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1. Erfordernis und Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan werden die bauleitplanerischen Voraussetzungen fir die Er-
schliebung von zwei Gewerbeflachen fiir die Firmen ,Weppler Bautrager GmbH" und
»BVT Rausch GmbH & Co KG* nordlich des Beckerweges als Erweiterung des bestehen-
den Gewerbegebietes geschaffen. Die beiden am Beckerweg bereits ansassigen Firmen
bendtigen standortnah Flachen, insbesondere fiir die Produktion und Lagerung.

Bei der Wahl des Standortes war u.a. maRgeblich, dass der Standort eine mit vertretba-
ren Aufwand praktikable Losung bietet. D.h. gerade auch die unmittelbare Nahe zu den
bereits bestehenden Standorten der Firmen und wirtschaftliche Aspekte spielen bei der
Auswahl der Flache eine Rolle.

Weiterhin bietet sich die Flache zwischen dem Technikgeb&dude der Fa. Atotech und der
bestehenden Bebauung fiir eine Abrundung des Ortskérpers an, da zur Erschliefung der
bisher in diesem Abschnitt nur einseitig bebaute Beckerweg bereits vorhanden und ent-
sprechend ausgebaut ist. Die geplante gewerbliche Bebauung gliedert sich an die stdlich
des Beckerweges bereits vorhandenen Gewerbeflachen an.

Alternativstandorte im Gewerbegebiet in Geinsheim wurden aus den o0.g. Griinden nicht

gepruft.

Da das westlich angrenzende Grundstiick bereits bebaut ist, soll die verbleibende Baulii-
cke als Abrundung des Ortskérpers nun geschlossen werden. Die geplante gewerbliche

Bebauung gliedert sich an die entlang des Beckerweges bereits vorhandenen Gewerbe-
flachen an.

Da die Initiative zur Bebauung der Grundstiicke von den Eigentiimern ausgeht, die zur
Durchfiihrung des Vorhabens bereit und in der Lage sind, wird das erforderliche Pla-
nungsrecht mittels eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes geman § 12 BauGB
herbei gefiihrt.

2. Raumlicher Geltungsbereich und Lage des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Geins-
heim in der Flur 6 die Flurstiicke 49/1 (teilweise), 49/2, 52/4 (teilweise), 52/3 (teilweise),
53/1 (teilweise), 54/4 (teilweise).

E&sy

Abbildung 1: Geltun gsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Beckerweg 11 (0. M.)

3722_2003_Begrindung_SB.doc Stand 26.06.2009



Begriindung Seite 4

3. Rechtsgrundlagen / Planungsrechtliche Situation

31 Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24.12.2008 (BGBI. | S. 3018)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

_ Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 11991, S. 58)

_ Hessische Bauordnung (HBO) . d. F. vom 18.06.2002 (GVBI. 12002, S. 274), zuletzt
geédndert durch Art. 12 des Gesetzes vom 06.09.2007 (GVBI. | S. 548)

_ Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 25.03.2002 (BGBI. |, S. 1193), zuletzt gedndert durch Art. 3
des Gesetzes vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986)

_ Hessisches Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Hessisches Natur-
schutzgesetz HENatG) vom 04.12.2006 (GVBI. | S. 619), zuletzt gedndert durch Art. 4
des Gesetzes vom 12.12.2007 (GVBI. | S. 851)

— Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 19.08.2002 (BGBI. | S. 3245), zuletzt
gedndert durch Art. 8 des Gesetzes vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986)

_ Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 06.05.2005 (GVBI. |, S. 305), zuletzt
geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 19.11.2007 (GVBI. | S. 792)

_ Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) ) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. |,
S. 3830), zuletzt gedndert am 23.10.2007 (BGBI. | S. 2470)

_ Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F. vom 25.06.2005
(BGBI. |, S. 1757), zuletzt geandert durch Art. 7 des Gesetzes vom 22.12.2008 (BGBI.

| S. 2986)
3.2 Planungsrechtliche Situation

3.2.1 Regionatplan

Im Regionalplan Stidhessen 2000 (RPS 2000) ist das Plangebiet als ,Bereich fur Land-
schaftsnutzung und -pflege” dargestellt.

3.3 Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung

Der unmittelbar an den Beckerweg anschliefiende tiberwiegende Teil des Plangebiet ist
im Flachennutzungsplan der Gemeinde Trebur als Flache fur den ruhenden Verkehr:
Parkplatz, und die nordlich angrenzende Flache als ,Flache fur die Landwirtschaft” dar-

gestellt.

Weitere Darstellungen sind:

_ Landschaftsgerechte Eingriinung, ndrdlich des Parkplatzes

— Okologisch und gestalterisch begrindete Siedlungsbegrenzungslinie.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durchgeflhrt
wird, ist eine Anpassung des Flichennutzungsplanes im Wege der Berichtigung notwen-

dig.
Im Rahmen der Berichtigung wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als "Ge-
werbliche Bauflache" dargestelit werden.

34 Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung bewertet werden kann,
kann das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB angewandt werden. Die durch
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den Bebauungsplan zuldssige Grundfiache geman § 19 Abs. 2 BauNVO betrégt ca.
1.700 m? und liegt somit unterhalb des Grenzwertes von 20.000 m?, der fiir ein beschleu-
nigtes Verfahren ohne Vorpriifung des Einzelfalls nach Anlage 2 des BauGB vorgegeben
ist.

Wesentliche Merkmale des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a BauGB sind:

— Es kann das Aufstellungsverfahren nach § 13 BauGB (vereinfachtes Verfahren) ange-
wandt werden.

— Es kann von der Umweltpriifung und vom Umweltbericht abgesehen werden.
— Es mussen Eingriffe nach dem Bundesnaturschutzgesetz nicht ausgeglichen werden.

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung im Rahmen der Innenentwicklung und
tragt dem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeits-
platzen in angemessener Weise gemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 3 BauGB Rechnung.

Die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a BauGB wird wie folgt be-
grindet:

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um eine ,andere MaRnahme der [nnenent-
wicklung® im Sinne des § 13 a Abs. 1 BauGB. Der Begriff ist ein sog. Auffangtatbestand
und wird dadurch eingegrenzt, dass nur solche Planungen erfasst werden, die der ,...,
Fortentwicklung...vorhandener Ortsteile dienen. In Betracht kommen insbesondere Win=
nerhalb des Siedlungsbereiches befindliche, einer anderen Nutzungsart zuzufiihrende
Flachen*. (BauGBANdG 2007 — Mustererlass, Seite 5; 2.1.2.1 Bebauungspléne der In-
nenentwicklung*)

Der Bebauungsplan dient gemaR den o.g. Vorgaben der Fortentwicklung des vorhande-
nen Ortsteils in diesem Bereich. Hier soll eine vorhandene Bauliicke - die zwischen dem
neu errichteten Technik-Center der Fa. Atotech und der bestehenden Bebauung am Be-
ckerweg liegt - geschlossen und einer anderen Nutzungsart zugeflhrt werden.

Zumindest die Flache bis zu einer Tiefe der 6stlich angrenzenden Grundstiicke oder so-
gar, bis zu einer gedachten Linie zwischen der hinteren Kante des Technik-Centers und
der 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Bebauung liegt innerhalb des im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils oder befindet sich innerhalb des Siedlungsbereiches.

Falls die Restflache dann als AuRenbereich anzusehen ist, so ist auch dies durch §13a
BauGB abgedeckt. So ist nicht ausgeschlossen, wenn in untergeordnetem Umfang an-

grenzende Aullenbereichsflachen zur Abrundung des Plangebietes einbezogen werden.
(BauGBANdG 2007 — Mustererlass, Seite 5; 2.1.2.1 Bebauungspléne der Innenentwick-
lung®)

Eine gezielte Inanspruchnahme von Fldchen auRerhalb von Ortslage findet nicht statt.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist geman Anlage 1 zum Gesetz iiber die Umweltver-
traglichkeitspriifung (UVPG) nicht notwendig.

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

4. Schutzgebietsausweisungen

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

Diese Ausweisung basiert auf den Erkenntnissen folgender Studien:
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6.1

6.2

— 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. Bohm
und Partner, Darmstadt und Dr. Walter Pfligner, PlanEVAL, Minchen; Wiesbaden,
Darmstadt, Minchen, 1999 ),

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

Die potentielle Uberflutungshéhe betragt gem. der genannten Studien 3 — 4 m.

Siehe hierzu auch Kapitel 13.

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

Bestandsbeschreibung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet wird zur Zeit Gberwiegend als Ackerflache genutzt. Im Sliden wird die
landwirtschaftliche Flache von einer Feldhecke begrenzt. Zwischen der Hecke und dem
Beckerweg befindet sich ein 6ffentlicher gepflasterter Parkstreifen. Dieser wird durch
kleine Grinstreifen mit Baumen gegliedert.

In der Umgebung des Plangebietes finden sich im Norden weitere landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen, im Westen schliefltt sich ein Gewerbebetrieb und im Stiden und Osten
schlief’t sich eine gemischte Nutzung aus Gewerbe und Wohnen an.

Naturraumliche Grundlagen

Lage und naturrdumliche Einordnung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Westen von Geinsheim, nérdlich des Beckerweges. Im Norden
grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Ostlich und sudlich des Beckerweges be-
finden sich bebaute Bereiche.

Das Plangebiet liegt in der Hessischen Rheinebene, in der naturrdaumlichen Einheit 225.5
Riedhauser Feld. Das Riedh&user Feld ist eine nach Norden zunehmend schmaler wer-
dende Terrassenplatte zwischen dem Neckarried und der Mannheim-Oppenheimer
Rheinniederung. Geinsheim liegt in dessen nérdlichem Bereich direkt an der Ostkante der
Terrassenplatte.

Das ursprunglich geschlossene Eichen-Hainbuchen-Waldgebiet wird heute fast aus-
schlieBlich ackerbaulich genutzt (KLAUSING 1967).

Relief, Geologie und Boden

Das Plangebiet zeichnet sich durch eine insgesamt relativ gleichméaRig ebene Oberfla-
chengestalt aus. Die mittlere Hohe im Plangebiet betragt etwa 85 m Gber NN.

Die Ackerflache liegt gegenlber dem sldlich verlaufenden Beckerweg ca. 1-2 m tiefer.

Die geologischen Verhéltnisse im Plangebiet werden aus pliozdnen und pleistozanen Ab-
lagerungen des Oberrheingrabens gebildet. Die sandig-kiesigen Sedimente erreichen
dort Méchtigkeiten von mehreren hundert Metern. Uberlagert werden diese Schichten von
jungeren Ablagerungen von Altlaufen des Rheins und des Neckars. Diese meist tonig-
schluffigen Sedimente erreichen hier Machtigkeiten von bis zu zwei Metern
(BULLERMAN/SCHNEBLE 1999).

Im Plangebiet findet sich Auenpelosol (brauner Auenboden) aus schiuffig tonigem Auen-
lehm (HESSISCHES LANDESAMT FUR BODENFORSCHUNG 1990).

3722_2003_Begriindung_SB.doc Stand 26.06.2009 6
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6.3

6.4

6.5

6.5.1

6.5.2
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Die im Plangebiet vorhandenen Boden haben eine gute bis mittlere Ackereignung.
Eine Schadstoffbelastung der vorhandenen Boden durch Altlasten ist nicht bekannt.

Grund- und Oberflachenwasser

Das Plangebiet liegt in der hydrogeologischen Einheit Quartir des Oberrheingrabens. Die
grundwasserleitenden Schichten sind geringméchtige Sande und Lehme des Quartars
Uber Tonen des Tertidrs. Es handelt sich um durchlassige Grundwasserleiter mit mittlerer

Verschmutzungsempfindlichkeit.

Die intensive landwirtschaftliche Nutzung im Plangebiet I&sst weiterhin Riickschliisse auf
eine Belastung des Grundwassers durch Riickstdnde von Dingemitteln und Pestiziden
zu.

Die Wasserrlckhaltung ist aufgrund der intensiven ackerbaulichen Nutzung und der Ver-
siegelungen im Plangebiet nur als gering zu bezeichnen.

Klima und Luft

Das Plangebiet liegt in der klimatisch begunstigten Rhein-Main-Ebene. Die mittlere jahrli-
che Lufttemperatur liegt bei 9° C, die mittlere jahrliche Niederschlagsmenge bei 600-700
mm. Die Hauptwindrichtung ist im Sommer Sid bis Stidwest. Im Winter herrschen Winde
aus Nordost bis Ost vor.

Genaue Untersuchungen zum Lokalklima liegen nicht vor. Landwirtschaftlich genutzte
Flachen besitzen grundsatzlich eine Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet. Aufgrund
der geringen Gréle und des ebenen Reliefs sind aber keine positiven Auswirkungen auf
die angrenzenden Siedlungsflachen zu erwarten. Die vorhandenen Baum- und Gehdlzbe-
sténde tragen zu einer Verbesserung des Kleinklimas bei.

Das Plangebiet liegt in einer bioklimatisch intensiv belastenden Zone. Es wird gekenn-
zeichnet durch zeitweiliges Auftreten von Warmebelastungen, Nasskélte in stagnierender
Luft, verminderte Sonneneinstrahlung und erhohte Luftverschmutzung insbesondere bei
austauscharmen Wetterlagen.

Vegetation und Fauna

Vegetation
Im April 2009 wurde eine Begehung des Plangebietes durchgefiihrt.

Das Plangebiet wird als Ackerflache genutzt. Im Siiden wird die Fldche von einer Feldhe-
cke begrenzt, die aus Uberwiegend heimischen Arten wie Liguster, Hasel, Berberitze, Ei-
be und Wildrosen besteht. In diesem Bereich befindet sich auch ein kieinerer Walnuss-
baum. Zwischen der Hecke und dem Beckerweg befindet sich ein gepflasterter Parkstrei-
fen, der durch kleine Griinstreifen gegliedert ist.

Die bestehende Feldhecke ist von mittlerer Bedeutung fiir das Arten- und Biotoppotenzial.

Belastungen flr das Arten- und Biotoppotenzial resultieren aus den angrenzenden Wohn-
bau- und Gewerbeflachen.

Fauna

Da flr das Plangebiet keine faunistischen Untersuchungen vorliegenden, kdnnen auf-
grund der vorhandenen Biotopstrukturen lediglich ableitende Aussagen getroffen werden.

Die im Plangebiet vorhandene Feldhecke als wertgebende Biotopstruktur bietet vor allem
Vogeln, Kleinséugern und Insekten einen Lebens- und Nahrungsraum.

Das Vorkommen von besonders geschiitzten Arten ist in dieser stark anthropogen ge-
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pragten Flache unwahrscheinlich. Hinweise auf besonders schitzenswerte Arten sind
nicht vorhanden.

Geschiitzte Arten

Bei der landschaftsplanerischen Bestandserhebung zu dem vorliegenden Bebauungsplan
und auch bei der Bestandsaufnahme zu der westlich angrenzenden Fldchen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes ,Beckerweg” gab es keine Hinweise auf das Vorkom-
men von besonders geschitzten Arten im Plangebiet.

Im Rahmen der Behoérdenbeteiligung nach § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB gab es weder von
den Naturschutzverbdnden noch von der Unteren Naturschutzbehotrde Hinweise auf das

Vorkommen von besonders geschitzten Arten im Plangebiet.

Eine Abfrage der Natureg-Datenbank ergab fir das Planquadrat, in dem das Plangebiet
liegt, ein Wochenstubenquartier der Zwergfledermaus. Das heif3t, innerhalb eines Berei-
ches von 1x1 km und einer moglichen Abweichung von 500 m ist ein Wochenstubenquar-
tier vorhanden. Da es sich bei Zwergfledermausen um typische Spaltenbewohner an Ge-
bauden handelt und diese Strukturen im Plangebiet nicht vorhanden sind, ist nicht davon
auszugehen, dass sich im Plangebiet ein Lebensraum der Zwergfledermaus befindet. Ei-
ne Nutzung des Plangebietes als Jagdgebiet ist jedoch moglich.

Aufgrund der flachigen Verbreitung und des haufigen Vorkommens der Art, ist fiir Zwerg-
fledermaus keine flachige Gefahrdung anzunehmen.

Somit kann davon ausgegangen werden, dass im Plangebiet keine besonders geschiitz-
ten Arten vorhanden sind. Vertiefte 6kologische Untersuchungen sind nicht notwendig.
Die artenschutzrechtlichen Belange des § 42 BNatSchG werden durch die vorliegende
Planung nicht berlihrt.

Landschaft, Freizeit und Erholung

Der uberwiegende Teil des Plangebietes ist eine Ackerflache. Nach Siiden zum Becker-
weg wird die Flache durch eine etwa 3 m hohe Feldhecke begrenzt. Zwischen der Feld-
hecke und dem Beckerweg befindet sich ein offentlicher Parkstreifen. Innerhalb des
Parkstreifens liegen kleine Griinstreifen, die sich in einem schlechten Pflegezustand be-
finden.

Die Ackerflache liegt gegeniiber den angrenzenden Verkehrs- und Grundstlcksflache
etwa 1,5 m tiefer. Die im Norden liegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen sind
grof¥flachig, eben und lUberwiegend ohne Gliederungselemente.

Sidlich des Plangebietes grenzen bebaute Flachen an, die teilweise gewerblich genutzt
werden und somit durch grofRvolumige Gebdude gepragt werden.

Das Plangebiet hat keine Bedeutung fir die Erholung und Freizeit.
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Abbildung 2: Bestandsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan .Beckerweg II*, (0. M.)

Immissionsschutz

7.

gebung des Plan-

Aufgrund der Uberwiegend gewerblichen Nutzungen in der ndheren Um
gebietes, sind keine schadlichen Umwelteinwirkungen zu erwarten.

Stand 26.06.2009
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8.2

8.3

8.4

Belange der Wasserwirtschaft

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Die Trinkwasser- und Loschwasserversorgung ist technisch und rechtlich (Wasserwerk
und Rohrnetz) durch die bestehenden Wasserversorgungsanlagen gewahrleistet. Die er-
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 schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser getroffen. Diese Versicke-
rung gilt, soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegen ste-
hen.

Regelungen zum Mal} der Bodenversiegelung werden in den textlichen Festsetzungen in
Form von Teilversiegelungen von privaten Flachen getroffen.

LKW-Stellplatze und Flachen, auf denen betriebsbedingte Verschmutzungen auftreten,
die die Grundwasserqualitit beeintrachtigen kénnten, sind hiervon ausgenommen.

WassersparmafRnahmen

Es wird empfohlen, das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser iiber ein
getrenntes Leitungsnetz in Regenwasserrickhalteanlagen zu sammein und als Brauch-
wasser (z.B. zur Bewdasserung der Griinflachen) zu nutzen.

Die Anlagen sind durch einen Uberlauf an das értliche Entwasserungssystem anzuschlie-
Ren. Bei entsprechender Eignung des Untergrundes kann der Uberlauf bei weitgehend
unverschmutztem Niederschlagswasser (z.B. Dachflachen, Terrassen) auch versickert
oder in den westlich des Gebietes verlaufenden Entwésserungsgraben geleitet werden.

Grundwasserbewirtschaftungsplan ,,Hessisches Ried"

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

Zur Vermeidung von Gebdudeschaden im Siedlungsbereich sind bei der Standortwahl
und der Bauweise die Gefahren durch grundwasserbedingte Setzungen infolge Austrock-
nung und Schrumpfung von Bodenschichten mit setzungsempfindlichen organischen Be-
standteilen oder Vernassungen durch zu hohe Grundwasserstande zu berlicksichtigen.

Der Grundwasserflurabstand betragt aktuell 2 - 3 m im Plangebiet, bei GW-Hochwasser-
situationen auch weniger. Insbesondere fiir das 6stlich gelegene ca. 300 m weit entfernte
Naturschutzgebiet ,Groflke Lache von Geinsheim” stellt der Grundwasserbewirtschaf-
tungsplan Aufspiegelungen dar.

Altlasten

Hinweise auf Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schadlichen Boden-
verdnderungen und/oder Grundwasserschaden sind fir das Plangebiet nicht bekannt.

Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische
Auffalligkeiten zu achten. Werden diese festgestellt, ist umgehend das Regierungsprasi-
dium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt (Dezernat [V/Da 41.5), zu informieren.

3722_2003 Begriindung_SB.doc Stand 26.06.2009 10
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Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet gliedert sich in zwei Gewerbegrundstiicke und soll mit Gewerbehallen be-
baut werden. Die Bauvorhaben werden durch die geplanten Pflanzflachen eingegrnt.

Die Erschlieung erfolgt wie bisher ausgehend vom Beckerweg.

Die entlang des Beckerweges vorhandenen &ffentlichen Stellplatze bleiben soweit wie
moglich erhalten. Sie werden wegen der notwendigen Grundstiickszufahrten lediglich neu
aufgeteilt. Die Parkplatze werden durch Baumpflanzungen gegliedert.

Begriindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet festgesetzt, um hier fir die Firma BVT Rausch
GmbH & Co KG Lager- und Produktionshallen fiir die Produktion u.a. von Transportan-
kersystemen fir die Betonfertigteilindustrie sowie Lagerhallen fiir die Firma Bautrager
Weppler GmbH zu ermdglichen.

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen der Grundflachenzahlen von 0,6 und der Geschossfldchenzahlen von
1,2 leiten sich aus der geplanten Uberbauung im Vorhaben- und Erschliefungsplan ab.

Im Plangebiet wird auf die Festsetzung einer Geschossigkeit verzichtet, da die gewerbli-
che Gebaudenutzung nur unzureichend Uber die Festsetzung der Anzahl der Vollge-
schosse gesteuert werden kann. Bei den geplanten Gewerbe- und Produktionshallen
werden in der Regel gréRere Raumhohen als bei Wohnnutzungen erreicht.

Um das Maf der baulichen Nutzung dennoch in der Hohe zu begrenzen, wird eine maxi-
male Gebaudehdhe von 12,0 m festgesetzt. Eine Uberschreitung dieser Héhe durch un-
tergeordnete bauliche Anlagen, wie zum Beispiel Technikaufbauten um bis zu 3.0 m ist
zuldssig.

Die festgesetzte maximale Gebdudehohe ist insbesondere im Hinblick auf die Lage des
Gebietes zu sehen. Aufgrund dieser Lage ergibt sich aus stidtebaulichen und gestalteri-
schen Grinden die Forderung nach einem homogenen Siedlungsbild.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind somit Gebiude, welche die nach
der HBO notwendigen Abstandsflachen zu den Nachbargrenzen einhalten.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden lediglich entlang der ErschlieRungsstrafie
sowie entlang der AuRenrander der Bauflache durch Baugrenzen beschrénkt. Die somit
festgesetzten nicht liberbaubaren Grundstiicksflichen werden im Norden als Flachen
zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern festgesetzt, um die landschaftliche Ein-
bindung des Gewerbegebzudes zu gewahrleisten.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen sind in den Randzonen der Grindstlcke, insbe-
sondere in der ,Grundstiicksrandeingriinung* nicht zuldssig. Sinn dieser Festsetzung ist
es, die notwendigen EingriinungsmaRnahmen sicherzustellen.

Verkehrsflachen

Die vorhandenen &ffentlichen Parkplétze entlang des Beckerweges werden als solche
festgesetzt. Im Bereich des Grundstiicks der Firma Weppler werden die Parkplétze zu-
gunsten der Gewerbeflache reduziert.

L
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MaRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Oberflachengestaltung

Aus der Zielsetzung heraus, den Anteil an versiegelten Flachen méglich gering zu halten,
werden Vorgaben zur Oberflachenbefestigung gemacht. Vollsténdige Versiegelung fiihrt
zum Aufheizen der Flachen im Sommer, Erwdrmung der Umgebung durch Rickstrah-
lung, erhéhtem Staubanfall und schnellem Abfluss des Niederschlagswassers.

Danach sind Flachen mit geringer Nutzungsintensitat als teilversiegelte Fldchen (wasser-
durchlassige Pflastersysteme, Pflasterbelage mit einem Fugenanteil von mindestens
20 % oder wassergebundene Wegedecken) anzulegen.

Zum Schutz vor Verunreinigungen des Grundwassers sind aullerdem Flachen ausge-
nommen, auf denen betriebsbedingte Verschmutzungen auftreten kénnen.

Niederschlagswasserversickerung

Zielsetzung bei der Festsetzung zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
ist die Ruckfiihrung des Niederschlagswassers in den natiirlichen Wasserkreislauf.

Deshalb wird festgesetzt, dass auf den Dachflachen anfallendes, nicht schadlich verun-
reinigtes Niederschlagswasser, soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegen stehen, auf den Baugrundstiicken zu versickern ist.

Die dezentrale Versickerung von Regenwasser dient der Anreicherung des Grundwas-
sers und der Vermeidung eines beschleunigten Oberflachenabflusses mit damit verbun-
denen Abflussspitzen in Vorflutern nach Niederschidgen von befestigten und (iberbauten
Flachen. Der mit der Bebauung und der Versiegelung einhergehende Eingriff in den
Grund- und Oberfldchenwasserhaushalt wird so zumindest teilweise wieder ausgeglichen.

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstige Bepflanzungen

Grundsticksbegriinung und Grundstiicksrandeingriinung

Im Norden des Plangebietes wird eine Grundstiicksrandeingriinung festgesetzt. Diese
wird im Norden wegen der angrenzenden landwirtschaftlichen Flache um 0,5 m von der

Grundstlicksgrenze abgeriickt.
Weiterhin wird festgesetzt, dass die Grundstiicksfreiflachen zu begriinen sind.

Die Festsetzungen gewéhrleisten ein Minimum an Durchgriinung des Baugrundstiickes
und leisten damit einen Beitrag zur Kompensation der durch die privaten Eingriffstrager
verursachten Beeintrachtigung von Natur und Landschaft. Durch die Begriinung werden
positive Wirkungen fir das Boden-, Wasser-, Klima- und das biotische Potenzial sowie fiir
das Ortsbild erzielt. Die festgesetzte Quantitat der Durchgriinung sowie die gegebene
grof’e Auswahl an zu pflanzenden heimischen Gehdlzen belésst den Grundstiicksbesit-
zern genugend eigenen Gestaltungsspielraum.

Durch die Festsetzungen wird gesichert, dass das Gebiet dadurch eine ansprechende
Eingrinung bekommt.

Baumanpflanzungen

Die im Plan getroffenen Standortfestsetzungen fiir Baume innerhalb der 6ffentlichen
Parkflache dienen der Durchgriinung und Strukturierung des Gebietes sowie der Schaf-
fung von Identifikationsmerkmalen und Orientierungspunkten.

Zur Verdeutlichung der beabsichtigten stadtebaulichen Ordnung sind innerhalb eines
Stralenabschnitts die Baume aus jeweils einer Art zusammenzusetzen.

12
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Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen

Die Festsetzung von heimischen, standortgerechten Pflanzen ist Voraussetzung dafiir,
dass die festgesetzten Anpflanzungen ihre positiven Wirkungen fiir das Boden- und bioti-
sche Potenzial entfalten (Férderung der Bodenlebewesen, Lebensraum- und Nahrungs-
angebot flr heimische Pflanzen- und Tierwelt) und somit der Kompensation von Eingrif-
fen dienen kdnnen.

Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Werbeanlagen

Da Werbeanlagen wesentlich zum Erscheinungsbild eines Gewerbegebietes beitragen,
wird zum Schutz des Landschaftsbildes, die Grofke von Werbeanlagen auf 5,00 m? be-
schrankt.

Einfriedungen

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

Aufschiittungen

Da das Plangebiet aufgefiillt werden soll, werden notwendige Gelandeaufschittungen bis
auf das Stralenniveau des Beckerweges zugelassen.

Begriindung der Kennzeichnung gemiR § 9 Abs. 5 BauGB

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

Weiterhin sind gemalR § 9 Abs. 6a BauGB i. V. m. § 15 Abs. 1 Hessisches Wassergesetz
(HWG) Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete, die erst bei Uberschreitung des Bemes-
sungshochwassers liberschwemmt werden oder bei Versagen von Deichen oder ver-
gleichbaren 6ffentlichen Hochwasserschutzeinrichtungen iberschwemmt werden kdnnen
in Raumordnungs- und Bauleitplénen zu kennzeichnen.

Die potentielle Uberflutungshdhe betragt gem. der genannten Studien 3—4 m

Aufgrund des potenziellen Uberflutungsrisikos sind ggfs. geeignete bautechnische Mal3-
nahmen vorzusehen, um den Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen bei Uber-
schwemmungen zu verhindern und alle nach dem Stand der Technik moglichen Vorkeh-
rungen zur Gefahrenabwehr und zur Vorsorge fiir den Hochwasserfall zu treffen.

Eingriffe in Natur und Landschaft und erforderliche Ausgleichsmanahmen nach
§ 1a BauGB

Verbal-argumentative Einordnung

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes .Beckerweg” werden
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Schaffung von zwei Gewerbeflichen fur
die Firmen ,Weppler Bautrager GmbH* und ,BVT Rausch GmbH & Co KG* nérdlich des
Beckerweges als Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes geschaffen. Aufgrund
der im Kapitel 1 dargelegten Ziele, besteht ein Erfordernis zur Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes.

Bei den betroffenen Flachen handelt es sich um landwirtschaftliche Flachen, die groften-
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teils intensiv ackerbaulich genutzt werden. Am sidlichen Rand befindet sich eine Feldhe-
cke und ein &ffentlicher Parkstreifen.

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kommt es zu negativen
Auswirkungen auf den Naturhaushalt. Diese kénnen durch Pflanz- und BegriinungsmafR-
nahmen im Plangebiet nur teilweise wieder ausgeglichen werden.

Im Folgenden werden in zusammengefasster Form die aus der Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes resultierenden Eingriffe in den Naturhaushalt beschrie-
ben und landespflegerische Mafinahmen aufgefiihrt, die der Kompensation und Verringe-
rung der Eingriffe dienen.

Eingriffe
— Verlust von Lebensraumen fiir Flora und Fauna in Form von Ackerfldchen sowie Ge-
hdlzbestanden (Feldhecke)

- dauerhafter Verlust von Bodenfunktionen durch Uberbauung und Versiegelung bisher
unversiegelter Bodenbereiche (in geringem Umfang)

— Verlust von Boden als Ackerflache fiir die landwirtschaftliche Produktion (in geringem
Umfang)

— Verlust und Abnahme von natiirlichen Versickerungsflachen durch Uberbauung und
Versiegelung, dadurch Verringerung der Grundwasserneubildung (in geringem Um-
fang)

— Verlust von landwirtschaftlichen Fléchen sowie Gehélzbestdnden mit Bedeutung fiir
die klimadkologische Ausgleichsleistung (in geringem Umfang)

— Erwarmung des Lokalklimas durch geplante Bebauung, Abnahme der Luftfeuchtigkeit
und damit tendenzielle Verschlechterung des Kleinklimas

— Beeintrachtigung der Luftqualitat durch Erhéhung des Verkehrsaufkommens (in gerin-
gem Umfang)

Minimierung und Ausgleich

Die Minimierung und der Ausgleich negativer Eingriffsfolgen wird im Plangebiet u.a. durch
folgende Mallnahmen angestrebt:

- Beschrankung der Uberbaubaren bzw. versiegelten Flachen
~ Beschrankung der baulichen Héhen der baulichen Anlagen
— Begrunung und Eingriinung der Baufldchen

~ Pflanzung von Bdumen entlang des Beckerweges

- Verwendung wasserdurchlédssiger Bodenbeldge

— Versickerung bzw. Ableitung des Niederschlagwassers

Trotz der geplanten Minimierungs- und Ausgleichsmafinahmen kdnnen die durch die Auf-
stellung des Bebauungsplanes hervorgerufenen Eingriffe im Plangebiet nicht vollsténdig
ausgeglichen werden. Somit ist eine Kompensation notwendig, die nachfolgend nume-
risch ermittelt wird.

Numerische Gegeniiberstellung der zuldssigen Eingriffe

Um den nach Naturschutzrecht geforderten Ausgleich des geplanten Eingriffs zu bemes-
sen, wird eine numerische Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung anhand der Kompensations-
verordnung — KV vom 01.09.2005 durchgefiihrt. Der Inhalt dieser Bilanzierung ist eine
Gegenuberstellung des Zustandes von Natur und Landschaft vor und nach der Durch-
flhrung der Bauvorhaben, die durch den Bebauungsplan ermoglicht werden.

3722_2003_Begriindung_SB.doc Stand 26.06.2009 14



Begriindung Seite 15

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

Nutzungst: WP/| Flache je Nut- .
nach Anlasep 3KV m? | zungstyp in m? Blatepwert
vorher | nachher| vorher nachher
Typ-Nr. | Bezeichnung Erlduterung Sp.4xSp.5 | Sp.4xSp.6
1. Bestand vor Eingriff
11.191 |Acker, intensiv| 16| 2.423 38.768
02.400 |Hecke, heimisch 27 183 4.941
10.510 |versiegelte Fldche 3 230 690
10.610 |bewachsene Feldwege Grasweg 21 200 4.200
11.221 |strukturarme Griinanlage Verkehrsgriin Parkstreifen 14 13 182
Summe 3.049 48.781
{2. Zustand nach Ausgleich / Ersatz [
Gewerbegebiet 2.909
10.715 |Dachfldche, nicht begriint mit GRZ 0,6 6 1.745 10.470
Regenwasserversickerung
10.530 |versiegelte Fléche mit 20% der GE-Flédche 6 582 3.492
Versickerung
11.221 |Hausgarten, strukturarm 20% der GE-Flédche 14 329 4.606
abzgl. Ortsrandeingriinung
02.400 |Hecken, heimisch Ortsrandeingriinung 27 253 6.831
Summe 2.909 25.399
Offentliche Flichen
10.510 |versiegelte Fldchen 3 128 384
11.221 | StraBenbegleitgriin Baumscheiben 14 12 168
04.110 |Einzelbdume, heimisch Planung 2 Bdume a 3 m? 31 6 186
Fléchenausgleich -6
Summe 140 570
Gesamtsumme 3.049 3.049 48.781 25.969

Defizit 22.812
Durchschnitt Punkte Bestand 16,0
Durchschnitt Punkte Planung 8,5

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergeben sich aufgrund des Bestandes
insgesamt 48.781 Biotopwertpunkte. Auf Grundlage der Festsetzungen ergeben sich
25.969 Biotopwertpunkte. Dies entspricht einer Biotopwertdifferenz von - 22.812 Wert-
punkten.

Das Defizit wird vom Okokonto der Gemeinde abgebucht. Weitere Abstimmungen hierzu
werden im Durchflihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan zwischen der
Gemeinde und den Vorhabentragern erfolgen.

15. Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes fiir alle Bauleitpline eine
Umweltprifung durchzuflihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt und im Umweltbericht gemak § 2a Nr. 2 BauGB beschrieben und bewer-
tet werden.

Bei Bauleitplanen fir die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach §13a
BauGB entféllt die Notwendigkeit einen Umweltbericht auszuarbeiten.

16. Flachenstatistik

Geltungsbereich (gesamt) 3.049 m?
Gewerbegebiet 2.909 m?
(davon Flache zum Anpflanzen 253 m?)
Offentliche Verkehrsflache (Parkplatze) 140 m?
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