes direkt oder indirekt
von dem Planungsvorhaben betroffen. Auswirkungen auf das FFH-Gebiet sind somit nicht zu
erwarten.

Zu 5.

Ein gesondertes Gutachten flr das Schutzgut ,Boden” wurde erstellt. Die Ergebnisse wurden
abwagend in die Planunterlagen eingearbeitet. Die Bilanzierung fir das Schutzgut Boden
erfolgte gemall Anregung des Regierungsprasidiums, Dezernat 41.4, fir die maximal
mdoglichen Eingriffe.

Zu 6.:

Die Empfehlung, eine bodenkundliche Baubegleitung einzusetzen, enthalt der
Umweltbericht. Fir die ErschlieBungsmaflnahmen ist der Einsatz der bodenkundlichen
Baubegleitung verbindlich festgesetzt.

Zui.:
Zur Uberprifung der maximal mdglichen Schallleistungspegel wurde ein Schallgutachten
erstellt. Die Ergebnisse des Gutachtens wurden in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Zu 8.:

Ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag wurde erstellt. Im Planbereich wurden magere
Flachland-Mahwiesen nachgewiesen. Dieser Lebensraumtyp kommt auf 18.750 m2 vor und
wird mit 21.100 m? ausgeglichen.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde und der Abteilung fur den landlichen
Raum konnten geeignete Flachen gefunden werden. Bei diesen Flachen handelt es sich um
Wiesen, die bei entsprechender Pflege grundsétzlich zum LRT 6510 entwickelt werden
kénnen.

Zu. 9.

Eine FFH-Vorprufung wurde durchgefihrt. Da keine Auswirkungen auf das Natura 2000-
Gebiet zu erwarten sind, ist eine FFH-Vertraglichkeitsprifung fur das geplante Vorhaben
nicht notwendig.
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Zu 10.:
Das Konzept wurde mit der Unteren Wasserbehorde abgestimmt und auszugsweise in die
Begriindung aufgenommen.

Zu 11.
Ein entsprechender Hinweis wurde in die textlichen Festsetzungen und in die Begrindung
des Bebauungsplanes aufgenommen.

Zu 12.:

Der Schutz der natirlichen und nutzungsbezogenen Bodenfunktionen sowie der sparsame
und schonende Umgang mit dem Schutzgut ,Boden® ist gesetzlich verankert. Daher ist eine
Beachtung dieser Regelungen grundsatzlich verpflichtend.

Zu 13.:
Geeignete Flachen fir die CEF-Mallnahme wurden in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehotrde festgelegt und vertraglich gesichert.

Zu 14..
Die Malnahmen wurden gegenliber der Unteren Naturschutzbehérde vor dem

Satzungsbeschluss benannt.

4, Grinde fir die Wahl des Planes unter Berlicksichtigung von anderweitigen
Planungsmoglichkeiten

Die gewerblichen Bauflachen grenzen direkt an vorhandene gewerbliche Gebiete an.

Fur den Antrag auf Zulassung einer Ziel-Abweichung vom Regionalplan wurden Alternativen
geprift.

Es wurde aufgezeigt, dass im rechtswirksamen Flachennutzungsplan keine ausreichend
grol3en unbebaute gewerbliche Bauflachen dargestellt sind und es in Ballersbach und Bicken
keine Alternativen gibt.
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