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1. Erfordernis und Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Um die Nahversorgungssituation in der Gemeinde Trebur weiter zu verbessern, soll im
Plangebiet ein Lebensmitteldiscounter in Form eines ALDI-Marktes mit einer Verkaufsfla-
che von ca. 1.200 m? mit den dafiir erforderlichen Stellplatzen errichtet werden.

Bedingt durch die GroBflachigkeit ist hier die Ausweisung eines ,Sonstigen Sondergebie-
tes groBflachiger Einzelhandel erforderlich.

Da die Initiative zur Bebauung der Grundstiicke vom Eigentimer ausgeht, der ein konkre-
tes Vorhaben verwirklichen méchte, wird das erforderliche Planungsrecht mittels eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemaB § 12 BauGB herbeigefihrt.

2. Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Gemeinde Trebur nérdlich der KantstraBe und
westlich der Riisselsheimer StraBe (L 3012). Es hat eine GréBe von ca. 7.950 m2,

Hag B S0y 5 88
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RS .y o
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NS N R gy gy
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' 3 i 3 ] t ¥ u Sy -
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes (Quelle: Open Streetmap)

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans umfasst in der Flur 30 der
Gemarkung Trebur, die Flurstiicke 33 und 34/1 und 35/8.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst in der Flur 30
der Gemarkung Trebur, die Flurstiicke 14/1 tiw., 15/1 tiw., 15/3 tiw., 15/8 tiw., 33, 34/1 und
35/8.
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/

Abbildung 2: Geitungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

3. Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132),
zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. |, S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |, S. 58), zuletzt geédn-
dert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. i, S. 1509)

Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 15.01.2011 (GVBI. |, S. 46, 180), zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 30.11.2015 (GVBI. S. 457)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. 1, S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 04.08.2016 (BGBI. | S. 1972}

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20.12.2010 (GVBI. |, S. 629), zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom
17.12.2015 (GVBL. S. 607)
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Begriindung VEP Sondergebiet KantstraBe" Seite 3

— Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. |, S. 2585}, zuletzt ge-
andert durch Ant. 1 des Gesetzes vom 04.08.2016 (BGBI. | S. 1972)

- Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt
geandert durch Art. 15 des Gesetzes vom 28.09.2015 (GVBI. |, S. 338)

— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG}) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 3830},
Neufassung durch Bek. vom 17.05.2013 (BGBI. 1, S. 1274), zuletzt geéndert durch
Art. 3 des Gesetzes vom 26.07.2016 (BGBI. | S. 1839)

- Gesetz iiber die Umweltvertriaglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010
(BGBL. |, S. 94), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 21.12.2015 {(BGBI. |

S. 2490)
4. Planungsrechtliche Situation
4.1 Regionalplan Stdhessen

Im System der Zentralen Orte ist die Gemeinde Trebur als Unterzentrum eingestufi.

Im Regionalplan Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP
2010) ist das Plangebiet als ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft” dargestellt. Uberlagert wird
das Plangebiet zusatzlich als ,Vorranggebiet fir vorbeugenden Hochwasserschutz”,

Das Plangebiet befindet sich, wie der gesamte Ortsteil Trebur, auBerdem innerhalb des
Siedlungsbeschrankungsgebietes des Flughafens Frankfurt am Main.

T A S A TS, S N\ Y
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Abbildung 3: Ausschnitt Regionalplan Sidhessen 2010

411 System der Zentralen Orte - Unterzentrum

Da die Gemeinde Trebur als Unterzentrum eingestuft ist, ist fir das geplante Vorhaben eine
Einzelfallbetrachtung erforderlich und nachzuweisen, dass der Lebensmitteldiscounter fir
die 6riliche verbrauchernahe Grundversorgung Treburs notwendig ist.

Die Prifung der 6konomischen, stadtebaulichen, raumordnerischen und verkehrlichen Aus-
wirkungen und der Auswirkungen auf Umwelt, Naturhaushalt, Orts- und Landschaftsbild
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413

ergab, dass vom Lebensmitteldiscounter keine schadlichen Auswirkungen zu erwarten
sind.

Obwohi im Gebiet ein groB3fldchiger Einzelhandelsbetrieb entstehen soll, ist der Bebauungs-
plan an die Ziele der Raumordnung gemaB § 1 Abs. 4 BauGB angepasst. Aufgrund der
geringen GréBe des Plangebietes ist das geplante Vorhaben nicht raumbedeutsam.

Durch den geplanten Markt sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die Ziele
und Grundsétze der Raumordnung zum groBflachigen Einzelhandel zu erwarten. Diese
Tatsache wird in Kapitel 5 durch eine Auswirkungsanalyse im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVQO begriindet.

Vorranggebiet fir Landwirtschaft

«m ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft” hat die landwirtschaftliche Bodennutzung Vorrang
vor anderen Nutzungsansprichen.” (RPS / RegFNP 2010, Z10.1-10)

In der Begriindung des Vorranggebiets wird erlautert, dass als ,Vorranggebiete fir Land
wirtschaft" Flachen ausgewiesen sind, die fir die landwirtschaftliche Nutzung einschlieBlich
Wein-, Obst- und Gartenbau besonders geeignet sind und die dauerhaft fir diese Nutzung
erhalten bleiben sollen.

Diese Gebiete sollen die langfristige Sicherung von fir nachhaltige landwirtschaftliche Nut-
zung besonders geeigneten Béden gewahrieisten. Sie bilden die rAumlichen Schwerpunkte
der Erzeugung landwirtschaftlicher Produkte. Sie dienen insbesondere einer regionalen
verbrauchernahen landwirtschaftlichen Produktion und tragen erheblich zur Sicherung der
Einkommen und zur Stabilisierung des landlichen Raumes bei. Sie kdnnen zudem die Funk-
tion des Anbaus nachwachsender Rohstoffe erflllen. Die ,Vorranggebiete fir Landwirt-
schaft" kénnen auch zur Produktion von Biomasse fir die Erzeugung erneuerbarer Ener
gien herangezogen werden.

Begriindung der Inanspruchnahme des Vorranggebietes fiir Landwirtschaft

Aufgrund der geringen GroBe des Vorhabens von 0,75 ha, sind die Auswirkungen auf das
+Vorranggebiet fr Landwirtschaft” nicht erheblich.

Um das Vorhaben verwirklichen zu kénnen, wird zwar landwirtschaftliche Nutzflache in An-
spruch genommen, dies ist innerhalb des Vorranggebietes flr Landwirtschaft jedoch ver-
tretbar. Eine erhebliche Beeintrachtigung landwirtschaftlicher Betriebsstandorte findet nicht
statt. Weitere Erlduterungen hierzu werden in Kapitel 9 gemacht.

Vorranggebiet fur vorbeugenden Hochwasserschutz

.In der Karte sind ,Vorranggebiete fur vorbeugenden Hochwasserschutz” dargestellt. Sie
dienen neben der Sicherung der Uberschwemmungsgebiete der Gewdsser und der Re-
tentionsrdume der Sicherung des Hochwasserabflusses bzw. dem Freihalten stark (iber-
flutungsgefihrdeter Bereiche hinter Schutzeinrichtungen.

In ihnen sind Planungen und MaBnahmen, die die Funktion als Hochwasserabfiuss oder
Retentionsraum beeintrdchtigen bzw. den Oberfldchenabfluss erhbhen/beschieunigen
(z.B. Bebauung/Versiegelung und Aufschiiftungen), unzuldssig. Eine ausnahmsweise In-
anspruchnahme durch raumbedeutsame Planungen ist nur aus Uberwiegenden Griinden
des Aligemeinwohls méglich. Der Retentionsraumverlust ist zeitnah und gleichwertig aus-
zugleichen und der Hochwasserabfiuss zu sichern.” (RPS / RegFNP 2010, 26.3-12)

GemaB der Begrindung des Zieles sind in hochwassergefdhrdeten Bereichen die Nutzun-
gen so zu gestalten, dass Hochwasserschéden mdglichst verhindert oder zumindest mini-
miert werden. In diesem Sinne sind potentielle Uberflutungsbereiche auch hinter den Dei-
chen als gefdhrdet anzusehen. Die Ausweisung von Siedlungsflachen in hochwasserge-
fahrdeten Bereichen soll vermieden werden; sofern dies nicht moglich ist, sollen die Ge-
fahrdungspotentiale moglichst gering gehaiten werden.
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4.2

In den ,Vorranggebieten fir vorbeugenden Hochwasserschutz” sollen - vorbehaltlich wei-
tergehender wasserrechtlicher Anforderungen - insbesondere folgende Nutzungen unter-
bleiben:

— raumbedeutsame bauliche Anlagen,

— Wege und Leitungstrassen, die durch erdbauliche MaBnahmen in das Gewasser- oder
Biotopsystem eingreifen,

- Bodenverdichtung und -versiegelung, -ablagerungen und -aufschittungen
- Fremdenverkehrs-, Sport- und Freizeiteinrichtungen sowie
~ die Anlage von wohnungsfernen Gérten.

Begriindung der Inanspruchnahme des Vorranggebietes fiir vorbeugenden Hoch-
wasserschutz

Die Funktionen des ,Vorranggebietes fir vorbeugenden Hochwasserschutz" werden durch
den groBflachigen Discountmarkt beeintrachtigt. Aufgrund der geringen GréBe des Plange-
bietes ist das geplante Vorhaben jedoch nicht raumbedeutsam.

Eine Prufung alternativer Standorte ergab, dass in Trebur keine geeignete Flache aufler-
halb des Vorranggebietes vorhanden ist, da der gréBte Teil der Gemarkung Treburs, mit
Ausnahme der bebauten Ortsflachen innerhath des Vorranggebietes liegen. Siehe Kapitel
32.

Eine Abweichung von den Zielen der Regionalplanung, d.h. die ausnahmsweise Inan-
spruchnahme des Vorranggebietes aus Uberwiegenden Grunden des Allgemeinwohls ist
somit zulassig. Der Nachweis, dass das Vorhaben aus Griinden des éffentlichen Wohls zur
Verbesserung der Nahversorgungssituation in Trebur notwendig ist, erfolgt in Kapitel 5.

Das Plangebiet wird als ,Risikoliberschwemmungsgebiet’ gekennzeichnet. Aufgrund der
Lage innerhalb des Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiets des Rheins, das bei Versagen
eines Deiches Gberschwemmt werden kann, ist darzulegen wie mit dem potentiellen Uber-
flutungsrisiko umgegangen werden soll, bzw. welche Mittel z.B. der Bauvorsorge vorgese-
hen sind. Hierzu wird auf Kapitel 22 ,Begriindung der Kennzeichnung geman § 9 Abs. 5
und 6a BauGB" verwiesen.

Flachennutzungsplan

Der Bereich des Plangebietes ist im rechtskraftigen FlAchennutzungsplan der Gemeinde
Trebur als ,Gemischte Baufldche — Bestand" dargestelit. Im Norden ist eine landschafts-
gerechte Eingriinung in Form von linienhaften Gehdlzstrukturen dargestellt. Entlang der

LandesstraBe ist Verkehrsbegleitgriin in Form einer Neupflanzung einer Baumreihe aus-
gewiesen.

AuBerhaib des Plangebietes vertaufen nérdlich im Feldweg (Parzelle Nr. 14/1) und sidlich
in der KantstraBBe Hauptwasserleitungen.

Aufgrund der geplanten Ausweisung als Sonstiges Sondergebiet, ist der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die Anderung des Fliachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren.
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4.3

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

Bebauungsplan
Fur das Plangebiet liegt kein Bebauungsplan vor.

Auswirkungsanalyse im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
Im Plangebiet wird ein ALDI-Markt als groBflachiger Lebensmitteldiscounter entstehen.

Nach § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVQ) sind groBflachige Einzelhandels-
betriebe, die sich nach A, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht
nur unwesentlich auswirken kénnen, auBer in Kerngebieten nur in flir sie festgesetzten Son-
dergebieten zulassig. Die Regelvermutungsgrenze, ab der solche Auswirkungen zu erwar-
ten sind, liegt gemaB § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVQ bei 1.200 m? Geschossflache. Nicht
integrierte groBflachige Einzelhandelsvorhaben sollen nach dem Willen des Gesetz- bzw.
Verordnungsgebers somit einem erhéhten Abwagungsbedart unterworfen werden. Das in
§ 11 Abs. 3 BauNVO enthaltene, ungeschriebene Tatbestandsmerkmal der GroBflachigkeit
wird dabei tiber den Umfang der Verkaufsfiiche bestimmt und kennzeichnet eine Schwelle,
ab der Einzelhandelsbetriebe nicht mehr grundsétziich in allen infrage kommenden Bauge-
bieten zuldssig sein sollen. Einzelhandelsbetriebe werden vom Bundesverwaltungsgericht
(BVerwG Urteil vom 24.11.2005 - 4 C 10.04) als groBflachig bewertet, wenn diese eine
Verkaufsflache von 800 m? Oberschreiten. Erst wenn die GroBflachigkeit des Einzelhan-
delsbetriebes aufgrund seines Verkaufsflichenumfangs gegeben ist, greift die Vermutungs-
regel und schlieBt sich eine Priifung im Hinblick auf nicht nur unwesentliche Auswirkungen
auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung an.

Der geplante ALDI-Markt ist mit einem Verkaufsflaichenumfang von rd. 1.200 m? als groB-
flachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten. Zugleich
Uberschreitet das geplante Vorhaben die in § 11 Abs. 3 BauNVQ enthaltene Regelvermu-
tungsgrenze von 1.200 m Geschossflache, sodass die Erstellung einer entsprechenden
Auswirkungsanalyse erforderlich wird, die eine Darstellung und Priifung der Auswirkungen
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auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung sowie auf die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO umfasst.

Grundsitze und Ziele des Regionalplanes Siidhessen

Im Regionalplan Sudhessen 2010 werden verschiedene Grundsatze und Zielvorgaben fur
die raumordnungsrechtliche Zulassigkeit von groBflachigen Einzelhandelsvorhaben formu-
liert.

Grundsatz G3.4.3-1 des Regionalplanes Siidhessen 2010

.Die verbrauchernahe Versorgung muss unter der Zielsetzung rdumiich ausgeglichener
Versorgungsstrukturen, insbesondere einer angemessenen Versorgung der Bevblkerung
mit Gitern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs in zumutbarer Entfernung auch fiir
in ihrer Mobilitdt eingeschrdnkte Bevélkerungsgruppen sichergestelit sein* (G3.4.3-1)

Ziel Z3.4.3-2 des Regionalplanes Siidhessen 2010

.Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von groffldchigen Einzelhandelsvorhaben
ist grundsétzlich nur in den Ober- und Mittelzentren zuldssig. Dabei ist die Verkaufsfidche
von Einzelhandelsprojekten so zu bemessen, dass der angesirebte Einzugsbereich des
Vorhabens den zeniralbrtlichen Verflechtungsbereich der Standorigemeinde nicht wesent-
lich Uiberschreitet.

In begriindeten Ausnahmeféilen, z. B. fiir die drtliche Grundversorgung und unter Einhal-
tung der tbrigen landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen sowie unter besonderer
Beachtung des interkommunalen Abstimmungsgebotes, ist eine Ausweisung auch in den
zentralen Ortsteilen von Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) zuldssig.

Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Vertrdglichkeits-
anforderungen kann fiir einen Lebensmittel-Voliversorger bis zu 2.000 gm Verkaufsflache
oder fiir einen Lebensmitteldiscounter bis zu 1.200 gm Verkaufsfliche die Raumvertrdg-
lichkeit in stadtebaulich integrierten Lagen angenommen werden.

GroBfidchige Einzelhandelsvorhaben miissen eine enge rdumiiche und funktionale Verbin-
dung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter besonderer Beriicksich-
tigung ihrer Auswirkungen auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Um-
weltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung
in bestehende Siedlungsgebiete unter Erreichbarkeit mit einem fir Grée und Einzugsbe-
reich des Einzelhandelsvorhabens angemessenen OPNV zu integrieren.

Von groBfiichigen Einzethandelsvorhaben diirfen nach Art, Lage und GréBe keine schid-
lichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von integrierten Geschéftszentren (zenira-
len Versorgungsbereichen) in der Gemeinde und in anderen Gemeinden sowie auf die ver-
brauchernahe Versorgung in der Gemeinde zu erwarten sein. Dies gilt insbesondere fiir
solche Orte, in denen Mafinahmen zur Starkung oder Beibehaltung zentralértlicher Versor-
gungsfunktionen durchgefiihrt wurden oder vorgesehen sind, zum Beispiel stddtebauliche
Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen, Stadt- und Dorferneuerungsmafnahmen oder
MaBnahmen nach dem Geselz zur Férderung von innerstidtischen Geschéftsquartieren —
INGE."

Zur Darstellung der Auswirkungen des geplanten Discountmarktes wurde eine Vertraglich-
keitsuntersuchung gemas § 11 Abs. 3 BauNVO durchgefdhrt (Planungsbiro Holger Fi-
scher, Linden, Juni 2016). Diese befindet sich im Anhang dieser Begriindung.

Zusammenfassend kommt die Untersuchung zu folgendem Ergebnis:

im Rahmen der Untersuchung konnte dargelegt werden, dass das der Markt einer Verbes-
serung der Versorgungssituation in der Gemeinde Trebur dient und den Zielen der Raum-
ordnung grundsatzlich nicht entgegensteht. Das Vorhaben bietet die Maglichkeit, die derzeit
aus dem Einzugsgebiet abflieBende Kaufkraft unmittelbar vor Ort zu binden und damit eine
dem Versorgungsauftrag der Gemeinde angemessene Nahversorgungssituation sicherzu-
stellen.
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6.1

6.2

Auch konnte gezeigt werden, dass vom geplanten Einzelhandelsbetrieb nur unwesentliche
Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung so-
wie die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung ausgehen wird. Umsatzeffekte zu Lasten
stadtebaulich integrierter Lagen oder zentraler Versorgungsbereiche in einem beachtlichen
Umfang sind nicht zu erwarten. Die stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit des
Planvorhabens ist damit gegeben.

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach UVP-Gesetz

Flr die Errichtung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben muss laut § 3¢ UVPG i.V.m.
Anlage 1 Nr. 18.6 bzw. 18.8 eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalles durchgeflihrt wer-
den.

Die in der Nr. 1 der Anlage 2 zum UVPG genannten Merkmale des Vorhabens sind darauf
zu prifen, ob anhand dieser negative Umweltauswirkungen denkbar sind. Ist dies nicht der
Fall, missen keine weiteren Untersuchungen durchgefihrt werden.,

Merkmale des Vorhabens

GréBe
Es ist ein groBflachiger ALDI-Markt mit einer Verkaufsflache von maximal 1.200 m2 geplant.

Nutzung und Gestaltung von Boden, Natur und Landschaft

Durch das geplante Vorhaben kommt es zu negativen Auswirkungen wegen der Inan-
spruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen und damit des Bodens.

Abfallrisiko

Von der Nutzung als Lebensmitteleinzelhandel geht kein erhdhtes Abfallrisiko aus. Es findet
eine ordnungsgemaBe Entsorgung der entstehenden Abfille und Abwasser statt.

Umweltverschmutzungen und Belastigungen

Von dem Vorhaben gehen keine Umweltverschmutzungen aus. Durch Kunden- und Be-
schaftigtenverkehr, Andienverkehr sowie die betriebsnotwendige technische Anlagen wie
z.B. Kihlaggregate kénnen Emissionen entstehen. Die Einhaltung der Vorgaben der ein
schlégigen larmtechnischen Vorschriften und Regelwerke wird jedoch im Baugenehmi-
gungsverfahren geprift und entsprechende Nachweise werden gefiihrt. Belastigungen wer-
den durch das Vorhaben somit nicht entstehen.

Unfallrisiko

Ein Unfalirisiko geht von dem Vorhaben nicht aus, da es sich um einen Einzelhandelsbe-
trieb handelt, in denen nicht mit gefahrlichen Stoffen oder Technologien umgegangen wird.

Standort des Vorhabens
Beschreibung der bestehenden Nutzung des Gebietes
Das Plangebiet wird landwirtschaftlich genutzt.

Reichtum, Qualitiat und Regenerationsfidhigkeit von Boden, Wasser, Natur und Land-
schaft

Wegen der geplanten Uberbauung und Befestigung wird Boden versiegeit. Dies wirkt sich
auf Wasserrlckhaltung und Grundwasserneubildung aus.

Besonders geschiitzte Gebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb des iberschwemmungsgefahrdeten Gebiets des Rheins, ei-
nem Gebiet, das bei Versagen eines Deiches Oberschwemmt werden kann.
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6.3

6.4

Merkmale der méglichen Auswirkungen
Auswirkungen auf bestehende Nutzungen des Gebietes

Die Planung hat Auswirkungen auf die bestehende landwirtschaftliche Nutzung. Da ledig-
lich 7.500 m? Flache in Anspruch genommen wird, sind jedoch nicht erheblich.

Auswirkungen auf Boden, Wasser, Natur und Landschaft

Durch die Uberbauung sind Auswirkungen auf Boden, Wasser, Natur und das Landschafts-
bild zu erwarten. Diese kénnen jedoch gemindert und ausgeglichen werden.

Auswirkungen auf besonders geschiitzte Gebiete

Aufgrund der geringen GréBe des Plangebietes ist das geplante Vorhaben nicht raumbe-
deutsam und es sind keine wesentlichen Auswirkungen auf das iberschwemmungsgefahr-
dete Gebiet des Rheins zu erwarten.

Ergebnis

Nach den Prufkriterien der Nr. 1 der Anlage 2 des UVPG gehen vom Vorhaben keine er-
heblichen Umweltauswirkungen aus.

Schutzgebietsausweisungen

Das Plangebiet liegt innerhalb des dberschwemmungsgefihrdeten Gebiets des Rheins, ei-
nem Gebiet, das bei Versagen eines Deiches Gberschwemmt werden kann (Hochwasserri-
sikomanagementplan Rhein, (Oberrhein - Hessisches Ried) mit Weschnitz, Blattschnitt G-
83, Regierungsprasidium Darmstadt, Stand November 2012).

Im Plangebiet und der naheren Umgebung befinden sich keine Natura 2000-Gebiete.
Siidlich der Ortslage von Trebur liegt das Vogelschutzgebiet 6217-403 Hessische
Altneckarschlingen stdlich Trebur. Das VSG-Gebiet 6016-402 Streuobst-Trockenwiesen
bei Nauheim und Kénigstidten liegt etwa 1,5 km norddstlich des Plangebietes. Die
nachstgelegenen FFH-Gebiete liegen westlich von Trebur im Bereich des Rheinufers in
einer Entfernung von 2,5 bis 3 km.

Sonstige Schutzausweisungen nach dem Wasserrecht, Naturschutzrecht, Forstrecht oder
Denkmalschutzrecht sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Grundwasserbewirtschaftungsplan ,,Hessisches Ried"

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplanes
,Hessisches Ried".

Zur Vermeidung von Gebdudeschiden im Siedlungsbereich sind die Gefahren durch

grundwasserbedingte Setzungen infolge Austrocknung und Schrumpfung von Boden-
schichten mit setzungsempfindlichen organischen Bestandteilen oder Verndssungen

durch zu hohe Grundwasserstande zu berticksichtigen.

Innenentwickiung, Bodenschutz, Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Im Baugesetzbuch ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinan-
spruchnahme von Flachen ausdricklich ein Ziel der Bauleitplanung. Der § 1 Abs. 5
BauGB sieht vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird
daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 folgendes bestimmt:

,Die Notwendigkeit der Umwandiung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll
begrindet werden; dabei sollen Ermittiungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung
zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfldchen, Gebédudeleerstand, Baull-
cken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kénnen.”
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Fir die Bauleitplanung bedeutet dies, dass in den Begrindungen zu Bauleitplanen darzu-
legen ist, dass die Kommune Bemihungen unternommen hat, vor der Neuinanspruch-
nahme von Flachen zunéchst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und
auszuschopfen.

Ermittiungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung

Die grundsatzliche Festlegung neuer Siedlungserweiterungsflachen fiir Trebur erfolgte be-
reits auf Ebene des Flachennutzungsplanes, der im Plangebiet eine gemischte Bauflache
darstellt. Dieser Bereich bietet sich wegen der bereits vorhandenen ErschlieBung fdr die
Abrundung des Ortsteils an.

Der Standort an der Risselsheimer StraBe bietet sich insbesondere fir die Ansiediung ei-
nes Lebensmitteldiscounters an. In Trebur und seinen Ortsteilen wurden mehrere Standorte
geprlift. Alternative Flachen stehen fiir die Ansiedlung des Marktes in Trebur nicht zur Ver-
flgung. Auch bestehen keine Méglichkeiten der Innenentwicklung in Form einer Nachver-
dichtung sowie Umnutzung. Es wird in diesem Zusammenhang auf das Kapitel 32 ,Alterna-
tivenprufung” verwiesen.

inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flachen

Im ,Landwirtschaftlichen Fachplan Sidhessen” wird die betroffene Flache in der Gesamt-
bewertung der Feldflurfunktionen in die hchste Stufe (Stufe 1a} eingestuft. Nach Angabe
der Landwirtschaftsbehdrden ist die Flache Teil eines gréBeren Ackerschlag, der mit mo-

dernsten landwirtschaftlichen Maschinen effizient bewirtschaftbar und auch fir den Anbau
von anspruchsvollen Kulturen geeignet ist.

Durch das Vorhaben gehen der Landwirtschaft und speziell dem Bewirtschafter der Fla-
chen wertvolle Béden verloren. Dies ist in diesem speziellen Fall jedoch vertretbar und
wird wie folgt begriindet:

Das geplante Sondergebiet fir den ALDI-Markt umfasst eine Gesamtflache von ca. 7.500
m2. Dies ist innerhalb der Gemarkung Trebur nur ein vergleichsweise kleiner Anteil an
landwirtschaftlicher Flache.

Die Gemeinde Trebur weist ca. 3.270 ha landwirtschaftliche Nutzflache (Stand: 2012).
Durch den Wegfall von 7.500 m2 Ackerflache werden noch ausreichend Flache flr die
Landwirtschaft zur Verfiigung stehen.

Ein Pachter {Intensivgemusebaubetrieb) ist durch den ALDI-Markt mit einem Umfang von
ca. 0,75 ha betroffen. Im Verhaltnis zum Gesamtumfang der dem Landwirt fir den Kartof-
felanbau zur Verfligung stehenden von ca. 45 ha (eigene Angaben), ergibt sich eine Betrof-
fenheit von ca. 1,7 % der Gesamtanbauflache.

In der Regel geht die obere Landwirtschaftsbehdrde beim Regierungsprasidium Darmstadit,
von keiner Existenzgefédhrdung aus, wenn weniger als § % der gesamten Eigentums- und
Pachtflachen betroffen sind.

Da dies hier der Fall ist, wird davon ausgegangen, dass eine Existenzgefdhrdung nicht zu
erwarten ist.

Fur die erforderlichen naturschutzfachlichen AusgleichsmaBnahmen im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens werden keine zusatzlichen landwirtschaftlichen Flachen in An-
spruch genommen. Der notwendige zusétzliche Ausgleich erfolgt Ober den Ankauf von
Okokontopunkten. Entsprechende Vertrdge werden bis zum Satzungsbeschluss ge-
schlossen.

Bestandsbeschreibung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt am Ortsrand im Nordwesten des Ortsteiles Trebur westlich der Rs-
selsheimer StraBe (L 3012} und ndrdlich der KantstraBe. Stdlich der KantstraBe befindet
sich ein Wohngebiet und auf der gegentiberliegenden Seite der LandesstraBle sind bereits
ein Lebensmittelvollversorger und ein Lebensmitteldiscounter vorhanden.
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121

Das Gebiet wird landwirtschaftlich genutzt. Im Norden verléuft ein landwirtschaftlicher
Weg.

OPNV-Anbindung

Die nichsten Bushaitestellen befinden sich in der Risselsheimer StraBe und der Marie-

Curie-StraBe in maximal 150 m Entfernung. Die Busse verkehren innerhalb der Ortsteile
Treburs {Trebur, Geinsheim, Astheim, Hessenaue) und nach Risselsheim, Nauheim und
GroB3-Gerau. Die OPNV-Anbindung ist somit sichergestelit.

Bestand und Bewertung der Naturraumpotenziale

Naturrdumlich betrachtet liegt das Plangebiet in der Untermainebene im ,Hegbach-Apfel-
bach-Grund”. Urspriinglich handelt es sich um feuchtes, von zahlreichen Gerinnen mit ge-
ringem Gefalle durchzogenes Vernassungsgebiet, das heute intensiv landwirtschaftlich
genutzt wird.

Detaillierte Angaben zum Umweltzustand im Plangebiet finden sich im Umweltbericht in
Teil B dieser Begriindung.

Artenschutzrechtliches Gutachten und artenschutzrechtliche Priifung

Zur Erfassung und Bewertung der planungsrelevanten Fauna liegt ein Artenschutzrechtii-
ches Fachgutachten (BfL Heuer & Déring, Brensbach, Februar 2016} vor.

Ziel ist die Ermittlung der potenziell im Plangebiet und der ndheren Umgebung zu erwar-
tenden europarechtlich geschitzten Tierarten {(FFH-Anhang I1V-Arten und Européische
Vogelarten) und die Beurteilung, ob fiir diese Arten eine Beeintrachtigung nach den Zu-
griffsverboten des § 44 BNatSchG zu erwarten ist.

Das Gutachten kommit zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

Fauna

Im Rahmen des Artenschutzgutachtens wurde das Vorkommen von Brutvégeln sowie des
Feldhamsters untersucht.

Séugetiere — Feldhamster

Die Kartierung méglicher Spuren des nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschitz-
ten Feldhamsters erfolgte durch eine flichendeckende Begehung mit zwei Personen am
07. Juli 2015. Das Gerstenfeld war kurz vorher abgeerntet, aber noch nicht umgebrochen
worden. Bei der Begehung ergab sich kein Hinweis auf ein Vorkommen des Feldhams-
ters.

Vogelarten

Zur Erstellung des Gutachtens erfolgte im Frihjahr/Sommer des Jahres 2015 an finf Ter-
minen eine Kartierung der Brutvogel.

Das Untersuchungsgebiet umfasste die Ackerflichen beiderseits des Feldwegs, der vom
Kreisel ausgeht und ging etwas ber den, von Gehdlzen begleiteten, Grabenzug im Wes-
ten hinaus.

Bei den Begehungen wurde nérdlich, in einem Abstand von ca.100 m zum Geltungsbe-
reich, eine Brut der Feldlerche beobachtet. In den Gerstenfeldern westlich und nérdlich
des Geltungsbereichs wurde die Wachtel bei den Nachtbegehungen verhént. Schafstelze,
Grauammer, Kiebitz oder Rebhuhn wurden bei keiner der Begehungen beobachtet.

Jagend, iiberfliegend bzw. bei der Autnahme von Lésslehm (Schwalben) beobachtet wur-
den im Untersuchungsgebiet folgende Arten: Mause-Bussard, Mehlschwalbe, Raben-
krahe, Rauchschwalbe, Rotmilan, Turmfalke, WeiBstorch und Wiesenweihe.
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12.3

13.

Wirkungen des Vorhabens

Mit der geplanten Bebauung des Untersuchungsgebietes verbundene mégliche Wirkfakto-
ren in Hinblick auf die artenschutzrechtlich relevante Fauna sind

Dauerhafte Zunahme von Stérungen im Bereich von Ackerflichendurch |Larm, Bewe-
gungen und Licht

Verkleinerung eines Nahrungsraums von Vigeln und von Flederméausen im Bereich
von Ackerflachen

— Stdrungen wihrend der BaumaBnahme im Bereich eines Lebens-und Nahrungsrau-
mes von Vogeln des Offenlandes und eines Jagdreviers von Fledermausen.

MaBnahmen zur Vermeidung und MaBnahmen zur Sicherung der kontinuiertichen
O6kologischen Funktionalitit

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung muissen durchgefihrt werden, um Stérungen,
Tétungen und / oder Schadigungen von streng geschitzten Tierarten des Anhangs 1V der
FFH-Richtlinie und von européischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu
vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbesténde gem. § 44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berlicksichtigung dieser Vorkehrungen.

—

Nr. |Art der MaBnahme !Artbezug ]

M 1 | R&umung des Baufeldes zwischen dem 1. Oktober und Ende Februar - | Végel
Entfernung aller méglicherweise als Nistplatz oder Unterschlupf dienen-

der Strukturen.

Die bisherigen Ackerflachen werden im Winterhalbjahr so vorbereitet,

dass sie flr Bodenbriiter als Brutplatz nicht geeignet sind (kein Aufkom-

rmen von ackerartigen Strukturen von Hochstauden) |

|
M2 |Keine Durchfihrung von Bauarbeiten in der Dunkelheit mit Beleuchtung, |Flederméause
um Kollisionen mit jagenden Tieren zu vermeiden.

Eine Notwendigkeit zur DurchfGhrung vorgezogener MaBnahmen zur Sicherung der konti-
nuiertichen dkologischen Funktionalitat (CEF-MaBnahmen) ist nicht gegeben.

Die MaBnahmen werden in einen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ergdnzenden
Durchfiihrungsvertrag aufgenommen und sind im Rahmen der Bauausfiihrung zu beach-
ten.

Immissionsschutz

Das Gebiet des Bebauungsplanes ist durch StraBenverkehrsgerausche der LandesstraBBe
L 3012 belastet. Die (iberschlagige Ermittlung der Mittelungspegel des StraBenverkehrs-
larms je nach Entfernung von den StraBenachsen erfolgte mit Hilfe des Online-Larmrech-
ners der Stadtebaulichen Larmfibel online des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttem-
berg (www.staedtebauliche-laermfibel.de), mit dem man den StraBenverkehrslarm nach
dem gesetzlich vorgesehenen Verfahren berechnen kann.

Dieses Berechnungsverfahren wurde in der Anlage 1 zur 16. BimSchV und der RLS 90
{(Richtlinien fur den Larmschutz an StraBen — Ausgabe 1990) festgelegt. Mit dem Oniline-
Larmrechner kann der Zusammenhang zwischen Mittelungspegel und Verkehrsmenge,
LKW-Anteil, Geschwindigkeit, StraBenoberflache, Steigung/ Gefalle sowie dem Abstand
zur Quelle {und der davon abhangigen Absorption) bestimmt werden. Nicht beriicksichtigt
werden topografische Eigenheiten, Abschirmungen und die Bebauung. Der Rechner geht
von der Variante aus, dass der behordlich ermittelte DTV-Wert (durchschnittliche tagliche
Verkehrsstarke) bekannt ist. Die Tageszeit (6-22 Uhr) und die Nachtzeit (22-6 Uhr) wer-
den getrennt betrachtet.
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Darlber hinaus ist zu priifen, zu welchen gewerblichen Emissionen es durch den geplan-
ten ALDI-Markt kommt. Im Rahmen einer Schallimmissionsprognose zum Bauleitplanver-
fahren (Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt, Juni 2016) werden die Ge-
rduschimmissionen fir das Planungsgebiet berechnet.

Weiterhin ist im Plangebiet mit Flugiarm zu rechnen.

StraBenverkehrsiarm
Anforderungen an den Immissionsschutz

Nach den Orientierungswerten der DIN 18 005 (Schallschutz im Stadtebau) sollten im
Sondergebiet (wie Gewerbegebiet die verkehrsbedingten LArmimmissionen von tags 65
dB{A) und nachts 55 dB(A) nicht Uberschritten werden:

Die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18 005 sind keine Grenzwerte. Viel-
mehr ist deren Einhaltung anzustreben. Diese Orientierungswerte dienen zunéachst der
Beurteilung der akustischen Verhaltnisse. Mit diesen Orientierungswerten werden die An-
forderungen an den Schallschutz im Stadtebau konkretisiert, wobei der Schallschutz als
ein wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen zu verstehen ist. Die in der
stadtebaulichen Planung erforderliche Abwagung der Belange kann in bestimmten Fallen
bei Uberwiegen anderer Belange zu einer entsprechenden Zuriickstellung des Schall-
schutzes fithren.

Im Rahmen der Abwégung ist es daher auch méglich von den Orientierungswerten nach
oben oder nach unten abzuweichen. Hinsichtlich der Beurteilung von Verkehrslarmimmis-
sionen wird der Abwagungsspielraum der schalltechnischen Belange im Rahmen der
stadtebaulichen Planung jedoch durch die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarm-
schutzverordnung eingeschrankt.

Bei Uberschreiten der Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung von tags
69 dB(A) und nachts 59 dB(A) kann die Zumutbarkeitsgrenze erreicht werden. Bei diesen
Grenzwerten handelt es sich um Mindestanforderungen an der Grenze zur ,schadlichen
Umwelteinwirkung"®.

Ausgangsdaten und Ergebnisse

Die Berechnung der Immissionspegel ausgehend von der Landesstrafie erfolgte auf der
Grundlage von Prognosezahlen im Rahmen der Verkehrsuntersuchung fir die Ortsumge-
hung Trebur (BDC Dorsch Consult, Hamburg, April 2014):

— Die Verkehrsprognose fir 2020 der L 3012 betragt 10.650 KFZ/24h (DTV-Werktag).
Damit ergeben sich nach (berschlégiger Ermittlung aufgrund folgender Eingangsdaten:
— StraBengattung: LandesstraBe L 3012 (Risselsheimer StraBe)

— Zulassige Hochstgeschwindigkeit = 50 km/h

— StraBenoberflache: nicht geriffelter Gussasphalt

— Freie Schallausbreitung

— Hoéhe des Immissionsortes 2 m Gber der StraBe

— Langsneigung der StraBen maximal 5 %

folgende Mittelungspegel je nach Entfernung von der StraBenachse der LandesstraBe:

Abstiande zur Straenmitte Anzunehmender Larmpegel Anzunehmender Lirmpegel
der L 3012 tags nachts
15 m Abstand 68,7 dB (A) 57,6 dB (A)

Im Bebauungsplan ist das Plangebiet als Sonstiges Sondergebiet ausgewiesen. Da die
L 3012 zur Geschwindigkeitssenkung mit einem Kreisel versehen ist, kann gewéhrleistet
werden, dass Geschwindigkeiten von ca. 50 km/h erzielt werden.
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13.4

Die Orientierungswerte fiir Sondergebiete werden direkt an der Riisselsheimer StraBe
tags um ca. 4 dB(A) und nachts um ca. 3 dB{A) Uberschritten.

Bei Gegeniberstellung der Berechnungsergebnisse mit den Immissionsrichtwerten der
Verkehrslarmschutzverordnung fir Gewerbegebiete von tags 69 dB(A) und nachts 59
dB(A) ergeben sich flr das Plangebiet keine Uberschreitungen.

Fluglarm

Mit der Verordnung Ober die Festsetzung des Larmschutzbereichs flir den Verkehrsflugha-
fen Frankfurt Main (GVBI. Il 65-14) wurden fir den Verkehrsflughafen Frankfurt Main au-
Berhalb des Flughafengelandes ein Larmschutzbereich festgesetzt. Der Larmschutzbereich
besteht aus den Tag-Schutzzonen 1 und 2 sowie der Nacht-Schutzzone nach § 2 Abs. 2
des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm.

Das Plangebiet befindet sich weder in einer Tag- noch in einer Nachtschutzzone.

Die Gemeinde Trebur befindet sich jedoch innerhalb des Siedlungsbeschrankungsgebietes
des Flughafens auf Grundlage der 60 dB(A}-Fluglarmkontur entsprechend der LAI- (L&n-
derarbeitsgemeingchaft fir Immissionsschutz) Leitlinie.

SchallschutzmafBnahmen

im Hinblick auf die Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 aufgrund des
Verkehrslarms und des Flugldrms innerhalb des Siedlungsbeschrankungsbereiches sind
zur Minderung der Gerauscheinwirkungen bauliche SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Da im Plangebiet aufgrund der bestehenden Strukturen keine aktiven LarmschutzmaB-
nahmen méglich sind, missen passive LarmschutzmaBnahmen ergriffen werden.

Daher wird auf die DIN 4109 vom Juli 2016 als Grundiage fir die Dimensionierung der
passiven SchallschutzmaBnahmen verwiesen, die u.a. die Schalldimm-MaBe fir Fenster
und AuBenwande angibt. Nach dieser DIN ergeben sich in Abhangigkeit vom zugrunde
gelegten ,maBgeblichen AuBenlarmpegel” Schaillddmm-MaBe flir Fenster und AuBien-
wande z.B. fir Birordume. Ausschlaggebend fir die Dimensionierung ist ferner der Anteil
der Fensterflachen. Da die DIN 4109 ein allgemein glltiges Regelwerk darstellt, braucht
sie nicht im Wortlaut als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen zu werden.

Die Bemessung der Luftschallddmmung ist erst im Rahmen der Genehmigungsplanung
der Gebaude vorzunehmen. Dabei obliegt die Entscheidung, welche konkreten baulichen
oder technischen Vorkehrungen an den einzelnen Gebauden vorgenommen werden, dem
Bauherrn. Im Baugenehmigungsverfahren ist ein Schallschutznachweis gemaB DIN 4109
hinsichtlich des AuBenlarms zu fithren.

Larmimmissionen durch den Lebensmitteldiscounter

Der geplante Lebensmitteldiscounter wird aufgrund des Ziel- und Queliverkehrs Beein-
trachtigungen angrenzender Nutzungen hervorrufen. Daher wird fir ihn ein verkehrsglns-
tig gelegener Standort direkt an der Riisselsheimer StraBe vorgesehen.

Die 0.g. schalitechnische Untersuchung stellt folgendes fest:

Unter Beachtung folgender LarmschutzmaBnahmen und Randbedingungen sind die An-
forderungen an den Schallimmissionsschutz der TA Larm erfiillt:

— Parkplatznutzung durch Kunden 6 - 22 Uhr,

— Lkw-Andienung tags (6 - 22 Uhr) durch bis zu 3 Lkw, nachts {22 - 6 Uhr) durch bis zu 1
Lkw,

— Immissionswirksame Gesamt-Schallleistungspege! L wages = 10 log(Z 10 o' WA dB(A)
am Ort der in Abb. 1 der Schallimmissionsprognose dargestellten Ersatzschaliquelle

"Haustechnik” aller relevant ins Freie Schall abstrahlenden haustechnischen Anlagen
(z. B. Liiftung, Kalte, Klima,):
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14.2

4.3

Tags {6 - 22 Uhr) L wages S 87 dB(A)
Nachts (22 - 6 Uhr} | wages < 74 dB(A).

"Immissionswirksam" bedeutet, dass beim Nachweis der Einhaltung dieser Werte im Zuge
der Ausflhrungsplanung der tatséchliche Standort der Anlagen sowie die Abschirmung
durch z. B. Gebaude oder Larmschutzkulissen berlicksichtigt werden kénnen. Die Anla-
gengeriusche dirfen dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechend weder ton-
noch impulshaltig sein.

Aktive SchallschutzmaBnahmen

Um den Schallschutz fur die angrenzenden Nutzungen aufgrund der bestehenden Situa-
tion zu gewéhrleisten, wird das Plangebiet gemaB § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVQ nach den be-
sonderen Eigenschaften der Betriebe und Anlagen gegliedert.

Folgende aktive MaBnahmen sind vorgesehen:

Offnungszeiten und Andienung des Lebensmitteldiscounters

Die Offnungszeiten des Lebensmitteldiscounters sind ausschlieBlich im Tagzeitraum von
6.00 -~ 22.00 Uhr zulassig.

Die Andienung des Lebensmitteldiscounters ist im Tagzeitraum von 6.00 - 22.00 Uhr durch
bis zu 3 Lkw und im Nachtzeitraum von 22.00 — 6.00 Uhr durch bis zu 1 Lkw zuldssig.

Haustechnische Anlagen

Der immissionswirksame Gesamtschallleistungspegel aller haustechnischer Anlagen (z.B.
Luftung, Kélte, Klima), die ins Freie Schall abstrahlen, darf Werte von tags/nachts
Lwa = 87/74 dB(A) nicht Obersteigen. Die Anlagengerdusche diirfen weder ton- noch im-
pulshaltig sein.

Wasserwirtschaftliche Belange

Wasserversorgung

Das Plangebiet kann Uber die Trinkwasserleitungen in der KantstraBe versorgt werden. Ge-
maB Mitteilung des Wasserwerks Gerauer Land ist die Trink- und L&schwasserversorgung
fir das Plangebiet gesichert. Es kann eine Grundschutzmenge von 48 m3/h zur Verflgung
gestellt werden.

Abwasserentsorgung

tn der Kantstraf3e / Ecke SchubertstraBe vertduft ein 6ffentlicher Mischwasserkanal mit der
Dimension DN 250. Ein Anschluss des Plangebietes an die vorhandene Kanalisation ist
herzustellen.

Geologische und Hydrogeologische Randbedingungen

Fir das Plangebiet wurde ein Bodengutachten erstellt {Institut fir Geotechnik Dr. Jochen
Zirfas GmbH & Co. KG — Geotechnischer Bericht, Limburg, 03.06.2016). Hierbei wurden
zur Uberprifung der Durchlassigkeit des Bodens an zwei verschiedenen Standorten Versi-
ckerungsversuche durchgefihrt.

Der Oberboden besteht aus sandigen, schwach kiesigen sowie feinkiesigen Nebenanteilen
und partiellen anthropogenen Auffélligkeiten mit einer Méchtigkeit von ca. 0,3 bis 0,7 Me-
tern. Auf ihn folgt eine Schicht bestehend aus Schluff mit stark feinsandigen bis stark san-
digen, schwach tonigen bis tonigen teilweise schwach kiesigen Nebengemengebestandtei-
len mit einer Machtigkeit zwischen ca. 0,3 bis 0,7 Metern. Sande bis Feinsande mit schwach
bis stark schluffigen, teilweise auch feinkiesigen Nebengemengebestandteilen unterlagem
die Schluffschicht.
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14.6

Die im Rahmen der durchgefiibrten Versickerungsversuche ermittelten Durchlassigkeitsbe-
iwerte wurden mit 2,22 x 10° m/s (VVS 2) und 1,05 x 10° m/s (VVS 1) festgestellt.

Das Grundwasser steht derzeit zirka 1,30 m bis 2,00 Meter unter dem Gelande an. Die fir
die Bemessung von Versickerungsanlagen anzusetzenden hohen Grundwasserstande der
Jahre 1988 und 2001 lagen bei zirka 84 muNN. Der Grundwasserspiegel korrespondiert
direkt mit dem Pegel des Rheins und ist starkeren Schwankungen unterworfen. Der flr die
Bemessung der Versickerung anzusetzende maximale Grundwasserstand liegt geman der
Stellungnahme der unteren Wasserbehdrde des Kreises GroB-Gerau im Rahmen der Be-
hérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf bei 84,25 muNN.

Oberflichengewasser

Das Plangebiet liegt in zirka vier Kilometern Entfernung zum Rhein. Es liegt auBerhalb des
Uberschwemmungsgebietes des Vorfluters bei einem 100-jahrigen Hochwasserereignis
(HQ 100), jedoch ist das Gebiet als Risikolberschwemmungsgebiet eingestuft, d.h. als Ge-
biet, das bei Versagen eines Deiches Uberschwemmt wird. Es sind besondere bauliche
SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich. Aufgrund § 46 Abs. 3 HWG sind
bei Sanierung und Neubau von Objekten Vorkehrungen zu treffen und, soweit erforderlich,
bautechnische MaBnahmen vorzusehen, um den Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen
bei Uberschwemmungen entsprechend dem Stand der Technik zu verhindern.

Hierzu wird auf Kapitel 22 ,Begriindung der Kennzeichnung gemaB § 9 Abs. 5 und 6a
BauGB" verwiesen.

Entwéasserungskonzept

Nach den rechtlichen Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Hessischen
Wassergesetzes (HWG) sollen Niederschlagsabflisse auf ein MindestmaB reduziert wer-
den. Unvermeidbare Niederschlagsabfliisse sollen dezentral am Entstehungsort verwertet
werden oder durch gezielte Versickerung zur Neubildung des Grundwassers beitragen.

Sollten es mit diesen MaBnahmen allein nicht méglich sein, ein Entwasserungssystem zu
entwickeln, das auch bei Starkniederschlagen den geforderten Entwasserungskomfort er-
fallt und die Oblichen Entwéasserungssicherheiten gewdhrleistet, sind Restabflisse unter
Beachtung der Qualitdtsanforderungen und der maximalen Einleitungsmenge in ein Ober-
flichengewéasser abzuleiten. Einer Einleitung in ein Mischsystem wird in der Regel nur unter
besonderen Bedingungen stattgegeben.

Zur entwisserungstechnischen ErschlieBung liegt ein ,Entwasserungskonzept” {Umwelt-
ptanung Bullermann Schneble GmbH, Darmstadi, 02. September 2016) vor.

Die im Rahmen dieser Untersuchung vorgenommenen Vorbemessungen dienen aus-
schlieBlich zum Nachweis einer ausreichenden Flachenverfigbarkeit und ersetzen nicht
erforderliche Nachweise in nachfolgenden Planungsphasen.

Das Entwasserungskonzept sieht vor, das Niederschlagswasser der Dachflachen auf dem
Grundstiick zu versickern. Das Niederschlagswasser der Stellplatze soll méglichst in den
angrenzenden Griinflachen versickert werden, sofern dem nicht andere Belange wir z.B.
erforderliche Baumstandorte entgegenstehen. Die Entwasserung der Fahrflichen ist aus
Gewasserschutzgriinden und geméas Auflage der Unteren Wasserbehdrde GroB Gerau in
den o&ffentlichen Mischwasserkanal einzuleiten.

Regenwasserbewirtschaftung

GemaB § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ,ortsnah versickert, verrieselt oder di-
rekt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige éffentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.” Der § 37 Abs. 4 des
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Hessischen Wassergesetzes konkretisiert das WHG dahingehend, dass Niederschlags-
wasser ,von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden [soll], wenn wasserwirtschaft-
liche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.”

Aufgrund der Vorgabe der unteren Wasserbehérde des Kreises GroB-Gerau muss die Sohl-
héhe einer Versickerungsanlage, hier Rigole mindestens bei 85,25 miNN liegen. Eine Ver-
sickerung Uber Rigolen ist entsprechend nicht mdglich, da der Flurabstand des Grundwas-
sers zu gering ist. Fir die Versickerung uber Rigolen wére ein Bemessungsgrundwasser-
flurabstand von mindestens 2,4 Metern erforderlich.

Dachflachen:

Das Niederschlagswasser der Dachflachen wird (ber Mulden und Kastenrinnen in die
Griinzone im s(idlichen Bereich des Geléndes geleitet und (iber eine Mulde versickert. Eine
weitere Regenwasserbehandlung ist nicht erforderlich (Siehe Nachweis in Anlage 2.4 des
Entwésserungskonzeptes). Es sind zirka 118 Quadratmeter Muldenschlfliche bei Ausfiih-
rung der Dachflachen als Grindach erforderlich. Wird das Dach als Hartdach ausgefihrt,
sind zirka 211 Quadratmeter Muldensohlfldche erforderlich. In der Anlage 1.2 des Entwaés-
serungskonzeptes ist der Nachweis erbracht, dass die vorhandene Grinfidche ausreicht,
um die notwendige Versickerungsmulde zu platzieren.

Aufgrund des in Kapitel 14.3 beschriebenen geringen Flurabstand des Grundwassers sind
die Zuleitungen zu der Mulde sowie die Mulde selbst méglichst flach auszufiihren, um den
notwendigen Abstand der Muldensohle von mindestens 0,5 Metern zum vorgegebenen Be-
messungsgrundwasserstand von 84,25 miNN einhalten zu kénnen. Zusétzlich wird auf Ba-
sis der Geldndehdhen auf dem Grundstiick eine Aufflillung des Geldndes um 0,5 bis 1,0
Meter empfohlen. Die Auffillungen sind in Bereichen mit Muldenversickerung mit sickerfé-
higem Boden der Klasse Z0 nach LAGA durchzuflihren.

Verkehrsflachen:

GemaB der Stellungnahme der unteren Wasserbehdrde des Kreises GroB-Gerau im Rah-
men der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf sind die Verkehrs-
flachen mit Ausnahme der Stellplatzflachen an den Mischwasserkanal anzuschlieBen. Die
Stellplatzflachen dirfen wasserdurchlassig hergestelit werden. Um die Abflussmengen von
den befestigten Flachen zu reduzieren wird deshalb eine wasserdurchlissige Befestigung
empfohlen.

Die Restabfliisse von den Stellplatzflachen sind soweit méglich in Mulden zwischen den
Steliplatzen einzuleiten. Dazu sind in Summe Muldenflichen von zirka 60 Quadratmeter
erforderlich. Die gemaB DWA M-153 erforderliche Regenwasserbehandlung erfolgt Gber
die Passage von 30 Zentimetern bewachsenem Oberboden. Sollte es aufgrund von z.B.
notwendigen Baumpflanzungen gemaB Stellplatzsatzung der Gemeinde Trebur nicht még-
lich sein, die gesamten notwendigen Muldenflichen herzustellen, so sind anfallende
Restabflisse der Stellplatze an den Retentionsspeicher anzuschlieBen. Dies ist im weiteren
Planungsprozess zu beriicksichtigen.

Die Anlieferungsrampe ist zu (iberdachen oder an den Schmutzwasserkanal anzuschlie-
Ben.

Die im Rahmen der Untersuchung vorgenommenen Vorbemessungen dienen ausschiief3-
lich zum Nachweis einer ausreichenden Flachenverfugbarkeit und ersetzen nicht erforder-
liche Nachweise in nachfolgenden Planungsphasen. Die Versickerung von Niederschlags-
wasser bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis im Zuge des Bauantrages.

ErschlieBungsstrafie:

Die neue Sffentliche ErschlieBungsstrale ist an den offentlichen Mischwasserkanal der Ge-
meinde Trebur anzuschlieBen. Aus Gewasserschutzgrinden ist eine Versickerung des von
diesen Verkehrsfldchen abflieBenden Niederschiags nicht zuldssig.
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Es ist vorgesehen, die Entwasserung der ErschlieBungsstraBe mit an das Ruckhaltevolu-
men der Liegenschaft anzuschlieBen und gedrosselt in den Kanal in der KantstraBe/Schu-
bertstraBe abzuleiten. Dazu ist eine vertragliche Regelung {Baulast) zwischen der Ge-
meinde Trebur und dem Grundstickseigentimer erforderlich.

Versickerung {iber Mulden

Der Niederschlagsabfluss wird direkt Gber Fallrohre der Dachflachen oder liber oberflachige
Rinnen in die Mulden geleitet. Der Abfluss wird in den Mulden zwischengespeichert und
sickert zeitverzégert durch den bewachsenen Oberboden in den Untergrund {vgl. Abbildung
2 des Entwésserungskonzeptes).

Der bewachsene Oberboden hat die Funktion die Niederschlagsabfliisse zu reinigen, wobei
sich die Reinigungsleistung gemai dem zu verwendenden Regelwerk DWA M-153 erhdht,
wenn die Oberbodenschicht erhdht wird oder die Muldensohlflache im Verhélitnis zur ange-
schlossenen Flache moglichst groB gewahlt wird. Die erforderliche Reinigungsleistung
kann nach der Wahl der Oberbodenschicht und der GréBe der Sohlfliche mit dem o.g.
Regelwerk berechnet werden.

Muldensohlflachen dirfen nur mit Rasen oder Stauden bepflanzt werden. Die Pflanzung
von Baumen auf der Schiebene einer Mulde ist wasserwirtschaftlich nicht gestattet. Die
Mulden sind nur fiir die Versickerung zu nutzen, eine Zweitnutzung (z.B. Aufenthalt oder
Freizeit} ist nicht zulassig um Bodenverdichtungen der Schlflache zu vermeiden.

Der Flachenbedarf dezentraler beziehungsweise semizentraler Mulden liegt in der Regel
bei zirka zehn Prozent der angeschlossenen abflusswirksamen Flache. Die maximale Eins-
tauhdhe der Mulde sollte 30 Zentimeter nicht Gberschreiten.

Sollen Schaden an der Grindecke vermieden werden, ist eine maximate Einstaudauer von
24 Stunden nicht zu (iberschreiten. Die Versickerungsmulden fillen sich nur bei ergiebigen
Niederschlagsereignissen und entleeren sich in der Regel innerhalb weniger Stunden.

Aufgrund der offenen oder oberflachennahen Zuleitung des Niederschlagswassers in den
Versickerungsmulden ist eine frilhzeitige und detaillierte Abstimmung bei der Hochbau- und
ErschlieBungsplanung erforderlich.

Mischwasserableitung

An der Kreuzung KantstraBe/SchubertstraBe liegt ein Mischwasserkanal DN 250, an den
gemaB Angabe der Gemeinde Trebur anzuschlieBen ist.

Nach Angabe der Gemeinde Trebur ist ein Abwasserabfiuss von bis zu 3 I/s (Schmutz- und
Niederschlagswasser) von der Liegenschaft mdglich. Die gesamten Verkehrsflaichen des
Grundstlicks {abzliglich der Stellplatzflichen) sind aus Aspekien des qualitativen Grund-
wasserschutzes an den Kanal anzuschlieBen.

Der bestehende Mischwasserkanal im Bereich der Kreuzung KantstraBe/SchubertstraBe
weist nur eine Sohitiefe von 1,58 Metern unter GOK auf. Die Park- und Verkehrsflachen fiir
den Einzelhandel sind geman Bebauungsplanentwurf im Norden vorgesehen, so dass auf-
grund der erforderlichen Lange der Entwasserungsleitungen und der zu realisierenden
Radckhaltung mit gedrosselter Einleitung eine Hebeanlage erforderlich ware. Aus wirtschaft-
lichen Aspekten wird deshalb empfohlen, die Einleitstelle im weiteren Planungsverfahren
nochmals zu dberprifen.

Zur Bestimmung des zu erwartenden Abflusses aus dem Plangebiet wird {ir die Prognose
davon ausgegangen, dass es sich bei dem grofBflachigen Einzelhandel um einen Betrieb
mit geringem Wasserverbrauch handelt.

Der Mischwasserabfluss des fur die Bemessung maBgeblichen 5-minitigen Niederschlags
mit einer Wiederkehrzeit von 5 Jahren ist deutlich gréBer als der zuldssige Abfluss von 3
I/'s. Es ist eine entsprechende Rickhaltung vorzusehen. Falls im ,worst case” die Steliplatz-
flachen ebenfalls an die Kanalisation angeschlossen werden massen, so ist gemas Vordi-
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mensionierung ist ein Ruckhaltevolumen von zirka 83 Kubikmetern vorzusehen. Das tat-
sachlich erforderliche Rlckhaltevolumen ist im Rahmen der weiteren Planung auf die tat-
sachlich angeschlossenen Flachen anzupassen.

Wasserwirtschaftliche Festsetzungen im Bebauungsplan

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Oberflachenbefestigung und zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser wie folgt getroffen:

.Oberflidchenbefestiqung

Soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen, sind die Stelipldtze, mit Aus-
nahme der Fahrspuren, und sonstige befestigte Grundstiicksfreifldchen in wasserdurch-
ldssiger Bauweise auszufiihren.

Als wasserdurchldssig im Sinn dieser Festselzung werden alfe Oberfldchenbefestigungen
mit einem mittleren Abflussbeiwert von max. 0,5 nach DWA-A 138 in Verbindung mit
DWA-A 117 und DWA-M 153 angesehen. Auf eine wasserdurchldssige Befestigung kann
verzichtet werden, wenn die breitflichige Versickerung in den Seitenflichen gewéhrieistet
werden kann.

Verkehrsfidchen, mit Ausnahme von Stellplatzfldchen, sind mit einem wasserundurchids-
sigen Belag zu versehen.

Versickerung von Niederschiagswasser

Niederschlagswasser der Dachflachen ist geméanB dem ,Entwésserungskonzept” (Umwelt-
planung Bullermann Schneble GmbH, Darmstadt September 2016) auf dem Grundstiick
in Mulden zu versickern.

Restabfliisse des Niederschlagswassers von Stellplatzfldchen sind, soweit méglich, in
Muiden zwischen den Stelipldtzen einzuleiten. Sollte es aufgrund von z.B. notwendigen
Baumpflanzungen nicht mdglich sein, die gesamten notwendigen Muldenfldchen herzu-
stellen, so sind anfallende Restabfliisse der Stelfpldtze an einen Retentionsspeicher anzu-
schiieBen und in den Mischwasserkanal zu leiten.

Verkehrsfldchen, mit Ausnahme von Stellplatzfldchen, sind tber den éffentlichen Misch-
wasserkanal zu entwéssern.”

Versorgungsinfrastruktur

Das Gelénde kann problemlos an bestehende Versorgungsleitungen fir Wasser, Strom,
Gas und Telekommunikation angeschlossen werden. Die bestehenden Gasleitungen wer-
den nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernommen. im Rahmen der Ausfiihrungspla-
nung ist eine Abstimmung mit den Versorgern vorzunehmen.

Elektrizitat

Die elektrische Versorgung ist durch die vorhandenen Stromleitungen des Uberlandwer-
kes GroB-Gerau sichergestellt.

Gas

Am sidlichen Rand des Plangebietes parallel zur KantstraBe verlaufen eine Gas-Hoch-
druck- und eine Gas-Niederdruckleitung der Stadtwerke Mainz Netze GmbH.

Altlasten

Hinweise auf Altflaichen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schadlichen Bodenver-
anderungen und/oder Grundwasserschiden sind fiir das Plangebiet nicht bekannt.

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffilligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht
einer schadlichen Bodenverunreinigung begrinden, sind diese umgehend der zustandigen
Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
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Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dar(iber hinaus ist ein Fachgut-
achter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die
den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begrinden, sind diese umgehend
der zustandigen Behodrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz
und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/DA 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartiber hinaus ist
ein Fachgutachter in Alllastenfragen hinzuzuziehen.

Allgemeiner Klimaschutz

Geman § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaB-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch soliche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Im vorliegenden Bebauungsplan
wird der aligemeine Klimaschutz u.a. durch folgende Aspekte beachtet:

Klimadkologie

Bei Uberplanung des Gebiets wird auf klimadkologische Ansétze geachtet. Durch die Fest-
setzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Dachbegriinung werden die kiimadkologischen Belange berticksichtigt. Die Baume auf dem
Parkplatz tragen zur Beschattung des Gebietes bei und wirken einer ,Aufheizung” der Fl&-
che und einer erhdhte Staubbildung entgegen.

Nutzung erneuerbarer Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gien sind grundsatzlich méglich. Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, dass
bei der Errichtung von Gebauden bauliche MaBnahmen flr den Einsatz erneuerbarer Ener-
gien insbesondere Solarenergie zu treffen sind. Auf dem Dach des Marktes sind Photovol-
taikanlagen geplant.

Im Ubrigen sind die Belange des Klimaschutzes bei der Erstellung von Neubauten durch
die Regelungen des EEW&rmeG (Erneuerbare-Energien-Warmegesetz} vom 22.12.2011,
zu beriicksichtigen. Auch das anzuwendende Gesetz zur Einsparung von Energie in Ge-
bauden (Energieeinsparungsgesetz — EnEG) 2013 (in Verbindung mit der jeweils gultigen
Energieeinsparungsverordnung) setzt die Zielsetzungen des allgemeinen Klimaschutzes
um.

Untersuchungen auf Bodendenkméler

Zur Erfassung von archdologischen Bodendenkmaélern wurde eine geomagnetische Pros-
pektion durchgefuhrt (Orpheus Geophysik, Kriftel, 24.05.2016).

Dabei wurden nur wenige magnetische Anomalien gefunden, die auf Abfall- oder Vorrats-
gruben im Untergrund und damit ehemalige Besiedlung hinweisen kénnten. Als Ursache
der meisten der erfassten magnetischen Anomalien muss von Eisenkleinteilen oder
Bruchsticken von magnetischen Gesteinen ausgegangen werden. Bei einigen der Ano-
malien kdnnen auch Kampfmittel als Ursache nicht ausgeschlossen werden.

Die hessenArchaologie ist mindestens zwei Wochen vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten
(StraBenbau sowie Ver- und Entsorgung) zu benachrichtigen, da im Plangebiet mit dem
Auftreten von Bodendenkmalern zu rechnen ist. Beim Auftreten von Befunden und Funden
ist gentigend Zeit zur Bergung und Dokumentation zu gewahren.

Bei bodeneingreifenden MaBnahmen ist eine archiologische Baubegleitung durch einen
sachverstandigen Archdologen durchzufihren.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan / Stédtebauliches Konzept

Es solt ein ALDI-Markt mit einer maximalen Verkaufsfliche von ca. 1.200 m2 mit den daflr
erforderlichen Nebenflachen von etwa 800 m? errichtet werden.

Auf dem ndrdlich des Marktes gelegenen Kundenparkplatz sind 83 Stellplatze geplant.
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Die verkehrliche ErschlieBung des Parkplatzes des Marktes erfolgt ausgehend vom Kreis-
verkehr Giber einen neuen Knotenarm. Dieser miindet in den nérdlich des Plangebiets vor-
handenen Weg. Der vorhandene landwirtschaftliche Weg soll als ErschlieBungsweg dafiir
auf 7,20 m Fahrbahnbreite, mit parallelem 2,50 m breitem FuB3- und Radweg ausgebaut
werden.

Die Andienung und Anlieferung des Markies fir Lkw ist ebenfalls Gber den neuen Erschlie-
Bungsweg und den Kundenparkplatz geplant.

Eine fuBlaufige ErschlieBung des Marktes erfolgt sowohl ausgehend von dem Erschlie-
Bungsweg lber den Kundenparkplatz, als auch mittig im Gebiet ausgehend von dem paral-
lel zur LandesstraBe verlaufenden FuB- und Radweg. Die Anbindung an den vorhandenen
FuB- und Radweg erfolgt Uber einen von der Fahrbahn abgesetzten Radweges mit einer
Querungshilfe entsprechend der Empfehlungen fir Radverkehrsanlagen.

Die geplanten Griin- und Pflanzflachen an den Grundstiicksrandern dienen zur Giiede-
rung der Einzelhandelsfldche und zur Eingriinung des groBvolumigen Baukdrpers. Inner-
halb der sidlich des Marktes geplanten Grunflache werden Niederschlagwasserversicke-
rungsanlagen als Mulden ausgebildet.

Auf der Dachflache sind Photovoltaikanlagen in Verbindung mit einer extensiven Dachbe-
grinung geplant.
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Abbildung 5: Vorhaben- und ErschlieBungsplan / Stadtebauliches Konzept {(Plan B Architekten & Ingenieure)
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Verkehrliche Auswirkungen

Geplante verkehrliche ErschlieBung

Der ALDI-Markt wird (ber den Kreisel der LandesstraBe L 3012 und eine neue Erschlie-
BungsstraBe erschlossen. Der bisherige landwirtschaftliche Weg wird hierfiir ausgebaut.

Vom Biliro fur Verkehrsplanung Freudl, {Darmstadt, Juni 2016) wurde eine verkehrliche
Untersuchung durchgefihrt. Das maBgebliche Ziel der Untersuchung ist die Gberschli-
gige Abschatzung der induzierten Verkehre und die dadurch hervorgerufenen Wirkungen
auf das relevante StraBennetz ist — hier im Besonderen bezogen auf den Anschluss des
Marktes an die innerdrtlich verlaufende LandesstraBe L 3012 (Risselsheimer StraBe)
tiber einen im Bestand vorhandenen landwirtschaftlichen Wirtschaftsweg.

Um die verkehrliche Situation beurteilen zu kénnen, sind aktuelle Verkehrsdaten notwen-
dig. Aus diesem Grund wurde eine Bestandsaufnahme des flieBenden motorisierten Indi-
vidualverkehrs (MIV) durchgefiihrt. An einem reprasentativen Werktag (Dienstag, den 31.
Mai 2016) wurden um die vor- und nachmittaglichen Spitzenstunden von 7:00 bis 9:00
Uhr und von 16:00 bis 18:00 Uhr Knotenstromzahlungen am Knotenpunkt Riisselsheimer
StraBe/Marie-Curie-StraBe durchgefiihrt. Dabei wurde sowohl die Starke der Verkehrsbe-
lastungen als auch die zeitiiche und rdumliche Verteilung der Verkehrsmengen ermittelt.

In der verkehrlichen Untersuchung werden entsprechende Aussagen zur Leistungsfahig-
keit formuliert und zusétzlich die geeignete verkehrliche Anbindung bewertet.

Nachweis der Leistungsfahigkeit

Der bestehende Knotenpunkt Riisselsheimer StraBe/Marie-Curie-StraBe soll das Plange-
biet anschlieBen. Daher ist zunéchst die Leistungsfahigkeit mit den Bestandszahlen zu
prifen, um die durch die gepltanten Nutzungen eintretenden Veranderungen feststellen
und bewerten zu kdnnen. AnschlieBend wird dieser Schritt auch fir den Nullfall 2030 so-
wie schlieBlich fir den Plantall 2030 ausgeftihrt.

Fur die Bewertung der Leistungsfihigkeit wird das allgemein anerkannte Rechenpro-
gramm KREISEL (BPS GmbH: Programm flr die Berechnung der Kapazitat und Quaiitat
des Verkehrsablaufs an einem Kreisverkehr (KREISEL); Bonn/Karlsruhe; aus “"Merkblatt
Kreisverkehre 2006 — Korrekturen Brilon 2007"} verwendet. Sie erfolgt nach den Kriterien
des Handbuchs fiir die Bemessung von StraBenverkehrsanlagen (HBS) durch die Eintei-
lung in eine Verkehrsqualitatsstufe dber die mittlere Wartezeit (z.B. hier: mittlere Wartezeit
kleiner oder gleich 28 Sekunden = gute Verkehrsqualitatsstufe B; mittlere Wartezeit = Ver-
lustzeit minus 8 Sekunden). Im HBS werden sechs verschiedene Qualititsstufen des Ver-
kehrsablaufs (QSV) definiert. Stufe A stellt die beste Qualitdt dar und Stufe F die schlech-
teste. Durch diese Sechsstufigkeit kann verbal eine Einstufung gemas des schulischen
Notensystems vorgenommen werden (A = ,sehr gut”, B = gut", C = ,befriedigend”, D =
.ausreichend", E = ,mangelhaft" und F = .ungeniigend").

Bestand 2016

Im Bestand ist der Knoten Risselsheimer Strae/Marie-Curie-StraBe als Kreisverkehr
ausgebildet. Es ist festzustellen, dass der Knotenpunkt die vorhandenen Verkehrsmengen
leistungsféhig abwickein kann — die erreichte Verkehrsqualitit beim Berechnungsverfah-
ren nach HBS liegt in der vor- und in der nachmittiglichen Spitzenstunde jeweils bei der
sehr guten Qualitatsstufe A.

Nulifall 2030

Analog zur Uberpriifung der Analyse 2016 erfolgt diese nun auch fir den Nullfall 2030.
Dabei andern sich die Kennwerte des kiinftigen Anschlussknotenpunktes nur geringfligig,
sodass die gleichen sehr guten Qualitatsstufen A erreicht werden — sowohl in der vormit-
taglichen als auch in der nachmittaglichen Spitzenstunde.
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Planfali 2030

Die moderat steigenden Verkehrsbelastungen, hervorgerufen durch die geplante Realisie-
rung des Bebauungsplanes, fihren im Planfall am Knotenpunkt Riisselsheimer
StraBe/Marie-Curie-StraBe in der vormittaglichen Spitzenstunde weiterhin zur sehr guten
Verkehrsqualitatsstufe A, in der nachmittaglichen Spitzenstunde wird die gute Verkehrs-
qualitatsstufe B erreicht.

Begriindung der Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet ,,GroBfldchiger Einzelhandel”

Das Plangebiet wird als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,GroBflachiger
Einzelhandel" festgesetzt.

Zulassig ist ein groBflachiger Lebensmitteldiscounter, einschlieBlich der daflr erforderli-
chen Einrichtungen und Anlagen entsprechend den Erfordernissen des Betriebes.

Als Hauptsortiment sind Grund- und Nahversorgungsguter fir den taglichen Bedarf zulds-
sig.

Da das Sortimentskonzept von ALDI in nicht unerheblichem Umfang regelmaBig wech-
selnde Aktionswaren vorsieht, die auch solche umfassen, die dem Hauptsortiment nicht
sachlich zugeordnet sind (z.B. Fernseher, Computer-Hardware, Gartenmébel, Bekleidung
etc.}, werden diese als Randsortiment zugelassen, aber auf max. 10 % der Verkaufsfla-
che beschrankt.

Nutzungsbeschriankungen gemén § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNvVO

Fiir den Lebensmitteldiscounter werden aus Griinden des Larmschutzes folgende Nut-
zungsbeschrankungen gemaB § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO festgesetat:

* Die Offnungszeiten des Lebensmitteldiscounters sind ausschlieBlich im Tagzeitraum
von 6.00 — 22.00 Uhr zulassig.

e Die Andienung des Lebensmitteldiscounters ist im Tagzeitraum von 6.00 — 22.00 Uhr
durch bis zu 3 Lkw und im Nachtzeitraum von 22.00 — 6.00 Uhr durch bis zu 1 Lkw
zuldssig.

+ Maximale Gesamtschallleistungspegel von hautechnischen Anlagen

MaB der baulichen Nuizung

Es werden eine maximale Grundflache von 2.200 m2 und eine Verkaufsfliche von 1.200 m?2
entsprechend der geplanten FlachengrdBe festgesetzt.

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundfiichen der in § 19 Abs. 4 BauNVO ge-
nannten Anlagen {Stellpldtze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen gemas § 14
BauNVQ}) bis zu einer maximalen Grundfldche von 5.500 m?2 (iberschritten werden.

Um das MaB der baulichen Nutzung in der Héhe zu begrenzen, wird eine maximale Ge-
baudehdhe von 9,00 m, inklusive technischer Aufbauten festgesetzt. Als Hohenbezugs-
punkt wird eine Kanaldeckelhdhe in der KantstraBe festgelegt.

Die festgesetzte Hohe passt sich harmonisch in die Umgebung ein und beriicksichtigt die
Lage des Plangebietes im Ubergangsbereich zur freien Landschatft.
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Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die uberbaubaren Grundstlicksflachen werden entsprechend dem geplanten stadtebauli-
chen Konzept in Kapitel 19 durch Baugrenzen festgesetzt und umfassen den gesamten
ALDI-Markt. Die nicht Uberbaubaren Grundstucksflaichen werden als Stellplatzflichen und
als private Grinflachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt, um die
geplante Eingrinung zu gewébhrleisten.

Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Gebiude im Sinne der Re-
gelungen zur offenen Bebauung. Damit haben Gebaude die nach HBO notwendigen Ab-
standsflachen zu den Nachbargrenzen einzuhalten.

In Abweichung von den Regelungen zu § 22 Abs. 2 BauNVQ, wird jedoch die Langenbe-
schrankung der Geb&ude von 50 m nicht Bestandteil der Festsetzung, d.h. es sind lan-
gere Gebaude méglich. Dies ist flir den geplanten Markt notwendig.

Stellplédtze

Die Flachen fir Stellplatze werden auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksfidchen zeich-
nerisch festgesetzt. Es sind nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde Trebur 78 Stellplatze
nachzuweisen. Der Parkplatz ist so dimensioniert, dass 83 Stelipldtze entstehen kénnen.
Siehe hierzu Kapitel 19.

Verkehrsflachen

Der Anschluss an den vorhandenen Kreisel Risselsheimer StraBe/Marie-Curie-StraBe
und der nordlich verlaufende ErschlieBungsweg mit Geh- und Radweg werden als &ffentli-
che Verkehrsflache festgesetzt.

Ein- und Ausfahrt und Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Aus Griinden des Immissionsschutzes und aus verkehrstechnischen Griinden wird die Ein-
und Ausfahrten vorgegeben und die Zufahrtsmdglichkeit an der LandesstraBe durch Plan-
zeichen eingeschrankt.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung
von schéadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Festsetzungen werden aufgrund der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarm-
immissionen getroffen. Siehe hierzu auch Kapitel 13.1 ,StraBenverkehrslarm®.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwickiung von Boden, Natur und Land-
schaft

Oberflachenbefestigung

Um den Anteil an versiegelten Flachen mdglichst gering zu halten, werden Vorgaben zur
Oberflachenbefestigung von Stellpldtzen und sonstige befestigte Grundstiicksfreiflachen-
gemacht. Diese sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufihren. Auf eine wasserdurch-
lassige Befestigung kann verzichtet werden, wenn die breitflichige Versickerung in den
Seitenflachen gewahrleistet werden kann.

Zum Schutz vor Verunreinigungen des Grund- und Oberflachenwassers sind Verkehrsfla-
chen {Fahrspuren) mit einem wasserundurchlassigen Belag zu versehen.
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Vollsténdige Versiegelung fihrt zum Aufheizen der Flachen im Sommer, Erwdrmung der
Umgebung durch Rickstrahlung, erhdhtem Staubanfall und schnellem Abfluss des Nieder-
schlagswassers.

Versickerung von Niederschlagswasser

Zielsetzung bei der Festsetzung zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
ist die Ruckflhrung des Niederschlagswassers in den naturlichen Wasserkreislauf.

Deshalb wird festgesetzt, dass Niederschlagswasser der Dachflachen gemaf dem ,Ent-
wisserungskonzept (Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH, Darmstadt Septem-
ber 2016) auf dem Grundstiick in Mulden zu versickern ist.

Restabflisse des Niederschlagswassers von Stellplatzflachen sind, soweit méglich, eben-
falls in Mulden zwischen den Stelipldtzen einzuleiten. Sollte es aufgrund von z.B. notwen-
digen Baumpflanzungen nicht mdglich sein, die gesamten notwendigen Muldenflichen her-
zustellen, so sind anfallende Restabfliisse der Stellpldtze an einen Retentionsspeicher an-
zuschlieBen und in den Mischwasserkanal zu leiten.

Zum Schutz vor Verunreinigungen des Grund- und Oberflichenwassers sind Verkehrsfla-
chen, auf denen betriebsbedingte Verschmutzungen auftreten kdnnen, in den 4ffentlichen
Kanal zu entwassern.

Die dezentrale Versickerung von Regenwasser dient der Anreicherung des Grundwassers
und der Vermeidung eines beschleunigten Oberflaichenabflusses mit damit verbundenen
Abflussspitzen in Vorflutern nach Niederschidgen von befestigten und iiberbauten FIa-
chen. Der mit der Bebauung und der Versiegelung einhergehende Eingriff in den Grund-
und Oberflaichenwasserhaushalt wird so zumindest teilweise wieder ausgeglichen.

Regelung des Wasserabflusses

Da das Kanalsystem in Trebur nur begrenzt Schmutzwasser aufnehmen kann, werden
Regelungen zum maximalen Wasserabfluss getroffen.

Sofern durch die Nutzung auf den Grundstiicken eine Niederschlagswasserversickerung
nicht bzw. nur zum Teil méglich ist, muss das Niederschlagswasser dieser potenziell be-
lastete Flachen in den Schmutzwasserkanal abgeleitet werden. Diese Niederschlagsmen-
gen sind durch einen Speicher aufzufangen und mit einer Drosseleinrichtung auf das zu-
lassige MaR der Ableitung zu reduzieren.

Versorgungsanlagen

Am sudlichen Rand des Plangebietes parallel zur KantstraBBe verlaufen eine Gas-Hoch-
und eine Gas-Niederdruckleitung der Stadtwerke Mainz Netze GmbH.

Der Schutzstreifen ist nach den Vorschriften fir Gasleitungen von jeglichen Eingriffen, die
betriebserschwerende sowie leitungsgefahrdende Einwirkungen darstellen, freizuhalten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Am sidlichen Rand des Plangebietes verlaufen zwei Versorgungsleitungen. Es wird ein
Leitungsrecht zugunsten der Stadtwerke Mainz Netze GmbH festgesetzt.

Private Granflachen und Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Begriinung von Stellplatzen

Um zwischen den Stellplatzen auf den Grinflachen auch Versickerungsflachen unterbrin-
gen zu kdnnen, wird von der Steliplatzsatzung der Gemeinde bezuglich der Baumpfianzun-
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21.13.2

21.14

21.15

21.16

gen abgewichen. Diese formuliert folgendes: ,Je 4 Stellplatze ist ein geeigneter groBkroni-
ger Baum mit einer unbefestigten Baumscheibe von mindestens 4 gm zu pflanzen und dau-
erbaft zu erhalten.”

Abweichend von der Stellplatzsatzung der Gemeinde Trebur wird festgesetzt, dass pro 4
Stellplatze mindestens ein Laubbaum auf dem Grundstiick zu pflanzen ist. Dadurch wird
dieselbe Anzahl an Baumen entsprechend der Satzung festgesetzt, die genaue Lage (nach
4 Steliplatzen ein Baum) jedoch nicht vorgegeben.

Die Baume dienen der Gestaltung und Gliederung der Stellplatzflaiche und spenden Schat-
ten, Sie tragen dazu bei, eine ,Aufheizung” der Flache und eine erhdhte Staubbildung zu
vermeiden. Weiterhin dienen die Anpflanzungen der Durchgriinung des Gebietes und der
Schaffung von Lebensrdumen fir Kleinsttiere.

Private Grinflachen zum Anpflanzen von Bidumen, Striuchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Als Flachen fir Randeingrinung werden die nach auBen wirkenden Flachen im Bereich
des Marktes festgesetzt. Um den StraBenrand raumlich zu fassen, werden ebentalls eine
Begrunung und Standorte fiir Baume festgelegt.

Die Flachen ,1° und ,2" sind mit Strauchern, Staudenpflanzungen oder extensiven Rasen
zu begriinen. Wegen der vorhandenen Gasleitungen sind aus Griinden des Leitungsschut-
zes innerhalb der entlang der KantstraBe gelegenen Flache ,2" nur flachwurzeinde Strau-
cher zulassig. An den im Plan dargesteliten Baumstandorten sind klein- und schmalkronige,
heimische Laubbaume zu pflanzen.

Durch die Festsetzungen wird gesichent, dass die Grundstlcksrander ausreichend be-
griint und das Gebiet dadurch eine ansprechende, landschaftsgerechte Eingriinung be-
kommt. Die Grundstlcksrandeingrinung bindet das Plangebiet in die Landschaft ein und
stellt gleichzeitig eine Vernetzungsstruktur fiir die Tier- und Pflanzenwelt dar.

Dachbegrinung

Die Festsetzung zur Dachbegriinung erganzt die Durchgriinung des Gebietes. Durch ex-
tensive Dachbegriinung werden klimawirksame Oberflachen geschaffen, die das értliche
Klima durch Verdunstung und geringere sommerliche Warmespeicherung positiv beeinflus-
sen. DarUber hinaus wird Regenwasser zurlickgehalten, was positiv auf den Wasserhaus-
halt wirkt. AuBerdem bieten begriinte Dachflichen Lebensraumfunktionen fir Tiere und
Pflanzen. Die Festsetzung tragt zur Verbesserung der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz und so-
mit zur Verringerung des externen Ausgleichsbedarfes bei.

Mindestanforderungen an Baum- und Strauchpflanzungen

Die Definition von Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen
stellt sicher, dass die Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild in zeitlicher Nahe zum Zeitpunkt der Eingriffe erfolgt.

Die Festsetzung von heimischen, standortgerechten Pflanzen ist Voraussetzung dafir,
dass die festgesetzten Anpflanzungen ihre positiven Wirkungen fir das Boden- und bioti-
sche Potenzial entfalten (Férderung der Bodenlebewesen, Lebensraum- und Nahrungsan-
gebot fir heimische Pflanzen- und Tierwelt) und somit der Kompensation von Eingriffen
dienen kénnen.

Nutzung erneuerbarer Energien

Entsprechend der allgemeinen Planungsziele zum Einsatz erneuerbarer Energien, insbe-
sondere von Solarenergie, wird die Ausstattung der Gebaude mit Anlagen zur Solarener-
gienutzung zur Deckung des Energiebedarfs vorgeschlagen.

Der Standort ist aufgrund seiner Lage geeignet fir den Einsatz von Solarenergie.
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21.17

21.171

21.17.2

21.18

22,

Diese Festsetzung auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB tragt nach Art und Umfang
zur Erflllung der im Allgemeinwohl gebotenen Verminderung des Einsatzes endlicher, die
Umwelt besonders belastender Energietrager bei. Die damit verbundenen Auflagen zu den
Heizsystemen sind in ihrem Umfang notwendig, um eine Reduzierung der durch den kdnf-
tigen Warmebedarf verursachten zusatzlichen CO;-Emissionen zu erreichen.,

Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Dachformen und -neigungen

Entsprechend der Vorhabenplanung ist ein flach geneigtes Dach zuldssig. Durch die Fest-
setzung von Dachform und Dachneigung soll ein geordnetes stadtebaulichen Erschei-
nungsbildes erreicht werden.

Werbeanlagen

Da Werbeanlagen wesentlich zum Erscheinungsbild eines Gebietes beitragen, wird zum
Schutz des Ortsbildes, die GroBe von Werbeanlagen generell sowie die Hohe von freiste-
hende Werbeanlagen z.B. in Form eines Pylones auf 7,50 m und deren GrdBe auf 15 m?
beschrankt.

Einfriedungen

Aus der Zielsetzung heraus, dem Plangebiet einen durchgrinten Charakter zu geben,
werden geschlossen wirkende (undurchsichtige) Einfriedungen wie z. B. Mauern von der
Zulassigkeit ausgeschlossen.

Aus Griinden der Sicherheit und als VorsorgemaBnahme gegen Vandalismus sind massive
Schranken und Tore zuldssig.

Begrindung der Kennzeichnung gemiB § 9 Abs. 5 und 6a BauGB

GemaB § 9 Abs. 5 BauGB sind Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkeh-
rungen gegen auBere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaB-
nahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind, im Bebauungsplan zu kennzeichnen.

Weiterhin sind geméaB § 9 Abs. 6a BauGB i. V. m. § 15 Abs. 1 Hessisches Wassergesetz
(HWG) Oberschwemmungsgefahrdete Gebiete, die erst bei Uberschreitung des Bemes-
sungshochwassers (iberschwemmt werden oder bei Versagen von Deichen oder vergleich-
baren offentlichen Hochwasserschutzeinrichtungen Uberschwemmt werden kénnen in
Raumordnungs- und Bauleitplanen zu kennzeichnen.

Aufgrund des potenziellen Uberflutungsrisikos sind ggf. geeignete bautechnische MaBnah-
men vorzusehen, um den Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmun-
gen zu verhindern und alle nach dem Stand der Technik moglichen Vorkehrungen zur Ge-
fahrenabwehr und zur Vorsorge fiir den Hochwasserfall zu treffen.

Aufgrund § 46 Abs. 3 HWG sind bei Sanierung und Neubau von Objekten Vorkehrungen
zu treffen und, soweit erforderlich, bautechnische MaBnahmen vorzusehen, um den Eintrag
von wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen entsprechend dem Stand der
Technik zu verhindern. Siehe ,Hochwasserschutzfibel" des Bundesministerium f0r Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung; 2008.

Hierzu zahlen z.B.:
— Die Gebaude in statischer Hinsicht auf ein Hochwasser auszulegen.

— Auf das Ausbauen von Untergeschossen ganz zu verzichten und sie so zu gestalien,
dass keine Rdume ohne Fluchtwege entstehen.

— Eingange erhdht zum Geldnde anzulegen.
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23.

23.1

[ie]

Hochwassersichere Warenlager zu bauen.

|

Elektrische Verteileranlagen im Dachgeschoss zu installieren.
In den unteren Geschossen Stein- und KeramikfuBbéden zu verwenden.

Mobiliar mobil zu haiten.

Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

Verbal-argumentative Einordnung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden die bauleitplaneri-
schen Voraussetzungen fir einen Lebensmitteldiscounter geschaffen. Das Vorhaben un-
terliegt der Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Verbindung mit § 15 BNatSchG bzw.

§ 7 HAGBNatSchG.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes kommt es zu negativen Auswirkungen auf
den Naturhaushalt.

Nachweis der Unvermeidbarkeit des Eingriffs in Natur und Landschaft
Der Eingriff in Natur und Landschaft ist nicht vermeidbar.

Es sind keine zumutbaren Alternativen gegeben, mit denen der mit dem Eingrift verfolgte
Zweck am gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft erreicht werden kann. Der Standort ,Trebur, KantstraBe" hat sich im Rahmen
einer Alternativenprifung als der geeignetste herausgestellt. {(Siehe Kapitel 32).

Der Aldi-Markt an dieser Stelle ist fiir die Nahversorgung Treburs erforderlich. Siehe Kapi-
tel 5 ,Auswirkungsanalyse im Sinne des § 11 Abs. 3 BauGB. Das Erfordernis und die Aus-
wirkungen des geplanten Discountmarktes wurden in einer Vertraglichkeitsuntersuchung
geman § 11 Abs. 3 BauNVO dargestellt (Siehe Anhang).

Im Rahmen der Untersuchung konnte dargelegt werden, dass der Markt der Verbesse-
rung der Versorgungssituation in der Gemeinde Trebur dient und den Zielen der Raum-
ordnung grundsétzlich nicht entgegensteht. Das Vorhaben bietet die Mdglichkeit, die der-
zeit aus dem Einzugsgebiet abfiieBende Kautkraft unmittelbar vor Ort zu binden und damit
eine dem Versorgungsauftrag der Gemeinde angemessene Nahversorgungssituation si-
cherzustellen.

Eingriffe

Im Folgenden werden in zusammengefasster Form die aus der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes resultierenden Eingriffe in den Naturhaushalt beschrieben und landespflegeri-
sche MaBnahmen aufgefihrt, die zur Verringerung und zum Ausgleich der Eingriffe die-
nen.

-~ Verlust von Lebensraumen fiir Flora und Fauna in Form von landwirtschaftlichen Fla-
chen (Ackernutzung),

— dauerhafter Verlust von Bodenfunktionen durch Versiegelung bisher unversiegelter Bo-
denbereiche,

— Verlust von Boden als Ackerflache flr die landwirtschaftliche Produktion mit einem ho-
hen bis sehr hohen Ertragspotenzial,

— Beeintrachtigung von Bodenfunktionen im Bereich der Gberbaubaren Grundstlcksfla-
chen durch Bodenverdichtungen, -aushub, -auffillung, -umlagerung und Lagerhaltung,

- Verlust und Abnahme von natirlichen Versickerungsflachen durch Uberbauung und
Versiegelung,

- Veranderungen des Kleinklimas durch Bebauung und Versiegelung von Flachen,
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23.2

- Anderung des Landschaftsbildes durch die bauliche Inanspruchnahme eines landwirt-
schaftlich geprégten Bereiches.

MaBnahmen zur Minimierung und zum Ausgieich der Eingriffe
— Beschrankung der Oberbaubaren bzw. versiegelten Flichen,

— Beschrankung der Hohe der baulichen Anilagen,

— Begrinung und Eingriinung des Plangebietes,

- Extensive Dachbegriinung in Verbindung mit Photovoltaikanlagen
— Verwendung wasserdurchlassiger Bodenbelage,

— Versickerung des Niederschlagswassers.

Landschaftsbild

Die Planung sieht vor, im Plangebiet auf einer maximalen Grundflache von 2.200 m? ein
Gebaude mit einer maximalen Hohe von 9 m zuzulassen. Durch die Bebauung findet eine
Veranderung des Landschaftsbildes statt. Im Folgenden wird geprift, ob negative Auswir-
kungen auf das Landschaftsbild zu erwarten sind und ob ein Ausgleich notwendig ist.

Das Landschafishild weist keine besonderen Qualititen auf. Das Plangebiet ist Teil eines
Einzelhandelsstandortes in Trebur. Die jenseits der LandesstraBe vorhandenen Einzelhan-
delsbetriebe haben ebenfalls Gebaudehdhen von ca. 9 m. Durch die flir das Plangebiet
festgesetzte Gebiaudehdhe von 9 m wird sichergestelit, dass sich das Vorhaben in Bezug
auf die Héhe in den bestehenden Gebaudebestand einfiigt.

Zudem gliedert sich die Planung in den vorhandenen, umgebenden Gebaudebestand am
Ortsrand Treburs ein und steht in enger Beziehung zu den vorhandenen Baukérpern. Eine
zusatzliche Zersiedelung der Landschaft wird vermieden.

Um erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch das Vorhaben zu vermei-
den, wird eine Eingriinung aus heimischen Laubbiumen im Westen vorgesehen. Im Nor-
den und im Bereich der Parkplatzflichen sind ebenfalls Baumpflanzungen vorgesehen.
Somit kann eine landschaftsgerechte Eingriinung des Baukdrpers erreicht werden.

Weiterhin wird sichergestellt, dass sich das geplante Vorhaben durch eine landschaftsge-
rechte Farb- und Materialwahi bei der Fassadengestaltung und gestalterische Vorgaben zu
Werbeanlagen und Einfriedungen in die Landschaft einpasst.

Fazit

Durch die vorgesehenen KompensationsmaBnahmen in Form der geplanten Eingriinung
mit heimischen Laubbdumen und der landschaftsgerechten Gestaltung des Baukérpers
kénnen erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes vermieden werden.

Somit ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich fiir die Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild fir den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht erforder-
lich.

Trotz der geplanten Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen kdnnen die durch die Auf-
stellung des Bebauungsplanes hervorgerufenen Eingriffe im Plangebiet nicht vollstandig
ausgeglichen werden. Somit ist eine Kompensation notwendig, die nachfolgend ermittelt
wird.

Numerische Bilanzierung

Um den nach Naturschutzrecht geforderten Ausgleich des geplanten Eingriffs zu bemes-
sen, wird eine numerische Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung anhand der Kompensations-
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verordnung — KV vom 01.09.2005 durchgefihrt. Der Inhalt dieser Bilanzierung ist eine Ge-
gentiberstellung des Zustandes von Natur und Landschaft vor und nach der Durchflihrung

der Bauvorhaben, die durch den Bebauungsplan erméglicht werden.

Nachfolgende Tabelle stellt die numerische Bewertung von Bestand und Planung in Bio-
topwertpunkten dar.

Tabelle 1;: Numerische Bilanzierung nach KV

Nutzungstyp WP/ | Rache je Nut-
nach Anlage 3 KV m? | zungtyp in m? Biotopwert
worher {nachher| worher | nachher
Typ-Nr. |Bezeichnung Erlauterung Sp.4xSp.5| Sp.4xSp.6
1. Bestand vor Eingriff
11.191 [Acker, intensiv 16 7.498 119.968
11.221 [Verkehrsgrin 14 153 2.142
10.530 |versiegelte Flache Verkehrsflachen 6 302 1.812
mit Versickerung
2. Zustand nach Ausgleich / Ersatz
10.715 |Dachflachen nicht GR 2.200m:= 6 1100 6.600
begrint mit Versickerung |(Markt und Andienung}
10.720 |Dachflache, extensiv 50% der GR 19 1.100 20.900
begrint
10.530 Jversiegelte FlAche mit Flachen St (GRmax 6 3.300 19.800
Wasserabfluss 5.500m2 - GR 2.200m?)
11.221 [GrinflAche Restflachen SO 14 471 6.594
10.510 [versiegelte Ftache StraBenverkehrsflache 3 763 2.289
{Asphalt)
11.221 [Grinflache Flachen zum 14 1219 17.066
Anpflanzen
04110 |Einzelbdume, heimisch |33 BAume a 3m* 31 99 3.069
Flachenausgleich, 99
7.953 7.953| 123.922 76.318
Defizit: 47.604

23.3

23.4
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Flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergeben sich aufgrund des Bestandes ins-
gesamt 123.922 Biotopwertpunkte. Auf Grundlage der Festsetzungen ergeben sich 76.318
Biotopwertpunkte. Dies entspricht einer Bioctopwertdifferenz von 47.604 Wertpunkten bzw.
einem Defizit von 38 %.

Ausgleich

Der Ausgleich erfolgt durch den Ankauf von Okopunkten. Die bendtigten Punkte werden
bei Hessen Forst GroB-Gerau angekauft. Hierzu werden separate vertragliche Vereinba-
rungen geschlossen.

OkokontomaBnahmen Hessen Forst

Bei Hessen Forst werden 47.604 Wertpunkte angekauft und dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Sondergebiet KantstraBe" zugeordnet. Die OkokontomaBnahmen vertei-
len sich auf drei verschiedene Flachen:

Teilfldche 1:

5.733 Okopunkte werden aus einer Teilfliche von 637 m? aus der MaBnahme (Umwand-
lung des Fichtenbestandes in einen Buchen-Eichen-Mischwald durch Pflanzung) in der
Abt. 2626 B1; Gemarkung Riisseisheimer Wald; Flur 1; Flurstiick 1/9(tlw.} generiert. Diese
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24.

25,

26.

MaBnahme liegt im Staatswald des Forstamtes GroB-Gerau und ist dem Okokonto des
Waldbesitzers, Land Hessen, Hessen Forst guigeschrieben.

Teilflache 2:

3.534 Okopunkte werden aus einer Teilflache von 393 m? aus der MaBnahme (Umwand-
lung des Fichtenbestandes in einen Buchen-Eichen-Mischwald durch Pflanzung) in der
Abt. 2176 A2, Gemarkung Russelsheimer Wald; Flur 4, Flurstiick 355/1 (tiw.} generiert.
Diese MaBnahme liegt im Staatswald des Forstamtes GroB-Gerau und ist dem Okokonto
des Waldbesitzers, Land Hessen, Hessen Forst gutgeschrieben.

Teilflache 3:

38.337 Okopunkte werden aus einer Teilfliche von 3.485 m? aus der MaBnahme (Nut-
zungsverzicht) in der Abt. 2173 A1; Gemarkung Marfelden; Flur 29; Flurstiick 1(tlw.) gene-
riert. Diese MaBnahme liegt im Staatswald des Forstamtes GroB-Gerau und ist dem Oko-
konto des Waldbesitzers, Land Hessen, Hessen Forst gutgeschrieben.

Durchfiihrungsvertrag

Im Zusammenhang mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan schliet die Gemeinde
einen Durchfiihrungsvertrag mit dem Eigentimer und dessen Rechtsnachfolgern.

Der Vertrag enthélt u.a. folgende den Bebauungsplan erganzende Regelungen:
— Stadtebauliche Planung des Vorhabens,

— Herstellung der ErschlieBungsaniagen (nérdliche ErschlieBungsstraBe, Geh- und Rad-
weg, Ver- und Entsorgung) auf Kosten des Vorhabentragers und lastenfreie Ubergabe
der Anlagen an die Gemeinde,

Entwésserung der vom Vorhabentriager herzustellenden ErschlieBungsstraBe
Ankauf von Okopunkten fiir den Ausgleich der Eingriffe des Bebauungsplanes,

— MaBnahmen zum Artenschutz: Ausschluss von Storungen, Tétungen und/oder Schadi-
gungen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten,

— Archaologische Baubegleitung,
— Kostentragung und Fristen flir die Baudurchfiihrung.

Bodenordnung
Eine Bodenordnung ist erforderlich.

Planungsstatistik

Geltungsbereich Bebauungsplan 7.953 m?
Sonstiges Sondergebiet 5971 m?
Private Grinflachen 1.219 m?
Verkehrsildchen 763 m?
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27. Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes fiir alle Bauleitplane, die
den AuBenbereich Gberplanen, einen Umweltprifung durchzuflhren. In der Umweltpri-
fung werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Um-
weltbericht geman § 2a Nr. 2 BauGB beschrieben und bewertet.

28, Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes

28.1 Angaben zum Standort

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Gemeinde Trebur nérdlich der KantstraBe und
westlich der Risselsheimer StraBe (L 3012). Es hat eine GréBe von etwa 7.950 m2,

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst in der Flur 30
der Gemarkung Trebur, die Flurstiicke 14/1 tlw., 15/1 tlw., 15/3 tiw., 15/8 tiw., 33, 34/1 und
35/8.

28.2 Art des Vorhabens und wesentliche Festsetzungen

28.2.1 Art des Vorhabens

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die bauleitplanerischen Vorausset-
zungen fir die Ausweisung eines ,Sonstigen Sondergebietes Lebensmitteldiscounter” ge-
schaffen. Im Plangebiet soll ein ALDI-Markt mit einer Verkaufsflache von max. 1.200 m?
und den dafiir erforderlichen Stellplatzen errichtet werden.

28.2.2 Wesentliche Festsetzungen

Das Plangebiet wird als Sonstiges Sondergebiet .GroBflachiger Einzelhandel” festgesetzt.
Das MaB der baulichen Nutzung wird mit einer maximalen Grundflache von 2.200 m? fest-
gesetzt. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4
BauNVO genannten Anlagen (Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen geman
§ 14 BauNVO) bis zu einer maximalen Grundflache von 5.500 m2 (iberschritten werden.
Die maximale zulassige H6he betragt 9,00 m, inklusive technischer Aufbauten.

Eine Teilversiegelung von befestigten, nicht Uberdachten Flachen der Baugrundstiicke
und die Versickerung von Niederschlagswasser in Mulden sind vorgesehen. Flachen, auf
denen betriebsbedingte Verunreinigungen auftreten konnen, werden wasserundurchlassig
ausgefihrt, das Niederschlagswasser wird der Kanalisation zugeflhrt. An den Grund-
stiicksrandern des Plangebiets werden Flachen zum Anpflanzen von Biumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen ausgewiesen. Die Stellplatze sind durch Baumpflanzungen
und Pflanzbeete zu begriinen. Erganzend sind bauliche MaBnahmen fir den Einsatz er-
neuerbarer Energien (Solarenergie) und Dachbegrinung festgesetzt.

Aus gestalterischer Sicht werden Vorgaben zur Dachgestaltung, zu Werbeanlagen und zu
Einfriedungen gemacht.

28.2.3 Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Das Sondergebiet hat eine GréBe von 5.971 mZ. Die maximal zuldssige Grundflache der
Hauptanlagen und Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO (Stellplatze mit ihren Zufahrten und
Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO) wird auf insgesamt 5.500 m2 beschrankt.

Siehe auch Tabelle 2: Inanspruchnahme von Boden - Bestand und Planung in Kapitel
28.2.4.
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28.2.4 Bodenschutz
Bodenschutzklausel

GemdB der Bodenschutzklausel in § 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden. Zur Verringerung der zustzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fiir bauliche Nutzungen im AuBenbereich sind insbesondere die Méglichkeiten
zur Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder flir Wohnzwecke genutzte
Flachen sollen nur in notwendigen Umfang genutzt werden.

Die grundsétzliche Festlegung neuer Siedlungserweiterungsflachen fir Trebur erfolgte be-
reits auf Ebene des Flachennutzungsplanes durch die Ausweisung einer gemischten Bau-
flache. Der Bereich des Plangebietes bietet sich wegen der bereits vorhandenen Erschlie-
Bung fir die Abrundung des Ortsteils an.

Hierfir ist jedoch die Inanspruchnahme von ca. 7.500 m? landwirtschaftlicher Flachen not-
wendig. Trotz des Wegfalls von einer landwirtschaftlichen Flache mit einer untergeordneten
GroBenordnung steht in Trebur noch ausreichend Flache fiir die Landwirtschaft zur Verfi-
gung.

In Trebur wurden mehrere Standorte flr einen Lebensmitteldiscounter geprift. Der Standort
an der Risselsheimer StraBe hat sich als ginstigster Standort herausgestellt. Siehe Kapitel
32 ,Alternativenprifung*.

Aufgrund der Zielsetzung eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden sind im Be-
bauungsplan Festsetzungen zur Beschrankung der Gberbaubaren Flachen, zur Verwen-
dung wasserdurchlissige Beldge, zur Versickerung des Niederschlagswassers und zur
Begrinung festgesetzt.

Inanspruchnahme von Boden

Die Inanspruchnahme von Boden stellt sich im Vergleich von Bestand und Planung wie
folgt dar:

Tabelle 2: Inanspruchnahme von Boden - Bestand und Planung

Bestand Anteil in % Planung Antell in %
Grofe des Plangebietes 7.953 m? 100 % 7.953 m? 100 %
Unversiegelte Ackerfliche | 7.498 m? 94.3 % -- --
Verkehrsgrin 153 m? 1,9 % - --
versiegelte dffentliche Ver- | 302 m? 3.8 % 763 m? 9,6 %
kehrsflache
Maximal zulassige (versie- | -- - 2.200 m2 27,7 %
gelte) Grundflache des
Marktes
versiegelte Fahrspuren (As- | -- -- 1.943 m? 24,4 %
phalf)
teilversiegelte Stellplatze - -- 1.105 m2 13,9 %
(wasserdurchléssig)
Grunflachen (inkl. Begri- - - 1.942 m? 24,4 %
nung auf Stellplatzflche)

Aus der GegenUberstellung wird deutlich, dass von den im Bestand ca. 7.650 m? unver-
siegelten Bodenbereichen in der Planung noch ca. 1.940 m? unversiegelt bleiben. D.h. der
unversiegelte Anteil des Plangebietes betragt nach Errichtung des Marktes noch 24,4 %.
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29.

29.1

29.2

Vermeidung und Verringerung des Bodeneingriffs
Bodenbezogene VermeidungsmaBnahmen sind unter Kapitel 30.2 aufgefihrt.

Weitere bodenspezifische Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen sind im Rahmen
der Bauausfiihrung zu beachten. Hierbei gibt es allgemeine Vorgaben zum Schutz des
Mutterbodens (§ 202 BauGBj}, Vorgaben zur Lagerung und Wiedereinbau des Oberbo-
dens {DIN 18915 und DIN 19731). Zudem wird auf die Vorgaben des Bundesboden-
schutzgesetzes hingewiesen.

Beeintrachtigungen des Bodens

GemaB § 1 Satz 3 des Bundes-Bodenschutzgesetzes, sollen bei Einwirkungen auf den
Boden Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv
der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden.

Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und -planungen sowie deren
Beriicksichtigung

Fachgesetze

Insbesondere folgende Fachgesetze und aufgrund dieser Gesetze erlassenen Rechtsver-
ordnungen, sind beachtlich:

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. | . 2414), zuletzt gedndert
durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

- Gesetz (ber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBL. |, S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 04.08.2016 (BGBI. | S. 1972)

- Hessisches Ausfithrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20.12.2010 (GVBI. |, S. 629), zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom
17.12.2015 (GVBI. S. 607)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. |, S. 2585), zuletzt ge
andert durch Art. 1 des Gesetzes vom 04.08.2016 {BGBI. | S. 1972)
Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt
gedndert durch Art. 15 des Gesetzes vom 28.09.2015 (GVBL. |, 5. 338)

— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 3830),
Neufassung durch Bek. vom 17.05.2013 (BGBI. |, S. 1274), zuletzt gedndert durch
Art. 3 des Gesetzes vom 26.07.2016 {BGBI. | S. 1839)

-~ Gesetz iiber die Umweltvertréglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010
(BGBI. |, 5. 94), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 21.12.2015 (BGBI. |
S. 2490)

Umweltschutzziele

Schutzgut Mensch

Quelle

Zielaussage

Baugesetzbuch Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung der

Bauleitplane, hier insbesondere die Vermeidung der Emissionen.

Bundes-lmmissions- Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers,
schutzgesetz des Klimas und der Atmosphére sowie der Kultur — und Sachgiiter ver schad-

lichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des
Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Belastigun-
gen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme,
Strahlen und ahnliche Erscheinungen).

TA Larm Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche sowie deren

Vorsorge.
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DIN 18005

Schallschutz im Stadte-
bau

Als Voraussetzung fir gesunde Lebensverhéltnisse der Bevolkerung ist ein
ausreichender Schallschutz notwendig, dessen Verringerung insbesondere
am Entstehungsort, jedoch auch durch stadtebauliche MaBnahmen in Form
von Larmvorsorge und LArmminderung bewirkt werden soll.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Quelle

Zielaussage

FFH- und Vogelschutz-
richtlinie

Schutz und Erhaltung der natirtichen Lebensridume sowie der wildlebenden
Tiere und Pflanzen von gemeinschatftlicher Bedeutung zur Sicherstellung ei-
ner biclogischen Vielfait und insbesondere die Erhaltung wildlebender Vogel-
arten.

Bundesnaturschutzgesetz

Natur und Landschaft sind im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu
schiitzen, zu pflegen und zu entwickeln, dass die Leistungsfahigkeit des Na-
turhaushalts, die Nutzungsfahigkeit der Naturgiiter, die Pflanzen- und Tier-
welt sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft als
Lebensgrundtagen des Menschen und als Voraussetzung fiir seine Erholung
in Natur und Landschaft nachhaitig gesichert sind.

Baugesetzbuch

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die Belange des Umweltschutzes,
einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere
die Auswirkungen auf Schutzgiter und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen
sowie die Landschalt und die biologische Vielfalt sowie die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beegintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushal-
tes die biologische Vielfalt zu berticksichtigen.

Schutzgut Boden

Quelle

Zielaussage

Bundesbodenschutzge-
setz

Ziele des BBodSchG sind der langfristige Schutz oder die Wiederhersteliung
des Bodens hinsichtlich seiner Funktionen im Naturhaushatt, insbesondere als
Lebensgrundlage flr Menschen, Tiere und Pflanzen und als Bestandteil des
Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen. Weiterhin gilt
die Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen, die For-
derung der Sanierung schédlicher Bodenverénderungen und Altlasten sowie
dadurch verursachter Gewasserverunreinigungen.

Baugesetzbuch

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch Wiedernutz-
barmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwickiung zur Verrin-
gerung zusatzlicher Inanspruchnahme von Béden {Bodenschutzklausel). Dar-
dber hinaus soll eine sozialgerechte Bodennutzung gewahrt werden.

Schutzgut Wasser

Quelle Zielaussage

Wasserhaushaltsgesetz Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und als Lebens-
raum fir Tiere und Pflanzen.
Grundwasser ist so zu bewirtschaften, dass eine Verschlechterung seines
mengenmaBigen und chemischen Zustandes vermieden wird.

Landeswassergeseiz Schutz der Gewasser vor vermeidbaren Beeintrachtigungen und die sparsame

Verwendung des Wassers sowie die Bewirtschaffung von Gewassern zum
Wohl der Aligemeinheit.

Grundwasserneubildung darf durch Versiegelung des Bodens oder andere Be-
eintrachtigen der Versickerung nicht wesentlich eingeschrankt werden.
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Schutzgut Klima / Luft

Quelle

Ziclaussage

Bundes-Immissions-

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der

schutzgesetz Atmosphére sowie der Kultur- und Sachgiiter vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen sowie Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Immissionen.

TA Luft Schutz der Allgemeinheit vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftver-
unreinigungen sowie deren Vorsorge zur Erzielung eines hohen Schutzni-
veaus fir die gesamte Umwelt.

Baugesetzbuch Gemah § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl
durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch sol-
che, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen wer-
den.

Schutzgut Landschaft
Quelle Zielaussage

Bundesnaturschutzgesetz

Schutz, Pflege und Entwicklung und ggf. Wiederherstellung der Landschaft
aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des Menschen auch
in Verantwortung fir die kinftigen Generationen im besiedelten und unbesie-
delten Bereich zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit
sowie des Erholungswertes von Natur und Landschaft.

Baugesetzbuch

Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
haltes.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Quelle

Zielaussage

Baugesetzbuch

Schutz von Kultur- und Sachgiitern im Rahmen der Orts- und Landschaftsbil-
derhaltung und -entwicklung.

Bundesnaturschutzgesetz

Erhaltung historischer Kulturlandschaften von besonders charakteristischer Ei-
genart, sowie der Umgebung geschitzier oder schiitzenswerter Kultur, Bau-
und Bodendenkmalern.

29.3  Fachplanungen

Regionalplan Siidhessen

Im Regionalplan Stdhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP
2010) ist das Plangebiet als ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft” dargestelit. Uberlagen wird
das Plangebiet zusétzlich als ,Vorranggebiet fir vorbeugenden Hochwasserschutz”.

Das Plangebiet befindet sich wie der gesamte Ortsteil Trebur auBerdem innerhalb des Sied-
lungsbeschrankungsgebietes des Flughafens Frankfurt am Main.

Flaichennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Trebur als ,Ge-
mischte Bauflache — Bestand" dargestelit. Im Norden ist eine landschaftsgerechte Eingri-
nung in Form von linienhaften Gehédlzstrukturen dargestellt. Entlang der LandesstraBe ist
Verkehrsbegleitgrin in Form einer Neupflanzung einer Baumreihe ausgewiesen.

Bebauungsplan

Fir das Plangebiet liegt kein rechtskréftiger Bebauungsplan vor.

3763_2011_KantstraBe_Begrindung_SB.docx

Stand 07.11.2016



Umweltbericht Bebauungsptan ,Sondergebiet KantstraBe"

Seite 39

Das Plangebiet liegt innerbalb des tberschwemmungsgefahrdeten Gebietes des Rheins,
einem Gebiet, das bei Versagen eines Deiches tuberschwemmt werden kann.

Sonstige Schutzausweisungen nach dem Wasserrecht, Naturschutzrecht, Forstrecht oder
Denkmalschutzrecht liegen im Plangebiet und der ndheren Umgebung nicht vor.

Im Plangebiet und der ndheren Umgebung befinden sich keine Natura 2000-Gebiete.
Sudlich der Ortslage von Trebur liegt das Vogelschutz (VSG)-Gebiet 6217-403 Hessische
Altneckarschlingen sidlich Trebur. Das VSG-Gebiet 6016-402 Streuobst-Trockenwiesen
bei Nauheim und Kdnigstadten liegt etwa 1,5 km norddstlich des Plangebietes. Die
nachstgelegenen FFH-Gebiete liegen westlich von Trebur im Bereich des Rheinufers in

Aufgrund der Entfernung der Natura 2000-Gebiete zum Plangebiet ist mit keinen negati-
ven Auswirkungen auf die Schutz- und Erhaltungsziele zu rechnen.

Die Eingriffsregelung wird in Teil A der Begriindung, Kapitel 23 behandelt.

Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes, der Umweltauswirkungen und der

In den nachfolgenden Tabellen werden fiir die einzelnen Schutzgiliter in zusammenge-
fasster Form der bestehende Umweltzustand, die Umweltauswirkungen der Planung so-
wie die MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung der negativen Umweltauswirkun-
gen der Planung dargestellt. Zudem wird die Erheblichkeit des Eingriffs beurteilt.

294  Schutzgebietsausweisungen

Natura 2000-Gebiete

einer Entfernung von 2,5 bis 3 km.
29.5  Eingriffsregelung nach BauGB und BNatSchG
30.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung
30.1 Schutzgut Mensch

Umwelimerkmale

Umweltauswirkungen

Mafinahmen 2ur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Mensch

Erholung

- groBter Teil des Plangebietes land-
wirtschaftlich genutzt, keine Erho-
lungseignung

- dstlich angrenzend Radweg entlang
L 3012, Feldweg im Norden ebenfalls
Radwegeverbindung und Anbindung
an die freie Landschaft, Landes-
straBBe im Westen

Verkehrslédrm

- dstlich angrenzend Landesstralle
L 3012 mit hoher Verkehrsbelastung

Gewerbelarm

- Lebensmitteldiscounter mit Anliefe-
rung, Stellptatzen und Haustechni-
sche Anlagen

- Zur Beurteilung des Gewerbeldrms
liegt ein Schallgutachten vor {Dr.
Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH
- Schallimmissionsprognose zum
Bauleitplanverfahren, Darmstadt,
Juni 2016)

Erholung

- geringe Beeintrachtigung des Land-
schaftserlebens und geringe visuelle
Beeintrachtigung

Verkehrsldarm

- die Orientierungswerte fiir Sonderge-
biete der DIN 18005 {Schallschutz im
Stadtebau) werden um ca. 4 dB(A)
und nachts um ca. 3 dB(A) lber-
schritten. Die Grenzwerte der 16,
BImSchV (Verkehrslarmschutzver-
ordnung) werden eingehalten.

Gewerbeldrm

- Parkplatznutzung durch Kunden 6 -
22 Uhr

- Lkw-Andienung

- Immissionswirksame Gesamt-Schall-
leistungspegel aller relevant ins Freie
Schall abstrahlenden haustechni-
schen Anlagen (z. B. Liftung, Kalte,
Klima)

Erholung
- Erhalt der Radwegeverbindungen

Verkehrslarm

- Festsetzung der Anforderungen an
den Schallschutz der AuBenbauteile
von Aufenthaltsriumen

Gewerbeldrm

- ErschlieBung und Anlieferung von
Norden Uber eine neue Erschlie-
BungsstraBe

- Anordnung der Anlieferung im Ge
béude

- Offnungszeiten des Lebensmitteldis-
counters ausschlieBlich tags von
6.00 — 22.00 Uhr zul&ssig.

- Die Andienung des Lebensmitteldis-
counters ist tags von 6.00 — 22.00
Uhr durch bis zu 3 Lkw und im
Nachtzeitraum von 22.00 — 6.00 Uhr
durch bis zu 1 Lkw zuldssig

- Festlegung von immissionswirksa-
men Gesamtschallleistungspegel al
ler haustechnischer Anlagen (z.B.
Liftung, Kélte, Klima), die ins Freie
Schall abstrahlen, von tags/nachts
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MaBnahmen zur

L L L G Vermeidung / Verminderung

Umweltauswirkungen

Lwa = 87/74 dB(A}. Die Anlagenge-
rausche dirfen weder ton- noch im-
pulshaltig sein

Bewertung: Es kommt zu keinen erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch.

30.2 Schutzgut Boden

MaBnahmen zur

LDl i Vermeidung / Verminderung

Umweltauswirkungen

Schutzgut Boden

]

ebenes Relief, Héhe ca. 86 m (.NN

- Lage im Bereich tertidrer und quana-
rer Ablagerungen des Oberrheingra-
bens mit sandig-kiesigen Sedimenten

- Uberlagerung durch Hochflutiehme

des Rheins

Schichtenfolge nach Bodengutach-

- dauerhafter Verlust von Bodenfunkti-
onen durch die Uberbauung und Ver-
siegelung bisher unversiegeller Be-
reiche

- Verlust des Wirkungsgefiiges des
Bodens (Regelungs-, Produktions-
und Lebensraumfunktion) im Bereich

- Minimierung der Versiegelung und
Uberbauung durch sparsamen Fla-
chenverbrauch

- Beschrankung des befestigten bzw.
Uberbauten Anteils von Grundsticks
flachen und Festselzung eines Min-
destanteils an zu bepflanzender

ten (Ine:.lilul fi]!' Geotechnik Dr. Jo- Wohnbebauung Grundstiicksflache.
chen Zirfas, Limburg, 03.06.2016): | - baubedingt Veranderungen der Bo- |- Verwendung wasserdurchlssiger
Schicht 1: Oberboden aus sandig- denstruklur Belage fir Stellplatze

schwach kiesigen Nebenanteilen,
Machtigkeit ca. 0,3 bis 0,7 m,
Schicht 2: Schluff, Machtigkeit ca.

- Anlage von Granflachen mit unver-
siegellen Bodenbereichen.
- Sicherung und Wiederverwendung

0,3 bis 0,7 m,
Schicht 3: Sande und Feinsande
durch landwirtschaftliche Nutzung
anthropogen lberformter Boden,
aufgrund der intensiven fandwirt-
schaftlichen Nutzung ist mit Riick-
standen von Pesliziden 0.4. zu rech-
nen
nach BFDSL (Bodenflachendaten
Hessen) fillt die Gesamtbewertung
der Bodenfunktionserfillung in Wert-
stufe 3-mittel, kleinere Bereiche im
Norden und Suden werden mit Wert-
stufe 5 sehr hoch bewertet
die grofitiachig unversiegelte Boden-
bereiche mit vielfaltigen Funktionen
fiir den Naturhaushalt sind als wert-
voll einzustufen
- keine Hinweise auf Altlasten vorhan-
den

des Oberbodens

Bewertung: Durch die Planung kommt es zu erheblichen Beeintrachtigungen durch den groBflachigen Verlust bisher
unversiegelter Bodenbereiche.

30.3 Schutzgut Wasser
Umwelimerkmale Umweltauswirkungen MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung
Schutzgut Wasser
Grundwasser Grundwasser Grundwasser

- hydrogeologische Einheit Quartér
des Oberrheingrabens, grundwasser-
leitende Gesteine sind michtige plei-
stozéne Terrassensande

- Grundwasserstand nach Bodengut-
achten [Institut fir Geotechnik Dr.
Jochen Zirfas, Limburg, 03.06.2016)
etwa 1,3 bis 2,0 unter GOK, Grund-
wasserspiegel ist starken Schwan-
kungen unterworfen

- Verlust ven Freiflachen mit Bedeu-
tung fir Grundwasserneubildung und
Versickerung

- Verlust und Abnahme von natirii-
chen Versickerungsflichen durch
Uberbauung und Versiegelung,
dadurch Verringerung der Grundwas-
serneubildung

Oberfldchengewisser
- keaine

- mdglichst geringer Uberbauungs-
und Versiegelungsgrad

- Versickerung des Niederschlagwas-
sers in Mulden

- Ableitung des Niederschlagswassers
der ErschlieBungsstraBie gedrosselt
in den Kanal in der KantstraBe

- Verwendung von wasserdurchidssi-
gen Belagen fir die Oberflaichenbe-
festigung

- Extensive Dachbegriinung
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Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

Mafnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

- durchlassige Grundwasserleiter mit
mittlerer Verschmutzungsempfind-
lichkeit, (geringmachtige Deckschich-
ten}, Grundwasserbeschaffenheit
hart

- griBtenteils unversiegelter Bereich
mit Bedeutung fir Wasserriickhal-
tung und Grundwasserneubildung

- aufgrungd iberwiegend intensiver
landwirtschaftlicher Nutzung Vorbe-
lastung des Wasserpotenzials mog-
lich

- Ein Entwisserungskonzept liegt vor
(Umweltplanung Bullermann Schne-
ble GmbH, Darmstadt September
2016)

Oberflichengewdsser
- keine Oberflachengewasser vorhan-
den

Oberflichengewdsser
- keine

flachen

Bewertung: Es kommt zu mittleren Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser durch Verlust natiirlicher Versickerungs-

30.4

Schutzgut Klima und Luft

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Klima und Luft

- GroBklima gepragt durch milde Win-
ter, warme Sommer, jahrlicher Nie-
derschlag etwa 600 mm,

- Lage innerhalb einer bioklimatischen
Belastungszone

- Flache hat aufgrund der geringen
GréBe und des ebenen Reliefs nur
eine untergeordnete Bedeutung zum
Luftaustausch mit den angrenzenden
Siedlungstlachen

- bestehende Belastungssituation
durch ackerbauliche Nutzung (Ge-
ruch, Staub, Spritz-, Dingemittel)

- Verlust von landwirtschattlichen Fla-

chen mit Bedeutung fir das Klein-
klima {in geringem Umfang)

- Verdnderungen der kleinklimatischen

Situation durch Erhéhung der Bebau-
ung und Versiegelung

- Zunahme des Schadstoffausstofies

durch Heizung und Individualverkehr

- Anlegen von Baum- und Sirauch-
pflanzungen mit positiven Klimati-
schen Auswirkungen

- Festsetzen von regenerativen Ener-
gietragern und passiven Energie-
sparmafnahmen

- Extensive Dachbegriinung

Bewertung: Das Plangebiet erfillt keine libergeordnete klimatische Funktion, erhebliche Auswirkungen bzw. Beeintrach-
tigungen auf die klimatischen Bedingungen des Umfeldes sind nicht zu erwarten.

Abbildung 6: Blick Richtung Norden / Blick Richtung Siden
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Abbildung 7: Blick Richtung KantstraBe / Blick Richtung L 3012

30.5

Schutzgut Pflanzen und Tiere / Biologische Vielfait

Umweltmerkmale

Umwaeltauswirkungen

Mafinahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt

Biotoptypen

- landwirtschaftliche Nutzflichen
{Acker)

- im Norden asphaltierter landwirt-
schaftlicher Weg,

- ostlich L 3012 mit Radweg und Grin-
streifen mit StraBenbdumen

- insgesamt hat das Plangebiet auf-
grund der intensiven landwirtschaftli-
chen Nutzung nur ein geringes Bio-
toppotenzial

- im Norden und Weslen weilere land-
wirtschaftlich genutzte Flachen

- Gstfich der L 3012 Verbraucher-
mérkte mit vorgelagerten Stellplatz-
flachen, stdlich angrenzend Kant-
strafe und Wohnbaufldchen mit
Hausgarten

Fauna / Artenschutz

- Es wurde ein Artenschutzgutachten
erstelit ( BfL Heuer & Déring, Brens-
bach, Februar 2016) (siehe auch
Kapitel 12}

- Untersuchung von Brutvégeln und
Vorkommen des Feldhamsters

- Kein Hinweis auf Vorkommen des
Feldhamsters

- Nachweis einer Brut der Feldlerchen
ca. 100 m nérdlich des Plangebistes,
Verhtrung der Wachtel westlich und
nérdlich des Plangebietes

Biotoptypen

- Verlust von Lebensrdumen flr Flora
und Fauna in Form von landwirt-
schaftlichen Nutzflachen, Gehblzfla-
chen, Baumen

- Verdnderung des Artenspekirums

Fauna / Artenschutz

- Zunahme von Stérungen im Bereich
von Ackerflachen durch Larm, Bewe-
gung und Licht

- Verkleinerung eines Nahrungsrau-
mes von Végein und von Fledermau-
sen im Bereich von Ackerflachen

- Stérungen eines Lebens- und Nah-
rungsravmes von Végeln und eines
Jagdgebietes von Fledermausen
wahrend der BaumaBnahmen

Biotoptypen

- Anlage von biotopwirksamen Struk-
turen (Baumpflanzungen, Hausgér-
ten, Dachbegriinung, Griinanlagen)

- Festlegung eines Mindestanteils an
zu begriinender Grundsitiicksflache

Fauna / Artenschutz

- Raumung des Baufeldes zwischen
demn 1. Oktober und Ende Februar
{Entfernung aller als potenzieller
Nistplatz oder Unterschlupf dienen-
der Strukturen)

- keine Durchfithrung von Bauarbeiten
in der Dunkelheit mit Beleuchtung
(um Kollisionen mit jagenden Tieren
zu verhindern

Bewaertung: Durch die Planung kommt es zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Pllanzen und Tiere,
da die betroffene Flache relativ klein ist und nur eine geringe Wertigksit besitzt.
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Abbildung 8: Fundorte Avifauna 2015 {(nach BfL Heuer & Déring)
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Abbildung 9: Bestandsplan Biotoptypen
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30.6

Schutzgut Landschaft / Ortsbild

Umweltmerkmaie

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Landschaft/Orisbild

- intensive landwirtschaftliche Nut-
Zung

- Umgebung gepragt durch weitere
landwirtschaftliche Nutzflachen, im
Stden Wohnbebauung, im Osten
gewerbliche Nutzungen (Lebensmit-
telmarkie)

- Verlust von landwirtschaftlichen

Nutzflachen

- Anderung des Landschaftsblides

durch bauliche Inanspruchnahme ei-
nes bisher iandwirtschaftlich geprég-
ten Bereiches

- Be- und EingriinungsmaBnahmen
des geplanten Sondergebietes in
Form von Baum- und Gehdlzpflan-
zungen

- angepasste Héhenentwicklung des
Marktes

- gestalterische Vorgaben zu Dachfla
chen, Werbeanlagen und Einfriedun-
gen

- Einfligen in die vorhandene Bebau-
ung

Ortsbild.

Bewertung: Durch die Planung kommt es zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaft /

30.7

Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Kuftur- und Sachgiiter

Landwirtschaftliche Nutzflachen

- landwintschaftliche Nutzflachen mit
hohem bis sehr hohem Ertragspo-
lenzial

Bodendenkmaiter

- Zur Erfassung von archaologischen
Bodendenkmalern wurde eine geo-
magnetische Prospektion durchge-
fihrt (Orpheus Geophysik, Kriftel,
24.05.2016)

- Es wurden nur wenige magnetische
Anomalien gefunden, die auf Abfall-
ader Vorratsgruben im Untergrund
und damit ehemalige Besiedlung
hinweisen kénnten.

Landwirtschaftliche Nutzflichen

- Abnahme landwirtschaftlicher Nutz-

flache in einem untergeordneten
Man (siehe auch Kapitel 10)

Bodendenkmaéler

- Uberbauung von potenziellen arch-

ologischen Bodendenkmaélern

Landwirtschaftltiche Nutzflachen
- nicht notwendig
Bodendenkmadler

- Durchflihrung einer archaologischen
Baubegleitung

Bewertung: Es kommt zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Kultur- und Sachgiiter.

Wechselwirkung zwischen den vorgenannten Schutzgiiter

Generell bestehen zwischen den Schutzgitern enge Funktionszusammenhinge und
Wechselwirkungen. Vor allem die Schutzglter Biotope und Fauna sind eng miteinander
verknipft. Auch zwischen den Schutzg(tern Boden und Wasser sowie Mensch und Klima /

Wechselwirkungen, denen (ber die in den einzelnen Schutzgiitern dargestellte Bestands-
und Bewertungssituation ein entscheidender Einfluss zukommt, sind fir die vorliegende

30.8
Luft bestehen enge Zusammenhénge.
Planung nicht zu erkennen.

30.9 Zusammenfassung

Folgende Tabelle stellt zusammenfassend die Bewertung der Beeintrachtigungen der
Schutzglter durch die vorliegende Planung dar.
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31.

32,

Tabelle 3: Zusammenfassung Beeintrachtigungen der Schutzgiter

Schutzgut Beeintrachtigungen

erheblich mittel gering
Mensch X
Boden X
Wasser X
Klima und Luft X
Flora und Fauna X
Landschaft
Kultur und Sachgiiter X

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes

Bei Durchfiihrung der Planung wird im Plangebiet ein ALDI-Markt mit Stellplatzflichen
entwickelt. Der landwirtschaftliche Weg im Norden des Gebietes wird zu einer Erschlie-
BungsstraBe mit Geh- und Radweg und Anschluss an den bestehenden Kreisverkehr aus-
gebaut. Die bisherige landwirtschaftliche Nutzung im Plangebiet wird aufgegeben. Die zu
erwartenden nachteiligen Umweltauswirkungen beziehen sich vor allem auf das Schutz-
gut Boden sowie das Schutzgut Wasser. Fur die Schutzgiiter, Klima und Luft, Flora und
Fauna, Landschaftsbild sowie Kultur- und Sachguter sind, vor allem aufgrund der unterge-
ordneten GroBe des Vorhabens und der Abrundung des Siedlungskérpers keine Beein-
trachtigungen zu erwarten.

Bei Nichtdurchfithrung der Planung ist davon auszugehen, dass die bestehende land-
wirtschaftliche Nutzung und der landwirtschaftliche Weg vorerst beibehalten werden. Das
Plangebiet liegt jedoch nach den Vorgaben des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Trebur innerhalb einer gemischten Bauftiche, Bestand. Somit ist grundséatzlich damit zu
rechnen, dass dieser Bereich fiir eine bauliche Entwicklung genutzt wird.

Alternativenpriifung

Im Vorfeld der Standortplanung ist eine Alternativenprifung fiir die Ansiediung des ALDI-
Marktes in Trebur durchgefihrt worden.

In Trebur wurden folgende 5 Standorte geprift:
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Abbildung 10: Alternative Standorte fir einen ALDI-Markt
1. Astheim, Gewerbegebiet Astheim

Beurteilungskriterien

Planungsrechtliche Situation

Regionalplan: Vorranggebiet ,Industrie und Gewerbe, Be-
stand"

Die Ansiedlung von Einzelthandelsbetrieben widerspricht die-
sem Ziel.

FNP: Gewerbliche Bauflache, Planung
B-Plan: Gewerbegebiet Astheim

Bestehende Nutzung

Grinland

ErschlieBung und verkehrliche
Auswirkungen

Gute ErschlieBung Giber die K 159 und die Hans-Bockler-
StraBe flr Kunden- und Anlieferungsverkehr

Durch die Randlage ist der Standort von den anderen Ortstei-
len Treburs, insbesondere von Geinsheim nicht gut zu errei-
chen.

Zur Deckung des zusatzlichen Einkaufsbedarfs in einem Le-
bensmittelvollsortimenter sind zuséatzliche Einkaufsfahrten in
Trebur notwendig.

Auswirkungen auf die Nach-
barschaft

Aufgrund der Lage im Gewerbegebiet bestehen keine Auswir-
kungen auf die Nachbarschaft

3763_2011_KantstraBe_Begriindung_SB.docx

Stand 07.11,2016




Umweltbericht Bebauungsplan ,Sondergebiet KantstrafBe" Seite 48

Integrierter Standort

* Nur bedingt integrierter Standort, aulgrund der Lage am Rand
des Gewerbegebietes

Auswirkungen auf Natur, Um-
welt und Landschafl

¢ Uberplanung einer Griinflache

¢ Keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes aufgrund der
Lage in einem Gewerbegebiet

Auswirkungen auf Kultur und
Sachgiter

* Keine

Lage, Einbindung in beste-
hende Versorgungsstruktur,
Agglomerationseffekte

» Lage im Nordosten des Ortsteils Astheim
¢ Randlage im Gewerbegebiet Astheim
¢ Keine Einbindung in bestehende Versorgungsstruktur

¢ Keine Chance zur Bildung von Agglomerationseffekten z.B. mit
ginem Lebensmittelvollsortimenter

Beurteilung des Standortes

Aufgrund der Lage im Vorranggebiet Industrie und Gewerbe,
Bestand, widerspricht die Ansiedlung elnes Einzelhandelsbe-
triebes den Zielen des Regionalplanes.

Es wiirde ein solitirer Standort entstehen. Der Standort ist
aufgrund der Randlage im Gewerbegebiet Astheim, der feh-
lenden Einbindung in die bestehende Versorgungsstruktur
Treburs und der fehlenden Agglomerationseftekten nur be-

dingt geeignet.

2. Trebur, KantstraBe

Beurteilungskriterien

Planungsrechtliche Situation

* Regionalplan: ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft"
Die Landwirtschaftliche Bodennutzung hat zwar Vorrang, durch
die geringe GrofRe des Plangebietes sind die Auswirkungen auf
das ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft" jedoch nicht erheblich.

* Regionalplan: Vorranggebiet fir vorbeugenden Hochwasser-
schutz”
Der Lebensmitieldiscounter ist weder raumbedeutsam, nech
wird die Funktion als Hochwasserabfluss oder Retentionsraum
beeintréchtigt bzw. den Oberflachenabfluss erhtht/beschleu-
nigt.

* FNP: Gemischte Baufliche, Bestand

* AuBenbereich nach § 35 BauGB

Besiehende Nutzung

¢ Landwirtschaftliche Nutzung

ErschlieBung und verkehrliche
Auswirkungen

* Gute ErschlieBung lber die L 3012 und den Sonnenkreisel flr
Kunden- und Anlieferungsverkehr

* Durch den Verbund mit bestehenden Einzelhandelsméarkten
werden Einkaufsvorgange gekoppelt und Gberflissige Wege-
distanzen werden vermieden.

* Ausbau eines landwirtschaftlichen Weges zu einer Erschlie-
ungsstrafe notwendig

Auswirkungen auf die Nach-
barschait

¢ Durch organisatorische MaBnahmen kénnen die Auswirkun-
gen auf die Nachbarschaft minimiert werden

Integrierter Standort

¢ Integrierter Standort, trotz Lage am Ortsrand

Auswirkungen auf Natur, Um-
welt und Landschaft

» Uberplanung einer tandwirtschaftlichen Flache

» Anderung des Landschattsbildes, jedoch Vorbelastung durch
die bestehenden Markte

Auswirkungen auf Kultur und
Sachgilter

¢ Inanspruchnahme wertvoller landwirtschaftlicher Flachen

¢ Uberbauung von potenziellen Bodendenkmatern ist durch eine
denkmalpflegerische Baubegleitung méglich.
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Lage, Einbindung in beste-
hende Versorgungsstruktur,
Agglomerationseffekte

* Lage im Nordwesten des Oristeils Trebur

* Randlage mit Anschluss an Wohngebiete

* Gute Wahrnehmbarkeit fir potenzielle Kunden

* Gute Einbindung in bestehende Versorgungsstruktur

* Durch die unmittelbare Nachbarschaft eines Lebensmittelvoll-
sortimenters und eines weiteren Lebensmitteldiscounters erge-
ben sich Agglomerationseffekte.

Beurteilung des Standortes

Aufgrund der geringen GréBe des Vorhabens von 0,75 ha,
sind die Auswirkungen auf das ,,Vorranggebiet fiir Landwirt-
schaft” nicht erheblich.

Aufgrund der guten Lage, sehr guter ErschlieBungsmdbglich-
keit, der Einbindung in die bestehende Versorgungsstruktur
und méglicher Agglomerationseffekte ist der Standort gut ge-
eignel.

3. Trebur, Astheimer StraBe |

Beurteilungskriterien

Planungsrechtliche Situation

* Regionalpian: Vorranggebiet Regionaler Grinzug,

» Regionalplan: ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft”
Die Landwirtschaftliche Bodennutzung hat zwar Vorrang, durch
die geringe GrdBe des Plangebietes sind die Auswirkungen auf
das ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft” jedoch nicht erheblich.

* Regionalplan: ,Vorranggebiet fir vorbeugenden Hochwasser-
schutz"
Der Lebensmitteldiscounter ist weder raumbedeutsam, noch
wird die Funktion als Hochwasserabfluss oder Retentionsraum
beeintréchtigt bzw. den Oberflachenabfluss erhéht/beschleu-
nigt.

¢ FNP: Flache fir Landwirtschaft (Ackerflache, Grinland)

¢ AuBenbereich nach § 35 BauGB

Bestehende Nutzung

» Teilweise versiegeltes Grundstiick
* Gebdude im Rohbau

ErschlieBung und verkehrliche
Auswirkungen

¢ ErschlieBung iiber Astheimer StraBe fir Kunden- und Anliefe-
rungsverkehr méglich.

e Zur Deckung des zusétzlichen Einkaufsbedarfs in einem Le-
bensmittelvollsortimenter sind zusétzliche Einkautsfahrten in
Trebur notwendig.

Auswirkungen auf die Nach-
barschaft

» Aufgrund der Lage zwischen den Ortsteilen bestehen keine
Auswirkungen auf die Nachbarschaft

Integrierter Standort

+ Bedingt integrierter Standort, da nur die westlichen Teile Tre-
burs in fuBlaufiger Entfernung liegen.

Auswirkungen auf Natur, Um-
welt und Landschaft

o Uberplanung einer teilweise bebauten Flache

» Beeintrachtigung des Landschaftsbildes autgrund der Lage am
Ortsrand

Auswirkungen auf Kultur und
Sachgiter

s Keine

Lage, Einbindung in beste-
hende Versorgungsstrukiur,
Agglomerationseffekte

* Lage im Westen des Ortsteils Trebur
* Randlage in Trebur, ohne Anschluss an Wohngebiete
¢ Keine Einbindung in bestehende Versorgungsstrukiuren

* Keine Chance zur Bildung von Agglomerationseffekten z.B. mit
ginem Lebensmittelvollsortimenter
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Beurteilung des Standortes

Durch fehlende Agglomerationseffekte mit bestehenden Ein-
zelhandelsmiérkten sind zusétzliche Einkaufsfahrten notwen-
dig.

Der Standort ist aufgrund seiner nur bedingt integrierten
Lage und der fehlenden Einbindung in bestehende Versor-
gungsstrukturen nur bedingt geeignet.

4. Trebur, Astheimer Strafe Il

Beurteilungskriterien

Planungsrechtliche Situation

+ Regionalplan: Vorranggebiet Siedlung, Bestand
* FNP: Flache fir Gemeinbedarf

» B-Plan: Flache fir Gemeinbedarf, Brand- und Katastrophen-
schutz sowie gesundheitliche und soziale Zwecke

Bestehende Nutzung

¢ teilweise Grinland, teilweise Ackerland

ErschlieBung und verkehrliche
Auswirkungen

s ErschlieBung liber Astheimer StraBe fir Kunden- und Anliefe-
rungsverkehr maglich.

s Zur Deckung des zusatzlichen Einkaufsbedarfs in einem Le-
bensmittelvollsortimenter sind zusatzliche Einkaufsfahrten in
Trebur notwendig.

Auswirkungen auf die Nach-
barschaft

o Aufgrund der Lage am Ortsrand und der umgebenden Nutzun-
gen bestehen nur geringe Auswirkungen auf die Nachbarschaft

Integrierter Standort

¢ Bedingt integrierter Standort

Auswirkungen auf Natur, Um-
welt und Landschaft

» Uberplanung einer teilweise bebauten Fliche

» Keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes aufgrund der
Lage im Innenbereich

Auswirkungen auf Kultur und
Sachglter

s Keine

Lage, Einbindung in beste-
hende Versorgungsstruktur,
Agglomerationseffekte

¢ |age im Westen des Ortsteils Trebur
¢ Randlage in Trebur mit Anschluss an Wohngebiete
e Keine Einbindung in bestehende Versorgungsstrukiuren

* Keine Chance zur Bildung von Agglomerationseffekten z.B. mit
ginem Lebensmittelvolisortimenter

Beurteilung des Standortes

Durch fehlende Agglomerationseffekte mit bestehenden Ein-
zelhandelsmaérkten sind zusétzliche Einkaufsfahrten notwen-
dig.

Der Standort ist aufgrund seiner nur bedingt integrierten
Lage und der fehlenden Einbindung in bestehende Versor-

gungsstrukturen nur bedingt geeignet.

5. Trebur, Ehemaliger Sportplatz ,,Rote Erde*

Beurteilungskriterien

Planungsrechtliche Situation

s Regionalplan: Vorranggebiet Siedlung, Bestand
* FNP: &ffentliche Granflache, Sportplatz
* AuBenbereich nach § 35 BauGB

Bestehende Nutzung

* chemaliger Sportplatz

ErschlieBung und verkehrliche
Auswirkungen

¢ Problematische ErschlieBung fir Kunden und Warentransport.
Dieser ist ausgehend von der HauptstraBe nur ber die Anlie-
gerstraBe ,Am Burggraben" mdglich.

* Zur Deckung des zuséatzlichen Einkaufsbedarfs in einem Le-
bensmittelvollsortimenter sind zusétzliche Einkaufsfahrten in
Trebur notwendig.

3763_2011_KantstraBe_Begriindung_5B.docx

Stand 07.11.20186




Umweltbericht Bebauungsplan ,Sondergebiet KantstraBe"

Seite 51

33.

3763_2011_KantstraBe_Begriindung_SB.docx

Auswirkungen auf die Nach-
barschaft

Durch die ErschlieBung Uber eine ruhige AnliegerstraBe und
wegen angrenzender reiner Wohnbebauung bestehen Auswir-
kungen auf die Nachbarschaft

Integrierter Standort

Integrierter Standort

Auswirkungen auf Natur, Um- | ¢ Uberplanung einer Sportplatzfiache
welt und Landschaft ¢ Keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes aufgrund der
Lage am Ortsrand

Auswirkungen auf Kulturund | ® Keine

Sachgiiter
Lage, Einbindung in beste- * Lage im Siiden des Ortsteils Trebur
hende Versorgungsstruktur, * Randlage in Trebur

Gl UG CEIE L ¢ Bedingte Einbindung in bestehende Versorgungsstruktur

¢ Keine Chance zur Bildung von Agglomerationseffekten z.B. mit
einem Lebensmittelvollsortimenter

Durch fehlende Agglomerationseffekie mit bestehenden Ein-
zelhandelsmarkten sind zusétzliche Einkaufsfahrten notwen-
dig.

Der Standort ist aufgrund der der problematischen Erschlie-
Bung nicht geeignet.

Beurteilung des Standortes

Ergebnis der Alternativenprifung:

Der Standort 2 ,KantstraBe ist aufgrund der guten Lage, sehr guter ErschlieBungsmaglich-
keit, der Einbindung in die bestehende Versorgungsstruktur und méglicher Agglomerations-
effekte am besten geeignet.

Ziel von Einzelhandelsnutzungen solite die Vermeidung von solitéren Standorten sein. Um
Uberflissige Wegedistanzen zu vermeiden, sollten Einkaufsvorgénge méglichst gekoppelt
werden kdnnen. Deshalb sollten neue Anbieter in rdumlicher N&he zu bereits bestehenden,
ahnlichen Betriebstypen konzentriert werden.

Durch die Lage an der Russelsheimer StraBe, der sehr guten ErschlieBungsmdglichkeit
uber eine neue ErschlieBungsstraBe im Norden, ohne Beeintrachtigung von Wohnnutzung
sprechen vor allem verkehrliche Aspekte fir diesen Standort.

Aufgrund von positiven Agglomerationseffekten, ist an diesem Standort eine hohe Kopp-
lung der Kundenstrdme zu erwarten. Neben einer positiven wirtschaftlichen Wirkung fiir den
Marktbetreiber, ist dies auch flir die kommunale Verkehrsinfrastruktur von Vorteil, da Kun-
den bei einem Besuch mehrerer Markte nur sehr kurze Wege zurlicklegen miissen.

Dieser positive Effekt ist in diesem MaBe an keinem anderen der untersuchten Standorte
innerhalb Treburs zu erzielen.

Verwendete Verfahren / Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltprifung

Unter Einbeziehung der vorliegenden Umweltinformationen wurde eine verbal-argumenta-
tive Abschiatzung der zu erwartenden Umweltauswirkungen vorgenommen. Zur Beurteilung
der Umweltbelange lagen folgende Informationen vor; darin sind auch die fir die jeweiligen
Schutzguter verwendeten Erfassungs- und Prifverfahren dargestelit:

— Bestandserhebungen der Biotop- und Nutzungstypen vor Ort,

Methode: Einordnung der Biotoptypen anhand der Nutzungstypen nach der Kompensa-
tionsverordnung — KV vom 01.09.2005

— Auswertung vorhandener Unteriagen (Regionalplan/Regionaler Flachennutzungsplan
2010, Geoportal Hessen, Umweiltdaten im Internet).

— Artenschutzrechtliche Pruafung, BfL Heuer & Déring, Brensbach, Februar 2016
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34.

35.

Methode: Auswertung vorhandener Datengrundlagen, Erfassung durch Gelandebege-
hungen, Kartierung der Brutvdgel in Anlehnung an die Methodenstandards zur Erfas-
sung der Brutvogel in Deutschland (Sudbeck et al. 2005), Untersuchung zum Vorkom-
men des Feldhamsters durch Begehung

— Institut fiir Geotechnik Dr. Jochen Zirfas GmbH & Co. KG - Geotechnischer Bericht,
Limburg, 03.06.2016

Methode: Durchfiihrung von Felduntersuchungen mit Bohrsondierungen mit der Ramm-
kernsonde und bodenmechanische Laborversuche

Orpheus Geophysik - Geomagnetische Prospektion Neuerrichtung einer ALDi-Filiale in
65468 Trebur, Kriftel, 24.05.2016

Methode: Zur Einmessung der Flache wurde ein GPS-Vermessungsgerat verwendet.
Fir die geomagnetische Prospektion kam eine vierkanalige Apparatur zum Einsatz. Da-
mit wird das Erdmagnetfeld in Gradientenanordnung aufgenommen. Der Messpunktras-
terabstand betrug 0,5 m auf 0,25 m. Die Messwerte werden zunéchst im Datenlogger ab
gespeichert und spater auf PC (berspielt. Nach mehreren Bearbeitungsschritten lassen
sich die Ergebnisse graphisch darstellen.

— Freudl Verkehrsplanung - Neuerrichtung einer ALDI-Filiale, verkehrliche Bewertung,
Darmstadt, Juni 2016

Methode: Knotenstromzahiungen am Knotenpunkt Marie-Curie-StraBe, Ermittlung der
Verkehrsbelastung fir Bestand und Planung, Beurteilung der Verkehrsabwicklung und
Leistungsfahigkeit anhand von Kennwerten der geltenden Qualitdtsstandards, Prifung
der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Marie-Curie-StraBe

— Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH - Schallimmissionsprognose zum Bauleitplan-
verfahren, Darmstadt, Juni 2016

Methode: Richtlinienkonforme Schallausbreitungsberechnungen

— Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: Entwisserungskonzept, Darmstadt, Sep-
tember 2016

Methode: Auswertung vorhandener Unterlagen, u.a. Auswertung einer Bodenuntersu-
chung zur Klarung der Untergrund- und Grundwasserverhiltnisse (Institut fliir Geotech-
nik Dr. Jochen Zirfas GmbH & Co. KG}, Entwicklung eines Entwésserungskonzeptes)

Bei der Ermittlung der Umweltbelange gab es keine Schwierigkeiten.

Uberwachung der Umweltauswirkungen {Monitoring)

Nach § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen,
die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplanung eintreten, zu Gberwachen. Dadurch
sollen insbesondere unverhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig ermittelt wer-
den und geeignete MaBnahmen zur Abhilfe ergriffen werden.

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) sind folgende MaBnahmen vor-
gesehen:

Einhaltung MaBnahmen zum Artenschutz (u.a. Bauzeitenregelung zum Abschieben
des Oberbodens),

— Sicherstellung einer sachgerechten Umsetzung und Pfiege der internen Kompensati-
onsmaBnahmen (Anlage von Grundstiicksbegriinung, Anpflanzen von Baumen, An-
pflanzung von Gehdlzen, Verwendung standortgerechter Gehdlzarten, Uberprifung
des Versiegelungsgrades, Oberflachenbefestigungen).

Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die bauleitplanerischen Vorausset-
zungen fir die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes ,GroBflachiger Einzelhandel*
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geschaffen. Im Plangebiet soll ein Lebensmitteldiscounter in Form eines ALDI-Marktes mit
den dafur erforderlichen Stellplétzen errichtet werden.

Das Plangebiet hat eine GréBe von etwa 7.950 m? und liegt im Nordwesten von Trebur.
Derzeit wird es landwirtschaftlich genutzt. Die verkehrliche ErschlieBung und die Andie-
nung des Marktes erfolgen (ber einen ErschlieBungsweg im Norden des Plangebietes
ausgehend vom Kreisel Risselsheimer StraBe /Marie-Curie-StraBe. Zur Eingriinung des
Marktes sind an den Grundstiicksrandern Pflanzflachen vorgesehen.

Durch die geplante Bebauung kommt es zum Verlust der im Plangebiet vorhandenen
landwirtschaftlichen Nutzung. Auch fir das Boden- und Wasserpotenzial ist aufgrund der
geplanten Bebauung und Versiegelung von Flachen mit negativen Auswirkungen zu rech-
nen. Hinsichtlich der Ubrigen Schutzglter sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu
erwarten.

Zur Verringerung und Vermeidung der negativen Umweltfolgen sind im Bebauungsplan
Festsetzungen zur Versickerung von Niederschlagswasser in Mulden und zur Verwen-
dung von wasserdurchldssigen Materialien zur Oberfiachenbefestigung enthalten. Zudem
werden Dachbegriinung, Begriinungs- und AnpflanzmaBnahmen festgesetzt.

Durch eine Artenschutzpriifung wurde ermittelt, dass es bei Einhaltung von Vermeidungs-
maBnahmen zu keinen Beeintrachtigungen von Tierarten des Anhanges |l der FFH-
Richtlinie und von europaisch geschiitzten Vogelarten kommt.

Als MaBnahmen zum Monitoring (Uberwachung der Umweltauswirkungen) wird die Ge-
meinde insbesondere die Einhaitung Masnahmen zum Artenschutz und die Sicherstellung
einer sachgerechten Umsetzung und Pflege der internen KompensationsmaBnahmen
Uberwachen.

Im Rahmen der Eingriffsregelung wurde ermittelt, dass fiir die vorliegende Planung ein
Biotopwertdefizit von 47.604 Biotopwertpunkten zu verzeichnen ist. Der Ausgleich erfoigt
durch den Ankauf von Okopunkten.
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Anlage: Neubau einer ALDI-Siid-Filiale am Standort KantstraBBe - Vertriglichkeitsuntersu-
chung geméf § 11 Abs. 3 BauNVO (Planungsbiiro Holger Fischer, Linden, Juni 2016)
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