1. Anderung des Bebauungsplanes ,Bannzéune Lochweg“ (Teilbereich 1)
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Datengrundlage:
ALKIS-Datei von der "Hessischen Verwaltung far
Bodenmanagement und Geoinformation (HVBG)"
Stand: Februar 2010
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Kennzeichnung als Risikoliberschwemmungsgebiet

und als Flache mit stark schwankenden bzw. hohen o4
Grundwasserstianden gemaB § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB

Der Geltungsbereich des Plangebietes wird als Risiko-

Uberschwemmungsgebiet (Gebiet, das bei Versagen
eines Deiches Uberschwemmt wird) und als Flache ge-
kennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen auBere Einwirkungen oder bei der
besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen Na-
turgewalten erforderlich sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB).

Im gekennzeichneten Bereich ist potenziell mit einer
Uberschwemmung sowie mit stark schwankenden bzw. 604
hohen Grundwasserstdnden zu rechnen. Auf Kapitel Il
der textlichen Festsetzungen zu diesem Bebauungsplan
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wird hingewiesen.
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Festsetzungen nach der Planzeichenverordnung

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 ff. BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)

Grundflachenzahl
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 19 BauNVO)
(Zahl als Beispiel)

MIN Mischgebiet mit Nutzungseinschrankungen 0,6

(§ 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 bis Abs. 9 BauNVO)
(Zahl siehe textliche Festsetzungen)

Geschossflachenzahl
(§16 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 20 BauNVO)
(Zahl als Beispiel)

GE/N

Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen
(§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 bis Abs. 9 BauNVO) @
(Zahl siehe textliche Festsetzungen)

[l Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalf}
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3i.V.m. § 20 Abs. 1 BauNVO)

GHmax Maximale Gebaudehdhe
=1.50m  (§16 Abs. 2 Nr. 4 und § 16 Abs. 3 BauNVO)
(Zahl als Beispiel)

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 ff. BauNVO)

a

Abweichende Bauweise
(§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Baugrenze
(§ 23 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflache
(§ 23 Abs. 1 BauNVO)

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StralRenverkehrsflachen

Flache fiir Versorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

@ Elektrizitat
(Transformatorenstation)
0 Wertstoffhof

Sonstige Planzeichen

r—=-1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
der Bebauungsplananderung
L-Jd
- (§9 Abs. 7 BauGB)

*—— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
von Baugebieten

2.1

2.2
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Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO

Innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes Teilbe-
reich 1 ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. |,
S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. |, S. 1548)
anzuwenden.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 ff. BauNVO)

Mischgebiet mit Nutzungseinschrankungen MI/N 1
(§ 6 BauNVO)

Allgemein zulassig sind gemaB § 6 Abs. 2 BauNVO:
— Wohngebéaude,

— Geschéfts- und Biirogebaude,

— sonstige Gewerbebetriebe.

— Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes.

Ausnahmsweise kénnen gemaBR § 6 Abs. 2 in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO zuge-
lassen werden:

— Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Nicht zulassig sind gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO:

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen,

Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke,

— Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

Mischgebiet mit Nutzungseinschrankungen MI/N 2
(§ 6 BauNVO)

Allgemein zulassig sind gemas § 6 Abs. 2 BauNVO:

Wohngebaude,

— Geschéfts- und Biirogebaude,

sonstige Gewerbebetriebe, auBer Einzelhandelsbetriebe.

Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes.
Ausnahmsweise sind gemaB § 6 Abs. 2 in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO zulassig:
— Anlagen fur Verwaltungen sowie fiir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Nicht zulassig sind geméaB § 1 Abs. 5 BauNVO:

Einzelhandelsbetriebe,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen,

Anlagen far kirchliche und kulturelle Zwecke,

Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N 1
(§ 8 BauNVvO)

Zulassig sind geman § 8 Abs. 2 BauNVO:

— Gewerbebetriebe aller Art,

— Lagerhauser und 6ffentliche Betriebe,

— Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude.

Ausnahmsweise sind gemaB § 8 Abs. 3 in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO zulassig:

— Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind,

— Anlagen fur sportliche, soziale und gesundheitliche Zwecke.
Nicht zulassig sind gemaB § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO:

— Lagerplatze als selbstandige Anlagen,

— Tankstellen,

— Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke,

— Vergnugungsstatten,

— Gewerbebetriebe sowie Nutzungen, die der gewerblichen sexuellen Betatigung bzw.
Schaustellung dienen.

Gewerbegebiet mit Nutzungseinschriankungen GE/N 2
(§ 8 BauNVvVO)

Zulassig sind geman § 8 Abs. 2 BauNVO:
- Gewerbebetriebe, die das Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren,

- Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude, die das Wohnen im Sinne von § 6 BauN-
VO nicht wesentlich stéren.

Ausnahmsweise sind gemaB § 8 Abs. 3 in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO zulassig:

- Lagerh&user und &ffentliche Betriebe, die das Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht
wesentlich stéren,

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind,

— Anlagen fur sportliche, soziale und gesundheitliche Zwecke.
Nicht zulassig sind gemaB § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO:

- Lagerplatze als selbststéndige Anlagen,

- Tankstellen,

— Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke,

- Vergnilgungsstatten,

— Gewerbebetriebe sowie Nutzungen, die der gewerblichen sexuellen Betatigung bzw.
Schaustellung dienen.

Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N 3
(§ 8 BauNVvO)

Zulassig sind geman § 8 Abs. 2 BauNVO:

- Gewerbebetriebe, die das Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren,
auBer Einzelhandelsbetriebe

- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude, die das Wohnen im Sinne von § 6 BauN-
VO nicht wesentlich stéren.

Ausnahmsweise sind gemaB § 8 Abs. 3 in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO zulassig:

- Lagerh&user und &ffentliche Betriebe, die das Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht
wesentlich stéren,

— Anlagen fir sportliche, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenlber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind.

3.1

3.2

7.1

7.2

7.3

Nicht zuldssig sind gemaB § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO:
- Einzelhandelsbetriebe,

- Lagerplatze als selbststandige Anlagen,

- Tankstellen,

— Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke,

- Vergnlgungsstatten,

— Gewerbebetriebe sowie Nutzungen, die der gewerblichen sexuellen Betatigung bzw.
Schaustellung dienen.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)

Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Als maximal zulassige Gebaudehdéhe gilt das MaB vom Hohenbezugspunkt bis zum
héchsten Punkt des Gebaudes.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Hohe fiir untergeordnete bauliche Anlagen (z.B.
Technische Aufbauten wie Antennen, Solaranlagen, Aufzlige, Liftungsanlagen) um bis zu
3,00 m ist zulassig.

Hoéhenbezugspunkt (Geldandeoberflache im Sinne von § 2 Abs. 5 HBO)

Hbhenbezugspunkt fir die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen ist jeweils die
Fahrbahnoberkante der ErschlieBungsstraBe in der Mitte der AuBenwand, die der Er-
schlieBungsstraBe am nachsten liegt.

Der geb&udebezogene Hbhenbezugspunkt ist senkrecht zur ErschlieBungsstraBe zu er-
mitteln.

Dieser H6henbezugspunkt ist Gelandeoberflache im Sinne von § 2 Abs. 5 HBO.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Auf den mit ,a"“ festgesetzten Bereichen sind Gebaude im Sinne der offenen Bauweise
nach § 22 Abs. 2 BauNVO zulassig. Gebaudelangen von tber 50 m sind jedoch zul&ssig.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Uberschreitung der festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflichen
(§ 23 Abs. 2 Satz 3 und Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch verglaste eingeschossige An-
und Vorbauten sowie Wintergérten, Balkone, Loggien, Terrassen und Veranden wird bis
zu einer Tiefe von 3,00 m zugelassen.

In den Vorgartenzonen ist von den in Satz 1 genannten baulichen Anlagen ein Mindest-
abstand von 3,00 m zu den straBenseitigen Grundstlicksgrenzen einzuhalten.

Als Vorgartenzone wird die Flache zwischen straBenseitiger Baugrenze bzw. deren seitli-
chen Verlangerung und straBenseitiger Grundstiicksgrenze an der Hauseingangsseite de-
finiert.

Als Wintergarten wird eine verglaste bauliche Anlage definiert, die in enger rdumlicher
Verbindung mit dem Geb&ude steht, der Erweiterung der Nutzflache z.B. der Wohnflache
dient und zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt und geeignet ist.

Hinweis:
Wintergérten in der definierten Form sind Aufenthaltsrdume und daher bei der Ermittlung
der Grundflache und der Geschossflache anzurechnen.

Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den als Mischgebiet festgesetzten Grundstiicksflachen sind in Wohngebauden je ange-
fangene 300 m? Grundstiicksflache héchstens eine Wohnung, jedoch insgesamt héchs-
tens 3 Wohnungen pro Grundstlick, zulassig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 14 BauGB)

Oberflachenbefestigung

Soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen, sind be-
festigte, nicht Uberdachte Flédchen - insbesondere PKW-Stellplatze - in wasserdurchlassi-
ger Bauweise auszufiihren. Eine zusatzliche Begriinung dieser Flachen wird empfohlen.

LKW-Stellplédtze sowie sonstige Flédchen, auf denen betriebsbedingte Verschmutzungen
auftreten, die die Grundwasserqualitéat beeintrachtigen kénnten, sind mit einem wasser-
undurchlassigen Belag zu versehen.

Niederschlagswasserversickerung

Auf den Dachflachen anfallendes, nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist,
soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegen stehen, auf den Baugrundstiicken zu
versickern.

Die Bemessung und Planung der Versickerungsanlagen ist nach dem Regelwerk fir Ab-
wasser und Abfall der ATV 138 fir ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Wasser” vorzunehmen.

Niederschlagswasser, dass auf LKW-Stellplatzen und Flachen anfallt, auf denen betriebs-
bedingte Verschmutzungen auftreten kénnten, die die Grundwasserqualitat beeintrachti-
gen kénnten, ist in den 6ffentlichen Kanal zu leiten.

Diese Festsetzung schlieBt eine eventuell erforderliche wasserrechtliche Erlaubnis nicht
mit ein.

ArtenschutzmaBnahmen

Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Tétungen und/oder Schadigungen
von Tierarten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie und von européischen Vogelarten i.S.v.
Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie missen folgende Vorkehrungen gemaB § 39 Abs. 5
BNatSchG beachtet werden:

— Rodungs- und GehdlzschnittmaBnahmen sowie Abrissarbeiten, Rdumung von Baufel-
dern und Entfernung aller méglicherweise als Nistplatz oder Unterschlupf dienender
Strukturen sind nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 28. Februar zulassig.

— Vor Abrissarbeiten sind Gebaude auf mdéglichen Fledermausbesatz zu kontrollieren.

— Bauarbeiten duirfen nicht in der Dunkelheit (Larmentwicklung und Kunstlichteinsatz)
durchgefiihrt werden, um Stérungen und Kollisionen mit jagenden Tieren zu vermei-
den.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Grundstiicksbepflanzung

Die nicht Gberbauten oder als Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Zuwege und Nebenanla-
gen genutzten Grundsticksflachen (Grundsticksfreiflachen) sind zu begrinen.

Die Begriinung ist, so weit mdglich, als zusammenhéangende Pflanzflichen an den
Grundstlicksrandern umzusetzen; bestehende Laubgehdlze sind zu integrieren.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB und § 81 HBO

Aufgrund § 81 Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 15.01.2011 (GVBI. |, S. 46,
180), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 13.12.2012 (GVBI. | S. 622) i.V.m. § 9 Abs. 4
BauGB wird festgesetzt:

Festsetzungen zur Gestaltung (§ 81 Abs. 1 HBO)

Dachformen und -neigungen
Folgende Dachformen und -neigungen sind zulassig:

Dachform Dachneigung
Geneigte Dacher 30°-45°
Pultdacher 5°-25°
Flachdacher 0°-5°

Tonnend&cher sind nicht zul&ssig.

Bei Doppelhdusern sind Satteldacher mit einer Dachneigung von zwingend 35° vorge-
schrieben. Hiervon sind als Ausnahmen auch abweichende Dachneigungen und Pult-
oder Flachdacher zulédssig, wenn eine einheitliche Dachform mit einheitlicher Dachnei-
gung geman den o.g. Festsetzungen errichtet wird.

Dachaufbauten und -einschnitte

Die Summe der Lange der Dachaufbauten und -einschnitte darf max. 50 % der Lange der
darunter liegenden AuBenwand an der Traufseite des Gebaudes betragen.

Zwischen Dachaufbauten bzw. Dacheinschnitten und dem Ortgang muss ein Abstand von
mindestens 1,00 m eingehalten werden. Der héchste Punkt einer Gaube muss mindes-
tens 0,50 m (vertikal gemessen) unter der Firstlinie liegen.

Dachgauben sind gegenlber der darunter liegenden AuBenwand um mindestens 0,50 m
zurlickzusetzen.

Sichtschutzanlagen

Mulltonnenabstellplatze sind mit Sichtschutzanlagen zu versehen. Diese sind mit vorge-
pflanzten heimischen Laubgehdélzen entsprechend der Artenempfehlung oder Kletter-
pflanzen dauerhaft zu begriinen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur flr die am Ort Leistung erbringenden Betriebe zulassig. Fremd-
werbung ist nicht zulassig.

Bei Werbeanlagen an Gebaudefassaden ist zu allen Fassadenrandern (seitliche Fassa-
denrander, oberer Fassadenabschluss z.B. Attika, unterer Fassadenabschluss) jeweils
ein Mindestabstand von 1,00 m einzuhalten; dies gilt auch fir Werbeanlagen an Staffel-
geschossen.

Fir jeden Gewerbebetrieb sind Werbeanlagen bis zu einer maximalen GesamtgréBe von
5 m? zulassig; die FlachengréBe der Werbeanlagen aus Einzelbuchstaben darf die maxi-
male GesamtgrdBe nicht Gberschreiten. Die Flachen der Werbeanlagen diirfen ferner ma-
ximal 50 % der Fassade einer Gebaudeseite einnehmen.

Freistehende Werbeanlagen z.B. in Form von Pylonen sind nur bis zu einer Héhe von
8,00 m Uber dem Héhenbezugspunkt zulassig.

Nicht zulassig sind:
— Werbeanlagen auf den Dachflachen und Uber dem First,
— Werbeanlagen in beweglicher, verédnderlicher, blinkender und reflektierender Form,

— GroBflachigen Werbetafeln (Eurotafeln).

Einfriedungen

Zulassig sind transparent wirkende Einfriedungen wie z.B. Maschendraht- oder Stabgit-
terzaune bis zu einer Héhe von max. 2,50 m sowie Bepflanzungen mit Laubgehélzen bzw.
Kletterpflanzen.

Wasserrechtliche Satzung geman § 37 Abs. 4 HWG

Regenwassersammelanlagen

Das von den baulichen Anlagen abflieBende Niederschlagswasser der Dachflachen ist in
geeignete Rilckhalteanlagen, z.B. Zisternen zu leiten und als Brauchwasser (z.B. WC-
Spllung und Gartenbewasserung) zu verwenden. Die Anlagen sind wasserundurchléssig
herzustellen und der Uberlauf ist auf dem Grundstlick zu versickern, soweit wasserwirt-
schaftliche Belange wie z.B. ein ausreichender Grundwasserflurabstand nicht entgegen-
stehen.

Die Versickerung bedarf jeweils im Einzelfall einer wasserrechtlichen Erlaubnis der unte-
ren Wasserbehorde.

Kennzeichnungen geman § 9 Abs. 5 BauGB

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen aduBere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen
Naturgewalten (hier: hohe bzw. schwankende Grundwasserstiande und liber-
schwemmungsgeféhrdetes Gebiet) erforderlich sind

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessi-
sches Ried. Im Rahmen der Umsetzung sind groBflachige Grundwasseraufspiegelungen
méglich, die bei einer kiinftigen Bebauung zu beriicksichtigen sind. Im Einzelnen sind die
Vorgaben des ,Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried“ mit Datum vom 9.
April 1999 festgestellt und verdffentlicht im Staatsanzeiger fir das Land Hessen 21/1999,
S. 1659 und 31/2006, S. 1704, zu beachten.

Anhand vorliegender ,Grundwasserflurabstandskarten" ist im gesamten Planungsgebiet
mit sehr hohen Grundwasserstdénden zu rechnen. Aufgrund der Vernassungsgefahr in
Nassperioden und der Gefahr von Setzrissschaden in Trockenperioden sind Untersu-
chung zur Grundwassersituation notwendig.

Weiterhin liegt das Baugebiet in einem lberschwemmungsgefahrdeten Gebiet, das bei
Versagen eines Deiches Uberschwemmt wird.

Aufgrund § 46 Abs. 3 HWG sind bei Sanierung und Neubau von Objekten Vorkehrungen
zu treffen und, soweit erforderlich, bautechnische MaBnahmen vorzusehen, um den Ein-
trag von wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen entsprechend dem Stand
der Technik zu verhindern.

Hinweise und Empfehlungen

Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir
Denkmalpflege, Hessen Archéologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverzig-
lich anzuzeigen.

Altlasten

In der Altflachendatei ALTIS des Hess. Landesamtes flir Umwelt und Geologie (HLUG)
waren im Jahr 2012 folgende Eintrage enthalten:

Nr. 433.014.020-000.011 (Altablagerung ehemaliger Gemeindemillplatz Geinsheim)
Nr. 433.014.020-001.003 (Altstandort Beckerweg 6)
Nr. 433.014.020-001.025 (Altstandort Untergasse 74)

Weitere Erkenntnisse ergaben sich aus der Akte jedoch nicht.

17.

18.

18.1

18.2

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wurden zur Abwagung einer méglichen Gefahr bei der
Nutzung der Standorte mit hohem bzw. sehr hohem Geféhrdungspotential Einzelfallre-
cherchen wie folgt durchgefihrt.

e Einzelfallrecherche und Einzelfallbewertung des Altstandortes ,Beckerweg 6 in
Trebur®, Ingenieurblro EDU, Griesheim vom 09.12.2013

e Einzelfallrecherche und Einzelfallbewertung der Altablagerung ,Ehemaliger Ge-
meindemillplatz Geinsheim®, Ingenieurbliro EDU, Griesheim vom 06.12.2013

FOr den Altstandort Untergasse 74 lag die Notwendigkeit zur Durchfiihrung einer um-
fassenden Einzelfallrecherche grundsatzlich nicht vor.

Wie aus den beiden Einzelfallrecherchen hervorgeht, ergaben sich fir das Planungsge-
biet keine Hinweise auf das Vorhandensein einer schadlichen Bodenveranderung oder ei-
ner Altlast gemaB § 2 BBodSchG. Somit besteht fiir die Umsetzung des Bebauungsplans
kein Handlungsbedarf fiir weitere Untersuchungen.

Fir das Grundstiick ,,Beckerweg 6“ konnte sich ein Anfangsverdacht nicht bestatigen.
Dieser Sachverhalt wird im ALTIS mit dem Status ,Anfangsverdacht nicht bestatigt* ver-
merkt.

Fir die Altablagerung ,,Ehemaliger Gemeindemiillplatz Geinsheim* konnte sich ein An-
fangsverdacht ebenfalls nicht bestatigen. Es konnten weder gesicherte Hinweise auf die
genaue Lage, noch auf die Art der abgelagerten Materialien gefunden werden. Gesichert
scheint lediglich, dass sich die Altablagerung nicht im Bereich der Bebauungsplanande-
rung befindet. In Zukunft wird die Altablagerung im ALTIS mit dem Status ,Anfangsver-
dacht nicht bestatigt“ gefiihrt werden.

AuBerdem wird auf folgendes hingewiesen:

Bei BaumaBnahmen ist auf organoleptische Verunreinigungen des Untergrunds zu ach-
ten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen
Bodenverunreinigung begriinden, sind diese der zustandigen Behdrde, dem Regierungs-
prasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da
41.5, Bodenschutz, unverziglich mitzuteilen Zu einer friihzeitigen Hinzuziehung eines
Fachgutachters in Altlastenfragen wird in diesem Fall geraten.

Schéadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSch@G) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder die Allgemein-
heit herbeizuflhren.

LeitungsschutzmaBnahmen

Tiefwurzelnde Baume muissen It. DIN 18920 und den technischen Richtlinien GW 125 ei-
nen Mindestabstand von 2,50 m zu Versorgungsleitungen aufweisen. Wird dieser Abstand
unterschritten, so sind die Kabel gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte
der Baume entsprechend zu verschieben.

PflanzmaBnahmen im Nahbereich zu Versorgungsleitungen sind mit dem Versorgungs-
trager abzustimmen.

Artenempfehlungen
Die Verwendung folgender heimischer, standortgerechter Arten wird empfohlen.

Baume

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Juglans regia Walnuss
Prunus Padus Traubenkirsche
Quercus petrea Traubeneiche

Quercus robur Stieleiche
Sorbus domestica Speierling
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winterlinde

Straucher und Heckenpflanzen

Acer campestre Feldahorn

Amelanchier lamarckii Kupferfelsenbirne

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus laevigata Zweigriffliger WeiBdorn
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiBdorn
Euonymus europaeus Gewdhnliches Pfaffenhltchen
Ligustrum vulgare Gewadhnlicher Liguster
Lonicera xylosteum Gewdohnlicher Heckenkische
Prunus spinosa Schlehe

Rosa spec. Verschiedene Wildrosen
Salix spec. Weiden

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Wasserschneeball

Aufstellungsbeschluss gemaB § 2 Abs. 1 BauGB durch die Gemeindevertre-
tung

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
Anderung des Aufstellungsbeschlusses durch die Gemeindevertretung

Beschluss zur Durchfiihrung der Bebauungsplandnderung im beschleunigten
Verfahren gemaB § 13a BauGB, Beschliisse des Entwurfes, der &ffentlichen
Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB und der Behérdenbeteiligung geman § 4
Abs. 2 BauGB durch die Gemeindevertretung

Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 2 BauGB

Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung des Entwurfes der Bebauungsplananderung mit Be-
griindung geméan § 3 Abs. 2 BauGB

Prifung und Entscheidung Uber die fristgemaB eingegangenen Stellungnah-
men und Beschluss des Bebauungsplanes gemaB § 10 Abs. 1 und § 5 HGO
mit den im Bebauungsplan enthaltenen Satzungen nach § 81 HBO (Bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen) und § 37 Abs. 4 HWG (Wasserrechtliche Sat-
zung) als Satzung durch die Gemeindevertretung

Ausfertigung

Es wird bestétigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Ver-
fahrensschritte mit den Beschliissen der Gemeindevertretung Ubereinstimmt.

Die Bebauungsplanénderung wird hiermit ausgefertigt.

Trebur, den

Carsten Sittmann, Biirgermeister

Inkrafttreten der Bebauungsplanédnderung mit den im Plan enthaltenen Sat-
zungen durch amtliche Bekanntmachung gemas § 10 Abs. 3 BauGB am

Trebur, den

Carsten Sittmann, Birgermeister

am

am

am

am

am

am

vom
bis

am

26.02.2010

06.03.2010

23.09.2011

23.11.2012

03.12.2012

30.11.2012

10.12.2012
11.01.2013

07.02.2014
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Begrundung
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Begruindung 1. Anderung .Bannzéune Lochweg" (Teilbereich 1) Seite 5

1. Verfahren

Am 26.02.2010 wurde von der Gemeindevertretung der Aufstellungsbeschluss zur 1. An-
derung des Bebauungsplanes ,Bannzé&une Lochweg" fir 2 Teilbereiche gefasst.

Mit Beschluss der Gemeindevertretung vom 23.09.2011 wurde der Aufstellungsbeschluss
geandert und der Geltungsbereich wurde im nérdlichen Teilbereich 1 um Grundstiicke
nordlich des Beckerweges ergénzt und um das Flurstiick Nr. 395/2 reduziert. Fiir dieses
Flurstlick wurde der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Untergasse” fur die Fa. Atotech
Deutschland GmbH aufgestelit.

Mit Beschluss der Gemeindevertretung vom 23.11.2012 wurde der Geltungsbereich er-
neut geandert. Der Geltungsbereich wurde um den gesamten sidlichen Teilbereich 2 ver-
ringert und der nordliche Teilbereich 1 wurde um das Grundstiick 402/2 (Trafostation)
und einen Teil des Flurstlickes 402/3 (Wertstoffhof) erweitert.

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Bannzéune Lochweg*“ (Teilbereich 1)
umfasst den nérdlichen Teilbereich 1.

Fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Bannzaune Lochweg" (Teilbereich 2) wird ein
separates Anderungsverfahren durchgefihrt.

2 Erfordernis und Ziel der Bebauungsplanénderung

Fur den uberwiegenden Teil des Plangebietes besteht der Bebauungsplan ,Bannziune

Lochweg" aus dem Jahr 1971. Die Bebauung nérdlich des Beckerweges liegt auRerhalb
des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes und somit im Innenbereich nach § 34

BauGB.

Ziel der 1. Bebauungsplananderung ist es, den Bebauungsplan ,Bannziune Lochweg" in
zwei Teilbereichen zu andern und zu erweitern.

Das Plangebiet ist Uberwiegend bebaut. Die vorhandene Bebauung entspricht aber in Tei-
len nicht mehr der festgesetzten Art der baulichen Nutzung:

Westlich der Untergasse ist ein Gewerbegebiet ausgewiesen. Der Bereich siidlich des
Beckerweges ist teilweise als Flache fur die Landwirtschaft festgesetzt und eine Teilfla-
che ist als Flache einer Gartnerei ausgewiesen. Dieser Bereich weist jedoch eine ge-
mischte mit Wohnen und Gewerbe auf.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der vorhandenen Bebauung ist eine Modifizierung
bzw. differenzierte Konkretisierung der Art der baulichen Nutzung der bisher als Gewer-
begebiet festgesetzten Teilbereiche des Bebauungsplanes erforderlich. Fir die bisher als
,Flache fur die Landwirtschaft* und fur die nicht eindeutig festgesetzte Flache der Gartne-
rei ist es erforderlich, die Art der Nutzung an die vorhandene Nutzungs- und Baustruktur
anzupassen. Erganzend wird eine bisher nicht (iberplante Flache nordlich des Beckerwe-
ges in den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung einbezogen und die Art der
baulichen Nutzung entsprechend der bestehenden Nutzung festgesetzt.

Neben den 0.g. Anderungen sollen modifizierte Festsetzungen zu den Giberbaubaren
Grundstlcksflachen, zum MaR der baulichen Nutzung, zur Bauweise sowie zur Gestal-
tung getroffen werden.

Fur den urspriinglichen Bebauungsplan war die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
der Fassung vom 26.11.1968 anzuwenden. Ein weiteres Ziel der Bebauungsplanande-
rung ist deshalb die Umstellung des gesamten Bebauungsplanes auf die Fassung der
BauNVO 1990, zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013.

3. Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt im Nordwesten von Trebur-Geinsheim.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Bannziune Lochweg" (Teilbereich 1) umfasst in
der Gemarkung Geinsheim in der Flur 1, die Flurstiicke 380/1, 381/3, 383/2, 385/1, 389/1,
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Begriindung 1. Anderung ,Bannzaune Lochweg" (Teilbereich 1) Seite 6

395/4, 395/5, 395/6, 395/7, 401/3, 401/11, 401/12, 402/2, 402/3 (teilweise) und 557/2
(Untergasse, teilweise), sowie in der Flur 6, die Flurstiicke 48/1, 48/4, 48/6, 48/7 und 54/5

(Beckerweg, teilweise).

4, Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt gedndert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. |, S. 1548)
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. I, S. 58), zuletzt geén-
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. I, S. 46, 180), zuletzt
geéndert durch Gesetz vom 13.12.2012 (GVBI. | S. 622)

Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt geéndert durch Art. 2
Abs. 24 des Gesetzes vom 06.06.2013 (BGBI. |, S 1482)

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20.12.2010 (GVBI. |, S. 629), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom

27.06.2013 (GVBI. S. 458)
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Begrundung 1. Anderung .Bannzéune Lochweg" (Teilbereich 1) Seite 7

6.1

~ Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. |, S. 2585), zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.04.2013 (BGBI. | S. 734)

— Hessisches Wassergesetz (HWG)i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt
geandert durch Art. 62 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. |, S. 622)

— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 3830),
Neufassung durch Bek. vom 17.05.2013 (BGBI. |, S. 1274), geandert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 02.07.2013 BGBI. I, S. 1943)

— Gesetz Uber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010
(BGBI. I, S. 94), zuletzt gedndert durch 08.04.2013 (BGBI. | S. 734).

— Hessisches Denkmalschutzgesetz (DSchG)i. d. F. vom 05.09.1986 (GVBI. |, S. 262,
270), zuletzt geéndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 21.11.2012 (GVBI. |, S. 444)

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Da es sich bei der Anderung des Bebauungsplanes um eine Mafinahme der Innenent-
wicklung handelt, wird das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB angewandt.

Der Geltungsbereich des Teilbereiches 1 umfasst ca. 3,98 ha. Die zuldssige Grundfla-
chenzahl betragt zwischen 0,6 und 0,8. Die durch den Bebauungsplan zulissige Grund-
flache liegt damit gemafR § 19 Abs. 2 BauNVO bei ca. 26.000 m? und liegt somit zwischen
20.000 m? und 70.000 m>.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist gemaR Anlage 1 zum Gesetz liber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG) nicht notwendig, jedoch ist aufgrund der GroRe des Plange-
bietes eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls nach UVPG notwendig. Siehe hierzu
Teil B der Begrindung.

Darber hinaus sind auch bei Anwendung von § 13a BauGB (Beschleunigtes Verfahren)
die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu bearbeiten.

Negative Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes sind durch die vorliegende Planung nicht zu befiirchten.

Planungsrechtliche Situation

Regionalplan Siidhessen 2010

Im Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 wird der Geltungs-
bereich der Bebauungsplananderung als ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand" dargestellt.

Gemal dem Ziel Z3.4.1-3 hat die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, gemischten
Bauflachen und Sonderbaufiéchen sowie dazugehtrenden kleineren gewerblichen Bau-
flachen innerhalb der in der Karte ausgewiesen ,Vorranggebiete Siedlung, Bestand und
Planung" stattzufinden. Diesem Ziel wird somit entsprochen.

Der Planbereich liegt aufterdem innerhalb des Siedlungsbeschrénkungsgebietes, ist al-
lerdings nicht von den Schutzzonen nach Flugldrmschutzgesetz erfasst, die jedoch unmit-
telbar angrenzen.

Gemal dem Ziel Z3.4.4-1 des Regionalplanes Siidhessen 2010 ist in diesen Gebieten die
Ausweisung neuer Wohnbauflachen und Mischgebiete im Rahmen der Bauleitplanung
nicht zulassig. Bauflachen in geltenden Bebauungsplanen und Flachen innerhalb des
Siedlungsbestandes fiir stadtebauliche Umstrukturierungsmafnahmen bleiben von dieser
Regelung unberihrt.

Diesem Ziel wird durch die Bebauungsplandnderung entsprochen. Fiir den Uberwiegen-
den Teil des Plangebietes besteht der Bebauungsplan ,Bannzaune Lochweg®. Lediglich
ein kleiner bebauter Bereich nérdlich des Beckerweges liegt auRerhalb des Geltungsbe-
reiches dieses Bebauungsplanes und somit im Innenbereich nach § 34 BauGB. Eine
Ausweisung neuer Bauflachen findet durch die Bebauungsplandnderung nicht statt.

Die Bebauungsplananderung ist somit aus dem RPS/RegFNP 2010 entwickelt.
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Abbildung 2: Aussch
Im rechtskraftigen Fldchennutzungsplan sind die in der Bebauungsplaninderung festge-
setzten Gewerbegebiete und Mischgebiete als ,Gewerbliche Baufliache — Bestand“ dar-
gestellt. Der Bereich des Wertstoffhofes ist als geplante 6ffentliche Griinfliche, Friedhof

ausgewiesen.

Im Gstlichen Bereich ist eine Kennzeichnung: ,Umfassende Erhebung, Untersuchung und
Sanierung von potentiell gefahrlichen Altablagerungen® dargestelit.

Die Bebauungsplandnderung ist somit in Teilen nicht aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt.

nitt aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan (0.M.)

Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wird,
ist eine Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung notwendig.

Im Rahmen der Berichtigung wird der als Mischgebiet ausgewiesene Bereich des Plan-
gebietes von gewerblicher Bauflache in gemischte Baufidche gedndert. Im Bereich des
Wertstoffhofes wird der als ,geplante 6ffentliche Grinflache, Friedhof* dargestellte Be-
reich als ,Fl&che flr Versorgungsanlagen* dargestellt.

Bebauungsplan

Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes besteht der Bebauungsplan ,Bannzéune
Lochweg" aus dem Jahr 1971.

Westlich der Untergasse ist ein Gewerbegebiet ausgewiesen. Es wird eine Grundflachen-
zahl von 0,8, eine Geschossfldchenzahl von 1,6, zwei Vollgeschosse und offene Bauwei-
se festgesetzt. Der Bereich stidlich des Beckerweges ist teilweise als ,Flache fur die
Landwirtschaft® festgesetzt. Eine Teilfliche ist als Flache einer Gartnerei mit einem Bau-
fenster ausgewiesen.
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6.5

Die Bebauung nérdlich des Beckerweges liegt auflerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes ,Bannzdune Lochweg". Der Bereich ist bebaut und liegt im Innenbereich

nach § 34 BauGB.

Mit dieser Bebauungsplananderung wird der rechtswirksame Bebauungsplan ,Bannzéune
Lochweg” in einem Teilbereich gedndert. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes (Teilbe-
reich 1) ersetzt den bisherigen Bebauungsplan innerhalb ihres Geltungsbereiches.

Veranderungssperre

Zur Sicherung der beabsichtigten Planung bis zum Inkrafttreten des Bebauungsplanes
gemal § 10 BauGB ist eine Veranderungssperre flr den Geltungsbereich der Anderung
des Bebauungsplanes ,Bannzdune Lochweg” gemaR § 16 Abs. 1 BauGB erlassen wor-
den, um insbesondere die in Kapitel 1 genannten Ziele und Zwecke der Planung zu ge-

wahrleisten.

Schutzgebietsausweisungen

Das Plangebiet liegt in einem Risikoliberschwemmungsgebiet (Gebiet, das bei Versagen
eines Deiches Uberschwemmt wird).

Diese Ausweisung basiert auf den Erkenntnissen folgender Studien:

- Hochwasserschutz am Rhein, - Raumliche Planung und Bauvorsorge in hochwasser-
geféhrdeten Gebieten, insbesondere hinter den Deichen am Beispiel des hessischen
Rieds -“; (Ruiz Rodriguez + Zeisler, Ingenieurgemeinschaft fur Wasserbau und Was-
serwirtschaft, Wiesbaden in Zusammenarbeit mit: Infrastruktur & Umwelt, Prof. Béhm
und Partner, Darmstadt und Dr. Walter Pflligner, PlanEVAL, Miinchen: Wiesbaden,
Darmstadt, Minchen, 1999),

- Hochwasserschutz in Hessen — Ermittlung der Hochwasserschadenpotentiale im Hes-
sischen Ried und hessischen Maingebiet -; (Ruiz Rodriguez + Zeisler, Ingenieurge-
meinschaft fir Wasserbau und Wasserwirtschaft, Wiesbaden in Zusammenarbeit mit:
Dr. Walter Pfligner, PlanEVAL, Miinchen; Wiesbaden, Darmstadt, Miinchen, 2000).

Die potentielle Uberflutungshdhe betragt gemal der genannten Studien 3 -4 m.

Geinsheim ist im Westen, Stden und Osten vom Vogelschutzgebiet ,Hessisches Ried mit
Kihkopf-Knoblauchsaue® (6116-450) umgeben.

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

Bestandsbeschreibung und stéddtebauliche Situation

Das Plangebiet umfasst das Gewerbegebiet ,Bannzaune/Lochweg*“. Die Grundstiicke
sind zum Uberwiegenden Teil durch gewerbliche Nutzungen, Dienstleistungs- sowie Ein-
zelhandelsunternehmen gepragt, weiterhin existieren ein Gastronomiebetrieb, ein Gaste-
haus und eine Arztpraxis. Vereinzelt befinden sich auch freistehende Wohngeb#ude mit
ein bis drei Geschossen und maximal vier Wohneinheiten im Gebiet.

Im stdwestlichen Bereich befinden sich eine Trafostation und ein Wertstoffhof der Ge-
meinde Trebur.

Die Grundstiicke werden Uber den Beckerweg, die Treburer StralRe und die Untergasse
erschlossen.
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9. Bestand und Bewertung der Naturraumpotenziale

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein voll erschlossenes und Uberwiegend bebautes
Gebiet. Im Bereich der bestehenden, gewerblichen Bebauung finden sich iiberwiegend
versiegelte Flachen mit Gebauden, Parkierungs- und Lagerflachen. Auf den bereits be-
bauten Grundstiicken sind Griinbestande in Form von Abstandsgriinflachen mit Zierge-
hélzen oder Rasenflachen vorhanden.

Die Umgebung des Plangebietes wird im Siiden, Osten und Westen von weiteren Baufli-
chen gepragt. Im Norden und Westen grenzen landwirtschaftliche Flachen an. Nordwest-
lich befindet sich die Klaranlage.

Abbildung 4: Luftbild

10. Artenschutzrechtliche Aspekte

Nach Abstimmung mit der zusténdigen unteren Naturschutzbehorde wurde fiir das ge-
samte Gebiet ,Bannzdune Lochweg" fir die artenschutzrechtliche Prifung eine Kartie-
rung von Zauneidechsen durchgefiihrt und die Bedeutung des Gebietes fiir Fledermause,
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Végel und weitere Artengruppen eingeschatzt (Biro BfL Heuer & Déring, Brensbach, Ok-
tober 2012).

Nachfolgend werden die Ergebnisse und MaRnahmen im Bereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,Bannzdune Lochweg” (Teilbereiche 1 und 2) dargestell.

10.1 Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Priifung

In dem Artenschutzbeitrag werden die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde nach

§ 44 Abs. 1 Nr. 1 -3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG, die durch die Umsetzung der Planung er-
fullt werden konnen, ermittelt und dargestellt. Malinahmen zur Vermeidung von negativen
Eingriffsfolgen werden benannt und erlautert.

Bei folgenden Arten bzw. Artengruppen, die von der Planung betroffen sein kénnen, ist
ein strenger bzw. europarechtlicher Schutzstatus gegeben:

e Fledermause
e Reptilien
e Vogel.

Zu den negativen Wirkungen, die mit der Umsetzung der Planung verbunden sein kén-
nen, gehdren insbesondere der Verlust von Lebensrdumen und Fortpflanzungsststten,
die Verkleinerung von Nahrungs- und Jagdhabitaten sowie Stérungen durch Larm, Be-
wegungen und Licht insbesondere wihrend der Bauphase.

Folgende Verbotstatbesténde sind bei Vorkommen von streng oder europarechtlich ge-
schtzten Arten zu beachten:

Verletzungs- und Tétungsverbot (§ 44 Abs.1 Nr. 1 BNatSchG)
Schéadigungsverbot (§ 44 Abs.1 Nr. 3 BNatSchG)

Beschédigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten und damit verbun-
dene vermeidbare Verletzung oder Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen.

Abweichend davon liegt ein Verbot nach § 44 Nr. 3 BNatSchG nicht vor, wenn die 6kolo-
gische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang kontinuierlich gewahrt wird. Hierzu kénnen
CEF-Malinahmen vorgesehen werden.

Das Verletzungs- und Tétungsverbot wird durch die Malnahmen M 1und M 2 in Kapitel
10.2 vermieden. Dabei geht es darum Rodungs- und Abrissarbeiten in die Monate zu le-
gen, in denen die Vogel nicht briiten und Fledermause nicht in Gehélz-Quartieren ange-
troffen werden. In Hinblick auf die Zauneidechse, die nicht nachgewiesen wurde, deren
Vorkommen jedoch nicht ausgeschlossen werden kann, erfolgt kurz vor der Durchfihrung
von Bauarbeiten auf den Flurstlicken 410/4 und 415/4 eine Priifung hinsichtlich eines Auf-
tretens der Art (M 3). Eine Tétung jagender Flederméause wird vermieden, indem Bauar-
beiten nicht in der Dunkelheit durchgefiihrt werden(M 5).Vor Abrissarbeiten werden die
Gebéaude hinsichtlich einer Quartiernutzung durch Flederméuse untersucht (M 4).

Der Wegfall von Fortpflanzungs- und Ruhestétten fiihrt nicht zu einem VerstoR gegen das
Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG, da nur ein kleiner Teil des Gesamtlebensraums
der lokalen Populationen verbreiteter Fledermaus- und Vogelarten und auch der Zau-
neidechse betroffen ist und diese Arten ein ausreichendes Angebot geeigneter Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten in unmittelbarer Nahe nutzen kénnen. Die ékologische Funktion
im rdumlichen Zusammenhang bleibt jeweils im Sinne des § 44 Abs. 5 BNatSchG weiter-
hin gewahrt.
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10.2

Stérungsverbot (§ 44 Abs.1 Nr. 2 BNatSchG)

Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uber-
winterungs- und Wanderungszeiten.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlechte-
rung des Erhaltungszustandes der lokalen Population fiihrt.

Ergebnis der Prifung ist, dass es fiir Gehdlz- und Nischenbriiter sowie fir Fledermause
und Reptilien zu Stérungen wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Uberwinterungs- o-
der Wanderungszeiten insbesondere in der Bauphase kommen kann.

Indem Rodungs- und Abrissarbeiten in den Monaten durchgefiihrt werden, in denen die
Vogel nicht briten und Fledermause nicht in Quartieren angetroffen werden, kénnen Sté-
rungen erheblich reduziert werden (M 1 und M 2). Ein Verzicht auf Bauarbeiten in der
Dunkelheit reduziert die Stérungen fir Flederméause (M 5). Es ist nicht zu erwarten, dass
die verbleibenden Stérungen zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lo-
kalen Vogel- und Fledermaus-Populationen fiihren werden, da von ihnen vor allem Vor-
kommen von verbreiteten Arten betroffen sind.

Eine Notwendigkeit zur Durchfihrung vorgezogener MaRnahmen zur Sicherung der kon-
tinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt (CEF-MaRnahmen) ist bei Beachtung der in Ka-
pitel 10.2 genannten Vermeidungsmalnahmen nicht gegeben. Werden vor Abrissarbei-

ten von Gebauden Fledermaus-Winterquartiere festgestellt, ist dies gesondert in Hinblick
auf die Verbote des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG zu priifen.

Vorgeschlagene MaRnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung miissen durchgefiihrt werden, um Stérungen,
Totungen und / oder Schéadigungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und
von europaischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu vermeiden oder zu
mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5
BNatSchG erfolgt unter Berticksichtigung dieser Vorkehrungen.

Nr. Art der MaRnahme betroffene Art(en)

M 1 Bei der Vorbereitung von BaumaRnahmen erfolgen die Ro- | Végel, Fledermause
dungs- und Gehdlzschnittmalnahmen in den Herbst- und
Wintermonaten (Anfang Oktober bis Ende Februar).

Im gleichen Zeitraum erfolgt die R&umung des gesamten
Baufeldes und somit die Entfernung aller méglicherweise als
Nistplatz oder Unterschlupf dienender Strukturen.

M2 Abrissarbeiten werden aufierhalb der Vogelbrutzeit (von An- | Végel
fang Oktober bis Ende Februar) durchgefiihrt.

M3 Gilt nur far die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Bann- Zauneidechse
zgune Lochweg"” (Teilbereich 2):

Direkt vor Beginn der Bauarbeiten auf den Flurstiicken 410/4
und 415/4 erfolgt eine Priifung hinsichtlich einer méglichen
Nutzung des Geléndes durch Zauneidechsen.

M 4 Vor Abrissarbeiten erfolgt eine Priifung von Gebduden hin- | Fledermause
sichtlich einer Quartiernutzung durch Fledermause

M5 Keine Durchfiihrung von Bauarbeiten in der Dunkelheit Fledermause
(Larmentwicklung und Kunstlichteinsatz), um Stérungen und
Kollisionen mit jagenden Tieren zu vermeiden.
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11. Immissionsschutz

114 Trennungsgrundsatz

Gemal § 50 Satz 1 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen
die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass
(u.a.) schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder (iberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete so weit wie
moglich vermieden werden. Dies wird als Trennungsgrundsatz bezeichnet (Grundsatz der
Vermeidung von Immissionen, die auch auf andere Weise als nur durch die raumliche
Trennung erfolgen kann). Jedenfalls handelt es sich bei dem Inhalt des § 50 Satz 1 BIm-
SchG nicht um eine rechtliche Schranke, die im Wege der Abwagung nicht (iberwunden
werden kann. Die Regelung wurde vom Bundesverwaltungsgericht vielmehr als ein sog.
Optimierungsgebot verstanden, dessen Bedeutung darin bestehe, den dort enthaltenen
Zielvorgaben fiir die Abwagung ein besonderes Gewicht zuzumessen und insoweit die
planerische Gestaltungsfreiheit (relativ) einzuschranken, wobei die Zielvorgabe jedoch im
Konflikt mit anderen Zielen zumindest teilweise zuriicktreten kann (vgl. BVerwG, Urteile
vom 22. Méarz 1985, BVerwGE 71, 163, 165 = NJW 1986, 82 und vom 4. Mai 1988, NVwZ

1989, 151, 152).

In der Vergangenheit wurde durch die Rechtsprechung bereits der Grundsatz herausge-
arbeitet, dass der Trennungsgrundsatz in erster Linie fir die Beplanung bisher unbebau-
ter Flachen gelte, nicht aber fiir die Uberplanung einer bereits vorhandenen Gemengela-

ge.
Bei der Uberplanung bereits bestehender Gemengelagen ergibt sich aus dem Tren-
nungsgebot eine Art Verschlechterungsverbot, wobei ein zentrales Problem darin liegt,
festzulegen, in welchem Umfang die Verbesserungen zugunsten des einen dem anderen
als Belastung zugemutet werden diirfen.

Aus schalltechnischer Sicht ist bei der stadtebaulichen Planung und deren rechtlicher
Umsetzung zu gewéhrleisten, dass das angestrebte Schutzziel, ndmlich ein der Umge-
bung angemessener Schallschutz erreicht wird.

Mit dem Bebauungsplan wird das Ziel verfolgt, ausreichende Emissionskontingente fiir
neue Ansiedlungen zu ermdglichen, wobei als Orientierung dient, dass:

1. sich flr die bereits innerhalb des Bebauungsplangebietes angesiedelten Firmen keine
Verschlechterung gegenilber den bestehenden Genehmigungen ergeben und

2. weiterhin der Schutzanspruch der benachbarten gemischten Nutzungen beziiglich der
Larmauswirkungen gewahrleistet bleibt.

1.2 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen in der Bebauungsplaninderung

Das Gewerbegebiet wird horizontal durch Nutzungsbeschrankungen nach § 1 Abs. 4 in
Verbindung mit Abs. 5 BauNVO in der Art gegliedert, das zum einen Mischgebiete als
Puffer zwischen gewerblicher Bebauung und Wohnbebauung festgesetzt werden und
zum anderen Gewerbegebiete ausgewiesen werden, in dem die gewerblichen Nutzungen
in Teilen auf mischgebietsvertragliche Betriebe beschrankt werden.

Im Plangebiet werden deshalb zwei Bereiche als eingeschrénkte Gewerbegebiete GE/N2
und GE/N3 ausgewiesen. Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten werden diese Teilge-
biete in der Art festgesetzt, dass zwar der Nutzungskatalog aus § 8 BauNVO (Gewerbe-
gebiete) im Grundsatz ibernommen wurde, aber mit der Einschrénkung versehen wurde,
dass die Gewerbebetriebe sowie die Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude im Sin-
ne von § 6 BauNVO (Mischgebiete) das Wohnen nicht wesentlich stéren diirfen.

Mit diesen Nutzungsbeschrankungen wird gewahrleistet, dass hier nur solche Betriebe
zulassig sind, von denen keine stérenden Emissionen auf angrenzende Gebiete ausge-

hen.
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Das Grundstlick Untergasse 47 wird als ,Gewerbegebiet ohne Nutzungseinschrankun-
gen” GE/N1 festgesetzt. Dies ist méglich, da keine Wohngebiete direkt angrenzen.

Gemal der TA-Larm sind im baurechtlichen und immissionsschutzrechtlichen Genehmi-
gungsverfahren grundsatzlich folgende immissionsschutzrechtlichen Anforderungen der
TA-Larm anzuwenden.

Tabelle 1: Immissionsrichtwerte geman Ziffer 6.1 TA-Larm

| Zeile Gebietsnutzung =~ . Immissionsrichtwerte [dB(A)]
: ; i Tag ! Nacht
1 Industriegebiet (GI) 0 i 70
.2 Gewerbegebiet (GE) 65 | 50
? i ﬁl_gb_r_'g..e_siet_(“_h_l.) s ARSI e L e i L ;._ e e
.3 -Kerngebiet (MK) ; 60 : 45
| Dorfgebiet (MD) i o
| - Aligemeines Wohngebiet (WA) 3 : {
l[ . ' ‘Kleinsiedlungsgebiet (WS) J = ! 40
i 5  Reines Wohngebiet (WR) 50 - 35
. S Kurgebiet Krankenhaus ' 45~ . 35

12. Allgemeiner Klimaschutz

Gemé&l § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der An-
passung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Im vorliegenden Be-
bauungsplan wird der allgemeine Klimaschutz u.a. durch folgende Aspekte beachtet:

Klimaokologie

Bei Uberplanung des Gebietes wird auf klimadkologische Ansétze geachtet. Durch die
Festsetzungen der GRZ von 0,6 und 0,8 wird die Anlage von Griinflachen und das An-
pflanzen von Baumen und Geholzstrukturen sichergestellt.

Nutzung erneuerbarer Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gien sind grundsatzlich méglich. 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, bereits hinreichend beriicksichtigt. Auch das
anzuwendende Gesetz zur Einsparung von Energie in Gebéuden (Energieeinsparungs-
gesetz — EnEG) 2012 (in Verbindung mit der jeweils giiltigen Energieeinsparungsverord-
nung) setzt die Zielsetzungen des allgemeinen Klimaschutzes um.

Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs

Das Plangebiet ist fuBlaufig an den &ffentlichen Nahverkehr angeschlossen. Es befinden
sich Haltestellen 6stlich des Gebietes in der Treburer Strale.

Eine Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs erfolgt ebenfalls durch den vor-
handenen Anschluss des Plangebietes an ortliche Rad- und FuRwegeverbindungen.

13. Belange der Wasserwirtschaft
13.1 Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Die Trinkwasser- und Léschwasserversorgung ist technisch und rechtlich (Wasserwerk
und Rohrnetz) durch die bestehenden Wasserversorgungsanlagen gewahrleistet. Die er-
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13.2

13.3

13.4

14.

forderliche Menge ist durch bestehende wasserrechtliche Genehmigungen abgedeckt
und wasserrechtlich und wasserwirtschaftlich ohne Probleme nachweislich bereitstellbar.

Die Abwasserbeseitigung ist durch die vorhandene Ortskanalisation sichergestelit.

Versickerung von Niederschlagswasser / Bodenversiegelung

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Versickerung von auf Dachflachen anfal-
lendem, nicht schédlich verunreinigtem Niederschlagswasser getroffen. Diese Versicke-
rung gilt, soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegen ste-
hen.

Diese Festsetzung schlief3t eine eventuell erforderliche wasserrechtliche Erlaubnis nicht
mit ein.

Regelungen zum MaR der Bodenversiegelung werden in den textlichen Festsetzungen in
Form von Teilversiegelungen von privaten Fldachen getroffen.

WassersparmaRnahmen

Es wird festgesetzt, das Niederschlagswasser in geeignete Riickhalteanlagen, Zisternen
zu leiten und als Brauchwasser (z.B. WC-Splilung und Gartenbewésserung) zu verwen-
den. Die Anlagen sind wasserundurchlassig herzustellen und der Uberlauf ist auf dem
Grundstick zu versickern, soweit wasserwirtschaftliche Belange wie z. B. ein ausreichen-
der Grundwasserflurabstand nicht entgegenstehen.

Grundwasserbewirtschaftungsplan ,,Hessisches Ried*

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplanes
.Hessisches Ried". Im Rahmen der Umsetzung dieser wasserwirtschaftlichen Fachpla-
nung sind teilweise grofflachige Grundwasserspiegelanhebungen méglich, die vom Pla-
nungstrager zu beachten sind.

Zur Vermeidung von Gebdudeschaden im Siedlungsbereich sind die Gefahren durch
grundwasserbedingte Setzungen infolge Austrocknung und Schrumpfung von Boden-
schichten mit setzungsempfindlichen organischen Bestandteilen oder Vernassungen
durch zu hohe Grundwassersténde zu beriicksichtigen.

Der Grundwasserflurabstand betréagt aktuell 1 - 2 m im Plangebiet, bei GW-Hochwasser-
situationen auch weniger. Insbesondere fir das ostlich gelegene ca. 300 m weit entfernte
Naturschutzgebiet ,GroRRe Lache von Geinsheim" stellt der Grundwasserbewirtschaf-
tungsplan Aufspiegelungen dar.

Altlasten

In der vom Hessischen Ministerium fiir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz herausgegebenen Arbeitshilfe ,Bodenschutz in der Bauleitplanung" (Februar
2011) ist eine Datenquelle fir Recherchen zum Thema Bodenschutz die Altflaichendatei
ALTIS des Hess. Landesamtes fiir Umwelt und Geologie (HLUG) angegeben.

Nach erfolgter Abfrage der Altflachendatei im Jahr 2012 war festzustellen, dass sich fiir
das Plangebiet folgende Eintrage ergaben:

Nr. 433.014.020-000.011 (Altablagerung ehemaliger Gemeindemdillplatz Geinsheim)
Nr. 433.014.020-001.003 (Altstandort Beckerweg 6)
Nr. 433.014.020-001.025 (Altstandort Untergasse 74)

Darunter befindet sich der Betrieb Baugeschéft Bierbaum mit Geratewartung Branchen-
klasse 4 (433.014.02.-001.003), der gemafR Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4 des
HLUG mit einem hohen Gefahrdungspotential flir die Umwelt bewertet wird.

Weitere Erkenntnisse ergeben sich aus der Akte jedoch nicht.
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Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wurden zur Abwaégung einer moglichen Gefahr bei der
Nutzung der Standorte mit hohem bzw. sehr hohem Geféhrdungspotential Einzelfall-
- recherchen wie folgt durchgefiihrt.

e Einzelfallrecherche und Einzelfallbewertung des Altstandortes .Beckerweg 6 in
Trebur", Ingenieurbiiro EDU, Griesheim vom 09.12.2013

e Einzelfallrecherche und Einzelfallbewertung der Altablagerung ,Ehemaliger Ge-
meindemdliplatz Geinsheim*, Ingenieurbiiro EDU, Griesheim vom 06.12.2013

Fir den ALTIS-Eintrag Nr. 433.014.020-001.025 (Altstandort Untergasse 74) lag die Not-
wendigkeit zur Durchfithrung einer umfassenden Einzelfallrecherche grundsétzlich nicht
vor. Diese gilt ndmlich nur ,bei der Nutzung der Standorte mit hohem bzw. sehr hohem
Geféahrdungspotenzial. Da ein Ortsvergleich im Rahmen einer Ubersichtsbegehung
durch den Gutachter ergab, dass es sich bei dem registrierten, nur rund zwei Jahre an-
gemeldeten GroRhandel mit Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel in einem mehrgeschos-
sigen Burogeb&ude eher um einen vorilber gegangenen .Vertriebsstandort®, als um einen
altlastenverdéchtigen Altstandort handelt, wurde auf eine umféngliche Einzelfallrecherche

verzichtet.
Ergebnisse der Untersuchungen:

Wie aus den beiden geméaR Handbuch Altlasten, Band 3, Teil 1 des HLUG ersteliten Ein-
zelfallrecherchen hervorgeht, ergaben sich fiir das Planungsgebiet keine Hinweise auf
das Vorhandensein einer schadlichen Bodenverinderung oder einer Altlast gemaf § 2
BBodSchG. Somit besteht fiir die Umsetzung des Bebauungsplans kein Handlungsbedarf
fur weitere Untersuchungen.

Fur das Grundstick ,,Beckerweg 6* konnte sich ein Anfangsverdacht nicht bestatigen.
Dieser Sachverhalt wird im Altlasten-Informationssystem mit dem Status ~Anfangsver-
dacht nicht bestatigt” vermerkt.

Far die Altablagerung ,,Ehemaliger Gemeindemiillplatz Geinsheim* konnte sich ein
Anfangsverdacht ebenfalls nicht bestitigen. Es konnten weder gesicherte Hinweise auf
die genaue Lage, noch auf die Art der abgelagerten Materialien gefunden werden. Gesi-
chert scheint lediglich, dass sich die Altablagerung nicht im Bereich der Bebauungs-
plananderung befindet. Die meisten (unbelegten) Aussagen der Anwohner wiesen darauf
hin, dass sich die Altablagerung auf einen kleinraumigen Bereich im Nordosten des
Grundstucks Flur 1, Flurstlick 402/3 beschrénkt. In Zukunft wird die Altablagerung im Alt-
lasten-Informationssystem auf diesem Grundstiick mit dem Status ,2Anfangsverdacht nicht
bestatigt* geflihrt werden.

Hinweise:

Vom Regierungsprésidium Darmstadt wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass durch
die Einzelfallrecherche die Lage und die Art abgelagerter Stoffe des ehemaligen Gemein-
demiilplatzes nicht abschlieRend geklart werden konnte. Deshalb ist es angezeigt seitens
der zusténdigen Genehmigungsbehérden in Zukunft bei Bautatigkeiten, die im Bereich
der vermuteten Lage der Altablagerung stattfinden, vorab Auflagen zur Klarung des
Sachverhaltes zu fordern. Dies sollte mittels einer friihzeitigen Hinzuziehung eines Fach-
gutachters in Altlastenfragen geschehen.

Bei allen Baumalnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf auRerdem
organoleptische Auffélligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse,
die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umge-
hend der zusténdigen Behérde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeits-
schutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dariiber
hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) sind Beeintréchtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fiir den einzelnen oder die Allge-
meinheit herbeizuflihren.
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15. Begriindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

15.1 Anpassung an die der BauNVO 1990

Fir den urspriinglichen Bebauungsplan ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung vom 26.11.1968 anzuwenden. Der urspringliche Bebauungsplan ,Bannziune
Lochweg” wird durch die 1. Anderung (Teilbereich 1) nach Norden erweitert. Da die Ge-
bietserweiterung bisher nicht durch einen Bebauungsplan uberplant war, gilt hier die ak-
tuelle BauNVO von 1990.

Im Sinne einer Gleichbehandlung aller Grundstiicke im Plangebiet, erfolgt nun fiir den
gesamten Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes eine Umstellung auf die aktuel-
le BauNVO 1990, zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013. Dadurch
kann das Gesamtgebiet auf der Grundlage einer einheitlichen, aktuellen BauNVO beur-
teilt werden.

15.2  Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Mischgebiet und Gewerbegebiet festgesetzt, um so den zur Zeit
vorherrschenden Nutzungen zu entsprechen sowie diese planungsrechtlich zu sichern.

15.2.1 Mischgebiete mit Nutzungseinschrinkungen

Im Norden des Plangebietes werden drei Teilflichen als ,Mischgebiet* ausgewiesen um
die bestehende Nutzung planungsrechtlich zu sichern und hier Bebauungsstrukturen fiir
eine Mischung von Wohnen und Gewerbe zu erméglichen.

Die sudlich des Beckerweges gelegene Flache war bisher als ,Flache fiir die Landwirt-
schaft” festgesetzt und die nérdliche Flache war bisher nicht Teil des Bebauungsplanes
,Bannzéune Lochweg". Diese beiden Teilflichen werden als MI/N1 festgesetzt.

Allgemein zuléssig sind Wohngebéude, Geschafts- und Birogebaude, sonstige Gewer-
bebetriebe und Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes,

Anlagen flr Verwaltungen sowie fiir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind
lediglich ausnahmsweise zulassig, wenn sie sich in das Plangebiet einfugen.

Die sonst im Mischgebiet allgemein zuldssigen Nutzungen: Tankstellen, Gartenbaubetrie-
be, Anlagen flr kirchliche und kulturelle Zwecke sowie Vergniigungsstatten werden fiir
den Geltungsbereich ganz ausgeschlossen.

Tankstellen werden ausgeschlossen, da diese einen geeigneten Standort an einer ffent-
lichen Stral3e mit ausreichendem Durchgangsverkehr benétigen. Diese Voraussetzung ist
im Plangebiet durch seine Randlage nicht gegeben. Gartenbaubetriebe werden ausge-
schlossen, da die Struktur des Plangebietes sich fiir diese Nutzung nicht eignet.

Vergniuigungsstatten werden ausgeschlossen, da diese Nutzungen wegen der Nihe zu
den angrenzenden Wohngebieten und der von diesen Nutzungen ausgehenden Sto-
rungswirkungen an diesem Standort nicht erwiinscht sind.

Die Teilflache westlich der Untergasse, welche das sldlich angrenzende Wohngebiet von
dem nordlich angrenzenden Gewerbegebiet trennt, ist als MI/N2 festgesetzt. Die zulédssi-
gen Nutzungen entsprechen weitgehend dem mit MI/N1 festgesetzten Nutzungskatalog,
jedoch sind hier zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung zusatzlich noch Einzel-
handelsbetriebe ausgeschlossen.

15.2.2 Gewerbegebiete mit Nutzungseinschrinkungen

Im Plangebiet werden Gewerbegebiete mit Nutzungseinschrénkungen (Teilgebiete
GE/N1, GE/N2 und GE/N3) festgesetzt.
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15.3

In dem als GE/N1 ausgewiesenen Teilbereich sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhau-
ser und oOffentliche Betriebe sowie Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude allgemein
zulassig.

Abweichend vom Nutzungskatalog des § 8 BauNVO werden in diesem Teilbereich Lager-
platze als selbststandige Anlage, Tankstellen, Anlagen flr kirchliche und kulturelle Zwe-
cke sowie Vergnugungsstatten und Gewerbebetriebe sowie Nutzungen, die der gewerbli-
chen sexuellen Betétigung bzw. Schaustellung dienen, ausgeschlossen.

Aufgrund der Zielsetzung, vor dem Hintergrund knapper werdender Baulandreserven, ei-
ne moglichst effektive Auslastung des Gewerbegebietes zu gewahrleisten und die ge-
werblichen Flachen fiir arbeitsplatzintensivere Betriebe zu sichern, werden die Lager-
platznutzung als selbststiandige Grundstiicksnutzung von der Zuléssigkeit ausgeschlos-
sen.

Tankstellen werden ausgeschlossen, da diese einen geeigneten Standort an einer éffent-
lichen Strale mit ausreichendem Durchgangsverkehr bendtigen. Diese Voraussetzung ist
im Plangebiet durch seine Randlage nicht gegeben.

Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke, Vergniigungsstétten und Gewerbebetriebe
sowie Nutzungen, die der gewerblichen sexuellen Betatigung bzw. Schaustellung dienen,
werden ausgeschlossen, da diese Nutzungen wegen der Nahe zu den angrenzenden
Wohngebieten und der von diesen Nutzungen ausgehenden Stérungswirkungen an die-
sem Standort nicht erwiinscht sind.

Im Westen und Siiden sind zum Schutz der Wohnbebauung zwei Bereiche als einge-
schrankte Gewerbegebiete GE/N2 und GE/N3 ausgewiesen. Zur Vermeidung von Nut-
zungskonflikten werden diese Teilgebiete so weit herabgezont, dass zwar der Nutzungs-
katalog aus § 8 BauNVO (Gewerbegebiete) im Grundsatz iibernommen wurde, aber mit
der Einschrénkung versehen wurde, dass die Gewerbebetriebe sowie die Geschafts-, Bi-
ro- und Verwaltungsgebaude im Sinne von § 6 BauNVO (Mischgebiete) das Wohnen
nicht wesentlich stéren durfen.

Mit diesen Nutzungsbeschrdnkungen wird gewéhrleistet, dass hier nur solche Betriebe
zuldssig sind, von denen keine stérenden Emissionen auf angrenzende Gebiete ausge-
hen. Hierzu wird auf Kap. 11 hingewiesen.

Abweichend vom Nutzungskatalog des § 8 BauNVO werden auch in diesen Teilbereichen
Lagerplatze als selbststéndige Anlage, Tankstellen, Anlagen fiir kirchliche und kulturelle
Zwecke sowie Vergnligungsstatten und Gewerbebetriebe sowie Nutzungen, die der ge-
werblichen sexuellen Betétigung bzw. Schaustellung dienen, ausgeschlossen.

In dem als GE/N3 festgesetzten Teilgebiet werden zusatzlich Einzelhandelsbetriebe aus-
geschlossen. Dieser Teilbereich ist durch einen Gebietszuschnitt gepragt, der sich nicht
fur die Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben eignet.

MaR der baulichen Nutzung

In der Bebauungsplanénderung wird das Maf der baulichen Nutzung durch die Festset-
zungen der Grundflachenzahl, der Geschossflachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse und
der Hohe baulicher Anlagen bestimmt.

Die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten Grundflachen- und Geschossflachenzah-
len sowie die Zahl der Vollgeschosse werden durch die 1. Anderung beibehalten.

Da fur das bisher nicht Gberplante Mischgebiet nérdlich des Beckerweges sowie fir die
bisher als Flache fiir die Landwirtschaft festgesetzte Flache siidlich des Beckerweges
keine Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung bestanden, werden nun die fiir ein
Mischgebiet zulassigen Obergrenzen nach § 17 BauNVO festgesetzt.

In dem als Gewerbegebiet ausgewiesenen Bereich des Plangebietes ist wie im Ur-
sprungsplan eine Grundfldchenzahl von 0,8 sowie eine Geschossflichenzahl von 1,6 mit
einer Obergrenze von zwei Vollgeschossen festgesetzt.
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15.4

15.5

15.6

15.7

Uberbaubare Grundstiicksfiichen

Die im Ursprungsbebauungsplan in Teilbereichen bereits festgesetzten iberbaubaren
Grundsticksflachen werden nicht geandert.

Fur die Bereiche sudlich des Beckerweges, fiir die bisher keine (iberbaubaren Flichen
festgesetzt waren, werden entsprechend der bestehenden Bebauung tiberbaubare Fla-
chen festgesetzt. Eine differenzierte Festsetzung ist in Anbetracht der Bestandsbebauung
nicht erforderlich.

Zur Steigerung der Wohnqualitdt und um energiesparendes Bauen zu ermdglichen, wird
die Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen fiir die Errichtung von untergeordneten
Bauteilen wie Wintergarten, Balkone, Loggien, Terrassen und Veranden zugelassen. Die-
se Festsetzung wird vor allem flir Wohngeb&ude in Frage kommen.

Der Bau von vorgelagerten Wintergérten kann sowohl die Wohnqualitat als auch die
Energieeffizienz steigern. Als Wintergarten wird eine verglaste bauliche Anlage definiert,
die in enger raumlicher Verbindung mit dem Gebé&ude steht, der Erweiterung der Nutzfla-
che z.B. der Wohnflache dient und zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt
und geeignet ist. Wintergérten in der definierten Form sind Aufenthaltsraume und daher
bei der Ermittlung der Grundflache und der Geschossflache anzurechnen.

Bauweise

Die im Ursprungsbebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Bauweise werden weit-
gehend Ubernommen:

Fur das Mischgebiet MI/N2 am Westrand werden nur Einzelhduser und Doppelh&user
zugelassen. Damit soll gesichert werden, dass sich die Baustruktur dem stidlich angren-

zenden Einfamilienhausgebiet abfiigt.

In den Ubrigen Mischgebietsflachen und den als Gewerbegebiet ausgewiesenen Flachen
wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Damit haben Einzelgebaude und Gebau-
degruppen jeweils die nach HBO notwendigen Abstandsfléachen zu den Nachbargrenzen
einzuhalten. Jedoch wird die Langenbeschrankung der Gebdude von 50 m nicht Bestand-
teil der Festsetzung, d.h. es sind langere und breitere Geb&ude méglich. Damit wird den
Erfordernissen von Gewerbebauten Rechnung getragen.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen

Zur Sicherung des geplanten Gebietscharakters werden fiir die Bereiche, die als Misch-
gebiet ausgewiesen sind, Regelungen zur Anzahl der Wohnungen pro Wohngebaude
aufgenommen. Dadurch sind in Wohngebéuden je angefangene 300 m? Grundstiicksfla-
che hochstens eine Wohnung, jedoch insgesamt hochstens 3 Wohnungen pro Grund-

stlick, zulassig.

Mit dieser Festsetzung wird angestrebt, die beabsichtigte Nutzungsstruktur aus Ein- und
Zweifamilienh&usern zu sichern. Durch die Einschrankung der Anzahl der Wohnungen
soll auch sichergestellt werden, dass die nach Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplat-
zen auf den privaten Baugrundstiicken untergebracht werden kénnen, ohne dass die
Grundstucksfreiflachen alizu sehr durch Stellplatzanlagen belastet werden. Es muss si-
chergestellt sein, dass in ausreichendem Mal unversiegelte Gartenflachen verbleiben.

Verkehrsflachen

Die vorhandenen Stralen ,Beckerweg“ und Untergasse werden als 6ffentliche StraRen-
verkehrsflachen festgesetzt.
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15.8 Versorgungsanlagen

Die im Bereich des Friedhofs an der Untergasse vorhandenen Versorgungsanlagen Tra-
fostation und Wertstoffhof werden entsprechend ausgewiesen.

15.9 Oberflachenbefestigung
Eine volistdndige Versiegelung flhrt zu Aufheizung der Flachen im Sommer, Erwdrmung
der Umgebung durch Riickstrahlung, erhéhtem Staubanfall und schnellem Abfluss des
Niederschlagswassers.

Mit der Festsetzung zur wasserdurchlédssigen Oberflachenbefestigung soll diesen negati-
ven Auswirkungen auf die Umwelt entgegengewirkt werden.

15.10 Niederschlagswasserversickerung

Das Niederschlagswasser der Dachfldchen, soweit es nicht als Brauchwasser weiter ver-
wendet wird, sowie das Niederschlagswasser der befestigten Flachen, ist - soweit was-
serwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen — zu versickern.

Die Versickerung oder Ableitung dient der Anreicherung des Grundwassers und der Ver-
meidung eines beschleunigten Oberflachenabflusses mit damit verbundenen Abflussspit-
zen in Vorflutern nach stérkeren Niederschlagsereignissen. Der mit der Bebauung und
der Versiegelung einhergehende Eingriff in den Grund- und Oberfladchenwasserhaushalt
wird so zumindest teilweise wieder ausgeglichen.

Diese Festsetzung schlie3t eine eventuell erforderliche wasserrechtliche Erlaubnis nicht
mit ein.

15.11 ArtenschutzmaRnahmen

Die Artenschutzprifung nach § 44 BNatSchG hat ergeben, dass aufgrund der Eingriffe in
den Lebensraum von artenschutzrechtlich relevanten Tierarten artenschutzrechtliche
VermeidungsmaRnahmen notwendig sind. Diese werden in Kapitel 10.2 erldutert.

15.12 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen gewahrleisten die Durchgriinung der Baugrundstiicke und das Anle-
gen von Pflanzflachen insbesondere an den Grundstiicksrandern.

Die nicht tberbauten oder als Stellpléatze, Zufahrten, Zuwege und Nebenanlagen genutz-
ten Grundstlcksflachen (Grundsticksfreiflachen) sind zu begriinen.

16. Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

16.1 Dachformen und Dachneigungen
Im Plangebiet sind geneigte Dacher, Pultddcher und Flachdécher zugelassen.

Die Vorgabe der Dachneigung bei geneigten Dachern von mindestens 30° bis maximal
45° berucksichtigt die festgesetzten maximalen Gebaudehéhen von 11,50 m und 13,00 m
bei zweigeschossigen Gebauden im Plangebiet und sichert eine relativ einheitliche Ge-
staltung der Wohngebéaude.

Um auch Pult- und Flachdécher im Baugebiet zu erméglichen, sind hierfir flachere Dach-
neigungen von 5° bis 25° flr Pultdécher und bis zu 5° fur Flachdécher zuldssig. Die Ver-
wendung von Pultdachern ermdglicht zudem die passive Sonnenenergienutzung.

Tonnendé&cher sind nicht zuléssig.
Definition: Ein Tonnendach ist gewdlbt wie eine halbe liegende Tonne. Es bildet also eine
Dachform, deren Querschnitt ein Kreissegment darstellt.
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16.2

16.3

16.4

16.5

7.

17.14

Dachaufbauten und —einschnitte

Die Festsetzungen zu den Dachaufbauten und Dacheinschnitten orientieren sich an den
Architekturelementen, die im Umfeld des Plangebietes anzutreffen sind. Prigend sind
Dachaufbauten, die in Bezug zur Dachflache zuriickhaltend sind. Daher sollen Dachauf-
bauten sich in Proportion und Umfang der Dachfldche unterordnen. Andererseits sollen in
den Dachrédumen auch zeitgemafiie Wohnungen entstehen kdnnen. Daher soll durch die
Festsetzungen zur Gestalt der Dacher ein Ausbau des Daches nicht unnétig erschwert
werden. Deshalb werden durch die Festsetzungen lediglich Mindestanforderungen formu-

liert.

So darf die Summe der Lénge der Dachaufbauten und —einschnitte max. 50 % der Lénge
der darunter liegenden Aullenwand an der Traufseite des Geb&udes betragen. Zum Ort-
gang sind Mindestabsténde einzuhalten, um so zu gewéhrleisten, dass sowohl Dachauf-
bauten als auch Dacheinschnitte die Form des Daches nicht unterbrechen bzw. beein-
trachtigen. Die Dachflache soll als solche markant erkennbar sein. Innerhalb dieser
Grundregel bestehen ausreichend Spielrdume, den Dachraum durch Dachausbau baulich

ZU nutzen.

Sichtschutzanlagen

Durch die Festsetzung von Sichtschutzanlagen an Miilltonnenabstellplatzen werden diese
Anlagen den direkten Blicken entzogen. Dadurch tragen sie zum harmonischen Erschei-
nungsbild des Plangebietes bei.

Werbeanlagen

Da sich die Nutzung des Gebietes @ndert und Werbeanlagen wesentlich zum Erschei-
nungsbild eines Gebietes beitragen, werden aus gestalterischen Griinden Festsetzungen
zu Form, Grofke und Gestaltung von Werbeanlagen getroffen.

Nach allgemeiner Rechtsauffassung sind zwar Werbeanlagen in Mischgebieten und Ge-
werbegebieten zulédssig. Ein generalisierendes Verbot bestimmter Werbeanlagen ist aber
dann zulassig, wenn ein Gebiet eine einheitliche stadtebauliche Pragung aufweist
(BVerwG Urt. v. 28.04.1972, BVerwGE 40, 94). Dieser Sachverhalt ist hier gegeben.

Mit den Festsetzungen zu den Werbeanlagen wird auch Fremdwerbung ausgeschlossen.
In einem Mischgebiet gehort zwar — anders als etwa in reinen und allgemeinen Wohnge-
bieten — gewerbliche Werbung zu den allgemein zulédssigen Grundstiicksnutzungen (§ 6
Abs. 2 Nr. 4 BauNVQ). Ein Ausschluss von Anlagen der Fremdwerbung ist jedoch dann
zulassig, wenn das Mischgebiet von Wohnnutzung geprégt ist (vgl. OVG Bremen, Urt. v.
20.03.2001, 1 A 426/00). Auch diese Voraussetzung ist hier erfilllt.

Einfriedungen

Die Hohenbeschrankung der Einfriedungen erhalt ein MindestmalR an Offenheit und fér-
dert damit die Sicherheit bei gleichzeitiger Sicherung der Privatsphére.

Wasserrechtliche Satzung gemiR § 37 Abs. 4 HWG

Regenwassersammelanlagen

Zielsetzung bei der Festsetzung zur Regenwasserrlickhaltung ist die Riickfilhrung des
Niederschlagswassers in den natlrlichen Wasserkreislauf.

Zur Ableitung des Niederschlagswassers wird die Regenwasserriickhaltung und die Ent-
nahme von Brauchwasser (z.B. fir Gartenbewasserung) festgesetzt. Die Anlagen sind
wasserundurchléssig herzustellen und der Uberlauf ist auf dem Grundstiick zu versickern,
soweit wasserwirtschaftliche Belange wie z.B. ein ausreichender Grundwasserflurabstand

nicht entgegenstehen.
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18.

19.

20.
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Die Versickerung bedarf jeweils im Einzelfall einer wasserrechtlichen Erlaubnis der unte-
ren Wasserbehdrde.

Durch die Verwendung von Niederschlagswasser als Brauchwasser sollen die Trinkwas-
serressourcen geschont, der Eingriff in den Wasserhaushalt gemindert und die Klaranla-
gen entlastet werden.

Begriindung der Kennzeichnung gemiR § 9 Abs. 5 BauGB

Gemal’ § 9 Abs. 5 BauGB sind Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vor-
kehrungen gegen duflere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungs-
mafnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind, im Bebauungsplan zu kennzeichnen.

Weiterhin sind gemé&R § 9 Abs. 6a BauGBi. V. m. § 15 Abs. 1 Hessisches Wassergesetz
(HWG) Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete, die erst bei Uberschreitung des Bemes-
sungshochwassers iberschwemmt werden oder bei Versagen von Deichen oder ver-
gleichbaren &ffentlichen Hochwasserschutzeinrichtungen iberschwemmt werden kénnen

in Raumordnungs- und Bauleitplanen zu kennzeichnen.

Die potentielle Uberflutungshéhe betragt gem. der in Kapitel 7 ,Schutzgebietsausweisun-
gen” genannten Studien 3 - 4 m

Aufgrund des potenziellen Uberflutungsrisikos sind ggf. geeignete bautechnische Maf-
nahmen vorzusehen, um den Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen bei Uber-
schwemmungen zu verhindern und alle nach dem Stand der Technik méglichen Vorkeh-
rungen zur Gefahrenabwehr und zur Vorsorge fiir den Hochwasserfall zu treffen.

Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bebautes Gebiet innerhalb der Ortslage von
Trebur-Geinsheim. Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden die vorhandenen
Nutzungen planungsrechtlich gesichert.

Bei Bauleitplanen fur die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a

Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

Bodenordnung
Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich.
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Teil B
Vorprufung des Einzelfalls
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21.

22.

221

22.2

22.2.1

22.2.2

22.2.3

Vorpriifung des Einzelfalls nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Bannzdune Lochweg"
(Teilbereich 1) hat eine GréRe von ca. 3,98 ha, so dass durch die Bebauungsplanande-
rung aufgrund der Festsetzungen der Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO eine (iber-
baubare Flache von ca. 26.000 m? entstehen kann.

Somit wird der Schwellenwert von 20.000 m? zuldssiger Grundfléche nach § 13a Abs. 1
Nr. 2 BauGB Uberschritten und es muss nachgewiesen werden, dass von dem Bebau-
ungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen ausgehen (Vorpriifung
des Einzelfalls).

Die Vorprifung des Einzelfalls nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB wird anhand des Kriteri-
enkataloges der Anlage 2 BauGB durchgefiihrt. Um eine bessere Ubersichtlichkeit und
Lesbarkeit zu gewahrleisten, wird die Vorprifung des Einzelfalls in Form eines Umweltbe-

richtes abgearbeitet.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Bebauungsplandnderung

Angaben zum Standort

Das Plangebiet liegt im Westen des Ortsteiles Geinsheim in der Gemeinde Trebur west-
lich der Treburer Straf’e und wird tiber den Beckerweg und die Untergasse erschlossen.

Art des Vorhabens und wesentliche Festsetzungen

Art des Vorhabens

Flr den Uberwiegenden Teil des Plangebietes besteht der Bebauungsplan ,Bannziune
Lochweg®. Ein Teilbereich nérdlich des Beckerweges ist bisher unbeplant.

Mit der 1. Anderung (Teilbereich 1) wird der seit dem Jahr 1971 rechtswirksame Bebau-
ungsplan geéndert und nach Norden erweitert. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes
ersetzt den bisherigen Bebauungsplan innerhalb ihres Geltungsbereiches.

Wesentliche Festsetzungen

Das Plangebiet wird entsprechend den tatsachlich vorhandenen Nutzungen als Mischge-
biet mit Nutzungseinschrénkungen und als Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen
festgesetzt. Im Mischgebiet wird eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,2 festgesetzt. Zu-
lassig ist eine zweigeschossige Bebauung in Form von Einzel- und Doppelhdusern, die
maximal zulassige Gebaudehodhe betrégt 11,50 m. Das Gewerbegebiet wird mit einer
GRZ von 0,8 und GFZ von 1,6 festgesetzt. Zuldssig ist eine abweichende zweigeschossi-
ge Bauweise mit einer maximalen Geb&udehdhe von 13,00 m.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen definiert.

Die vorhandenen Strallen Beckerweg und Untergasse werden als 6ffentliche StraRenver-
kehrsflachen festgesetzt.

Es werden Vorgaben zu Oberflachenbefestigung und Niederschlagswasserversickerung
sowie zur Grundstlcksbegriinung gemacht.

Aus gestalterischer Sicht werden Festsetzungen zu Dachformen und Dachneigungen so-
wie Dachaufbauten und -einschnitten getroffen. Zusétzlich wird die Errichtung von Sicht-
schutzanlagen und Einfriedungen sowie Werbeanlagen geregelt.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Das Plangebiet hat eine GroRe von ca. 3,98 ha.
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23.

231

23.1.1

Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und -planungen sowie deren Beriicksichti-

g

F

ung

achgesetze

Insbesondere folgende Fachgesetze und aufgrund dieser Gesetze erlassenen Rechts-
verordnungen, sind beachtlich:

Baugesetzbuch (BauGB)i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt geéndert

durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. |, S. 1548)

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -

BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 2

Abs. 24 des Gesetzes vom 06.06.2013 (BGBI. |, S 1482)

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)

vom 20.12.2010 (GVBL. I, S. 629), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom

27.06.2013 (GVBI. S. 458)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585), zuletzt
~gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.04.2013 (BGBI. | S. 734)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt

geandert durch Art. 62 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. |, S. 622)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 3830),

Neufassung durch Bek. vom 17.05.2013 (BGBI. |, S. 1274), geandert durch Art. 1 des

Gesetzes vom 02.07.2013 BGBI. I, S. 1943)

Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG) . d. F vom 24.02.2010

(BGBL. I, S. 94), zuletzt gedndert durch 08.04.2013 (BGBI. | S. 734).

Hessisches Denkmalschutzgesetz (DSchG) i. d. F. vom 05.09.1986 (GVBI. I, S. 262,

270), zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 21.11.2012 (GVBL. |, S. 444)

Umweltschutzziele

Schutzgut Mensch
Quelle Zielaussage
Baugesetzbuch Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der Aufstel-
lung der Bauleitplane, hier insbesondere die Vermeidung der Emis-
sionen.
Bundes- Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des

Immissionsschutzgesetz Wassers, des Klimas und der Atmosphére sowie der Kultur — und
Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) so-
wie Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Immissionen (Ge-
fahren, erhebliche Nachteile und Belastigungen durch Luftverunrei-
nigungen, Geréusche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und
ahnliche Erscheinungen).

TA Larm Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerusche so-
wie deren Vorsorge.

DIN 18005 Als Voraussetzung fiir gesunde Lebensverhéltnisse der Bevélke-

Schallschutz im Stidte- rung ist_ein ausreichender Schallschutz no'twendig, dessen Verrjn-

bl gerung insbesondere am Entstehungsgrt, jedoch auch durch stid-
tebauliche MaBnahmen in Form von Larmvorsorge und Larmminde-

rung bewirkt werden soll.

Schutzgut Tiere und Pflanzen
Quelle Zielaussage
FFH- und Vogelschutz- Schutz und Erhaltung der natiirlichen Lebensraume sowie der wild-
richtlinie lebenden Tiere und Pflanzen von gemeinschaftlicher Bedeutung zur
Sicherstellung einer biologischen Vielfalt und insbesondere die Er-
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haltung wildlebender Vogelarten.

Bundesnaturschutzgesetz | Natur und Landschaft sind im besiedelten und unbesiedelten Be-
reich so zu schiitzen, zu pflegen und zu entwickeln, dass die Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushalts, die Nutzungsféhigkeit der Na-
turgiter, die Pflanzen- und Tierwelt sowie die Vielfalt, Eigenart und
Schonheit von Natur und Landschaft als Lebensgrundlagen des
Menschen und als Voraussetzung fiir seine Erholung in Natur und
Landschaft nachhaltig gesichert sind.

Baugesetzbuch Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die Belange des Umwelt-
schutzes, einschliefllich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege, insbesondere die Auswirkungen auf Schutzgiiter und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die bio-
logische Vielfalt sowie die Vermeidung und der Ausgleich voraus-
sichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes so-
wie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes die
biologische Vielfalt zu beriicksichtigen.

Schutzgut Boden

Quelle Zielaussage

Bundesbodenschutzgesetz | Ziele des BBodSchG sind der langfristige Schutz oder die Wieder-
herstellung des Bodens hinsichtlich seiner Funktionen im Natur-
haushalt, insbesondere als Lebensgrundlage fiir Menschen, Tiere
und Pflanzen und als Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen
Wasser- und Nahrstoffkreislaufen. Weiterhin gilt die Vorsorge gegen
das Entstehen schadlicher Bodenverénderungen, die Férderung der
Sanierung schéadlicher Bodenveranderungen und Altlasten sowie
dadurch verursachter Gewasserverunreinigungen.

Baugesetzbuch Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innen-
entwicklung zur Verringerung zusétzlicher Inanspruchnahme von
Béden (Bodenschutzklausel). Dariiber hinaus soll eine sozialgerech-
te Bodennutzung gewéahrt werden.

Schutzgut Wasser

Quelle Zielaussage

Wasserhaushaltsgesetz | Sicherung der Gewésser als Bestandteil des Naturhaushaltes und als
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen.

Landeswassergesetz Schutz der Gewasser vor vermeidbaren Beeintrachtigungen und die
sparsame Verwendung des Wassers sowie die Bewirtschaftung von
Gewassern zum Wohl der Allgemeinheit.

Schutzgut Klima / Luft
Quelle Zielaussage
Bundes- Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des

Immissionsschutzgesetz | Wassers, der Atmosphare sowie der Kultur- und Sachgiiter vor
schadlichen Umwelteinwirkungen sowie Vorbeugung hinsichtlich des
Entstehens von Immissionen.

TA Luft Schutz der Allgemeinheit vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen sowie deren Vorsorge zur Erzielung eines ho-
hen Schutzniveaus fir die gesamte Umwelt.

Baugesetzbuch Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschut-
zes sowohl durch Malinahmen, die dem Klimawandel entgegenwir-
ken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden.
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23.2

23.3

Schutzgut Landschaft

Quelle Zielaussage

Bundesnaturschutzgesetz | Schutz, Pflege und Entwicklung und ggf. Wiederherstellung der Land-
schaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des
Menschen auch in Verantwortung flir die kiinftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich zur dauerhaften Sicherung der
Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie des Erholungswertes von Natur
und Landschaft.

Baugesetzbuch Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfé-
higkeit des Naturhaushaltes.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Quelle Zielaussage

Baugesetzbuch Schutz von Kultur- und Sachgiitern im Rahmen der Orts- und Land-
schaftsbilderhaltung und -entwicklung.

Bundesnaturschutzgesetz | Erhaltung historischer Kulturlandschaften von besonders charakte-
ristischer Eigenart, sowie der Umgebung geschiitzter oder schiit-
zenswerter Kultur, Bau- und Bodendenkmalern.

Fachplanungen
Regionalplan Siidhessen 2010

Im Regionalplan Sidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 wird der Geltungs-
bereich der Bebauungsplananderung als ,Vorranggebiet Siedlung / Bestand* dargestellt.

Der Planbereich liegt innerhalb des Siedlungsbeschréankungsgebietes, ist allerdings nicht
von den Schutzzonen nach Flugldarmschutzgesetz erfasst, die jedoch unmittelbar angren-
zen.

Flachennutzungsplan

Im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan sind die in der Bebauungsplanéanderung festge-
setzten Gewerbegebiete und Mischgebiete als ,Gewerbliche Baufliche — Bestand* dar-
gestellt. Der Bereich des Wertstoffhofes ist als geplante dffentliche Griinflache, Friedhof

ausgewiesen.

Im Ostlichen Bereich ist eine Kennzeichnung: ,Umfassende Erhebung, Untersuchung und
Sanierung von potentiell gefahrlichen Altablagerungen® dargestellt.

Bebauungsplan

Flr den Uberwiegenden Teil des Plangebietes besteht der Bebauungsplan ,Bannzéune
Lochweg®. Ein Teilbereich nérdlich des Beckerweges ist bisher unbeplant.

Schutzgebietsausweisungen

Das Plangebiet liegt innerhalb des Risikoliberschwemmungsgebietes des Rheins, einem
Gebiet, das bei Versagen eines Deiches liberschwemmt werden kann.

Geinsheim ist im Westen, Stiden und Osten vom Vogelschutzgebiet ,Hessisches Ried mit
Kihkopf-Knoblauchsaue” (6116-450) umgeben. Da es sich bei dem Plangebiet um einen
bereits bebautes Gebiet innerhalb der Ortslage von Geinsheim handelt, sind keine nega-
tiven Auswirkungen auf das Vogelschutzgebiet zu erwarten.

Sonstige Schutzausweisungen nach dem Wasserrecht, Naturschutzrecht, Forstrecht oder
Denkmalschutzrecht sind im Plangebiet nicht gegeben.
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234

Eingriffsregelung nach BauGB und BNatSchG

Bei Bauleitplanen flr die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a

Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

Siehe hierzu auch Teil A der Begriindung, Kapitel 19.

24,

MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

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

24.1 Schutzgut Mensch

Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes, der Umweltauswirkungen und der

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Mensch

Erholung

- Bestehendes Gewerbegebiet, (iber-
wiegend bebaut, sowie Mischnutzung
bestehend aus Wohnen und Gewerbe

- in der Umgebung Uberwiegend Wohn-
baufldichen und nérdlich sowie westlich
weitere landwirtschaftliche Nutzflichen

- Friedhof und Wertstoffhof im Sliden
des Plangebietes

- keine Bedeutung fiir die Erholung

Immissionen

- Ausweisung von gewerblichen und
Mischbaufldchen mit mdglichen
Larmemissionen

Erholung
- keine negativen Auswirkungen
- keine Beeintrachtigung des Friedhofes

Immissionen
- keine erheblichen Auswirkungen zu
erwarten

Erholung
- Erhalt des Friedhofes
- Weitere MaRnahmen nicht notwendig

Immissionen

- Zonierung der zuldssigen baulichen
Nutzungen

- Einschrankung der zuldssigen Nut-
zungen innerhalb der Gewerbegebiete
zur Vermeidung von Nutzungskonflik-
ten

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

24.2 Schutzgut Boden

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Boden

- ebenes Relief

- Geologie: pleistozane Ablagerungen
des Oberrheingrabens

- Boden: Braunerden und Pseudogleye

- bestehendes Siedlungsgebiet, liber-
wiegend bebaut, groflachig versiegelt

- anthropogene Uberformung des Bo-
dens durch bestehende Bebauung und
Versiegelung, Auffuliungen und Umla-
gerungen

- teilweise noch unversiegelte Bodenbe-
reiche als Standort fiir Vegetation vor-
handen

- Hinweise auf 2 Verdachtsflachen (Be-
ckerweg 6 und ehem. Gemeindemdll-
platz Geinsheim im Altlasten-
Informationssystem 2012

- Einzeifallrecherchen fir zwei Ver-
dachtsflachen durchgefihrt (Ingeni-
eurbiiro EDU, Griesheim, 06.12.2013

- dauerhafte Versiegelung der bisher
noch nicht bebauten Bereiche

- in diesen Bereichen Verlust des Wir-
kungsgefiige des Bodens (Regelungs-,
Produktions- und Lebensraumfunktio-
nen) in geringem Umfang

- Beschrankung der iberbaubaren Fla-
chen durch die Ausweisung einer GRZ

- Verwendung wasserdurchléssiger
Oberflachenbefestigungen im Bereich
der Baugrundstiicke
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Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaRRnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

und 09.12.2013:

- Fir beide Verdachtsflichen konnte
sich ein Anfangsverdacht nicht besta-
tigen.

Bewertung: Aufgrund der bestehenden grofRflachigen Bebauun

erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden zu rechnen

g und der damit verbundenen Vorbelastungen ist mit keinen

24.3 Schutzgut Wasser

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Wasser

Grundwasser

- Groftenteils bebauter Bereich mit rela-
tiv geringer Bedeutung fir Wasser-
riickhaltung und Grundwasserneubil-
dung

Oberflichengew&sser
- keine Oberflichengewésser vorhan-
den

Grundwasser

- Verlust von Freifldchen mit Bedeutung
fir Grundwasserneubildung und Versi-
ckerung (in geringem Umfang)

Oberflachengewdasser
- keine zu erwarten

Grundwasser

- Verwendung wasserdurchléssiger
Oberfl&chenbefestigungen

- Versickerung bzw. Ableitung des Nie-
derschlagswassers

Oberflichengewisser
- nicht notwendig

Bewertung: Aufgrund der bestehenden Bebauung und Vorbelastungen des Schutzgutes Wasser ist mit keinen erheblichen

Beeintrachtigungen zu rechnen.

244

Schutzgut Klima und Luft

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Klima und Luft

- Plangebiet besitzt aufgrund groRer
Gewerbegebaude und groRfiachig ver-
siegelter Bereiche Tendenz zu ver-
stérkter Uberwdrmung

- Flache hat aufgrund der geringen
Grofe und des ebenen Reliefs keine
Bedeutung fiir den Luftaustausch mit
den angrenzenden Siedlungsflachen

- bestehende Griin- und Gehdlzstruktu-
ren im Plangebiet besitzen positive
Auswirkungen auf das Kleinklima
(Temperaturausgleich)

- Verlust von Freifldchen mit Bedeutung
fir den Klimahaushalt in einem unter-
geordneten Mal}

- Grundstiicksbegriinung mit positiven
klimatischen Auswirkungen

Bewertung: Aufgrund der bereits bestehenden Bebauung erfiillt das Plangebiet keine libergeordnete klimatische Funktion,
erhebliche Auswirkungen bzw. Beeintréchtigungen auf die klimatischen Bedingungen des Umfeldes sind nicht zu erwarten.
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Abbildung 5: Landschaftsplanerische Bestandsaufnahme
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Schutzgut Pflanzen und Tiere / Biologische Vielfalt

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische V

ielfalt

- groflter Teil des Plangebietes liberbaut
und versiegelt (Gebauden, Parkie-
rungs-, Lagerflachen)

- Grinbestande nur in untergeordnetem
Mal} vorhanden (Abstandsgriin, Zier-
gehblze, Rasen, Baumpflanzungen)

Artenschutz

- Artenschutzrechtliche Priifung, BfL
Heuer & Doring, Brensbach, Oktober
2012, siehe auch Kapitel 10

- Nachweis von typischen Vogelarten
des Siedlungsraumes und der halbof-
fenen Kuiturlandschaft

- Nachweis von Gebdudefledermausar-
ten und Fledermausen, die ihre Quar-
tiere in Baumhdohlen haben

- Lebensrdume fiir Zauneidechsen vor-
handen; jedoch kein Nachweis im
Plangebiet und in der ndheren Umge-
bung

- Uberwiegend bereits bebaute Fléchen,
Verlust von Freifldchen in Form von
Ziergérten in einem untergeordneten
Mafd

- keine gravierenden Auswirkungen zu
erwarten

Artenschutz

- Stdrungen wahrend der Bauzeit (L&rm,
Bewegungen, Licht)

- Stbrung/evt. Vertreibung von Gehélz-
briitern durch Flacheninanspruchnah-
me

- Stérung/evt. Vertreibung von Nischen-
briitern und Gebaudeflederméusen
durch Abriss von Geb&uden

- Verkleinerung von Jagdrevieren

- Festlegung eines Mindestanteils an zu
begriinender Grundstiicksfliche

Artenschutz

- Bei Durchfithrung folgender Vermei-
dungsmafnahmen kein Eintritt der
Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1
BNatSchG:

- Durchfiihrung von Rodung, Gehdélz-
schnitt und Abriss nur von Anfang Ok-
tober bis Ende Februar

- keine Bauarbeiten in der Dunkelheit,
um Stérungen/Kollisionen mit jagen-
den Tieren zu vermeiden

- vor Abrissarbeiten Priifung auf poten-
zielle Fledermausvorkommen

Bewertung: Durch die Planung kommt es voraussichtlich zu keinen erheblichen Beeintréchtigungen des Schutzgutes Pflan-
zen und Tiere, da die betroffene Fl&chen (iberwiegend nur eine geringe Wertigkeit besitzen.

24.6

Schutzgut Landschaft / Ortsbild

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Landschaft/Ortsbild

- Gewerblich genutzte Bauflachen mit
groRvolumigen Geb&duden, Parkie-
rungs- und Lagerflachen sowie Be-
bauung mit Hausgéarten

- Umgebung gepragt durch weitere
landwirtschaftliche Nutzflichen im
Norden und Westen, Wohnbebauung
im Osten und Siiden

- Friedhof im Siiden des Plangebietes

- Uberwiegend bereits bebaute Flichen
- Bebauung und Versiegelung noch

nicht bebauter Bereiche, Verlust von
Griinbesténden in diesen Bereichen

- Begriinung des Grundstiicksfreiflichen

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

24.7

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur

Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

- keine

- keine

- nicht notwendig

Bewertung: Das Schutzgut Kultur- und Sachgiter ist durch die vorliegende Planung nicht betroffen.

24.8

Wechselwirkung zwischen den vorgenannten Schutzgiiter

Generell bestehen zwischen den Schutzgiitern enge Funktionszusammenhénge und
Wechselwirkungen. Vor allem die Schutzgiiter Biotope und Fauna sind eng miteinander
verknlpft. Auch zwischen den Schutzgiitern Boden und Wasser sowie Mensch und Kli-
ma / Luft bestehen enge Zusammenhinge.
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2410

2411

24.12

25.

26.

Wechselwirkungen, denen Uber die in den einzelnen Schutzgiitern dargestellte Bestands-
und Bewertungssituation ein entscheidender Einfluss zukommt, sind fir die vorliegende
Planung nicht zu erkennen.

Ergebnis der Vorpriifung des Einzelfalls nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Von dem Vorhaben gehen keine erheblich negativen Umweltauswirkungen aus. Daher
kann von einer Umweltpriifung abgesehen und das beschleunigte Verfahren nach § 13a

BauGB angewandt werden.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes

Bei dem Planvorhaben handelt es ich um die Anderung eines Bebauungsplanes fiir ein
bereits erschlossenes und groRtenteils bebautes Gewerbe- und Mischgebiet.

Sowohl bei Durchfiihrung als auch bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist damit zu rech-
nen, dass die bisher noch nicht bebauten Bereiche bebaut oder nachverdichtet werden.

Alternativenpriifung

Da es sich bei dem Plangebiet um ein bereits bestehendes, voll erschlossenes und be-
bautes Gewerbe- und Mischgebiet handelt, das durch die Anderung des Bebauungspla-
nes planungsrechtlich Uberplant und neu geordnet wird, ist eine alternative Planung nicht

maoglich.

Beschreibung der Vorgehensweise / Schwierigkeiten bei der Ermittlung

Zur Erstellung der Vorprifung des Einzelfalls wurde eine Bestandsaufnahme des Gebie-
tes vorgenommen. Weiterhin lagen folgende Fachplanungen und Gutachten zur Beurtei-
lung der Umweltsituation vor:

— Bestandserhebungen der Biotop- und Nutzungstypen vor Ort (Februar 2012),
— Bebauungsplan ,Trebur — Bannzéune Lochweg" (1971),

— Auswertung vorhandener Unterlagen (Regionalplan Sidhessen 2010, Flachennut-
zungsplan und Landschaftsplan der Gemeinde Trebur).

— 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Bannziune Lochweg" in Trebur-Geinsheim, Ar-
tenschutzrechtliche Prifung, BfL Heuer & Déring, Brensbach, Oktober 2012,

— Einzelfallrecherche und Einzelfallbewertung des Altstandortes ,Beckerweg 6 in Tre-
bur®, Ingenieurbiiro EDU, Griesheim vom 09.12.2013

— Einzelfallrecherche und Einzelfallbewertung der Altablagerung ,Ehemaliger Gemein-
demullplatz Geinsheim®, Ingenieurbiro EDU, Griesheim vom 06.12.2013

Bei der Ermittlung der Umweltbelange gab es keine Schwierigkeiten. Dennoch beruhen
einige Angaben bei der Beurteilung des Umweltzustandes auf grundsétzlichen und allge-

meinen Annahmen.

Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)

Bei Anwendung des § 13a BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes gelten im be-
schleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
und Abs. 3 Satz 1 BauGB. Daher ist § 4c BauGB (Uberwachung) nicht auf Bebauungs-
plane anzuwenden, die in diesem Verfahren aufgestelit werden.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bereits bestehendes und gréRtenteils bebau-
tes Gewerbe- und Mischgebiet mit einer GroRe von ca. 3,98 ha. Das Plangebiet unterliegt
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aufgrund der bestehenden Nutzungen einer Vorbelastung in Bezug auf die Naturraumpo-
tenziale.

Die Bebauung entspricht in Teilen nicht mehr der festgesetzten Art der baulichen Nut-
zung. Zur planungsrechtlichen Sicherung der vorhandenen Bebauung ist in Teilen des
Plangebietes eine Modifizierung bzw. differenzierte Konkretisierung der Art der baulichen
Nutzung der bisher als Gewerbegebiet festgesetzten Bereiche des Bebauungsplanes er-
forderlich. Ergénzend wird die bisher nicht liberplante Flache nérdlich des Beckerweges
in den Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung einbezogen und die Art der bauli-
chen Nutzung entsprechend festgesetzt. Neben den o.g. Anderungen werden modifizierte
Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen, zum MalR der baulichen Nut-
zung, zur Bauweise sowie zur Gestaltung getroffen.

Nach Vorpriifung des Einzelfalls nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB kommt es durch die
durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Bannzéune Lochweg" (teilbereich 1) er-
méglichte Uberplanung der vorhandenen gewerblichen Nutzungen und Wohnnutzungen
zu keinen erheblich negativen Auswirkungen auf die Schutzgiiter. Daher kann von einer
Umweltprifung abgesehen werden und das beschleunigte Verfahren Anwendung finden.

Ein Ausgleich ist fiir das Vorhaben nicht notwendig. Eine Uberwachung erheblicher Um-
weltauswirkungen geméR § 4c BauGB ist nicht notwendig, fir Bebauungspline die im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.
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