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1. Erfordernis und Ziel der Planaufstellung

Aufgrund ihrer Lage im Einzugsbereich des Rhein-Main-Gebietes und dem allgemeinen
Siedlungsdruck in der Region ist die Gemeinde Trebur ein bevorzugter Wohnstandort. Mit
der Entwicklung des Bebauungsplanes Wohngebiet ,An der Oderstrale“ soll dem damit
verbundenen dringenden Wohnraumbedarf Rechnung getragen werden.

Insbesondere werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes folgende Ziele verfolgt:

o Ubergeordnetes Ziel der Planung ist es, unter Beachtung der landschaftsplanerischen
Anforderungen im Rahmen eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden, Wohn-
raum fUr unterschiedliche soziale Gruppen (junge Familien, Alleinstehende, alte Men-
schen) zu schaffen.

e Durch die Ausweisung von Reihenhdusern, Einzel- und Doppelhédusern, aber auch
Mehrfamilienhdusern soll der erhdhte Bedarf insbesondere junger Familien an kosten-
gunstigen Eigenheimen gedeckt werden. Damit wird der Planungsleitlinie in § 1 Abs. 5
Satz 2 Nr. 2 BauGB Rechnung getragen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Be-
vblkerung insbesondere durch die Férderung Kosten sparenden Bauens bei der Auf-
stellung der Bauleitpldne zu bertcksichtigen.

e Aufgrund der GréRenordnung des Gebietes und dem damit verbundenen Zuwachs an
Einwohnern wird auRerdem ein Standort fiir einen Versorgungsmarkt in das Baugebiet
integriert. Damit wird den Belangen der Wirtschaft im Interesse einer verbraucherna-
hen Versorgung der Bevélkerung (§ 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 8 BauGB) Rechnung getra-
gen.

e Auch die sozialen Bedurfnisse der Bewohner bleiben nicht unberticksichtigt (§ 1 Abs. 5
Satz 2 Nr. 3 BauGB). So werden eine Flache fur die Errichtung eines Kindergartens
vorgesehen sowie ein Standort fUr ein Altenwohnheim reserviert.

o Die besondere Lage am nérdlichen Ortsrand erfordert die planungsrechtliche Siche-
rung des Uberganges von der Siedlung zur Landschaft, um zu einer attraktiven Ge-
staltung des Orts- und Landschaftsbildes beizutragen (§ 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 4 BauGB).

e Weiterhin wird durch die geplante verdichtete Bauweise die Bodenschutzklausel des
§ 1a Abs. 1 BauGB im Hinblick auf einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden
umgesetzt.

2., Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Wohngebiet ,An der Oderstralle"
liegt in der Gemarkung Trebur. Er umfasst folgende Flurstiicke:

Flur 30: Flurstiicke Nr. 15/1 (L 3012 teilw.) und die Nummern 15/8 (teilw.), 14/1 (teilw.),
14/2 (teilw.)

Flur 24: Flurstiicke Nr. 62/21 (OderstraBe), Nr. 133/4 (OderstraRe teilw.), Nr. 344/2 (Pap-
pelstrale teilw.), Flurstiick 48/1 (Tannenweg teilw.), die Nummern 47/1 (teilw.),
65/3, 65/7, 65/8, 65/9, 65/10, 66/1, 67/1, 68/1, 69/1, 70/1, 71/1, 72/1, 73/1, 74/1,
75/1,76, 77,78, 79, 80, 81 (teilw.), 96/1 (teilw.), 135, 136, 149, 150, aulerdem
den Feldweg Nr. 48/2 (teilw.), den Feldweg Nr. 97, den Feldweg Nr. 85 (teilw.),
den Feldweg Nr. 82/4 (teilw.), sowie den Feldweg 134 (teilw.).

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird durch die
zeichnerische Darstellung bestimmt.
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3.1

3.2

Der Geltungsbereich hat folgende raumliche Begrenzung (Diese Beschreibung ist ledig-
lich als grobe Orientierung gedacht):

Im Norden:  Grenze des Planbereichs entlang der Feldwege

Im Osten: die nordliche Verlangerung des Endes der Pappelstrale

Im Stden; Oderstralle
Im Westen: Landesstrafle L 3012

Planungsrechtliche Situation

Rechtsgrundlagen
(August 2001)

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S.
2141 BGBI. 1998 | S. 137), zuletzt geandert durch Artikel 12 des Gesetzes zur Umset-
zung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum
Umweltschutz vom 27.07.2001 (BGBI. | S. 1950)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132),
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgeset-
zes vom 22.04.1993 (BGBI. | 1993, S. 466)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58)

Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 20.12.1993 (GVBI. | 1993, S. 655), zuletzt
geandert durch Art. 19 des Gesetzes zur Rechts- und Verwaltungsvereinfachung vom
17.12.1998 (GVBI. | S. 567)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.09.1998
(BGBI. I S. 2994), zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes zur Umsetzung der
UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umwelt-
schutz vom 27.07.2001 (BGBI. | S. 1950)

Hessisches Naturschutzgesetz (HENatG) i. d. F. vom 16.04.1996 (GVBI. | S. 145),
zuletzt gedndert durch Art. 7 des Haushaltsbegleitgesetzes des Landes Hessen fir die
Haushaltsjahre 1998 und 1999 vom 18.12.1997 (GVBI. | S. 429)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 22.01.1990 (GVBI. S. 113), zuletzt
geédndert durch Gesetz zur Anderung des Hessischen Wassergesetzes vom
25.09.1996 (GVBI. | S. 384)

Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F. vom 12.02.1990
(BGBI. | S. 205), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Umsetzung der
UVP-Anderungsrichtlinie der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umwelt-
schutz vom 27.07.2001 (BGBI. | S. 1950)

Regionalplan Siidhessen

Im Regionalplan Siidhessen 2000 (RPS 2000) ist das Plangebiet als ,Siedlungsbereich,
Zuwachs” dargestellt. Somit setzt der Bebauungsplan das Ziel der Raumordnung um,
diesen aus raumordnerischer Sicht fur die Siedlungsentwicklung geeigneten Standort ei-
ner Bebauung zuganglich zu machen.
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3.3

3.4

3.5

3.6

Zur Siedlungsentwicklung der Gemeinde Trebur macht der RPS 2000 dartiber hinaus fol-
gende Angaben:

Der maximale Bedarf an Wohnsiedlungsflache fur den Zeitraum 1990 bis 2010 belauft
sich fur die Gemeinde Trebur auf ca. 20 ha. Bei der Ausweisung von Wohnbaufldchen
sind in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 - 50 WE/ha, bezogen auf Brut-
towohnbauland, einzuhalten.

Da das Baugebiet eine Grofe von etwa 14 ha hat und eine Einwohnerdichte von etwa 35
WE/ha, ist der Bebauungsplan auch an diese Ziele der Raumordnung angepasst.

Somit bleibt festzuhalten, dass der Bebauungsplan das Gebot des § 1 Abs. 4 BauGB be-
achtet.

Flachennutzungsplan

Das westlich der Russelsheimer und nérdlich der OderstralRe gelegene Gelédnde wird im
wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Trebur ganz Gberwiegend als geplante
Wohnbauflache dargestellt. Der Bereich entlang der Risselsheimer Stral’e und der west-
liche Rand des Plangebietes sind als Mischbauflachen dargestellt.

Da der Bebauungsplan tiberwiegend Allgemeine Wohngebiete und entlang der Rissels-
heimer Strale Gewerbe- und Mischgebiete festsetzt, ist er aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entwickelt, tragt also § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung.

Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan

Der Landschaftsplan zum Fldchennutzungsplan der Gemeinde Trebur (BURO GURTLER
1996) halt aus naturschutzfachlicher Sicht eine Bebauung des derzeit ackerbaulich inten-
siv genutzten Plangebietes grundsatzlich flr vertretbar. Die im Landschaftsplan vorge-
schlagenen GestaltungsmafRnahmen fur das Baugebiet sind in die landespflegerischen
Zielvorstellungen eingearbeitet.

Als Ausgleichsmafl3nahmen fur die Bebauung des Plangebietes schlagt der Landschafts-
plan die Umwandlung von Acker in extensiv genutztes Griinland im Bereich der Schwarz-
bachaue, im Bereich des Henneswiesengrabens sowie im Bereich der ,Streuobstwiesen
Trebur” vor.

Bebauungsplan

Ein Teilbereich des Geltungsbereiches des Plangebietes (Flur 24 Flurstiicke 82/4, 133/4,
134, 135, 136, 149, 150 und 344/2) liegt innerhalb des rechtswirksamen Bebauungspla-
nes ,Nordost“ 1. Anderung aus dem Jahre 1977.

Der Bebauungsplan Wohngebiet ,An der OderstralRe” ersetzt diesen Bebauungsplan in
diesem Teilbereich.

Grundwasserbewirtschaftungsplan ,,Hessisches Ried*

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich des Grundwasser-Bewirtschaftungsplanes
.Hessisches Ried“ vom 09.04.1999.

Im Rahmen der Umsetzung dieser wasserwirtschaftlichen Fachplanung sind teilweise
groRflachige Grundwasserspiegelanhebungen beabsichtigt, die im Rahmen einer kinfti-
gen Bebauung zu beachten sind. MalRgeblich sind dabei jeweils die langjahrigen Mess-
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3.7

4.1

4.2

4.3

stellenaufzeichnungen des Landesgrundwasserdienstes und speziell die Richtwerte der
Referenzmessstellen des Grundwasser-Bewirtschaftungsplanes zu beriicksichtigen.

Der nérdliche Teil der Gemarkung Trebur und auch das Plangebiet liegen im Teilraum 1
,Schdnauer Hof* des Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Fur das Plangebiet relevant ist die nérdlich des Gebietes gelegene Grundwassermess-
stelle 527.174 mit einer Gelandehdhe von 84,75 m (. N.N. Der Richtwert des Grundwas-
serstandes im Bewirtschaftungsplan liegt an dieser Messstelle bei 82,60 m. Der obere
Grenzgrundwasserstand wird mit 83,40 m angegeben, dies bedeutet einen Mindest-
Flurabstand von 1,35 m.

Schutzausweisungen

Schutzausweisungen nach dem Naturschutzrecht, Wasserrecht, Forstrecht oder Denk-
malschutzrecht sind im Plangebiet nicht gegeben.

Stadtebauliche Situation und gegenwartiger Bestand

Lage des Plangebietes und stadtebauliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Trebur und erstreckt sich von
der Russelsheimer Strale aus in éstlicher Richtung.

Gegenwartige Nutzung

Das Plangebiet wird zum gréften Teil von intensiv bewirtschafteten Ackerflichen einge-
nommen. Am &stlichen Rand befindet sich auf einer Parzelle eine Ackerbrache. Die nérd-
liche Grenze bildet ein grasbewachsener Feldweg.

An der Risselsheimer Straf3e befindet sich eine Tankstelle mit Reparaturwerkstatt und
ein Autohandel. AufRerdem ist hier eine Halle errichtet, die der Unterbringung landwirt-
schaftlicher Fahrzeuge dient.

Ebenfalls an der Russelsheimer StralRe gelegen und nérdlich an das Plangebiet angren-
zend ist das Grundstiick des Annenhofes gelegen, auf dem ein Betrieb fur Luftungstech-
nik und Blechverarbeitung angesiedelt ist.

Die Umgebung des Plangebietes ist durch weitere landwirtschaftlich intensiv genutzte
Flachen gepragt. Im Siiden schlielt sich der derzeitige Ortsrand von Trebur an, der durch
Einzelhausbebauung mit umliegenden Ziergartenflachen zu charakterisieren ist.

ErschlieBung

Entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze verlauft die Risselsheimer, entlang der sudli-
chen Grenze die OderstralRe, die sich als Ansatzpunkt fur die ErschlieRung des neuen
Baugebietes anbieten.

Die interne Erschlieung des Plangebietes erfolgt derzeit Uber einen in Verlangerung der
Tannenstralte verlaufenden landwirtschaftlichen Weg sowie weitere entlang der nérdli-
chen und 6stlichen Plangebietsgrenze verlaufende Wege.
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Offentlicher Personennahverkehr

Trebur ist durch Buslinien an den OPNV angebunden. Die néchste Bushaltestelle befindet
sich an der Russelsheimer Stralie.

Ein Anschluss an den schienengebundenen OPNV besteht in Trebur nicht. Der nachste
Bahnhof mit Anschluss an die Strecke Mainz-Darmstadt befindet sich in GroR-Gerau.

Wasserwirtschaftliche Belange

Nach dem Gemeinsamen Erlass vom 14. Mai 1997 des Hessischen Ministers fur Wirt-
schaft, Verkehr und Landesentwicklung und vom 23. April 1997 des Hessischen Ministe-
riums Umwelt, Energie, Jugend, Familie und Gesundheit (St.Anz. 25/1997 S. 1803), ist
eine entsprechende Stellungnahme fiir die Belange der Wasserversorgung und der Ab-
wasserentsorgung zu erarbeiten [U 2].

In diesem Zusammenhang wurde das Biiro Umweltplanung Bullermann Schneble
GmbH (UBS) im August 2000 mit der Erstellung eines Wasserkonzeptes flir den Bereich
des Baugebietes beauftragt [U 3]. Ergdnzend dazu wurden im Marz 2001 weitergehende
hydrogeologische Untersuchungen durchgefihrt [U 4]. Im Januar 2002 wurde eine Vari-
antenuntersuchung beztglich der Méglichkeiten zur Bewirtschaftung des im Planungsge-
bietes anfallenden Niederschlagswassers erstellt [U 5].

Der vorliegende Bericht beinhaltet die in dem oben genannten Erlass geforderten Nach-
weise hinsichtlich

einer einwandfreien und qualitativ ausreichenden Wasserversorgung und eines aus-
reichenden Schutzes von Grundwasser und Oberfldchenwasser und

einer einwandfreien Abwasserbehandlung und -ableitung.

Verwendete Unterlagen
Im Rahmen der vorliegenden Stellungnahme wurden folgende Unterlagen verwendet:

U1 Bebauungsplan-Vorentwurf ,An der Oderstrae”,
Planungsgruppe Darmstadt, Januar 2002

U2 Beriucksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange in der Bauleitplanung und bei der
Prifung der Zulassigkeit von Vorhaben sowie Regelungen und Zulassung von
MaRnahmen nach wasserrechtlichen und baurechtlichen Vorschriften,
Gemeinsamer Erlal des Hessischen Ministerium fir Umwelt, Energie, Jugend, Fa-
milie und Gesundheit vom 23. April 1997 und des Hessischen Ministeriums fiur Wirt-
schaft, Verkehr und Landesentwicklung vom 14. Mai 1997

U3 Wasserkonzept fur das Baugebiet ,Mittelste Heckgewann/An der Oderstrale”; Um-
weltplanung Bullermann Schneble GmbH, Darmstadt 31.08.2000

U4 Wasserkonzept fur das Baugebiet ,Mittelste Heckgewann/An der Oderstrale”,
Weitergehende Bodenuntersuchungen im Rahmen der ErschlieBungsplanung;
Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH, Darmstadt 14.03.2001

U5 Varianten zur Regenwasserbewirtschaftung im Planungsgebiet
,Mittelste Heckgewann/An der OderstralRe®;
Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH, Darmstadt Februar 2002

U6 Baugebiet ,Mittelste Heckgewann/An der Oderstralie” in Trebur, Grundwassersitua-
tion, Brand Gerdes Sitzmann Umweltplanung GmbH,
Darmstadt Juni 2001
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U7 Hessisches Wassergesetz (HWG) in letzter Fassung vom Dezember 2000

U8 ATV Arbeitsblatt A 138; Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versik-
kerung von nicht schéadlich verunreinigtem Niederschlagswasser;
St. Augustin, 2002

U9 Generalentwasserungsentwurf Gemeinde Trebur; Ortsteil Trebur,
Ing. Blro Horst Unger, Juli 1985

U 10 Erganzung zum Generalentwéasserungsentwurf Gemeinde Trebur, Betriebspriifung
der Abwasseranlagen und Nachweis der Regel der Technik bei der Mischwasser-
behandlung, Bestand 1992; Ortsteil Trebur, Ing. Buro Horst Unger, Juli 1994

Wasserversorgung

Nach Anfrage beim zustandigen Versorgungstrager, dem Wasserwerk Gerauer Land,

kann die Trinkwasserversorgung im Planungsgebiet sichergestellt werden. Der Anschluss
erfolgt Uber eine bestehende Leitung DN 200 in der Oderstrale in Hohe der Einmindung -
Erlenstral’e. Durch das Trinkwassernetz wird die Léschwasserversorgung sichergestellt.

Regenwasserbewirtschaftung

Im Vorfeld zur Festlegung des Entwasserungssystems wurde durch das Biiro UBS eine
Untersuchung der Wasserdurchldssigkeit des Untergrundes im Planungsgebiet durchge-
fuhrt, um die im Hessischen Wassergesetz genannte Versickerung des anfallenden Nie-
derschlagswasser auf Realisierbarkeit zu prifen [U 3, U 4]. Infolge der extremen Grund-
wasserstande im Frihjahr 2001 wurde das Biro BGS mit der Bewertung der Grundwas-
sersituation im Planungsgebiet beauftragt

[U 6]. Im folgenden Kapitel werden die wesentlichen Ergebnisse der genannten Untersu-
chungen dargestellt.

Geologische und hydrogeologische Verhiltnisse

Nach Auswertung von insgesamt acht Rammkernsondierungen kann zusammenfassend
festgestellt werden, dass unter der 0,20 bis 0,40 Meter machtigen Mutterbodenauflage bis
in eine Tiefe von 1,45 bis 1,90 unter der Gelénderoberflache meist feinsandige Schiuffe
anstehen. Darunter folgen Feinsande.

Bei insgesamt 17 Versickerungsversuchen vor Ort wurde in den unginstigsten Boden-
schichten eine Wasserdurchlassigkeit von k; = 6,30-10° bis 9,92-10° m/s festgestelit

[U 4]. Damit liegen die ermittelten Durchlassigkeitsbeiwerte innerhalb des von der ATV im
Arbeitsblatt A 138 angegebenen Korridors von 5-10°° bis 5:10° m/s [U 8] und weisen ins-
gesamt gute Voraussetzungen fur eine gezielte Versickerung von Regenwasser auf.

Der Grundwasserstand im Planungsgebiet liegt nach Angaben des Biiros BGS [U 6] im
Mittel bei 83,50 mUNN. Die maximalen Grundwasserstande wurden im April 2001 erreicht
und liegen bei 84,40 mUNN im Osten und bei 84,25 miuNN im Westen des Planungsge-
bietes.

Damit ergeben sich folgende Flurabstande zum jetzigen Gelandeniveau in den niedrig-
sten Geladndebereichen:

Flurabstand bei mittleren Grundwasserstanden (84,80 — 83,50 muNN): 1,30 m
Flurabstand bei maximalen Grundwasserstanden (84,80 — 84,30 muNN): 0,50 m

Der nach den geltenden anerkannten Regen der Technik einzuhaltende Mindestflurab-
stand zwischen der Sohle einer Versickerungsmulde oder Rigole und dem mittleren
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héchsten Grundwasserstand betragt 1,00 Meter [U 8], so dass das Gelandeniveau fir ei-
ne entwésserungstechnische Versickerung in Teilbereichen entsprechend angehoben
werden muss.

Das Neubaugebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Entwédsserungssystem

Auf der Grundlage der vorliegenden Untersuchungsergebnisse und in Abstimmung mit
der Unteren Wasserbehérde GroR-Gerau wird das Planungsgebiet mit einem modifizier-
ten Trennsystem entwéassert.

Auf den privaten Grundstiicken wird das von Dachfldchen anfallende Niederschlagswas-
ser gemafR den Vorgaben des HWG [U 7] gesammelt und als Betriebswasser fir die Toi-
lettenspilung, zum Wasche Waschen und zur Gartenbewésserung verwendet. Uber-
schussiges Niederschlagswasser wird auf den Grundstiicken versickert. Notwendige Fla-
chenbefestigungen sind mit wasserdurchlassigen Materialien auszufthren.

Es wird kein Niéderschlagswasser von den Grundstiicken abgeleitet.

FuB- und Gehwege werden im 6ffentlichen Bereich wasserdurchléssig befestigt. Zur Be-
festigung der 6ffentlichen StralRenfldchen sind bereichsweise wasserundurchlassige Ma-
terialien vorgesehen. Der bei Regenereignissen anfallende Abfluss dieser Fldchen wird
durch straRenbegleitende Pflasterrinnen oder Kastenrinnen gesammelt und in semizen-
tralen Mulden im zentralen Granzug abgeleitet und dort versickert. Fir den unglinstigsten
Fall, dass 50 Prozent der 6ffentlichen Verkehrsflachen wasserundurchlassig befestigt
werden, ist eine Muldenflache von zirka 1.500 Quadratmetern erforderlich, wenn 5-
jahrliche Niederschlagsereignisse mit einem maximalen Einstau der Mulden von 30 Zen-
timetern versickert werden [U 5]. Die Flachenverfligbarkeit im zentralen Griinbereich be-
tragt zirka 9.700 Quadratmeter und ist somit ausreichend grof.

In den Zufahrtsbereichen zum Baugebiet werden darlber hinaus ausreichend groRRe Ver-
sickerungsflachen im Stralenbegleitgriin an der Oderstrale und in der Ortsrandbegrii-
nung im Norden bereitgestellt.

Die Straflenentwasserung im Bereich des geplanten Kreisels an der L 3012 werden Uber
den vorhandenen Stral’engraben entwéissert.

Mit den beschriebenen MalRnahmen ist es moglich, séamtliches Niederschlagswasser im
Planungsgebiet zu nutzen beziehungsweise zu verdunsten oder zu versickern, so dass
der o6ffentlichen Kanalisation aus dem Neubaugebiet kein Regenwasser zugeleitet werden
muss. Durch die im Bebauungsplan festgeschriebene Nutzung von Regenwasser wird es
zu einer reduzierten Grundwasserneubildung kommen.

Schmutzwasserableitung und -reinigung

Unter der Annahme, dass zirka 850 Einwohnerinnen in dem Baugebiet leben werden, ist
mit einem Spitzenabfluss fur Schmutzwasser in der GréRenordnung von zirka 4,5 Liter
pro Sekunde zu rechnen. Wird ein Anteil von 50 Prozent Fremdwasser am Gesamtab-
fluss angenommen betragt der Abfluss zirka 10 Liter pro Sekunde. Der Hauptsammler in
der Oderstralle verfugt Uber ausreichende Kapazitaten, um diese Wassermenge ableiten
zu kénnen [U 9].

Im vorliegenden Generalentwasserungsentwurf von 1985 wurde das Planungsgebiet be-
reits berlicksichtigt, wobei die seinerzeit angedachte Entwésserung im Mischsystem mit
Anschluss an den Sammler in der Risselsheimer Strale nicht mehr den heutigen Anfor-
derungen und Vorgaben entspricht. Die Sanierungsempfehlungen des damaligen Ent-
wurfes wurden in den Folgejahren den neuen Anforderungen angepasst, so dass bei der
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letztmaligen Uberrechnung der Regenwasserbehandlungsanlagen im Jahre 1994 alle
Grenzwerte eingehalten wurden [U 10]. Die ausschlieRliche Einleitung von Schmutzwas-
ser aus dem Planungsgebiet in den Sammler in der Oderstral’e wurde in der hier vorlie-
genden Variante bisher nicht explizit berechnet, ist aber im Haushaltsplan 2002 der Ge-
meinde enthalten.

Die ermittelte Schmutzwassermenge kann nach Angaben des Entwéasserungsbetriebes
Trebur ohne Einschréankungen in der Klaranlage Trebur zuséatzlich gereinigt werden.

Vorfluter und dezentraler Hochwasserschutz

Der Vorfluter fur das im Bereich des Planungsgebietes anfallende Niederschlagswasser
ist das Grundwasser. Mit dem geplanten Entwésserungssystem wird der vorhandene
kleinrdumige Wasserhaushalt weitestgehend beibehalten. Lediglich die Grundwasser-
neubildung reduziert sich aufgrund der Verwendung des Niederschlagsabflusses von den
Dachflachen.

Die Leistungsfahigkeit der geplanten Bewirtschaftungsanlagen im privaten und éffentli-
chen Bereich wird entsprechend den Vorgaben der allgemein anerkannten Regeln der
Technik auf Niederschlagsereignisse ausgelegt, die statistisch alle 5 Jahre einmal vor-
kommen [U 8]. Eine Erhdhung des Uberflutungschutzes fir die éffentlichen Anlagen ist
nach derzeitigem Planungsstand nicht erforderlich, da im Umfeld der Mulden ausreichend
groRe Freiflaichen zur Verfugung stehen.

Die geplanten Bewirtschaftungsanlagen dienen einem vorbeugenden dezentralen Hoch-
wasserschutz.

Landespflegerische Zielvorstellungen

Die landespflegerischen Ziele, die im Zuge einer Bebauung des Plangebietes zu beach-
ten sind, sind nachfolgend aufgefiihrt. Die Auflistung beinhaltet die im Landschaftsplan
der Gemeinde Trebur vorgesehenen Ma3nahmen fiir das ,Wohngebiet an der Oderstra-
Re“.

Bodenpotenzial

Leitziel:
Erhalt und Schutz sowie sparsamer Umgang mit dem Boden zur Wasserfilterung und
-speicherung, als Lebensraum fiir Bodenlebewesen und als Vegetationsstandort.

Teilziele:
— Vermeidung, bzw. Minimierung der Versiegelung und Uberbauung durch:

- sparsamen Flachenverbrauch bei einer Bebauung
- geringen ErschlieBungsaufwand im &ffentlichen und privaten Bereich
- Verwendung von wasserdurchlédssigen Beldgen

— Schutz des Bodens vor Erosion durch eine standige Vegetationsbedeckung

— Sicherung und Wiederverwendung des Oberbodens, insbesondere wihrend der Bau-
mafinahmen
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6.2 Wasserpotenzial

Leitziel:
Erhalt und Schutz des Grundwassers und der Grundwasserneubildung sowie der naturli-
chen Abflussverhaltnisse.

Teilziele:

Erhalt der nattrlichen Grundwasserneubildung durch:

- Vermeidung, bzw. Minimierung der Versiegelung und Uberbauung (siehe Boden-
potenzial)

- Versickerung des Niederschlagswasser bebauter und versiegelter Flachen

Reinhaltung des Grundwassers u. a. durch:

- Versickerung des StralRenwassers Uber die belebte Bodenzone

- Verzicht auf schadigende Stoffe wie z.B. Kunstdinger, Pestizide und Streusalz

Entlastung der Grundwasserentnahme durch Nutzung von Niederschlagswasser der
Dachflachen (Brauchwassernutzung)

Vermeidung eines beschleunigten Oberflachenabflusses (Hochwasserschutz) durch.

- Minimierung der Versiegelung und des Versiegelungsgrades
- verzbgerte Ableitung des Niederschlagswassers (z.B. Dachbegriinung, Zisternen).
- Versickerung von Niederschlagswasser bebauter und befestigter Flachen

Sicherung einer Reinigung der hauslichen und Stralenabwasser

6.3 Klimapotenzial / Luftqualitat / Larm

Leitziel:
Erhalt der klimatischen Verhéltnisse sowie Schutz vor Schadstoff- und Larmimmissionen.

Teilziele:

Erhalt bzw. Aufwertung der fur die Frischluftproduktion bedeutsamen Flachen (Baum-
bestand, grofflachige Vegetationsflachen)

Luftverbesserung und Reduzierung der baubedingten Uberwarmung durch Durch-
grinung des Strallenraumes, Fassaden- und Dachbegriinungen, Verwendung be-
grunter Befestigungen

Verringerung des SchadstoffausstoRes durch:

- Erméglichung der Errichtung von Niedrigenergiehdusern (Verbrauch < 70
KWh/m?/a)

- Forderung bzw. Zulassen von regenerativen und schadstoffarmen Energietragern
(Solarkollektoren), von passiven Energiesparmalnahmen (Fassadenverglasungen
vor unbeheizten Raumen, sinnvolle Gebaudestellung) zur Energieeinsparung

- Ausschluss von elektrischer Heizung und fllissigen bzw. festen Baustoffen sofern
eine gasférmige oder Fernwarme-Energieversorgung gewahrleistet ist

Reduzierung der durch den Verkehr beeintrachtigten Luftqualitat durch:

- Schaffung attraktiver Ful- und Radwegeverbindungen zur Reduzierung des Ver-

kehrsaufkommens
- Verminderung des Verkehrsaufkommen im Plangebiet durch ein sparsame Er-

schlieBungssystem

Anlage einer Immissionsschutzpflanzung zu den westlich an der L 3012 gelegenen
Gewerbebetrieben
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Schutz des Plangebietes vor Spritz- und Diingemitteleinsatz der benachbarten land-
wirtschaftlichen Nutzflachen

6.4 Arten- und Biotoppotenzial (Biotisches Potenzial)

Leitziel:
Schutz, Erhalt und Entwicklung der nattrlichen Lebensrdume und ihrer Lebensgemein-
schaften (Flora und Fauna).

Teilziel:

Vermeidung bzw. Minimierung von Bau- und ErschlieBungsmaRnahmen.
Erhalt der vorhandenen Baume

Schaffung von Lebensraum durch:

- eine starke Durchgriinung des Plangebietes
- Verwendung von standortgerechten, heimischen Baumen, Strauchern, Stauden und
Grasern

Schaffung von ékologisch wertvollen Bereichen, die keiner oder nur geringer Nut-
zungs- und Pflegeintensitat des Menschen ausgesetzt sind (z. B. Ortsrand)

Bepflanzung der Freirdume in strukturreicher Form

Vernetzung der Lebensrdume innerhalb des Plangebietes und Vernetzung des Plan-
gebietes mit seiner Umgebung

6.5 Orts- und Landschaftsbild / Erholungswert

Leitziel:
Entwicklung einer vielfaltigen und abwechslungsreichen Orts- und Landschaftsbildsituati-
on sowie Bereitstellung von Freirdumen unterschiedlicher Offentlichkeitsgrade.

Teilziele:

Anpassung der Baukérper in Héhe, Ausdehnung, Fassaden- und Dachgestaltung an
das ortstypische Erscheinungsbild

Landschaftsgerechte Durchgriinung des Plangebietes
Erhalt und Entwicklung natirlicher Strukturen als Naturerlebnisraum

Schaffung von Identifikations- und Orientierungsmerkmalen durch:

- abwechslungsreiche Raumsituationen und -abfolgen (Entwicklung charakteristi-
scher und damit gebietstypischer Teilbereiche)

- Erhalt und Férderung erlebniswirksamer, naturnaher Freiraumsituationen

- Erhalt und Entwicklung pragender Vegetationsstrukturen (Einzelbaume, Baumgrup-
pen, Baumreihen)

Grunordnerische Gestaltung des Plangebietes mit Schwerpunktsetzung auf 6ffent-
lichkeitswirksame Teilbereiche (Einfriedungen, Eingangsbereiche, Stellplatzflachen,
Verkehrsflachen, Gemeinschaftsflachen o. a.)

Herstellung eines abwechslungsreich eingegriinten Ortsrandes und eines flieRenden
Uberganges des Ortes in die Landschaft
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Schaffung éffentlicher Freirdume unter Berlicksichtigung altersspezifischer Anspriiche
und verschiedener Nutzungsintensitdten (z. B. intensiv und extensiv nutzbarer Spiel-
platze)

Schaffung halboffentlicher Freirdume (z. B. Kommunikations- statt Abstandsflachen)

Bereitstellung von multifunktional nutzbaren Flachen, z. B. durch (kindgerechte) Ge-
staltung der Verkehrsflachen als Erlebnis-, Erholungs- und Kontaktbereich

Herstellung einer Ful’- und Radwegvernetzung

- innerhalb des Gebietes mit Anbindung der inneren ErschlieBung an das bestehende
Wegenetz in den Siedlungskern und in den AuRenbereich
- Begrunung der Fu3-Radwegverbindungen
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£ Stadtebauliches Konzept

Das Ziel der vorliegenden Planung ist es, ein Wohngebiet entstehen zu lassen, das den
gestiegenen Wohnraumbedarf Treburs decken kann und dartber hinaus Wohnungen fir
Neuburger zur Verfugung stellt.

Der Regionalplan fordert in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung eine Dichte von
35 bis 50 Wohneinheiten pro Hektar. Diese Dichte wird durch eine Mischung aus ver-
dichteten Wohnformen sowie Einfamilienhausstrukturen im Plangebiet erreicht.

Im Westen des Gebietes an der Russelsheimer Stralte sind Gewerbeflachen vorgesehen.
Hier befindet sich bereits eine Tankstelle und eine Maschinenhalle

Soziale Infrastruktureinrichtungen wie Kindergarten und Kinderspielpléatze vervollstandi-
gen das Gebiet.

71 Nutzungs- und Bebauungskonzept

Wohnbebauung

Im Baugebiet werden unterschiedliche Bau- und Wohnformen angeboten. Diese reichen
von freistehenden Einfamilienhdusern tiber Doppelhduser und verschiedene Formen von
Reihenh&usern bis zu Mehrfamilienhdusern.

Alle Grundstiicke, die von Sliden oder Westen erschlossen werden, sind fur Einzel- oder
Doppelhduser vorgesehen. Die Gebaude sollten im Norden bzw. Osten der Grundstiicke
stehen, so dass die Wohnraume nach Siiden oder Westen ausgerichtet sein kénnen und
Zugang zum Garten haben. Die Garten werden zur Stral3e hin durch Sekundérelemente

wie Hecken etc. abgeschirmt.

Neben den ,klassischen" Reihenhausern mit etwa 6 m Breite sind an zwei Stellen auch
die sogenannten ,Breittypen” mit 8-10 m Hausbreite und lediglich 6-7 m Haustiefe vorge-
sehen. Dieser Reihenhaustyp ist besonders zur passiven Nutzung der Sonneneinstrah-
lung geeignet.

Die Mehrfamilienhduser sind so ausgerichtet, dass eine Ost-West-Orientierung der Woh-
nungen moglich ist. Diese Gebdude befinden sich am Nordrand der zentralen Griinflache;
die privaten Griinflachen kénnen sich so mit dem 6ffentlichen Freiraum verzahnen. Am
ostlichen Ende der zentralen Griinflache bietet ein gréReres Grundstiick Raum fiir ein
starker gemeinschaftsorientiertes Wohnen; dort kénnte beispielsweise ein Gebaude fir
Altenwohnen entstehen. Die winkelférmige Anordnung und die Orientierung der Freifl&-
chen nach Sudwesten unterstlitzen dieses Konzept.

Gewerbefldchen

An der Risselsheimer Stralle sind Gewerbeflachen festgesetzt. Hier befinden sich bereits
eine Tankstelle sowie eine Maschinenhalle. Wegen der Larmbelastung durch die Ris-
selsheimer Straf3e sind Wohnnutzungen hier nicht méglich.

Der Gewerbestandort ist geeignet fur gewerbliche Einrichtungen zur Versorgung der Tre-
burer Bevélkerung. Dieser Standort ist sowohl aus dem Gebiet heraus als auch vom
Ortskern mit dem Auto gut erreichbar. Zusatzlich ist er fur den FuRgénger- und Radver-
kehr attraktiv angeschlossen.

Mischnutzung

Im Ubergangsbereich vom Wohngebiet zu den bestehenden Gewerbebetrieben im We-
sten des Plangebietes und zum geplanten Einkaufsmarkt werden Mischgebietsgrund-
stlicke vorgesehen. Da die Grundstticke hier groRer als im Ubrigen Wohngebiet sind,
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kénnen neben der Wohnnutzung auch andere Nutzungen untergebracht werden, z.B.
Dienstleistungen, Freie Berufe und wohnvertragliches Gewerbe. Zusétzlich erhalt diese
Zone eine Griinabschirmung zu den bestehenden Gewerbebetrieben.

Infrastruktureinrichtung

Im Wohngebiet ist ein Kindergarten vorgesehen. Die Grundsticksgréfe von ca. 3.500 m?
l&sst den Bau eines vier-gruppigen Kindergartens zu. An der HaupterschlieRungsstrale
kénnen 6ffentliche Stellplatze fur die Eltern eingerichtet werden. Die Grundstiickstiefe
ermoglicht es, im Eingangsbereich des Kindergartens einen Vorplatz auszubilden, so
dass insbesondere das Bringen und Abholen der Kinder gefahrlos abgewickelt werden
kann.

7.2 ErschlieBungs- und Verkehrskonzept

7.2.1  Innere und duRere ErschlieBung

Das Wohngebiet wird am nord-westlichen Gebietsrand tber eine Kreisverkehrsanlage an
die Russelsheimer Stralle angebunden werden.

Uber diese Anbindung verlauft die innere HaupterschlieRungsstrale des Wohngebietes
parallel zur nérdlichen Plangebietsgrenze. Sie verschwenkt im dstlichen Teil des Plange-
bietes nach Siden und trifft stlich des Tannenweges auf die Oderstrale.

An zwei Stellen der nordlichen HaupterschlieBungsstralRe sind nach Norden hin Méglich-
keiten vorgesehen, einen Anschluss an ein eventuelles Erweiterungsgebiet oder eine
Umgehungsstralie herzustellen.

Alle anderen Stra3en dienen ausschlieBlich der inneren ErschlieBung, haben also ledig-
lich ErschlieBungsfunktion far Wohngruppen bzw. kurze Stralenabschnitte.

7.2.2 Ruhender Verkehr

An mehreren Stellen des Wohngebietes werden &ffentliche Stellplatze angeboten; an der
Oderstrafie ostlich des Tannenweges sowie im Bereich des geplanten Kindergartens.
Auch in den strallenbegleitenden Grunstreifen der inneren HaupterschlieBungsstrale
zwischen den Bdumen kénnen 6ffentliche Stellplatze angelegt werden.

Fir die Unterbringung der privaten Pkw werden entsprechend den Bautypen unterschied-
liche Modelle angeboten. Die freistehenden Gebaude (Einzel- und Doppelhduser) haben
ihre Stellplatze auf dem Grundstiick. Je ein Stellplatz der Reihenh&user befindet sich di-
rekt vor dem Haus, wahrend der zweite Stellplatz vor Kopf der Hausgruppe angelegt ist.
Da in einigen Bereichen eine verkehrsberuhigte Situation vor dem Haus gewiinscht ist,
beispielsweise am zentralen Grinbereich, sind hier beide Stellplatze vor Kopf der Haus-
gruppe untergebracht. Die Stellplatze der Mehrfamilienhduser befinden sich Uberwiegend
in den Untergeschossen der Geb&ude.

7.2.3 HauptfuBwegeverbindungen

Zwei Hauptfull- und Radwegeverbindungen stellen eine Vernetzung des neuen Wohnge-
bietes mit den bestehenden Infrastruktureinrichtungen Schule, Kindergarten, Spielplatz,
Friedhof, Altenwohnheim etc. sicher. Diese Wege filhren in Verlangerung der Weichsel-
straRe bzw. des Tannenweges an die HaupterschlieBungsstrale des Plangebietes und
dartber hinaus in die freie Landschaft (oder in ein eventuelles Erweiterungsgebiet).
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Ein weiterer Hauptfu3- und Radweg durchzieht das gesamte Gebiet in Ost-West-
Richtung und hat einen Anschluss an das Geldnde des Einkaufsmarktes, so dass dieser
fur FuRgénger und Radfahrer attraktiv erreicht werden kann.

Entlang der Oderstra3e wird der neue FuBweg mit einer Breite von 3 m hergestellt, so
dass hier eine Radfahrerlaubnis gegeben werden kann. So entsteht auch hier eine attrak-
tive Radfahrverbindung in Ost-West-Richtung.

Griin- und Freiflichenkonzept

Der Grunordnungsplan zeigt das griinordnerische Leitbild fur die geplante stidtebauliche
Entwicklung. Im folgenden Griin- und Freiflachenkonzept werden Ausgleichs- und Mini-
mierungsmafnahmen aufgezeigt, die eine Funktion zur Aufrechterhaltung des Natur-
haushaltes besitzen. Weiterhin werden gestalterische MalRnahmen dargestellt, die zur
Gliederung und Gestaltung des Ortsbildes beitragen. Aufbauend auf diesem Konzept,
werden die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes entwik-
kelt.

Offentliche Griinflichen

Die geplanten éffentlichen Grunflachen gliedern das Wohngebiet und tragen zur Einbin-

dung in die Landschaft bei. Sie sollen Spiel-, Erholungs- und Kommunikationsfunktionen
aufnehmen. Durch eine intensive Durchgriinung soll der &ffentliche Raum eine hohe Auf-
enthaltsqualitat erhalten.

Zentrale Griinanlage

Das Wohngebiet ist gepragt durch eine zentral gelegene groRziigige &ffentlichen Griin-
anlage. Diese Grunanlage soll einen offenen Charakter erhalten und von einem lockeren
Baumbestand durchsetzt werden. Dazu bietet sich eine Dichte von einem Baum pro 200
m? Parkflache an. Davon sollen 10 % Baume 1. Ordnung und mindestens 50 % Baume
2. Ordnung sein.

Innerhalb dieses Bereiches soll ein Kinderspielplatz angelegt werden. AuRerdem kénnen
dort Ruhe- und Aktionsflachen fur Erwachsene und Jugendliche angelegt werden.

In geeigneten Bereichen befinden sich aulRerdem die Flachen fur die zentrale Versicke-
rung des Regenwassers, das auf den befestigten &ffentlichen Flachen anfallt. Tellberel-
che der Parkflache, mindestens 50 %, sollen extensiv ausgepragt werden.

Weitere Splelmogllchkelten kénnen entlang des mit Griinflachen begleiteten Ost-West-
Weges angeboten werden.

Neben den Kommunikationsméglichkeiten im zentralen Griinbereich kénnen im dffentli-
chen Strallenraum Platzflachen am Kindergarten und an dem Grundstick fiir gemein-
schaftsorientiertes Wohnen angelegt werden. Einen weiteren Kommunikationsbereich
stellt die angerartige Erweiterung des Grunbereiches im Osten des Wohngebiets dar.

Ortsrand

Unter landschaftsasthetischen und 6kologischen Gesichtspunkten ist insbesondere die
Ausbildung des Ortsrandes nach Norden hin von Interesse. Durch einen Ortsrand wird ei-
ne Ubergangszone zwischen der Bebauung und der angrenzenden freien Landschaft ge-
schaffen. Weiterhin erfullt der Ortsrand eine wichtige Pufferfunktion zu den nérdlich an-
grenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Die gewahlte StraRenfiuhrung und die Tiefe der anschlieRenden Grundstiicke ermégli-
chen eine abwechslungsreiche Ausgestaltung des Ortsrandes.

Die fur den Ortsrand vorgesehenen Flachen sind flachig mit Baumen, Strauchern oder
Heistern zu bepflanzen. Dabei ist pro 200 m? ein Baum als Hochstamm zu pflanzen.
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Straucher sollen als Gruppen von mindestens 3 Pflanzen einer Art zusammen gepflanzt
werden und eine Mindesthéhe von 3 m erreichen. Um die 6kologische Wertigkeit des
Ortsrandes sicherzustellen, soll bei der Bepflanzung auf heimische, standortgerechte
Wildgehdlze zuriickgegriffen werden. Da der Ortsrand aufgrund der geringen Breite nicht,
wie im Landschaftsplan empfohlen, als Streuobstflache ausgepragt werden kann, soll ein
Teil der zu pflanzenden Baume aus Wildobst bestehen. Nicht mit Gehdlzen bepflanzte
Flachen durfen maximal eine Lange von 20 m aufweisen. Diese Bereiche sind als exten-
sive Wiese durch eine krduterreiche Ansaat oder als Hochstaudenflur zu entwickeln.

Um die uneingeschrankte Nutzung des im Norden des Plangebietes gelegenen landwirt-
schaftlichen Weges wie bisher sicherzustellen, ist bei Pflanzungen ein Abstand von 0,5 m
zum Weg einzuhalten.

Um am westlichen Rand des Baugebietes einen Schutz gegen benachbarte Nutzungen
zu schaffen, sollen in den daflr vorgesehenen Bereichen Baum-Strauchhecken aus hei-
mischen, standortgerechten Wildgehélzen entsprechend der Artenempfehlungen ange-
legt werden. Die Hecken sollen eine Mindesthéhe von 3 m besitzen.

StraRenraumgestaltung

Die HaupterschlieRungsstralRen werden mit Baumen 2. Ordnung bepflanzt. Dabei sind
strallen- bzw. abschnittsweise Badume einer Sorte zu pflanzen. Die Begriinung der
Wohnwege erfolgt durch die Uberstellung der Stellplatzanlagen mit schmalkronigen
Baumen bzw. Kleinbdumen.

Die verkehrsbegleitenden Grinstreifen werden bis auf die erforderlichen Uberwege und
Stellplatze zu 100 % begrunt. Die in den Griinstreifen integrierten Stellplatze sollen teil-
versiegelt hergestellt werden.

7.3.2 Private Griinflichen

Die Gestaltung der privaten Griinfldchen bildet einen wesentlichen Bestandteil des Griin-
und Freiflachenkonzeptes. Um eine moglichst hohe Wohnqualitat im neuen Wohngebiet
zu gewahrleisten, wird auf den privaten Freiflachen ein mdglichst hoher Grad von Begrii-
nung angestrebt.

Gartenflachen

Die Vorgartenflachen werden begrunt, so weit sie nicht flr Stellplatzflache und Zufahren
bzw. -wege in Anspruch genommen werden.

In den Wohngérten sollen alle nicht bebauten Grundstuicksflachen dauerhaft begrunt
werden. Ausgenommen sind natirlich Flachen fur Zuwegungen, Terrassen, etc. Die
Wohngarten sind mit Stauden-, Strauch- und Baumpflanzungen, Rasen- und Wiesenfla-
chen, Teichen, Trockenmauern und dhnlichen biotopwirksamen Strukturen méglichst
strukturreich anzulegen.

Einfriedung der Grundstiicksrdnder

Um dem Gebiet einen offenen Charakter zu verleihen, werden die Vorgérten der Haus-
gruppen nicht eingefriedet und erhalten eine méglichst niedrige Bepflanzung.

So weit jedoch der dem Stralenraum zugewandte Garten als Wohngarten genutzt wer-
den soll, wird eine Heckenpflanzung entlang der StraRen vorgesehen. So werden die
Wohngarten zur Stral3e hin abgeschirmt. Aulerdem fassen die Hecken den StraRenraum
rdumlich. Die Geb&ude tragen hier zur raumlichen Fassung des StraBenraumes weniger
bei, weil sie aufgrund der Orientierung der Grundstlicke zuriickgesetzt errichtet sind.
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Hecken kénnen selbstverstandlich im Bereich von Zuwegen und Zufahrten durchbrochen
werden. Weiterhin sind zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit im Bereich der Grund-
stickszufahrten Sichtfelder freizuhalten.

Dach- und Fassadenbegriinung

Als Beitrag zur Begriinung des Wohngebietes werden auf allen flachen und flachgeneig-
ten Dachern bis zu einem Neigungswinkel von 25° sowie auf eingeschossigen Anbauten
und Garagen extensive Dachbegriinungen vorgesehen. Diese tragen zur Luft- und Klima-
verbesserung bei und schaffen Lebensraum fir Tiere und Pflanzen.

Einen zuséatzlichen Beitrag zur Erhéhung des Griinanteils im neuen Baugebiet leisten
Fassadenbegrunungen. Diese sollten vor allem an den groflachigen ungegliederten
Fassaden des geplanten Versorgungsmarktes und sonstiger gewerblich genutzter Ge-
baude angebracht werden.
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Emissionen - Immissionen

Flugldarm

Die Gemeinde Trebur liegt nur wenige Kilometer vom Flughafen Frankfurt/Main entfernt.
Folglich ist hier mit Schallimmissionen durch Fluglarm zu rechnen.

Aus Griinden des vorbeugenden Larmschutzes hat die Regionalplanung im Regionalplan
Sudhessen einen - durch die 60 dB (A)-Isophone gebildeten - ,Siedlungsbeschrankungs-
bereich® fur den Flughafen Frankfurt/Main ausgewiesen. Nach der Vorgabe der Regional-
planung sind innerhalb dieses Siedlungsbeschrankungsbereiches heute keinen neuen
Wohngebietsausweisungen mehr méglich.

Die Gemeinde Trebur befindet sich derzeit nicht innerhalb dieses Siedlungsbeschran-
kungsbereiches.

StraBenlarm

Nach den Orientierungswerten der DIN 18 005 sollten die folgenden verkehrsbedingten
Larmimmissionen nicht Gberschritten werden:

Art der baulichen Nutzug; tags nachts

Allgemeines Wohngebiet WA | 55 dB (A) |45 dB (A)
Mischgebiet MI 60 dB (A) |50dB (A)

Gewerbegebiet GE 65 dB (A) | 55 dB (A)

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

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

Bei Uberschreiten der Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung kann
die Zumutbarkeitsgrenze erreicht werden. Bei diesen Grenzwerten handelt es sich um
Mindestanforderungen an der Grenze zur ,schadlichen Umwelteinwirkung*.

Art der baulichen Nutzung | tags nachts

Allgemeines Wohngebiet WA | 59 dB (A) |49 dB (A)
Mischgebiet Mi 64 dB (A) |54 dB (A)
Gewerbegebiet GE 69 dB (A) | 59 dB (A)

An der das Plangebiet im Westen tangierenden Russelsheimer StraRe (L 3012) werden
die folgenden Beurteilungspegel ermittelt:
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Die durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke auf der Russelsheimer Strale (DTV) be-
tragt 9.1563 Kfz/Tag (StralRenverkehrszahlung 1995, Hochrechnungsergebnisse Amt fiir
Stralen- und Verkehrswesen Darmstadt). Eine Uberschlagige Ermittiung des Beurtei-
lungspegels nach DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” ergibt im Abstand von 25 m
von der Fahrbahn folgende Larmbelastungen:

tags Lv=(655-4) dB =61 dB
nachts Lv = (56,5 - 4) dB = 52,5 dB

Fur kleiner bzw. gréere Entfernungen zur Riusselsheimer Stralle missen folgende Kor-
rekturwerte einbezogen werden:

Absténde zur Stra- Korrekturfaktor Anzunehmender | Anzunehmender

Renmitte der L 3012 Larmpegel Larmpegel
tags nachts

10 m Abstand +5 dB (A) 66 dB (A) 57,5 dB (A)

30 m Abstand -1dB (A) 60 dB (A) 51,5 dB (A)

50 m Abstand (Beginn | -4 dB (A) 57 dB (A) 48,5 dB (A)

der Mi-Gebiete)

70 m Abstand -6 dB (A) 55 dB (A) 46,5 dB (A)

100 m Abstand (Be- -8 dB (A) 53 dB (A) 44,5 dB (A)

ginn der WA-Gebiete)

150 m Abstand -11dB (A) 50 dB (A) 415dB (A)

200 m Abstand -13dB (A) 48 dB (A) 39,5 dB (A)

Im Bebauungsplan ist der Bereich unmittelbar an der L 3012 als eingeschréanktes Gewer-
begebiet ausgewiesen. Die unmittelbar 6stlich angrenzenden Bereiche werden als einge-
schrénkte Mischgebiete festgesetzt. Erst daran grenzen Allgemeine Wohngebiete an.
Damit ist gesichert, dass planerisch auf die Larmbelastung eingegangen wird. Da die

L 3012 zur Geschwindigkeitssenkung mit einem Kreisel versehen werden soll, kann ge-
wabhrleistet werden, dass Geschwindigkeiten von ca. 50 km/h erzielt werden.

Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass die schalltechnischen Orientierungswerte
der DIN 18 005 weder in den Gewerbe-, noch in den Misch- oder Allgemelnen Wohnge-
bieten tUberschritten werden.

Die Mischgebietsgrundstiicke beginnen ab einem Abstand von ca. 50 m zur LandestraRe.
Ab dieser Entfernung werden die Orientierungswerte fir Mischgebiete unterschritten bzw.
eingehalten.

Die Allgemeinen Wohngebiete beginnen ab einem Abstand von ca. 100 m zur Landes-
stral3e. Ab dieser Entfernung werden die Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete
unterschritten bzw. eingehalten.

Die Immissionsgrenzwerte werden somit in keinem Bereich Uberschritten.

8.3 Larm- und Luftimmissionen durch gewerbliche Betriebe

Im Plangebiet befindet sich eine Tankstelle mit Reparaturwerkstatt und Autohandel sowie
eine landwirtschaftlich genutzte Halle. Von diesen Betrieben gehen aufgrund der Nutzun-
gen, aber auch des an- und abfahrenden Verkehres Larm- und Schadstoffbeeintrachti-
gungen aus. Daher werden im Anschluss an diese Betriebe kein Wohn-, sondern zu-
nachst Mischgebiet ausgewiesen, die zudem durch Pflanzstreifen von den immission-
strachtigen Betrieben abgeschirmt werden.
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Der geplante Versorgungsmarkt wird ebenfalls aufgrund des Ziel- und Quellverkehres
Beeintrachtigungen angrenzender Nutzungen hervorrufen. Daher wird fur ihn ein ver-
kehrsglinstig gelegener Standort direkt an der Riisselsheimer StralRe vorgesehen. In un-
mittelbarer Ndhe des Marktes werden keine Wohn- sondern nur Mischgebiete ausgewie-
sen. Aullerdem wird auch hier zur Abschirmung ein Anpflanzstreifen festgesetzt.

Von dem nérdlich des Plangebietes ebenfalls an der Russelsheimer Stralle gelegenen
Betrieb (Annenhof) gehen keine Beeintrachtigungen fur die Wohnnutzung aus.

9. Begriindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

9.1 Art der baulichen Nutzung

9.1.1  Allgemeine Wohngebiete Nutzungseinschrinkungen

Das vorwiegend dem Wohnen dienende Baugebiet wird entsprechend der angestrebten
Nutzung gréitenteils als Allgemeines Wohngebiet mit Nutzungseinschrankungen festge-
setzt.

Die sonst im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ,Tankstel-
len” und ,Gartenbaubetriebe” werden dabei ausgeschlossen, da sie der geplanten Klein-
teiligkeit und der Ruhe der Wohnnutzung widersprechen.

Gartenbaubetriebe erfordern i.d.R. eine groRRe Betriebsflache (Wohnung bzw. Wohnge-
baude des Betriebsinhabers, Laden, Gewachs- und Treibhduser mit der evtl. erforderli-
chen Heizanlage und sonstige Nebenanlagen), insbesondere wenn sie ihre Erzeugnisse
selbst zlchten. Auch im Hinblick auf mégliche Verlagerungen derartiger Betriebe und der
dann anstehenden bodenordnenden MaRnahmen empfiehlt es sich, Gartenbaubetriebe in
den geplanten Baugebieten nicht zuzulassen.

Tankstellen benédtigen einen geeigneten Standort an einer 6ffentlichen StrafRe mit ausrei-
chendem Durchgangsverkehr. Diese Voraussetzung ist nur an der Riisselsheimer Strale
gegeben. Dort befindet sich bereits eine Tankstelle, deren Standort durch die Festset-
zung eines Gewerbegebietes gesichert ist. In den Allgemeinen Wohngebieten hingegen
sind Tankstellen nicht erwiinscht, da aufgrund des erhohten Kundenverkehrsaufkommens
dieser Nutzung und der damit verbundenen Immissionen erhebliche Nutzungsbeeintréach-
tigungen fur die Wohnnutzung die Folge wéren.

9.1.2 Mischgebiete mit Nutzungseinschrankungen

Zwischen den Nutzungen an der Risselsheimer Stralle und den Allgemeinen Wohnge-
bieten wird ein Bereich als eingeschréanktes Mischgebiet ausgewiesen. Ziel dieser Fest-
setzung ist es, Bebauungsstrukturen fur eine Mischung von Wohnen und Arbeiten zu er-
méglichen. Die Flachen dienen auBerdem als Ubergangsbereich von der verkehrsbela-
steten Russelsheimer Stralle und den Grundstlicken der Tankstelle mit Reparaturwerk-
statt und Autohaus, der landwirtschaftlichen Halle sowie des geplanten Einkaufsmarktes,
von denen aufgrund des an- und abfahrenden Verkehres ebenfalls LArmimmissionen
ausgehen und den &stlich anschlieBenden Allgemeinen Wohngebieten.

Die sonst in Mischgebieten allgemein zuldssigen Nutzungen ,Gartenbaubetriebe“ und
,vergniugungsstatten" werden hier ausgeschlossen, da sie dem stadtebaulichen Nut-
zungskonzept widersprechen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden aus den oben bereits genannten Griinden in
den geplanten Mischgebieten nicht zugelassen.
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Vergnligungsstatten sind nicht zuldssig, da sie i.d.R. aufgrund ihres Betriebes einen sto-
renden Zu- und Abgangsverkehr auch abends und nachts und an den Wochenenden
hervorrufen. Insbesondere soll verhindert werden, dass wahrend der Nachtzeiten z.B.
durch Diskotheken oder dhnliche Nutzungsarten unvertragliche Larmimmission das Woh-
nen stéren. Dies ist im Plangebiet nicht erwlinscht.

Gewerbegebiete mit Nutzungseinschriankungen

Am westlichen Rand des Plangebietes werden entlang der Risselsheimer Stralke Fla-
chen als eingeschrinktes Gewerbegebiet ausgewiesen, um zum einen die bestehenden
Nutzungen - die Tankstelle mit Reparaturwerkstatt und den Autohandel — planungsrecht-
lich zu sichern und um zum anderen die Errichtung von gewerblichen Einrichtungen - ins-
besondere zur Versorgung der Treburer Bevélkerung - an der Risselsheimer StralRe zu
ermdglichen.

Das Plangebiet ist als eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen. Damit soll auch
dem Umstand Rechnung getragen werden, dass dieses Gewerbegebiet am Sidrand di-
rekt an ein Wohngebiet angrenzt. Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten wurde das
Gewerbegebiet daher so weit herabgezont, dass zwar der Nutzungskatalog aus § 8
BauNVO (Gewerbegebiete) im Grundsatz Ubernommen wurde, aber mit der Einschréan-
kung versehen wurde, dass die Gewerbebetriebe sowie die Geschéfts-, Biiro- und Ver-
waltungsgebaude im Sinne von § 6 BauNVO das Wohnen nicht wesentlich stéren dirfen.

Mit diesen Nutzungsbeschrankungen soll gewahrleistet sein, daf hier nur solche Betriebe
zul&ssig sind, von denen keine stérenden Emissionen vor allem auf das stdlich angren-
zende Wohngebiet ausgehen. Nach Osten zum neu geplanten Wohngebiet ist als Zwi-
schenzone ein Mischgebiet ausgewiesen. Die bestehenden Betriebe haben jedoch Be-
standsschutz. Durch diese Festsetzungen wird das Nebeneinander von Gewerbe und
Wohnen méglich. - :

Mit der allgemeinen Zuldssigkeit im Bebauungsplan ist auch ein Rechtsanspruch auf die
Baugenehmigung verbunden, wenn die planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen eingehalten werden. Dazu gehéren auch die Vorschriften des Immissions-
schutzes.

Somit sind Betriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, zuldssig, wenn sie tags
Immissionspegel von 55 dB(A) und nachts von 40 dB(A) einhalten bzw. unterschreiten.

Trotz der vorgenommenen: Beschrankung auf ,nicht wesentlich stérende Gewerbebetrie-
be" entspricht das geplante Gebiet seiner allgemeinen Zweckbestimmung nach zwar
noch dem Typus eines Gewerbegebietes, von einem Mischgebiet unterscheidet es sich
jedoch dadurch, dass eine (allgemeine) Wohnnutzung nicht vorgesehen ist, wahrend ein
Mischgebiet zugleich dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieben dient. Was den Stérgrad der in einem in dieser Weise eingeschrank-
ten Gewerbegebiets zuldssigen Gewerbebetriebe betrifft, besteht dagegen zu einem
Mischgebiet kein Unterschied. Von einem allgemeinen Wohngebiet ist ein solches Gebiet
daher nur durch eine ,Immissionsstufe” im Sinne der §§ 2 ff. BauNVO und der DIN 18005
getrennt. Das Nebeneinander eines eingeschrénkten Gewerbegebietes und eines allge-
meinen Wohngebietes verstéit deshalb ebenso wenig gegen den stadtebaulichen
Grundsatz, wonach in der Nutzung und in den Immissionsauswirkungen miteinander un-
vertrédgliche Baugebiete méglichst raumlich voneinander zu trennen sind, wie etwa das
Nebeneinander eines Mischgebietes und eines allgemeinen Wohngebietes.

Die Gemeinde hat entschieden, dass Plangebiet nicht als Mischgebiet sondern als einge-
schranktes Gewerbegebiet auszuweisen. Diese Entscheidung beruht auf der Tatsache,
dass hier keine Wohngebaude allgemein zulassig sein sollen. Vielmehr soll das Gebiet
Gewerbebetrieben vorbehalten sein, um die vorhandene Nachfrage nach entsprechenden
Flachen zu befriedigen.
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Zusétzlich zu den Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung werden keine flachenbe-
zogenen Schallleistungspegel festgesetzt.

Mit den Festsetzungen im Bebauungsplan ist dem Gebot der Konfliktbewaltigung ausrei-
chend Rechnung getragen. Die Festlegung von flachenbezogenen Schallleistungspegeln
ist somit nicht notwendig. Das Bundesverwaltungsgericht hat mit Beschluss vom
17.02.1984 klargestellt, dass es neben dem Grundsatz der Konfliktbewaltigung auch den
Grundsatz der planerischen Zurlickhaltung gibt und es daher nicht gegen Planungs-
grundsétze verstoRt, wenn die erforderliche Konfliktbewaltigung erst auf der Ebene des
Genehmigungsverfahrens erfolgt. Es ist daher zuldssig, dass der Bebauungsplan keine
Larmwerte festsetzt.

Der Gemeinde steht zwar grundsatzlich das Recht zu, im Einzelfall aus stadtebaulichen
Grunden weitergehende Anforderungen an den Larmschutz zu stellen, als sich aus dem
Immissionsschutzrecht ergibt. Diese stadtebaulichen Griinde sind in diesem Fall nicht er-
kennbar, so dass die Festsetzung von ,das Wohnen nicht wesentlich stérende” Betriebe
in diesem Fall als ausreichend erachtet wird.

Erganzend zur Festsetzung im Bebauungsplan wird jedoch ein Hinweis in den Bebau-
ungsplan aufgenommen, der klarstellt, welche Emissionen die im eingeschrankten Ge-
werbegebiet zuldssigen Betriebe und Anlagen verursachen dirfen.

Der Nutzungskatalog des § 8 BauNVO wird dartber hinaus wegen der besonderen stad-
tebaulichen Situation auf Grundlage des § 1 BauNVO modifiziert.

So werden &ffentliche Betriebe als Ausnahmen, Lagerhauser und Lagerplatze als selb-
standige Anlagen hingegen nicht zugelassen. Da die Nutzungen auf den betroffenen Fla-
chen den nérdlichen Ortseingang von Trebur pragen, sind diese, vom &uReren Erschei-
nungsbild eher unattraktiven Nutzungen an dieser Stelle nicht erwlinscht.

Weitere Zielsetzung ist es, vor dem Hintergrund knapper werdender Baulandreserven ei-
ne mdglichst effektive Auslastung des Gewerbegebiets zu gewahrleisten und die gewerb-
lichen Flachen langfristig flr arbeitsplatzintensive Betriebe zu sichern. Daher werden La-
gerhduser und die Lagerplatznutzung als selbststandige Grundsticksnutzung von der
Zulassigkeit ausgeschlossen, da bei diesen Nutzungen nur wenige Arbeitsplatze ge-
schaffen werden. Lagerrdume sowie Lagerplatze als Nebenanlagen oder als Folgenut-
zung der Hauptnutzung im Gebaude sind von diesem Ausschluss nicht betroffen.

Das Wohnen ist hier wegen der Ausweisung als Gewerbegebiet und dem Verkehrslarm
der Russelsheimer Stral’e nur als Ausnahme und nur fiir Betriebsinhaber o0.4. zulassig.
Damit soll vermieden werden, dass sich dieser Gebietsteil zu einem immissionsbelasteten
Wohngebiet entwickelt.

Vergniligungsstéatten werden aus o.g. Grinden generell ausgeschlossen.

MaB der baulichen Nutzung

Grundflichenzahl und Geschossflachenzahl

In den Allgemeinen Wohngebieten wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt. Abweichend hiervon wird auf den
Grundstlcken, die fur Mehrfamilienhauser vorgesehen sind, eine GFZ von 1,0 zugelas-
sen, da dies zur Verwirklichung der erwiinschten Bauformen notwendig ist.

In den Mischgebieten wird eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,2 und in den Gewerbe-
gebieten eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 1,6 festgesetzt.

Des Weiteren wird festgesetzt, dass Flachen von Stellplatzen und Garagen, wenn sie in-
nerhalb eines Vollgeschosses untergebracht sind, bei der Ermittlung der Geschossflache
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unberlcksichtigt bleiben kénnen, um so diese an sich zu befiirwortenden Garagenstand-
orte nicht gegentber denjenigen zu benachteiligen, die den Stellplatz freistehend unter-
bringen.

Durch die Hinzurechnung von unterirdischen Garagen zur zuldssigen Geschossflache soll
die aus stadtebaulichen Griinden winschenswerte Unterbringung der Garagen geférdert
werden. Dieser so genannte Tiefgaragenbonus ist jedoch nur auf diejenigen unterirdi-
schen Garagen beschrénkt, die der Bauherr in Erfullung der ihm obliegenden Stellplatz-
pflicht errichtet hat (BVerwG-Urteil vom 27.02.1992).

9.2.2 Flachenanteile von Gemeinschaftsanlagen

Im Baugebiet ist teilweise die Stellplatzpflicht auf dem eigenen Grundstiick, teilweise aber
auch innerhalb einer Gemeinschaftsanlage auRerhalb des Baugrundstiicks nachzuwei-
sen.

Die Gemeinschaftsanlage ist in vieler Hinsicht den Einstellplatzen oder -garagen auf den
Grundstlicken vorzuziehen. Aus diesem Grund wird festgesetzt, die Flachenanteile der
Gemeinschaftsanlagen dem Baugrundstiick zuzurechnen. Diese Anteile werden damit
faktisch ein Teil des Baugrundstiickes.

9.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die Beschrankung der Zahl der Vollgeschosse auf maximal zwei Vollgeschosse ent-
spricht der ortstypischen Baustruktur der angrenzenden Ortslage. Der Dachausbau wird
dadurch nicht beeintrachtigt.

Abweichend hiervon dirfen auf den fir Mehrfamilienhauser vorgesehenen Grundstiicken
dreigeschossige Baukorper errichtet werden, um die Wirtschaftlichkeit dieser Gebdude
sicherzustellen.

Fur die Reihenhauszeilen, Doppelhausgruppen und Hausgruppen werden zwei Vollge-
schosse als zwingend festgesetzt. Damit sollen verdichtete Wohnformen gesichert wer-
den.

9.2.4 Hdhe baulicher Anlagen

Die Begrenzung der AuRenwandhéhen (Traufhohen) und Gebaudehséhen wird festge-
setzt, um eine harmonische Hohenentwicklung im Plangebiet zu sichern. Weiterhin sind
Hoéhenbegrenzungen erforderlich, da allein durch die Festsetzung der zuldssigen Zahl der
Vollgeschosse die Hohenentwicklung der Geb&ude nicht abschlieRend geregelt ist. Ins-
besondere fiir die Grundstiicke der Mehrfamilienh&user, auf denen eine dreigeschossige
Bebauung maglich ist, ist die Festsetzung einer maximalen Gebaudehdhe von Bedeu-
tung, um zu verhindern, dass dort Baukérper entstehen, die sich aufgrund mehrerer
Staffelgeschosse héhenmagig nicht in das ansonsten durch zweigeschossige Einzel-,
Doppel- und Reihenhauser gepragte Baugebiet einfligen.

Bei der Festlegung der AuRenwand- und der Gebaudehshen der baulichen Anlagen ist
berlicksichtigt, dass die Geb&dude mit Sockel errichtet werden kénnen, da unter Umstén-
den mit erhdhten Grundwasserstanden zu rechnen sein wird (vgl. Ausfuhrungen zu Ka-
pitel 3.6 und 11.1).

Bei der Festsetzung der AuRenwandhohen wird differenziert zwischen Gebduden mit
Satteldach und Gebauden mit Pultdach. Die Gebaudehoéhen werden fur beide Dachfor-
men gleich festgesetzt.

Da beim Pultdach geringere Dachneigungen méglich sind als beim Satteldach, wiirde die
Festlegung gleicher maximaler AuRenwandhéhen beim Pultdach dazu fuhren, dass der
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an sich erwlinschte Dachausbau in Form eines Staffelgeschosses nicht oder kaum még-
lich ware. Um aber zu verhindern, dass Gebaude mit zwei Ubereinander liegenden Staf-
felgeschossen versehen werden — insgesamt somit der Eindruck eines vier- bzw. sogar
finfgeschossigen Gebaudes entsteht - ist die Festlegung einer maximalen Gebaudehdhe
unabdingbar.

Bei den zwingend zweigeschossig festgesetzten Gebauden werden auch Mindesthéhen
sowohl bei den Auenwandhéhen als auch bei den Gebaudehohen festgesetzt. Diese
Festsetzung erfolgt zum einen, um bei den Doppelhaus- und Hausgruppen eine harmoni-
sche Héhenentwicklung zu gewahrleisten. Zum anderen ist diese Festsetzung erforder-
lich, um eine zweigeschossige Bebauung mit ausreichenden Geschosshéhen an den mit
dem Mindest-Grenzabstand von 3,00 m festgesetzten Baulinien an den Giebelseiten der
Doppelhaus- und Hausgruppen zu erméglichen (siehe hierzu Abschnitt ,Baulinien®).

Héhenbezugspunkt

Zur Klarstellung wird festgelegt, dass fur Hohenfestsetzungen das StraRenniveau vor
dem Gebd&ude jeweils als Hohenbezugspunkt zu nehmen ist. Diese Regelung ist erforder-
lich, da wegen der Grundwasserproblematik das Baugebiet insgesamt um ca. 0,5 bis

1,0 m angehoben wird, das natlrliche Gelande als Bezugspunkt daher nicht praktikabel
ist.

Zur Klarstellung wird ferner festgesetzt, dass der so festgesetzte Héhenbezugspunkt
auch gleichzeitig Gelandeoberflache im Sinne der HBO ist, somit also auch Bezugshéhe
zur Ermittlung der Abstandsflachen nach HBO.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

In dem Wohngebiet wird eine Durchmischung verschiedener Wohnformen angestrebt.
Dies macht differenzierte Festsetzungen zur Bauweise und zu den (iberbaubaren Fliachen
erforderlich.

Einzel- und Doppelhausbebauung

In den Bereichen, die fur Einzel- und Doppelhiuser vorgesehen sind, wird die offene
Bauweise festgesetzt und dahingehend konkretisiert, dass nur Einzel- und Doppelhduser
zulassig sind.

Wesiterhin werden ddrt zur Ré_gelung der stadtebaulichen Ordnung und um einheitliche
Strukturen zu erreichen Uberwiegend grundstiicksbezogen einzelne tiberbaubare Grund-
stlicksflachen festgesetzt.

Lediglich entlang der inneren von Norden nach Stiden verlaufenden HaupterschlieBungs-
strale werden die Uberbaubaren Grundstuicksflachen fur die dort vorgesehenen Einzel-
hauser in Form von gréReren Baufenstern festgesetzt. Damit wird eine gewisse Flexibilitat
in der Grundstucksteilung gewahrleistet.

Reihenhausgruppen

Zur Sicherung der verdichteten flachensparenden Einfamilienhausbebauung in Form von
Reihenhausgruppen ist hier die offene Bauweise festgesetzt, wobei nur Hausgruppen
zuldssig sind.

Aulerdem werden relativ eng gefasste liberbaubare Flachen festgesetzt, um einheitliche
Gebaudefluchten fur die einzelnen Wohngruppen zu gewéhrleisten. Dies dient zum einen
der stadtebaulichen Ordnung, zum anderen wird damit die Bebauung der einzelnen Par-

zellen innerhalb der Wohngruppe geregelt.

Bei der Bemessung der Gberbaubaren Flachen wird bei den ,Schmaltypen® der Reihen-
hausgruppen von 6,00 m breiten Hausern und bei den ,Breittypen“ von 9,00 m breiten
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Hausern ausgegangen. Die Tiefe der Uberbaubaren Flachen betragt bei den ,Schmalty-
pen® 13,00 m und bei den ,Breittypen” 9,00 m.

Mehrfamilienhduser

Nordlich der éffentlichen Griinanlage ist Raum fur Mehrfamilienhduser vorgesehen. Dem-
entsprechend sind die Uberbaubaren Grundstiicksflachen hier relativ groRzugig festge-
setzt. Entlang der von Westen nach Osten verlaufenden HaupterschlieBungsstralke wer-
den Baufenster fir eingeschossige Anbauten zugelassen, wéahrend die Baufenster der
Hauptgeb&dude in Nord-Sud-Richtung orientiert sind. Nur auf dem &stlich gelegenen Eck-
grundstick ist ein winkelférmiger Baukdrper méglich, der die Ecksituation an dieser Stelle
betonen und raumlich fassen wird.

Das Eckgrundstick ist durch Lage und Zuschnitt besonders fiir ,Besonderes Wohnen*
wie z.B.: Altenwohnen geeignet. Eine Festsetzung in der Art wurde jedoch nicht getroffen,
um flexibel auf Wohnwiinsche reagieren zu kénnen.

Mischgebiete

Besonders flexible Festsetzungen werden im Bereich der Mischgebiete getroffen. Da hier
die Nutzung der Parzellen noch nicht feststeht und um diese nicht von vornherein durch
genaue Festsetzungen der Bauform einzuschrénken, werden hier groRflachige Baufen-
ster festgesetzt.

Hier wird die offene Bauweise festgesetzt, da sich Gebaude von mehr als 50 m Laénge
nicht in die kleinteilige Umgebung, die durch das angrenzende Wohngebiet gepragt ist,
einflgen wirden.

Baulinien und Baugrenzen

Grundsatzlich werden die Uberbaubaren Grundstlicksflachen im Plangebiet durch Bau-
grenzen definiert, um den Bauherrn méglichst groRe Flexibilitat hinsichtlich der Lage ihrer
Baukdrper zuzugestehen.

Um jedoch gemaR dem vorgesehenen Bebauungskonzept eine verdichtete Bebauung zu
ermdglichen, werden innerhalb der allgemeinen Wohngebiete teilweise auch Baulinien
festgesetzt. Dies wird wie folgt begrindet:

Bei den konzipierten Einzel-, Doppel- und Reihenhausgruppen sind die seitlichen Ab-
standsflachen an den Kopfenden der Gebiude auf das nach HBO erforderliche Mindest-
maf} von jeweils 3,00 m minimiert.

Diese Abstandsflachen liegen auf dem Baugrundsttick selbst. Dadurch ergibt sich zwi-
schen den gegenuberliegenden Kopfseiten von zwei aneinandergrenzenden Hausgrup-
pen bzw. zwischen zwei aneinander grenzenden Doppel- oder Einzelhdusern ein Gebau-
deabstand von 6,00 m.

Da nach § 6 Abs. 4 HBO bei der Bemessung der Tiefe der Abstandsflache auch die Gie-
belhdhe anzurechnen ist, ergibt sich bei einem Ublichen Reihenhaus-Typ bzw. Einzel-
oder Doppelhaustyp (zwei Vollgeschosse plus Dachgeschoss unter Ausnutzung der zu-
lassigen Gebaudehohen) eine erforderliche Abstandsflache bis ca. 3,80 m. Dies hat zur
Folge, dass der eigentlich beabsichtigte Gebdudeabstand von 3,00 m nicht realisierbar
ist, wenn das Gebaude mit der Giebelseite zur Nachbargrenze errichtet ist; die liberbau-
bare Flache wird durch die einzuhaltende Abstandsflache (bis zu ca. 3,80 m) um ca. 0,80
m verkleinert.

Um den Grundstlckseigentimern zu erméglichen, die festgesetzte berbaubare Flache
im Sinne der stadtebaulichen Konzeption voll ausnutzen zu kénnen, werden die iberbau-
baren Flachen an den Kopfseiten jeweils durch Baulinien eingefasst, so weit hier gemag
der stadtebaulichen Konzeption die Giebelseite der Gebadude vorgesehen ist.
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Nach § 6 Abs. 13 HBO haben Festsetzungen eines Bebauungsplanes, die die Tiefe der
Abstandsflachen bindend bestimmen, Vorrang vor den landesrechtlichen Abstandsregeln.
Den Bauwilligen wird durch diese Regelung eine gréRRere Gberbaubare Flache gesichert.
Die Baulinien dienen der Klarstellung sowie der Sicherung der beabsichtigten Konzeption.

Zur Sicherung dieser Ausnutzungsmaéglichkeit, im Abstand von 3,00 m von der Nachbar-
grenze zweigeschossig bauen zu durfen, sind ferner zwei Vollgeschosse zwingend fest-
gesetzt. Zusatzlich sind hier Mindestmalle zu den AuRenwandhéhen und Gebdudehshen
festgesetzt. (Die Héchstmale zu den Hohen gelten ohnehin.) Die Festsetzungs-
Kombination von Baulinien, zwingender Zweigeschossigkeit und MindestmaRen zu den
Hdhen ist erforderlich, da nur so die Festsetzungen des Bebauungsplans derart bindend
sind, dass die reguldren Abstandsflachen nach HBO unterschritten werden kénnen und
somit ein Abstand von 3,00 m eingehalten werden kann.

Die in § 6 Abs. 13 HBO genannten Voraussetzungen fur die geringfligige Unterschreitung
der erforderlichen Abstandsflachen (ausreichende Belichtung und Beltiftung, Brand-
schutz) sind gegeben.

Lediglich in den Bereichen, die fiir eine Einzelhausbebauung vorgesehen sind und die
Grundstiicksbreiten von mehr als 17,00 m zulassen, ist ausreichend Spielraum vorhan-
den, so dass auch Abstandsflachen von mehr als 3,00 m méglich sind. Hier wird daher
auf die Festsetzung von Baulinien verzichtet.

So weit die Grundstiicke direkt an 6ffentliche Flachen wie Wohnwege, FuRR- und Radwe-
ge oder Grunflachen angrenzen, liegen die Abstandsflachen teilweise auch innerhalb die-
ser offentlichen Flachen. Nach § 6 Abs. 2 HBO durfen Abstandsflachen auch innerhalb
dieser Flachen liegen, zumindest bis zu deren Mitte. Somit kénnen die hier vorgesehenen
Uberbaubaren Flachen auch ohne Festsetzung von Baulinien voll ausgeschépft werden.

Uberschreiten der festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflichen

Um ein energiesparendes Bauen zu erméglichen, wird die Uberschreitung der festge-
setzten Baulinien und Baugrenzen fiir die Errichtung von Wintergéarten oder Anlagen re-
generativer Energieversorgungssysteme ausnahmsweise zugelassen.

Da sich die tberbaubaren Grundstiicksflachen i.d.R. auch auf bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache beziehen, wird fur Tiefgaragen ausnahmsweise eine Uberschrei-
tung zugelassen.

Abweichen vom Verlauf der festgesetzten Baulinie

Wie bereits oben beschrieben ist durch die Festsetzung von Baulinien beabsichtigt den
Grundstuckseigentumern zu erméglichen, die festgesetzte Uberbaubare Flache im Sinne
der stadtebaulichen Konzeption voll auszunutzen. Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen
sind aus dem selben Grund auch nicht Gberall rechtwinklig festgesetzt, sondern orientie-
ren sich an den vorgeschlagenen Grundsticksgrenzen. Um aber durch eine Vorgabe von
,Schiefen® Grundrissen keine héheren Baukosten zu verursachen und um rechtwinklige
Grundrisse zu erméglichen wird festgesetzt, dass vom Verlauf der Baulinie in diesem Fall
abgewichen werden kann.

Stellung baulicher Anlagen

Die geplante flachensparende Bauweise erzwingt ein relativ enges Nebeneinander der
Gebdude. Um eine homogene Dach- und Gebaudestruktur zu gewahrleisten, werden da-
her Hauptfirstrichtungen festgesetzt.
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Mindest- und HochstmaBe der Baugrundstiicke

Da fir das Wohngebiet eine flachensparende Bauweise angestrebt wird, ist festgesetzt,
dass Grundstiicke nicht breiter als 25,00 m sein durfen. Diese Festsetzung ist allerdings
nur in den Bereichen erforderlich, in denen sich nicht bereits aus der kleinteiligen Fest-
setzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ergibt, dass die Grundstlicke nicht breiter
als 25,00 m werden.

Mit der Beschrénkung der Grundstiicksbreiten soll verhindert werden, dass entgegen der
konzipierten Struktur groRflachige Parzellen entstehen und so die Zielsetzung der fl&-
chensparenden Bauweise unterlaufen wird. Diese Festsetzung tragt somit dem in § 1a
Abs. 1 BauGB verankerten Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rech-
nung.

Um sicherzustellen, dass die fur den ,Reihenhaus-Breittyp" ausgelegten Grundstiicke
(geringere Tiefe der Baugrundstiucke sowie der Baufenster) auch wirklich entsprechend
bebaut werden, wird fur diese Baufenster festgesetzt, dass Grundstiicke mindestens 9,00
m breit werden.

Flachen fiir Nebenanlagen

So weit nichts Naheres bestimmt ist, sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksfla-
chen der Baugrundstiicke Nebenanlagen nur bis zu einer Grundflache von 5 m? und bis
zu einem umbauten Raum von 15 m?® zuldssig. Diese Regelung wird aus Griinden der
Verminderung der moglichen Versiegelung insbesondere im Bereich der Garten getrof-
fen.

Um die Wohnqualitdt der Reihenhausgrundstiicke zu erhéhen, werden hier gesonderte
Flachen festgesetzt, auf denen auch gréRRere Nebenanlagen zulassig sind:

e Nebenanlagen im Vorgartenbereich der Reihenhaus-Breittypen

Bei den Reihenhausgruppen, die fur den Reihenhaus-Breittyp vorgesehen sind, wird im
Vorgartenbereich eine Uberbaubare Grundsticksflache nur fir Nebenanlagen festgesetzt.
Diese kann als Wohnhof oder Bereich fiir Kellerersatzraume genutzt werden. Damit wird
die Wohnqualitat der Reihenhaduser erhdht und dazu beigetragen, die Baukosten durch
Einsparung des Kellers zu senken.

Innerhalb dieser Flachen sind Nebenanlagen bis zu einer Grundflache von 12 m? sowie
einem umbauten Raum von 30 m?® zuldssig. Dies entspricht den Obergrenzen fur bauge-
nehmigungsfreie Anlagen nach der Hessischen Bauordnung.

Weiterhin wird innerhalb dieser Zonen eine besondere Bauweise festgesetzt, durch wel-
che die Errichtung dieser Nebenanlagen auf der 6stlichen Grundstiicksgrenze bzw. in
Verlangerung der 6stlichen Gebaudeflucht des Hauptgebaudes festgesetzt wird. Diese
Regelung dient zum Einen einer einheitlichen stadtebaulichen Struktur des Baugebietes.
Zum Anderen dirfen die Nebenanlagen somit auf der seitlichen Nachbargrenze errichtet
werden, ohne dass die Zustimmung des Nachbarn eingeholt werden muss.

* Nebenanlagen entlang der hinteren Grundstiicksgrenzen der Reihenhausgrund-
stiicke

Entlang der rlickwartigen Grundstiicksgrenzen der Reihenhausgrundstiicke werden
ebenfalls Flachen festgesetzt, auf denen Nebenanlagen bis zu einer Grundflache von
12 m? sowie einem umbauten Raum von 30 m? zuldssig sind. Damit wird den Grund-
stlickseigentimern die Méglichkeit eingeraumt, ihre Wohngarten durch diese Anlagen
abzuschirmen.

Diese Flachen werden jedoch nicht als Uberbaubare Grundstiicksflachen, sondern nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 als Flachen fir Nebenanlagen festgesetzt. Damit kénnen auf der Nach-
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bargrenze nur untergeordnete Gebaude bis zu 5 m? grenzseitiger Wandflache zugelas-
sen werden (§ 6 Abs. 11 Nr. 1 HBO), wenn nicht eine Einwilligung des Nachbarn vorliegt.

Die genannten Regeln zu den Nebenanlagen sind nur fir die Teile des Plangebietes fest-
gesetzt, die als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen sind. Nur fiir das Wohngebiet be-
steht eine Notwendigkeit, Art der Nutzung und GréRe der Nebenanlagen zu regeln. Die
Regelung hat vor allem nachbarschiitzenden Charakter, da durch zu grofRe bauliche An-
lagen in den Gartenzonen Verschattungen der Nachbargérten bewirkt werden kénnen.
Ziel der Festsetzung ist es vorrangig, aus Grinden des Nachbarschutzes die Gartenfla-
chen vor allzu groRen oder zahlreichen baulichen Anlagen zu schitzen.

Fur die Mischgebiets- und Gewerbegebietsflachen besteht keine Notwendigkeit, zum
Schutz des Nachbarfriedens Regelmentierungen zu den Nebenanlagen festzusetzen.
Hier werden die Regelungen von § 19 Abs. 4 BauNVO als ausreichend betrachtet.

Flachen fiir Stellplatze, Garagen, Gemeinschaftsstellplatze und Gemein-
schaftsgaragen

Im Bebauungsplan werden differenzierte Festsetzungen zur Lage und zur Gestaltung von
Stellplatzen und Garagen getroffen. Damit soll gewahrleistet werden, dass in Anbetracht
der Wohndichten und dem damit verbundenen Stellplatzbedarf Stellplatze auf den
Grundstiicken so angeordnet werden, dass zum einen zusammenhangende Gartenfla-
chen von Stellplatzen freigehalten werden und zum anderen durch die Anordnung der
Stellplatze méglichst geringe Belastigungen fiir die Nachbarn ausgehen.

Stellplatzkonzept fiir die Reihenhausgruppen

Generell wird fur die Reihenhausgruppen geregelt, dass Stellplatze und Garagen (in
Form von Carports) nur in dafur festgesetzten Flachen zulassig sind. Dabei werden zwei
verschiedene Stellplatzkonzepte angeboten: :

Das erste Konzept sieht jeweils am Kopfende der Hausgruppen eine Gemeinschaftsanla-
ge vor. Samtliche erforderlichen Stellplatze werden ausschlieBlich auf diesen Flachen fiir
Gemeinschaftsanlagen untergebracht, die einzelnen Reihenhausgrundstiicke bleiben also
von Stellplatzen frei. Ziel dieser Festsetzung ist, die internen Wohnwege der Wohngrup-
pen von Autoverkehr méglichst freizuhalten und die Vorgartenfldchen nicht fur Stellplatze
sondern als begriunte Aufenthaltsflache z.B. als Spielhof nutzen zu kénnen.

Das zweite Konzept sieht vor, dass auf jedem Reihenhausgrundstiick ein Stellplatz direkt
an der ErschlieRungsstraie im Vorgartenbereich zuléssig ist. Der hierfur vorgesehen Be-
reich ist mit ,St1“gekennzeichnet. Um ein komplettes Uberstellen dieser Vorgartenzone
nur mit parkenden Autos auszuschlieRen, ist der zweite erforderliche Stellplatz eines je-
den Reihenhausgrundstiicks in einer Gemeinschaftsanlage am Kopfende der Hausgrup-
pe unterzubringen. Als Ausnahme wird zugelassen, dass bei den Endtypen der Haus-
gruppen, in denen zwei Wohnungen zuldssig sind, der dritte erforderliche Stellplatz
ebenfalls noch im Vorgartenbereich untergebracht werden darf, da diese Endgrundstiicke
eine ausreichende Breite fir einen weiteren Stellplatz aufweisen.

Fur den Sonderfall, dass solch eine Reihenhausgruppe nicht aus real geteilten Grund-
stiicken, sondern aus einem Gemeinschaftsgrundstiick besteht, wird zugelassen, dass in
der Flache fur die Einzelstellplatze (St1) dann auch bis zu 6 Stellplatzen zuléssig sind, al-
so fir jede Wohnung ein Stellplatz im Vorgartenbereich.

Bei beiden Konzepten sehen die Gemeinschaftsanlagen an den Kopfenden der Haus-
gruppen sowohl eine Flache fur Gemeinschaftsstellplétze als auch eine Flachen fur Ge-
meinschaftsgaragen vor. Die Gemeinschaftsgaragen sind am Rande der als Wohngérten
genutzten Grundstiicksteile vorgesehen. Da geschlossene Garagenfronten ein stadte-
baulich wenig befriedigendes Bild ergeben, sind die Gemeinschaftsgaragen nur in Form
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von offenen Carports ausgewiesen. Durch die gestalterischen Festsetzungen ist geregelt,
dass bei den Carports die hintere Wand (zu den anschlieBenden Garten der Reihen-
hausgrundsticke) als geschlossene Wand auszubilden ist. Ziel dieser Regelung ist, diese
Garten vor Beeintrachtigungen zu schitzen.

Gegenuber den Giebelseiten der Reihenhausenden sind nur Gemeinschaftsstellplatze
vorgesehen; dadurch soll ausgeschlossen werden, dass Carports die Ausblicke sowie die
Besonnung und Belichtung des Erdgeschosses der Giebelseiten beeintrachtigen.

Stellplatzkonzept fiir die Einzel- und Doppelhduser

Uberwiegend werden auch auf den fur Einzel- und Doppelhauser vorgesehenen Grund-
stucken die Lage der Stellpldtze und Garagen festgelegt. Die Flachen fiur Garagen wer-
den dabei entlang der seitlichen Grundstiicksgrenze in der Abstandsfliche des Gebaudes
zugelassen, durfen aber auch bis an die rickwartige Grundstiicksgrenze reichen. Je ein
Stellplatz ist im Bereich der Zufahrt zur Garage und direkt daneben, im Vorgartenbereich
zulassig. Sinn dieser Festsetzung ist es, die Platzierung des ruhenden Verkehrs in der Art
auf dem Grundstiick vorzunehmen, dass die Aufenthaltsqualitdt der angrenzenden Nach-
bargérten und die Wohnruhe der Nachbargebaude so weit wie moglich gewahrleistet ist.

Ausnahmsweise durfen Stellplatze auch auf den sonstigen Grundstiicksflachen errichtet
werden, wenn die vorgesehenen Flachen fur die nach Stellplatzsatzung erforderliche An-
zahl an Stellplatzen nicht ausreichen. Mit dieser Ausnahmeregelung — im Sinne einer
Auffangklausel - wird sichergestellt, dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht
den Anforderungen der Stellplatzsatzung zuwiderlaufen.

Wenn keine zeichnerischen Regelungen zu Stellplatzen und Garagen fur die Grundstiik-
ke getroffen werden, sind diese auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksfléachen zuldssig,
in der nach der Stellplatzsatzung erforderlichen Zahl unter Beachtung der Hessischen
Bauordnung (HBO). Weiterhin wird festgesetzt, dass vor jeder Garage, ohne Ausnahme
gemal § 6 Abs. 11 HBO, ein Stellplatz zulassig ist.

Zur Gestaltung der Stellplatze und Garagen werden unter Kapitel 10 weitergehende Aus-
sagen getroffen, da es sich hierbei nicht um bauplanungsrechtliche sondern bauord-
nungsrechtliche Inhalte handelt.

Stellplatzkonzept fiir die Mehrfamilienhduser

In dem Bereich der Mehrfamilienhduser und des gemeinschaftsorientierten Wohnens sind
die erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen unterzubringen. Da mindestens 10 % der er--
forderlichen Stellplatze als frei anfahrbare oberirdische Besucherstellplatze angelegt wer-
den missen, werden aber entlang der dffentlichen ErschlieBungsstrale auf den Grund-
sticken Flachen fur Stellplatze reserviert.

Fldchen fiir den Gemeinbedarf

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten Flache fur Gemeinbedarf ist ein Kindergarten
vorgesehen. Dieser dient der Versorgung des Plangebietes und dem durch die Erhéhung
der Bevélkerung hervorgerufenen Bedarf an Kindergartenplatzen.

Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Far die Reihenhausgruppen wird die Zahl der maximal zuldssigen Wohnung pro Wohn-
gebaude auf eine begrenzt. In den Bereichen, die fur Einzel- oder Doppelhduser vorge-
sehen sind, dirfen zwei Wohnungen je Wohngebaude errichtet werden. Mit dieser Re-
gelung soll bei der Dichte der Bebauung gewahrleistet werden, dass die Grundstuicksfrei-
flachen nicht gréRtenteils zu Stellplatzflachen werden. AuBerdem ist beabsichtigt, dieses
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Baugebiet Gberwiegend fur Familienheime, also Ein- und Zweifamilienhduser, bereit zu
stellen, um den Bedurfnissen von Familien gerecht zu werden.

Ausnahmsweise sind innerhalb der Reihenhausgruppen zwei bzw. innerhalb der Bereiche
fur Einzel- und Doppelhauser drei Wohnungen je Wohngebaude zulassig, wenn das
Grundstiick eine bestimmte MindestgréRe einnimmt und wenn sich auf dem Grundstiick
nur ein Wohngebaude befindet.

Letztere Voraussetzung findet ihre Ursache darin, dass die Beschrankung der Anzahl der
Wohnungen gemaR § 9 (1) Nr. 6 BauGB auf das Wohngebaude, nicht jedoch auf das
Grundstiick bezogen ist. Ein Wohngeb&ude ist eine selbststandig nutzbare bauliche An-
lage. Merkmal der selbststandigen Nutzbarkeit ist insbesondere der eigene Zu- und Aus-
gang sowie bei mehrgeschossigen Gebauden der eigene Treppenraum. Demnach kann
beispielsweise ein freistehendes Einzelhaus aus mehreren Wohngebauden bestehen
(vgl. Fickert-Fieseler, Kommentar zur Baunutzungsverordnung, 9. Auflage 1998, § 22,
Rn. 6.1 f.). Um zu verhindern, dass die stadtebauliche Absicht durch die Errichtung meh-
rerer Wohngebaude innerhalb eines Einzelhauses oder einer Doppelhaushalfte umgan-
gen wird, sind mehr als die festgesetzte Anzahl an Wohnungen je Wohngeb&ude nur zu-
lassig, wenn auf dem Grundstiick nur ein Wohngebaude errichtet ist.

Das Konzept zur Stellplatzversorgung ist auf die Anzahl der so zuldssigen Wohnungen
abgestimmt. Bei einer wesentlich héheren Anzahl von Wohnungen wére eine ausreichen-
de Stellplatzversorgung nicht gesichert.

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

Langs der LandesstralRe L 3012 ist gemaR § 23 Abs. 1 HStrG eine 20 m tiefe Bauver-
botszone einzuhalten. Der Bereich der Bauverbotszone wird als ,Flache, die von Bebau-
ung freizuhalten ist* festgesetzt.

In Teilen ist innerhalb der Bauverbotszone schon eine Bebauung vorhanden. Um diese
planungsrechtlich zu sichern ist dort eine (berbaubare Grundstiicksflache festgesetzt. Fr
die Unterschreitung der 20 m-Bauverbotszone bedarf es gemaR § 23 Abs. 3 HStrG einer
Ausnahme.

Verkehrsflachen

Die innere HaupterschlieBungsstralle, die das Plangebiet an die dueren ErschlieBungs- -
stralRen anbindet, wird als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Sie ist in einer Breite
von insgesamt 11,50 m konzipiert, wobei die Fahrbahn eine Breite von 5,50 m einnehmen
wird. AuBerdem ist Raum fur einen strafenbegleitenden 2,00 m breiten Grunstreifen ein-
geplant.

Die ubrigen internen ErschlieRungsstrallen werden als Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung, ,verkehrsberuhigte Bereiche" festgesetzt.

Diese Stral3en haben eine Breite von 5,50 m und sollen im Mischprinzip ausgestaltet wer-
den, da sie ausschlieBlich der inneren ErschlieBung des Baugebietes dienen. Nur die von
Norden nach Stden verlaufende die Mischgebiete von den Allgemeinen Wohngebieten
trennende Stralle wird aufgrund des zu erwartenden erhohten Lkw- und Lieferwagenver-
kehres in einer Breite von 6,25 m angelegt (Fahrbahn 4,75 m, FuRweg 1,50 m).

Die Wohnwege, die nur dem Anfahren der Reihenh&user dienen, werden mit einer Breite
von 4,00 m ebenfalls als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, ,verkehrsberu-
higte Bereiche" festgesetzt. Auch diese Flachen sollen im Mischprinzip ausgestaltet wer-
den.
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Die nur dem FuB- und Radverkehr vorbehaltenen Verbindungen werden je nach ihrer Be-
deutung in einer Breite von 2,50 m bis 4,00 m entsprechend ihrem Nutzungszweck fest-
gesetzt.

Landwirtschaftliche Wirtschaftswege

Der landwirtschaftliche Wirtschaftsverkehr aus der Ortslage nach Norden wird bisher Uber
den verldngerten Tannenweg abgewickelt. Ab der Oderstrafie wird im Bebauungsplan
dieser Weg nun nicht mehr als landwirtschaftlicher Weg, sondern in Teilen als FuR- und
Radweg festgesetzt. Die landwirtschaftlichen Flachen nérdlich des Plangebietes kénnen
nach Realisierung der Planung uber die neue ErschlieBungsstralle und weiter {iber den
Weg Flurstiick 85 erreicht werden. Es ist beabsichtigt diesen momentan als Grasweg be-
stehenden Weg zwischen ErschlieBungsstrale und verldngertem Tannenweg fir den
landwirtschaftlichen Verkehr auszubauen.

Verkehrsbegleitender Griinstreifen

Da im Plangebiet in bestimmten Umfang mit Besucher- und Kundenverkehr zu rechnen
ist, sind offentliche Stellplatze, unter Beachtung der landschaftsplanerischen Festsetzun-
gen zu Baumpflanzungen, innerhalb des verkehrsbegleitenden Grinstreifens zuléssig,
um ein ungeordnetes Parken im Fahrbahnbereich zu vermeiden.

Offentliche Griinflichen

Es werden zwei grofRflachige offentliche Grinflaichen festgesetzt. Zum einen wird das
Gebiet mittig von Westen nach Osten von einer Griinanlage durchquert und zum anderen
werden am nérdlichen und éstlichen Rand des Plangebietes &ffentliche Grinflachen fur
eine Ortsrandeingriinung vorgesehen.

Weitergehende Erlauterungen zu den éffentlichen Grinflachen finden sich in Kapitel
7.3:1;

Regelung des Wasserabflusses der Gewerbe- und Mischgebiete

Aufgrund jetzt noch nicht bekannter Nutzungen bzw. Auslastungen von Hof- und Stellfla-
chen der Betriebe auf den Gewerbe- und Mischgebietsfldchen ist eine Niederschlagswas-
serversickerung auf dem Grundstiick méglicherweise nicht bzw. zum Teil nicht méglich.
In diesem Fall ist der Anschluss dieser potentiell belasteten Flachen an den Schmutz-
wasserkanal sicherzustellen. Die Niederschldge sind durch einen Speicher aufzufangen
und mit einer Drosseleinrichtung auf das zulassige MaR der Ableitung zu reduzieren.

Eine entsprechende Regelung wird deshalb in den Bebauungsplan aufgenommen.

Flachen fiir Gehrechte

Um den Bewohnern der Reihenhausgruppen den Zugang der riickwértigen Gartenberei-
che auch von AufRen zu erméglichen, ist die Zuwegung 6ffentlich-rechtlich durch die Ein-
tragung eines Gehrechts zu Gunsten der angrenzenden Grundstiicke zu sichern.

Flachen fiir Versorgungsanlagen

Innerhalb des Plangebietes werden drei Transformatorenstationen des Uberlandwerkes
GroR3-Gerau festgesetzt.
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Festsetzungen der Hohenlagen

Das Plangebiet wird aufgeschuttet. Die geplanten Héhen Uber NN der éffentlichen Ver-
kehrs- und Grinflachen sind in der Planfassung festgesetzt, wobei im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung noch Abweichungen von den festgesetzten Werten um bis zu 20 cm
nach oben méglich sind.

Nach Auffullung des Geldndes ist eine ordnungsgemale Versickerung des Nieder-
schlagswassers gewahrleistet. Entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der
Technik (Arbeitsblatt ATV-DVWK-A 138 Stand 2002) soll die Méachtigkeit des Sicker-
raums bezogen auf den mittleren héchsten Grundwasserabstand grundsatzlich minde-
stens 1 Meter betragen. Die Planungen zur Versickerung des Niederschlagswassers se-
hen vor, dass ein Mindestabstand von 1,30 Meter zum prognostizierten maximalen
Grundwasserstand (nicht nur dem mittleren héchsten Grundwasserabstand) eingehalten
wird. Die Forderungen aus der 0.g. Regel der Technik werden somit erfillt.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Verwendung von Niederschlagswasser

Durch die Nutzung von Niederschlagswasser als Brauchwasser werden die Trinkwasser-
ressourcen geschont, der Eingriff in den Wasserhaushalt gemindert und die Klaranlagen
entlastet.

Versickerung von Niederschlagswasser

Die Festsetzungen zur Versickerung des (Uberschissigen Niederschlagswassers der pri-
vaten und der 6ffentlichen Flachen dient der Anreicherung des Grundwassers und der
Vermeidung eines beschleunigten Oberflachenabflusses mit damit verbundenen Abfluss-
spitzen in Vorflutern nach Niederschldgen von befestigten und Gberbauten Flachen. Der
mit der Bebauung und der Versiegelung einher gehende Eingriff in den Grund- und Ober-
flachenwasserhaushalt wird so zumindest teilweise wieder ausgeglichen.

Flichen fiir die Rﬁckhéltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Zur Versickerung des Niederschlagswassers ist im Plangebiet ein vernetztes System von
Versickerungsflachen festgesetzt.

Der bei Regenereignissen anfallende Abfluss dieser Flachen wird durch stralenbeglei-
tende Pflasterrinnen oder Kastenrinnen gesammelt und in semizentralen Mulden im zen-
tralen Grinzug abgeleitet und dort versickert. In den Zufahrtsbereichen zum Baugebiet
werden dariiber hinaus ausreichend grofRe Versickerungsflachen im Stralenbegleitgriin
an der Oderstralle und in der Ortsrandbegriinung im Norden bereitgestellt. Die Stra-
Renentwéasserung im Bereich des geplanten Kreisels an der L 3012 werden Uber den vor-
handenen Stralengraben entwassert.

Mit den beschriebenen MalRnahmen ist es mdglich, samtliches Niederschlagswasser im
Planungsgebiet zu nutzen, zu verdunsten oder zu versickern, so dass der offentlichen
Kanalisation aus dem Neubaugebiet kein Regenwasser zugeleitet werden muss.

Im Plangebiet ist aufgrund des hohen Grundwasserstandes und der erforderlichen Starke
eines ungesattigten Bodenkdrpers nach den Regeln der Technik die Versickerung in Mul-
den sinnvoll. Die belebte Bodenzone der Mulden leistet eine Vorreinigung des Nieder-
schlagswassers.
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Da die Gestaltung der offentlichen Griinflachen incl. Bepflanzung, Aufteilung und Wege-
fuhrung noch nicht abschlielend feststeht, sind Lage , Ausdehnung und GréRe der Ver-
sickerungsflachen ebenfalls noch nicht abschliefend bestimmbar.

Die genaue Lage , Ausdehnung und GréRRe der Flachen wird im Rahmen der Ausfiih-
rungsplanung der 6ffentlichen Grinflachen festgelegt.

Oberflachenbefestigung

Aus der allgemeinen landschaftsplanerischen Zielsetzung heraus, den Anteil an versie-
gelten Flachen moglich gering zu halten, werden Vorgaben zur Oberflachenbefestigung
gemacht. Vollstandige Versiegelung fuhrt zum Aufheizen der Flachen im Sommer, Er-
warmung der Umgebung durch Riickstrahlung, erhéhtem Staubanfall und schnellem Ab-
fluss des Niederschlagswassers.

Danach sind sowohl &ffentliche als auch private Verkehrsflachen mit geringer Nutzungs-
intensitat als teilversiegelte Flachen anzulegen. Als teilversiegelte Flachen sind wasser-
durchlassige Pflastersysteme, Pflasterbelage mit einem Fugenanteil von mindestens

20 % oder wassergebundene Wegedecken zuléssig.

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

Sicherung, Schutz und Auffiillung von Oberboden

Der Oberboden sowie der kulturfahige Unterboden sind zu sichern, damit bei einer Be-
bauung diese belebten Bodenmassen nicht verloren gehen und an geeigneter Stelle
sinnvoll eingesetzt werden kénnen. Aus diesem Grund ist der beim Aushub der Baugrube
anfallende Oberboden auf dem jeweiligen Baugrundstiick direkt wieder aufzubringen. Auf
den Auftrag des Unterbodens wird verzichtet, damit die Bodenschichten nicht durchein-
ander geraten und um zu hohe Aufschittungen zu vermeiden.

Die Festsetzung, fur Auffullungen ausschlieRlich unbelasteten Erdaushub zu verwenden,
wird aus Grinden des Boden- bzw. Grundwasserschutzes getroffen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Anpflanzungen auf den privaten Baugrundstiicken

Die festgesetzte Grundstiicksbepflanzung gewahrleistet ein Minimum an Durchgrinung
der Privatgrundstiicke und leistet damit einen Beitrag zur Kompensation der durch die
privaten Eingriffstrager verursachten nachhaltigen Beeintrachtigung von Natur und Land-
schaft. Durch die Begriinung werden positive Wirkungen fur das Boden-, Wasser-, Klima-
und das biotische Potenzial sowie fur das Ortsbild erzielt. Die in Abhangigkeit zur Grund-
sticksgrofe festgesetzte Quantitat der Durchgriinung sowie die gegebene grolle Aus-
wahl an zu pflanzenden heimischen Gehdlzen beldsst den Grundsticksbesitzern genu-
gend eigenen Gestaltungsspielraum.

Die festgesetzten Heckenpflanzungen dienen zum Einen der Abschirmung der privaten
Gartenflachen vom &ffentlichen Verkehrsraum und zum Anderen der raumlichen Fassung
des Strallenraumes.

Als Abschirmung des Wohn- und Mischgebietes von der verkehrsbelasteten Russelshei-
mer Stral’e sowie den hieran anschlieRenden immissionstrachtigen Nutzungen (Tank-
stelle, Reparaturwerkstatt, geplanter Einkaufsmarkt) werden auf den privaten Grund-
sticksflachen 5,00 m breite Streifen festgesetzt, die durch eine dichte Gehdlzpflanzung
ZU begrinen sind.
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So weit der Ortsrand nicht durch 6ffentliche Grinflachen sondern private Grundstiicksfla-
chen gebildet wird, werden in einem 5 m breiten Streifen entlang der den Ortsrand bil-
denden Grundstlcksrander Anpflanzflachen festgesetzt. Damit wird gewéhrleistet, dass
eine attraktive Ortsrandeingriinung entstehen und sich das Baugebiet harmonisch in die
Landschaft einfligen wird.

Anpflanzungen auf den 6ffentlichen Griinflachen

Fur die 6ffentliche Griinflache ,,Griinanlage” sind Festsetzungen zu Pflanzungen getrof-
fen, die ein MindestmaR an Durchgriinung gewahrleisten, gleichzeitig aber auch die Még-
lichkeiten fur eine Nutzung der Anlage zur Naherholung gewéhrleisten.

Die festgesetzte Ortsrandeingriinung lasst einen abwechslungsreichen Ortsrand entste-
hen, der das Plangebiet in die Landschaft einbindet und gleichzeitig einen Lebensraum,
Ruckzugsort sowie eine Vernetzungsstruktur fur die Tier- und Pflanzenwelt darstellt. Die
festgesetzte Pflanzdichte sichert zusammen mit den festgesetzten Mindestqualitaten eine
relativ schnelle Funktionstiichtigkeit der Ortsrandeingriinung.

Dachbegriinung

Die Festsetzung soll die konsequente Durchgriinung des geplanten Wohngebietes ge-
wahrleisten und zur Verbesserung des Kleinklimas durch geringere Aufheizung der Fl&-
chen und Baukérper beitragen.

Der Wert und die positiven Auswirkungen von Dachbegriinungen sind bezlglich 6kologi-
scher und 6konomischer Funktion eindeutig erwiesen. Dachbegriinungen vermégen Nie-
derschlagswasser zu speichern, so dass Regenwasser dem natlrlichen Wasserkreislauf
wieder zugefuhrt wird und die Entwéasserungssysteme entlastet werden.

Fassadenbegriinung

Die zu pflanzenden Kletterpflanzen tragen zur Verbesserung des Kleinklimas und des
StralRenbildes sowie zur Schaffung einer eigenen Identitat des StralBenraumes bei. Sie
beeintrachtigen nicht die Fassadenwirkung.

StraRenbidume

Die im Plan getroffenen Standortfestsetzungen fur Baume im ErschlieBungssystem die-
nen der Durchgriinung und Strukturierung des Gebietes sowie der Schaffung von Identifi-
kationsmerkmalen und Orientierungspunkten.

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

Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen sowie Un-
terhaltungspflege

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

Die Festsetzung von heimischen, standortgerechten Pflanzen ist Voraussetzung daftir,
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 kénnen.

443

37112005.doc-w
01.08.2002



9.21

9.22

10.

10.1

10.2

-40 -

Die festgesetzten Mindestanforderungen an die Ausformung von Baumscheiben dient in
erster Linie dem Erhalt der Vitalitat der anzupflanzenden Baume. Ferner tragen sie zur
optischen Aufwertung des Plangebietes bei.

Erhaltung von Baumen

Die zu erhaltenden Begriinungen dient als gliederndes und eingriinendes Elemente.
Durch den Erhalt der Bepflanzung wird der Lebensraum filir Flora und Fauna sicherge-
stellt.

Zuordnungsfestsetzung (§ 9(1) Nr. 20 BauGB i.V.m. § 8a(1) BNatSchG

Die Zuordnungsfestsetzung stellt die Voraussetzung zur Erhebung von Kosten-
erstattungsbeitréagen fir Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen auf der Grundlage der Zu-
ordnungssatzung dar.

In Kap. 13.4 werden die Anteile der 6ffentlichen und privaten Eingriffe ermittelt.

Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Da in dem Plangebiet eine flachensparende Bauweise konzipiert ist und somit auf relativ
engem Raum und im engen Nebeneinander Wohngebaude errichtet werden kénnen und
sollen, sind eine Reihe von gestalterischen Festsetzungen erforderlich.

Einheitliche Gestaltung der Reihenhduser

Die Regelung, dass in der jeweiligen Reihenhausgruppe die verwendeten Farben und
Materialien der Fassaden sowie der Dacheindeckungen harmonisch aufeinander abzu-
stimmen sind, ergibt sich aus der Zielsetzung, in einer Hausgruppe ein maéglichst ausge-
wogenes in sich stimmiges Erscheinungsbild zu erreichen.

Gestaltung der Dacher

Durch die Festsetzung von Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten und —einschnitten
sowie Dachdeckungsmaterial soll ein geordnetes stadtebaulichen Erscheinungsbildes er-
reicht werden.

Der Spielraum bei der Dachneigung der Satteldéacher wird auf dem Bereich zwischen 22°
und 38° eingeschrankt. Die Mindestdachneigung von 22° wird aufgrund der Empfehlun-
gen des Dachdeckerhandwerkes getroffen. Diese Dachneigung stellt eine Mindest-
dachneigung fur Dachziegel und Dachsteine dar. Wird dieser Wert eingehalten, sind kei-
ne zusatzlichen MaRnahmen wie Unterddcher, Verklammerung, Unterspannbahnen, Vor-
deckung auf Schalung etc. bei der Planung und Ausfiihrung erforderlich, was zusétzliche
Kosten verursachen wiirde.

Um auch Pultdécher oder flach geneigte Dacher mit Extensivbegriinungen im Baugebiet
zu ermdéglichen, sind hierfur flachere Dachneigungen zuldssig.

Fir die Reihenhausgruppen und die Doppelh&duser wird eine einheitliche Dachform und
ein einheitlicher Neigungswinkel von zwingend 35° vorgegeben, weil es fir das stadte-
bauliche Erscheinungsbild von besonderer Bedeutung ist, dass innerhalb einer Haus-
gruppe einheitliche Dacher errichtet werden. So weit sich die Bauherren einig sind, kann
auch eine hiervon abweichende Dachform d.h. Pultdach oder eine abweichende
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Dachneigung — jedoch innerhalb des festgelegten Rahmens von 22° bis 38° - zugelassen
werden.

Mit der Reglementierung der Dachaufbauten und der Beschrankung der Dacheindeckun-
gen auf nur Ziegel- oder Dachsteine in roter bis rotbrauner Farbe wird eine relativ einheit-
liche Dachlandschaft sichergestellt. Um 6kologischen Zielsetzungen gerecht zu werden,
sind Anlagen zur solaren Energieversorgung zulassig.

10.3 Fassadengestaltung

Mit der Zielsetzung einer relativ einheitlichen Gestaltung werden Fassadenmaterialien
und Fassadenfarben eingeschrankt.

Die Zulassigkeit von grof¥flachigen Verglasungen dient einer energiesparenden Bauwei-
se. GroRflachige Verglasungen von unbeheizten Rdumen dienen auch auf sonnenabge-
wandten Seiten aufgrund der Pufferwirkung der Energieeinsparung und damit ékologi-
schen Zielen.

10.4 Einfriedungen

Durch den Verzicht auf Einfriedungen bei den Vorgarten der Reihenhduser wird der Stra-
Renraum optisch aufgeweitet und dem Gebiet ein offener Charakter zu verliehen.

Durch das Zulassen eines Sichtschutzes auf den seitlichen Grundsticksgrenzen in den
Wohngérten der Reihenhauser und Doppelhduser an Sitzbereichen, wird die Privatsphére
gewahrt und die Wohnqualitat der Wohngéarten gesteigert.

10.5 Sichtschutzanlagen

Durch die Festsetzung von Sichtschutzanlagen an Milltonnenabstellplatzen und Tiefga-
ragenzufahrten werden diese Anlagen den direkten Blicken entzogen. Dadurch tragen sie
zum harmonischen Erscheinungsbild des Plangebietes bei.

10.6 Stellplatze und Garagen

Nicht als Carports angelegte Stellplatze sind aus 6kologischen Griinden (Boden- und
Wasserhaushalt) wasserdurchldssig zu befestigen.

Samtliche Flachen fir Gemeinschaftsgaragen sind entlang der 6ffentlichen Erschlie-
Bungsstralen angeordnet. Um hier einen durch geschlossene eingeschossige Garagen-
bauten gepragten Strallenraum zu verhindern, sind die Gemeinschaftsgaragen in Form
von seitlich und vorne offenen Carport-Anlagen zu errichten. Die Verpflichtung zur Er-
richtung einer riickwartigen Wand dient dem Schutz des dahinter gelegenen Gartens.

10.7 Verwendungsverbot fiir bestimmte Brennstoffe

Im Bebauungsplan wird geregelt, dass feste Brennstoffe wie Holz oder Kohle und fliissige
Brennstoffe mit Ausnahme von Heizél EL zur Beheizung nicht zuldssig sind; ferner ist die
Verwendung von fremderzeugtem Strom zur Raumwarmeversorgung nicht zuldssig. Zu
solch einem Ausschluss ist die Gemeinde sowohl auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 23
BauGB als auch von § 87 Abs. 2 Nr. 2 HBO erméchtigt, wenn dies nach den értlichen
Verhaltnissen zur Vermeidung von Umweltbelastungen etc. geboten ist. Dies ist fur den
Bereich der Gemeinde Trebur aufgrund von Aussagen der Ubergeordneten Landes- und
Regionalplanung, den Bereiche Lufthygiene und Klimaschutz betreffend, begriindbar.
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Beispielsweise liegt nach der Abbildung 3 ,Raume mit Bedeutung fur Klimaschutz und
Luftreinhaltung® im Landesentwicklungsplanes Hessen 2000 die Gemeinde Trebur inner-
halb der ,Rdume mit besonderer Bedeutung fir Klimaschutz und Luftreinhaltung®. In die-
sen |ufthygienisch belasteten Gebieten ist planerisch in Verdichtungsgebieten sowie den
zugehorigen oder zuliefernden Kalt- bzw. Frischluftsammelgebieten auf eine Minderung
der Uberwarmungen und Emissionsbelastungen sowie eine Verbesserung der Luftaus-
tauschprozesse hinzuwirken.

Die Verwendungsverbote fur bestimmte Brennstoffe im geplanten Neubaugebiet ent-
spricht somit den lokalen klimatischen und lufthygienischen sowie den regionalen Anfor-
derungen zukinftiger Planungen.

Der Ausschluss der Verwendung der hier aufgefuhrten Brennstoffe sowie die Verwen-
dung von Strom zur Raumheizung ist damit begriindet, dass die Verwendung dieser
Brennstoffe bzw. Heizungsarten mit hohem Schadstoffaussto verbunden ist, bei Strom
z.B. Uber 600 g/kWh. Die Kohlendioxid-Emissionen bei Erdgas liegen dagegen bei ca.
200 g/kWh (nach GEMIS 4.10, direkt), daher wird die Verwendung von Erdgas empfoh-
len. Heizdl EL ist zulassig, obwohl dessen Kohlendioxid-Emissionen mit ca. 270 g/kWh
hoher als bei Erdgas sind; ein Ausschluss wére aber rechtlich nicht zuldssig, da nach EG-
Recht das Inverkehrbringen von Olen, die den Anforderungen der ,EG-Richtlinie tiber den
Schwefelgehalt flissiger Brennstoffe* entsprechen, nicht behindert werden darf (Bat-
tis/Krautzberger/Léhr, § 9 Rn. 83).

Da die Absicht dieser Regelung ist, eine schadstoffarme Warmeversorgung zu sichern,
ist als Ausnahmeklausel aufgefiihrt, dass feste oder flissige Brennstoffe dann zuldssig
sind, wenn deren Schadstoffaussto nachgewiesenermafien nicht héher als die der zu-
lassigen Brennstoffe ist.

Als weitere Ausnahme sind gelegentlich genutzte Heizstellen unter Verwendung der sonst
hier ausgeschlossenen Brennstoffe und Heizungsarten zuldssig, wenn die Gesamtlei-
stung 8 kW/h nicht Ubersteigt. Damit werden z.B. gelegentlich genutzte offene Kamine
oder Kaminéfen zugelassen. Die Begrenzung wurde auf 8 kW festgelegt, da Feuerungs-
systeme mit hoheren Heizleistungen auch zur dauernden Raumwarmeversorgung geeig-
net sind. Die Verwendung von festen Brennstoffen z. B. von Holz zur dauernden Raum-
warmeversorgung soll damit ausgeschlossen werden.

Zur Warmwasserbereitung wurden keine Festlegungen getroffen, da der dadurch er-
zeugte Energiebedarf nur ca. 12 % des Energieverbrauchs eines Gebaudes ausmacht.

Begriindung der Kennzeichnungen, Hinweise und Empfehlungen

Kennzeichnung

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich des Grundwasser-Bewirtschaftungsplanes
,2Hessisches Ried* vom 09.04.1999 (siehe hierzu Kapitel 3.6).

Im Rahmen der Umsetzung dieser wasserwirtschaftlichen Fachplanung sind teilweise
groRflachige Grundwasserspiegelanhebungen beabsichtigt, die im Rahmen einer kiinfti-
gen Bebauung zu beachten sind.

Demzufolge ist im Plangebiet mit Nutzungseinschrankungen (z.B. Verzicht auf Unterkel-
lerung) oder zuséatzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Vernéssun-
gen) zu rechnen. Um kinftige Bauherren darauf aufmerksam zu machen, wird das ge-
samte Plangebiet als Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen aulere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Siche-
rungsmalnahmen gegen Naturgewalten (hier: Grundwasser) erforderlich sind.
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11.2 Bauverbotszone fiir Hochbauten

Da das Plangebiet direkt an der Landesstrafie 3303 liegt, wird auf § 23 Abs. 1 Hessi-
sches Stralengesetz hingewiesen. Danach durfen Hochbauten jeder Art in einer Entfer-
nung bis zu 20 m - jeweils gemessen vom auBeren Rand der befestigten Fahrbahn - nicht
errichtet werden.

11.3 Bodendenkmailer

Dieser Hinweis beruht auf der Grundlage des Denkmalschutzgesetzes. Da im Plangebiet
jederzeit Bodendenkméler entdeckt werden kénnen, sind diese auf Grundlage von § 20
HDSchG unverziglich den zustandigen Denkmalschutzbehérden zu melden.

11.4  Artenempfehlungen

Zur Bewahrung und Schaffung von Lebens- und Nahrungsraum fiir die heimische Pflan-
zen- und Tierwelt ist teilweise die Verwendung von heimischen Pflanzen festgesetzt. Die
beigeflugten Artenempfehlung stellt eine Auswahl der wesentlichen, z.Zt. in Baumschulen
erhéltlichen heimischen, standortgerechten Arten zusammen.

12. Umweltbericht

12.1 Beschreibung des Planvorhabens

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Wohngebiet ,An der Oderstra’e“ handelt es
sich um ein Stadtebauprojekt fiir sonstige bauliche Anlagen im bisherigen AuRenbereich
gemal der Anlage 1 Nr. 18.7 des Gesetzes lber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG).

GemalR dieser Anlage ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich, wenn im Be-
bauungsplan eine zuldssige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO von mindestens
100.000 m? festgesetzt ist. Eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls ist erforderlich,
wenn mindestens 20.000 m? zulassige Grundflache festgesetzt sind.

12.1.1 Standort und Umfang des Vorhabens
Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt im bisherigen Au3enbereich nach § 35 BauGB.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die Standortentschei-
dung fir das Plangebiet wurde bereits auf der Ebene des Flachennutzungsplanes ge-
troffen.

Der Geltungsbereich hat eine Flache von etwa 14 ha.

Das Gebiet weist 9,4 ha Baugrundstiicke auf. Zieht man weiterhin die ganz Giberwiegend
festgesetzte GRZ von 0,4 heran, so ergibt sich eine zulassige Grundflache von insgesamt
etwa 38.000 m2

Das bedeutet, dass zwar nicht der in der Anlage 1 zum UVPG festgelegte Priufwert von
100.000 m? zuldssiger Grundflache erreicht ist, ab dem eine Umweltvertraglichkeitspri-
fung zwingend vorgeschrieben ist, aber der Schwellenwert von 20.000 m? Gberschritten
ist, ab dem eine allgemeine Vorprufung gemaR § 3¢ Abs. 1 Satz 1 UVPG durchzufiihren
ist. Demnach ist anhand der in der Anlage 2 des UVPG aufgefiihrten Kriterien Giberschla-
gig zu Uberprifen, ob das Vorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben
kann.
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Sofern das Vorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann, ist die
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung vorzunehmen.

Da die potenziell betroffenen Schutzgiter auch bei einer allgemeinen Vorprifung be-
trachtet und abgepruft werden missen, wird aus Griinden der Praktikabilitat eine Um-
weltvertraglichkeitspriifung vorgenommen und hierzu das umweltrelevante Abwagungs-
material gemaR § 2a BauGB im folgenden Umweltbericht dargestellt.

12.1.2 Beschreibung der vorgesehenen Planfestsetzungen

Die vorgesehenen Planfestsetzungen wurden bereits in den Kapiteln 9 und 10 erlautert.
Auf diese wird daher verwiesen.

12.2 Beschreibung und Bewertung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwir-
kungsbereich des Vorhabens
Nachfolgend werden die Beschreibung und die Bewertung der Umwelt und ihrer Be-

standteile im Einwirkungsbereich des Vorhabens auszugsweise aus dem Landschaftsplan
dargestellt.

12.2.1 Relief, Geologie, Boden und Altlasten

Beschreibung

Das Plangebiet liegt im Bereich der westlichen Untermainebene (Naturrdumliche Haupt-
einheit 232) und zahlt zu der Untereinheit Hegbach-Apfelbach-Grund (232.13).

Diese naturrdumliche Einheit ist ein Abflussgebiet der von Osten aus dem Messeler Hil-
gelland herein kommenden Gewésser (KLAUSING 1967).

e Relief

Das Plangebiet zeichnet sich durch eine ebene Oberflachengestalt aus. Die mittlere
Hoéhe Uber NN betragt 86,5 m.

e Geologie

Die geologischen Verhdltnisse im Plangebiet haben sich im Pleistozén, der jingsten
erdgeschichtlichen Periode, ausgebildet. Es finden sich pleistozidne Terrassenflachen.
mit jungeren Hochflutlehmgebieten und dem Neckaraltauenbereich (HLB 1989).

e Boden

Im Plangebiet herrscht als Bodentyp Reliktgley-Pararendzina vor. Im westlichen Teil
des Plangebietes liegt ein kleinerer Bereich, in dem sich Kalkgley bis kalkhaltiger Gley
findet (HLB 1990).

e Altlasten

Altlasten oder Altlastenverdachtsfldchen sind im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Wohngebiet ,An der Oderstalle” nicht bekannt.

e Versiegelungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die StralRenfldchen der L 3012 (Rus-
selsheimer Stral3e) sowie der Oderstral’e mit Aspaltdecken versiegelt. Der von Norden
nach Siden durch das Plangebiet laufende Wirtschaftsweg ist mit Betonplatten ver-
siegelt. Weitere grof¥flachige Versiegelungen finden sich im Bereich der Tankstelle
und des Autohandels.
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Bewertung

Die Béden des Plangebietes sind flr die landwirtschaftliche Nutzung als wertvoll einzu-
stufen (HMLULF 1983).
Béden, die aufgrund ihrer Seltenheit schiitzenswert sind, liegen nicht vor.

Die Erosionsgefahrdung durch Wind ist aufgrund des flachen Reliefs und fehlender wind-
bremsender Strukturen als hoch einzustufen.

Naturliche Bodenstruktur und -geftige sind durch die landwirtschaftliche Bearbeitung an-
thropogen verdndert.

12.2.2 Grund- und Oberflaichenwasser

Beschreibung

Das Plangebiet liegt in der hydrogeologischen Einheit , Quartar des Oberrheingra-
bens”. Die grundwasserleitenden Gesteine sind machtige pleistozane Terrassensande
und -kiese mit einzelnen Toneinschaltungen. Die Grundwasserbeschaffenheit ist hart.
Die durchlassigen Grundwasserleiter sind von mittlerer Verschmutzungsempfindlich-
keit (HLB 1991).

Der nérdliche Teil der Gemarkung Trebur und auch das Plangebiet liegen im Teilraum
1 ,Schénauer Hof" des Grundwasserbewirtschaftungsplanes ,Hessisches Ried", auf
den bereits an anderer Stelle eingegangen wurde (vgl. Kapitel 3.4).

Im Plangebiet Wohngebiet ,An der Oderstrale” befinden sich weder offene Fliel-
noch Stillgewasser.

Bewertung

Das Grundwasser im Plangebiet ist schutzbedirftig (HMLULF 1983).Die intensive land-
wirtschaftliche Nutzung des Plangebietes lasst Riuckschlisse auf eine Belastung des
Grundwassers mit Rickstéanden von Diingemitteln und Pestiziden zu.

Bei den Bdden im Plangebiet handelt es sich um durchlassige Grundwasserleiter, die ei-
ne Versickerung des Niederschlagswassers zulassen.

Die Versiegelung von Flachen trégt dazu bei, dass das Niederschlagswasser nicht mehr
in ausreichendem MalR versickern kann. Die unversiegelten Ackerflichen des Plangebie-
tes sind somit von Bedeutung fiir die Niederschlagswasserversickerung und den Wasser-
kreislauf.

12.2.3 Klima

Beschreibung

Trebur gehért landschaftsklimatisch zur Rheinebene. Hier herrscht ein ausgesprochen
mildes Klima. Die Winter sind mild und schneearm, die Sommer heil? und schwiil.
Bioklimatisch gehért Trebur zu der intensiv belasteten Zone des Oberrheingrabens und
seiner Randzone. Zeitweilig kénnen folgende Belastungsfaktoren auftreten: Warmebela-
stung und Schwule, Nasskalte durch feuchten Niederungsdunst bzw. Nebel, verminderte
Sonneneinstrahlung durch Niederungs- bzw. Industriedunst sowie erhdhte Luftver-
schmutzung.

Untersuchungen flir das Lokalklima von Trebur liegen nicht vor.

Die landwirtschaftlich genutzten Flachen des Plangebietes sind Kaltluftentstehungsge-
biete. Jedoch heizen sich die ausgedehnten, gehdlzfreien Ackerflichen im Sommer stark
auf und tragen zu einer Erhéhung der Ortstemperaturen in den angrenzenden Siedlungs-
bereichen bei (BURO GURTLER 1996).
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Aufgrund der ebenen Topographie und des fehlenden Gehélzbewuchses passieren die
Winde weit gehend ungebremst das Plangebiet.

Bewertung

Die im Plangebiet entstehende Kaltluft hat nur eine geringe Bedeutung zur Versorgung
der angrenzenden Siedlungsflaichen mit Frischluft. Zum einen herrschen zwischen Acker-
und Siedlungsflachen zeitweilig, vor allem im Sommer, nur geringe Temperaturunter-
schiede. Als Folge kommt es nur zu geringen Luftdruckunterschieden und somit zu wenig
wirksamen Ausgleichsstrémungen. Zum anderen sind die Ausgleichsstrémungen zwi-
schen den landwirtschaftlich genutzten Flachen und dem stidlich angrenzenden Sied-
lungsgebiet aufgrund der geringen Reliefenergie vermutlich nur sehr schwach ausgepragt
(BURO GURTLER 1996).

Bioklimatisch ist Trebur der intensiv belasteten Oberrheinebene zuzuordnen. Hier kommt
es bei austauscharmen Wetterlagen zu einer erhohten Schadstoffbelastung der Luft. Bei
sommerlichen, strahlungsreichen Hochdruckwetterlagen mit hoher Temperatur, hoher
Feuchte und geringer Luftbewegung kommt es zu einer flr den Menschen unangeneh-
men, den Kreislauf belastenden Warme. Diese wird durch die ausgedehnten, gehélzfrei-
en Ackerflachen noch verstarkt.

Der mit der intensiven Landwirtschaft einhergehende Spritzmitteleinsatz stellt eine Beein-
trachtigung der Luftqualitat dar. Geruchsbelastigungen gehen vom Ausbringen von Gillle
aus. Die das Plangebiet im Osten begrenzende L 3012 beeintrachtigt die unmittelbar an-
grenzenden Flachen des Plangebietes Abgase.

12.2.4 Flora und Fauna
Beschreibung

o Vegetation / Biotoptypen

Die Kartierung der Biotop- und Nutzungstypen erfolgte im Oktober 2001. Die Ergebnisse
sind in der flachendeckenden Bestandskarte im MaRstab 1:1.000 dargestellt.

Das Plangebiet wird zum gréRten Teil von intensiv bewirtschafteten Ackerflachen einge-
nommen. Am &stlichen Rand befindet sich auf einer Parzelle eine Ackerbrache. Die nérd-
liche Grenze bildet ein grasbewachsener Feldweg. Am stidlichen Rand des Plangebietes
findet sich ein 2-4 m breiter Feldrain, der mit einer ausdauernden Gras-Krautflur bewach-
sen ist. Dieser wird intensiv gepflegt und ist in seiner Artenzusammensetzung wenig viel-
faltig.

Entlang der L 3012 (Risselsheimer Stral3e) gibt es verkehrsbegleitende Griinstreifen,
welche die Rad- und FuBwege von der Strallenflachen trennen. Diese sind durch eine re-
gelmaBige Mahd und eine artenarme Pflanzenzusammensetzung gekennzeichnet. Am
nérdlichen Rand der OderstralRe gibt es eine neu angelegte Baumreihe aus Bergahorn.
Am westlichen Rand der L 3012 steht auf der Hohe der Tankstelle und des Autohandels
eine Baumreihe aus Linden. Auf dem Gelédnde des Annenhofes stehen zur L 3012 hin ei-
nige Birken. Weiterhin findet sich hier am Rand der Strale eine Hecke aus Liguster.

Das Gelédnde der Tankstelle und des Autohandels ist, bis auf eine kleine als Ziergarten
genutzte Flache, fast vollsténdig versiegelt.

Auf dem Gelénde des Annenhofes ist der innen liegende, von Geb&duden umschlossene
Teil sowie der stdlich liegende Einfahrtsbereich versiegelt. Die Gebaude werden von ei-
ner intensiv gepflegten, artenarmen Gras-Kraut-Flur umgeben.

Die Umgebung des Plangebietes ist durch weitere landwirtschaftlich intensiv genutzte
Flachen gepragt. Im Stiden schlielt sich der Ortsrand von Trebur an, der sich durch Ein-
zelhausbebauung mit umliegenden Ziergartenflachen charakterisiert.
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e Fauna/ Zootoptypen

Faunistische Erhebungen liegen nach bisherigem Kenntnisstand fiir das Plangebiet nicht
vor. Aufgrund dessen kénnen lediglich ableitende Aussagen getroffen werden.

Das Tierartenspektrum wird im wesentlichen durch die Art und Intensitat der l[andwirt-
schaftlichen Nutzung bestimmt und begrenzt. Die intensiv bewirtschafteten Ackerflachen
des Plangebietes stellen durch die permanente menschliche Nutzung verbunden mit re-
gelmafiger Bodenbearbeitung, Pestizideinsatz und monostrukturellen Aufbau mit lange
Zeit des Jahres unbedecktem Boden einen extremen Lebensraum dar. Somit kann von
einer verarmten Fauna ausgegangen werden kann (JEDICKE 1994).

Die Gehélzstrukturen im Plangebiet, d.h. die Baumreihe an der Oderstrale, die Badume
an der L 3012 sowie die B4dume und die Hecke vor dem Annenhof, haben eine Bedeutung
als Lebensraum und Trittsteinbiotop fur Ubiquisten (d.h. fir nicht an bestimmte Biotopty-
pen gebundene Tierarten).

Bewertung

Das biotische Potenzial des Plangebietes ist aufgrund der landwirtschaftlicher Intensiv-
nutzung als gering einzustufen. Der grasbewachsene Feldweg im Norden sowie die
Baume und der Feldrain am siidlichen Rand des Gebietes tragen zumindest in geringem
Male als lineare Elemente zur Vernetzung bei und erfiillen Minimalfunktionen von Acker-
streifen.

Ortsbild / Erholungswert

Beschreibung

Das Landschaftsbild wird durch die intensive, landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Im
Stden bildet eine Baumreihe entlang der Oderstralle die Grenze zum Siedlungsrand von
Trebur. Im Osten beeinflussen die Gebdudekomplexe der Tankstelle und des Autohan-
dels sowie des Annenhofes das Landschaftsbild. Im Norden zieht sich auerhalb des
Plangebietes eine Hochspannungsleitung durch das Gelande. In weiterer Entfernung sind
im Westen die Gehélzbesténde der Hengstlache sowie im Norden und Osten die Gehélz-
bestdnde des Henneswiesengrabens bzw. des Lachengrabens zu sehen.

Im Plangebiet Wohngebiet ,An der Oderstralle” sind keine erholungswirksamen Struktu-
ren oder Einrichtungen vorhanden. Der betonierte Feldweg, der das Gebiet von Norden
nach Suden durchquert, wird von Spaziergéngern und Radfahrern genutzt.

Bewertung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine vollstandig ausgerdumte Kulturlandschaft, in
der gliedernde und belebende Elemente fehlen. Das einzig gliedernde Element bildet die
Baumreihe entlang der Oderstralle, die den geometrisch zugeschnittenen wenig begrin-
ten Siedlungsrand markiert.

Auch die Umgebung des Plangebietes wird, abgesehen von der stidlich anschlieenden
Siedlung, von groRflachigen, ungegliederten landwirtschaftlichen Flachen gepragt. Eine
Beeintrachtigung fur das Landschaftsbild ist die Hochspannungsleitung nérdlich des
Plangebietes. Erst in weiterer Entfernung bilden die Geholzbestande der verschiedenen
Graben eine raumliche Fassung.

Der betonierte Feldweg wird zum Radfahren bzw. Spazieren gehen genutzt und hat eine
geringe Bedeutung fur die Erholung.
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12.3 Beschreibung der Auswirkungen des Vorhabens und der umweltrelevanten
MaBRnahmen

12.3.1 Schutzgut Mensch (vgl. hierzu auch Kapitel 8)

Auswirkungen

Durch die Ausweisung des Neubaugebietes kommt es zu einer Erhéhung der Einwoh-
nerzahlen und des Verkehrsaufkommens und somit zu einer Erhéhung des Nutzungs-
druckes in Trebur.

Den landwirtschaftlichen Betrieben gehen Ackerflachen verloren.

Die kunftigen Bewohner des westlichen Randbereiches des Plangebietes werden
durch verkehrsbedingte Larm-, Schadstoffs- und Geruchsimmissionen beeintrachtigt
werden (Verkehr auf der L 3012, Ziel- und Quellverkehr der Tankstelle, des Autohan-
dels und des geplanten Einkaufsmarktes).

Die kunftigen Bewohner des westlichen Randbereiches des Plangebietes werden
durch gewerblich bedingte Larm-, Schadstoffs- und Geruchsimmissionen beeintrach-
tigt werden (Tankstelle und Kfz-Reparaturwerkstatt).

MaRnahmen

Das Verkehrsaufkommen im Plangebiet wird durch ein entsprechendes Erschlie-
Rungssystem so gering wie méglich gehalten. Dabei wird es nur eine Durchgangsver-
kehr aufnehmende HaupterschlieBungsstralle geben. Die tbrigen Stralen werden, bis
auf die die Mischgebiete erschlieBende Strale, als verkehrsberuhigte multifunktional
nutzbare Flachen bereitgestellt (Gestaltung der ErschlieRungsflachen als Erleb-nis-,
Erholungs- und Kontaktbereich). Die Anliegerstralen werden als Wohnstralen geplant

Eine Nutzungsgliederung durch Ausweisung von Gewerbe-, Misch- und Allgemeinen
Wohngebieten dient der planerischen Konfliktbewaltigung.

Anpflanzungsstreifen als Ubergang von der immissionstrachtigen L 3012 sowie den
gewerblichen Nutzungen zu den Misch- und Allgemeinen Wohngebieten tragen zu ei-
ner Abschirmung der immissionsempfindlichen Nutzungen bei.

- 12.3.2 Schutzgiiter Flora und Fauna sowie Landschaft

Auswirkungen

Rechtsverbindlich geschitzte Bereiche werden durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes nicht beeintrachtigt.

Im Plangebiet gehen Lebensraume fir Flora und Fauna in Form von Ackerflachen
verloren.

Durch die groRflachigen BaumaRnahmen kommt es zu einer potenziellen Gefahrdung
der erhaltenswerten Gehdélze im Plangebiet.

Durch die bauliche Inanspruchnahme &ndert sich das Orts- bzw. Landschaftsbild von
landwirtschaftlichen gepragten Flachen in bebautes Gebiet.

MafRnahmen

Im Plangebiet werden biotopwirksame Strukturen angelegt, z.B. Griinanlagen, Orts-
randeingrinung, Hausgérten, Heckenstrukturen als Einfriedung, Straenraumbegri-
nung, Baumanpflanzungen, Dach- und Fassadenbegriinungen.
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Die biotopwirksamen Strukturen werden miteinander vernetzt und gleichzeitig eine An-
bindung an die freie Landschaft hergestellt.

Erhaltenswerte Baume werden erhalten.

Durch eine naturnahe und strukturreiche Durchgriinung des Baugebietes und die An-
lage eines Ortsrandes wird das Gebiet in das bestehende Ortsbild eingebunden und
ein harmonischer Ubergang zur freien Landschaft geschaffen.

Daruber hinaus werden externe Ausgleichsmafnahmen durchgefihrt.

12.3.3 Schutzgut Boden

Auswirkungen

Durch die Uberbauung und Versiegelung bisher unversiegelter Bereiche kommt es zu
einem dauerhaften Verlust von Bodenfunktionen. Es geht Boden fir pflanzliches und
tierisches Leben sowie fir bodenbewohnende Mikroorganismen verloren. Weiterhin
kommt es zu einer Veranderung der natirlichen Wasserkapazitat (Wasserspeicherfa-
higkeit) und zur Beeintrachtigung der naturlichen Filterleistung zur Reinigung von
Oberflachenwasser

Im Bereich der Baufelder und Zufahrtswege kommt es zu zeitweisen Bodenverdich-
tungen, -aushub, -auffiillung, -umlagerung und Lagerhaltung. Dies hat eine Stérung
der natirlichen Schichtabfolge und Zerstérung der Vegetationsschichten zur Folge und
fuhrt zu einer Beeintrachtigung der biologischen Aktivitat des belebten Oberbodens.

Durch die geplante Uberbauung geht wertvoller Boden fur die landwirtschaftliche Pro-
duktion verloren.

MaBnahmen

Erhalt und Schutz sowie sparsamer Umgang mit dem Boden zur Wasserfilterung und
-speicherung, als Lebensraum flr Bodenlebewesen und als Vegetationsstandort durch:

Minimierung der Versiegelung und Uberbauung durch sparsamen Flachenverbrauch
und geringen ErschlieBungsaufwand im &ffentlichen und privaten Bereich (sparsames
ErschlieBungsnetz und Orientierung der Stralen- und Wegebreiten an Mindeststan-
dards). ‘

Beschrankung des befestigten bzw. Gberbauten Anteils von Grundstiicksflachen und
Festsetzung eines Mindestanteils an zu bepflanzender Grundstticksflache.

Minimierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhéhung der Wasserdurchlassig-
keit durch Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen anstelle von Vollversiege-
lungen.

Schutz des Bodens und Férderung seiner Durchluftung durch standige Vegetations-
decken.

Sicherung und Wiederverwendung des Oberbodens, insbesondere wahrend der Bau-
malnahmen.

12.3.4 Schutzgut Wasser

Auswirkungen

Durch die Bebauung kommt es zur Abnahme der versickerungsfahigen Flachen und
somit zur Verringerung der Grundwasserneubildung.
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— Durch den erhéhten Oberflachenabfluss in die Kanalisation kommt es zu einer zuséatz-
liche Belastung der Vorfluter.

MaRnahmen

— Durch Sammlung und Weiterverwendung des Niederschlagswassers der Dachflachen
wird der Oberflachenabfluss verringert und zu einer geringeren Grundwasserentnahme
in den Trinkwassergewinnungsgebieten beigetragen.

— Durch die Versickerung von Uberschissigem Niederschlagswasser wird die Grund-
wasserneubildung geférdert, die Retention im Gebiet erhéht und der Oberflachenab-
fluss verringert.

— Durch Verwendung wasserdurchlassiger Beldage wird die natiirliche Niederschlagsver-
sickerung teilweise gewahrleistet und zu einem reduzierten Oberflachenabfluss beige-

tragen.

— Die Anlage von Dachbegriinungen hélt Niederschlagswasser auf den Dachflachen zu-
ruck, verzdgert den Abfluss und tragt zur Verringerung des Oberflachenabflusses bei.

12.3.5 Schutzgiiter Luft und Klima
Auswirkungen

— Durch Emissionen aus zusétzlichen Heizungsanlagen und eine Erhéhung des Ver-
kehrsaufkommens, die mit der Erhéhung der Einwohnerzahlen einher gehen, kommt
es zu einer Beeintrachtigung der Luftqualitat.

— Die geplante Bebauung fihrt tendenziell zu einer Erwarmung des Lokalklimas und zur
Abnahme der Luftfeuchtigkeit und damit zu einer Verschlechterung des Kleinklimas.
MaRnahmen

- Durch umfangreiche Begriinungsmafinahmen (Baumanpflanzungen, Ortsrandeingri-
nung, Anlage von Heckenstrukturen, Dach- und Fassadenbegriinungen) sowie durch
Teilversiegelung und Begriinung befestigter Flachen wird die Strahlungsbilanz und der
Temperaturausgleich verringert sowie zur Luftverbesserung beigetragen.

Der Schadstoffausstol? wird verringert durch:

— Verminderung des Verkehrsaufkommens im Plangebiet durch ein flachensparendes
ErschlieBungssystem sowie durch die Bereitstellung wohnungsnaher Erholungsflichen
(siehe Schutzgut Mensch).

— Eine teilweise Nord-Sid ausgerichtete Gebaudestellung, die die Nutzung der Sonnen-
energie ermdéglicht.

— Ausschluss von Strom und festen und flussigen Brennstoffe zur Beheizung.

— Zulassen von regenerativen Energietragern (Solarkollektoren) und von passiven Ener-
giesparmalinahmen (Fassadenverglasungen vor unbeheizten Rdumen).

12.3.6 Schutzgiiter Kultur- und sonstige Sachgiiter

Bei der Bebauung des Plangebietes kommt es zu keinen erheblichen Auswirkungen auf
Kultur- und sonstige Sachguter. '

Im Plangebiet befinden sich keine rechtsverbindlich unter Denkmalschutz stehenden Ob-
jekte.
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12.4 Ergebnis

Schutzgut Mensch

Immissionskonflikte zwischen der geplanten Wohnnutzung und den gewerblichen Nut-
zungen werden - so weit mdglich - planerisch bewaltigt. Auch auf die Problematik des
Stral3enverkehrslarms wird planerisch reagiert, so dass hier keine erheblichen Beein-
trachtigungen fur den Menschen vorliegen.

Weiterhin ist festzustellen, dass Flachen der landwirtschaftlichen Nutzung unwiderruflich
entzogen werden.

Schutzgiiter Flora, Fauna und Landschaft

Da das Plangebiet derzeit eine intensive landwirtschaftliche Nutzung aufweist und natur-
nahe Kleinstrukturen nicht vorhanden sind, ist der Eingriff in das biotische Potenzial als
nicht erheblich einzustufen.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes kommt es zu einer Anderung des Land-
schaftsbildes. Das Plangebiet stellt sich momentan als vollstéandig ausgerdumte Kultur-
landschaft dar, in der gliedernde oder belebende Landschaftselemente fehlen. Durch
Festsetzungen im Bebauungsplan wird eine abwechslungsreiche Durchgriinung des neu-
en Wohngebietes gewahrleistet. Weiterhin wird durch eine Ortsrandeingriinung ein har-
monischer Ubergang zur freien Landschaft geschaffen. Da sich das Baugebiet an den
bestehenden Ortsrand von Trebur anschlieRt, besteht keine Gefahr von Zersiedelung.

Schutzgut Boden

Bei der Bebauung des Plangebietes kommt es zu Abgrabungen, Aufschiittungen, Ver-
dichtungen und vor allem zu Versiegelungen bisher unversiegelter Bodenbereiche. Da-
durch verlieren diese Flachen ihre Bedeutung als Standort fiir Lebensréaume von Tiere
und Pflanzen sowie ihre Funktion als Speicher fur Niederschlagswasser und als Filter von
Schadstoffen.

Durch die verdichtete, flachenschonende Bebauung wird auf einem sparsamen Umgang
mit der Ressource Boden geachtet und die Bodenschutzklausel des § 1a (1) BauGB hin-
sichtlich des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden umgesetzt. Weiterhin wird durch
Festsetzungen im Bebauungsplan sichergestellt, dass versiegelte Flachen auf bestimmte
Teilbereiche des Plangebietes beschrankt werden und sowohl éffentliche als auch private
Verkehrsflachen mit geringer Nutzungsintensitat als teilversiegelte Flachen anzulegen
sind.

Da Boden eine nicht bzyy. eine nur Uber sehr lange Zeitraume hinweg erneuerbare Res-
source darstellt, ist die Uberbauung der bisher unversiegelten, landwirtschaftlich genutz-
ten Bereiche als erheblicher Eingriff zu werten.

Schutzgut Wasser

Durch die geplanten BaumalRnahmen sind Auswirkungen auf den lokalen Wasserkreis-
lauf zu erwarten. Die Versiegelung von Flachen fihrt zum Verlust von natirlicher Versik-
kerungsflache und somit zu einer minimierten Grundwasserneubildungsrate, zu einem
erhéhten Oberflachenabfluss und zu einer minimierten Verdunstungsleistung.

Da durch Festsetzungen im Bebauungsplan gewabhrleistet wird, dass das gesamte Nie-
derschlagswasser im Plangebiet weiterverwendet bzw. versickert wird, werden die Aus-
wirkungen auf den Wasserhaushalt auf das unbedingt erforderliche MaR beschrénkt. Die
Eingriffe in den Wasserhaushalt sind somit als nicht erheblich zu betrachten.
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Schutzgiiter Luft und Klima

Da das Plangebiet eine nur geringe klimatische Bedeutung zur Frischluftproduktion be-
sitzt, sind durch die Ausweisung des neuen Wohngebietes keine nachhaltigen Beein-
trachtigungen zu erwarten.

Die durch die BaumaRnahmen zu erwartenden Anderungen der kleinklimatischen Ver-
héltnisse, so z.B. eine geringe Erhéhung der Lufttemperatur und eine Abnahme der Luft-
feuchtigkeit, kdnnen durch die im Bebauungsplan festgesetzten umfangreichen Begri-
nungsmaflnahmen zum gréBten Teil ausgeglichen werden. Da im Plangebiet zum Uber-
wiegenden Teil nur eine Wohnnutzung bzw. eine eingeschrankte Mischnutzung zulassig
ist, wird auch die Luftqualitat nicht erheblich beeintrachtigt.

Schutzgiiter Kultur- und sonstige Sachgiiter
Im Plangebiet befinden sich keine schiitzenswerten Kultur- oder Sachgiter.

Zusammenfassung

Die Umweltvertraglichkeitsprufung ergibt, dass das Schutzgut Boden durch die grofRfla-
chigen Versiegelungen bisher unversiegelter Bodenbereiche erheblichen Beeintrachti-
gungen unterliegt.

Alle anderen Schutzguter werden durch die Umsetzung des Bebauungsplanes nicht er-
heblich beeintrachtigt.
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Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

Zusammenfassende Gegeniiberstellung von Eingriffen und landespflegeri-

schen MaRnahmen

Die in vorigen Kapiteln ausfuhrlich beschriebenen Eingriffe und Kompensationsmaf}-
nahmen sind in nachfolgender Tabelle zusammenfassend gegenibergestellt.

Tabelle: Zusammenfassende Gegeniberstellung der zu erwartenden Beeintrachtigungen und
der landespflegerischen Malinahmen
Konflikt Landespflegerische MaBRnahme
Zeitpunkt der Kompensation (f)
f1 Frist und Mindestqualitdt der Kompensation Af1 Setzen einer Frist zur Kompensation
Af2 Definition von Mindestqualitadten der Anpflanzungen
Bodenpotenzial (b)
b1 Dauerhafter Verlust von Bodenfunktionen Vb1 Beschrénkung der versiegelbaren/ tiberbaubaren
Flachen
Ab2 Anlage von Dachbegriinungen
Eb5 Aufwertung von Bodenfunktionen durch Extensivie-
rung intensiv genutzter Ausgleichsflachen
b2 | Beeintrachtigung von Bodenfunktionen Vb3 Oberbodensicherung, Bodenlockerung
b3 Verlust von wertvoller landwirtschaftlicher Flache Nb5 nicht ausgleichbar
Wasserpotenzial (w)
w 1 | Verlust von natiirlicher Versickerungsflache Aw1 Sammlung und Weiterverwendung von Dachwasser
Aw?2 Verwendung von wasserdurchldssigen Beldagen
w2 | Verstiarkung und Beschleunigung des Niederschlag- |Aw2 Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen
abflusses Aw3 Versickerung von (iberschiissigem Niederschlags-
wasser
Awd Anlage von Dachbegriinungen
Klimapotenzial (k)
k1 Erwarmung des Lokalklimas durch Uberbauung und | Ak 1 BegriinungsmafRnahmen/ Anpflanzungen
Versiegelung Ak1.1 Baumanpflanzungen
Ak1.2 Anlage von Heckenstrukturen
Ak13 Anlage von Dachbegriinungen
Ak14 Fassadenbegriinungen
VIAk 1.5 | Teilversiegelung und Begriinung von befestigten Fla-
chen
k2 Beeintrachtigung der Luftqualitat durch Hausbrand Vk2 Zulassen von Anlagen zur Gewinnung von regenera-
und Verkehr tiver Energie und Energieeinsparung
Ak1 Begrlinungsmafnahmen/ Anpflanzungen
Ak1.1 Baumanpflanzungen
Akt2 Anlage von Heckenstrukturen
Ak13 Anlage von Dachbegriinungen
Ak1.4 Fassadenbegriinungen
VIAK1.5 Teilversiegelung und Begrlinung von befestigten Fia-
chen
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Biotisches Potenzial (6)

61

Verlust von Lebensraum fiir Flora und Fauna Vo1 Minimierung der Uberbauung und Versiegelung

Ad2 Entwicklung biotopwirksamer Strukturen
Ad21 Anlage von Griinanlagen und Hausgéarten
A622 Baumanpflanzungen

Ab23 Bepflanzungen von Baumscheiben
Ab24 Fassaden- und Dachbegriinungen

AB3 Schaffung von Vernetzungsstrukturen

Ab63.1 Anlage einer naturnahen Ortsrandeingriinung
A632 Extensive Anlage der &ffentlichen Griinflachen
A63.3 Anlage von Hecken als Einfriedungen

Orts-

und Landschaftsbild / Erholung (e)

Anderung des Ortsbildes Ae1 Entwicklung einer naturnahen und strukturreichen
Ein- und Durchgriinung

Ae2 Anlage eines naturnahen Ortsrandes

Vel Erhalt ortsbildpragender Vegetationsstrukturen

e2

Erhéhung des Nutzungsdruckes Ae3 Schaffung von erholungswirksamen Strukturen

13.2

Aufgrund der genannten MaRnahmen, kénnen die Eingriffe innerhalb des Bearbeitungs-
gebietes insgesamt weit gehend gemindert, jedoch nicht voll kompensiert werden.

Mit der vorgesehenen baulichen Entwicklung sind - auch bei Umsetzung der genannten
MaRnahmen zu Ausgleich, Vermeidung und Verringerung - Eingriffe in die Schutzguter
Boden, Wasser, Klima, Arten und Biotope sowie Veranderungen des Orts- und Land-
schaftsbildes verbunden.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden kann mit den vorgesehenen Manahmen im réumli-
chen Geltungsbereich nicht vollstandig ausgeglichen werden. Eingriffe in das Schutzgut
Boden, welche die Beseitigung naturlich gewachsener Béden zur Folge haben, kénnen
grundsétzlich nicht vollstandig ausgeglichen werden. Bei dem Schutzgut Boden handelt
es sich um eine nur Uber sehr lange Zeitrdume hinweg erneuerbare Ressource.

Numerische Gegeniiberstellung von Bestand und Nach-Eingriff-Zustand

Ein zusétzliches Bewertungsverfahren zur verbal-argumentativen Gegentberstellung von
Eingriffen und landespflegerischen MaRnahmen ist zwar nicht zwingend erforderlich, wird
aber zur Untermauerung der verbal-argumentativen Bilanzierung und um eine (hessen-
weit allgemein verwendete) einheitliche Bewertungsmethode mit einzuschlieRen, durch-
gefihrt.

Zur Anwendung gelangt die Ausgleichsabgabenverordnung von Hessen (AAV) vom
09.02.1995. Dieses Verfahren stellt die Biotopwerte des Plangebietes im gegenwartigen
Zustand mit dem Uberplanten Zustand auf Grundlage der Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes gegeniber.
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Bilanzierung des Bestandes

Nachfolgende Tabelle stellt die numerische Bewertung des Bestandes in Biotopwert-
punkten dar.

Tabelle 1: Bewertung des Bestandes in Biotopwertpunkten

Biotop- Blsteit Bestand/ v::::te Fla::ﬁi:;:n- Biotopwert in
Typ-Nr. PiyP Bemerkungen P " = o Punkten
prom inm

02.100 [Hecke, trocken bis frisch 36 93 3.348
Einzelbaum, einheimisch, B

04.110 standortgerecht Baume 31 (96) 2.976

09.110 |Ackerbrache 29 6.237 180.873

09.160 |Strassenrander, intensiv gepflegt |Gras-Kraut-Flur 13 3.307 44.161

10.510 Ssihr stark oder vollig versiegelte 3 11.953 35,859
Flachen

ioisay [Wasserdurchidssige 6 491 2.946
Flachenbefestigung

10.610 |bewachsene Feldwege Grasweg 21 2.449 51.429

10.710 |Dachflache nicht begrint Gebaude 3 2369 7.107

11.191 |Acker, intensiv genutzt 13 111.227 1.445.951
strukturarme Griinanlagen, arten- |,

11.221 und strukturarme Hausgarten Ziergarten 14 1.472 20.608

Gesamtsumme Pim? ~12,8 139.595 1.794.049

Erlauterungen: () Traufflache der Baumkronen, sie sind nicht in die Gesamtflache des
Plangebietes miteinzubeziehen.

Der Biotopwert des Bestandes betragt fiir den gesamten Geltungsbereich 1.794.049
Punkte. Dies ergibt bei 139.595 m? einen Durchschnittswert von 12,8 Punk-
ten/m2.Bilanzierung der Planung

Nachfolgend wird der Bebauungsplan anhand seiner Festsetzungen bilanziert.
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Tabelle 2.1: Bewertung der Planung in Biotopwertpunkten (6ffentliche Flachen)

Bemerkungen zum Wert- FiEhan- Biotopwert
i v punkte 8
Typ Nr. Biotop-/Nutzungstyp Nutzungstyp g ?r:orgf i Punkten
Offentliches Baugrundstiick (Kindergarten)
10.715 |Gebdude mit Verwendung und [GRZ 0,4
Versickerung von 6 1.276 7.656
Niederschlagswasser
11.221 |Hausgarten, arten- und 40% der Grundstiicksflache
P 14 1.276 17.864
10.530 |Teilversiegelung 20% der Grundstlicksflache 6 639 3.834]
04.110 |Einzelbdume, heimisch 1 Baum pro 300 m?
Grundstiicksfl. 3191 m?: 300 31 (10) 310
m? = 10 Bdume
Summe Baugrundstiick | | 3.191 29.664|
Offentliche ErschlieRungflichen
10.510 | Versiegelte Fldchen Oderstralle 3 4.857 14.571
10.530 |Vollversiegelung mit Versicke- [Verkehrsflachen
rung des Wasserabflusses 6 a0y 84,264
10.530 |Teilversiegelung Verkehrsfl. besond. Zweck-
bestimmung, Ful3-, Radwege 6 9,768 58.578
11.221 |Strassenbegleitgriin Verkehrsbegleitender
Griinstreifen 14 Ak 82909
04.110 |Einzelbdume, heimisch Strassenbdume 14/16 31 - (62) 1.922
04.110 |Einzelbdume, heimisch Bestandsb&ume Oderstrale 3 (42) 1.302
Summe ErschlieBung 32.443 213.543
Offentliche Griinflichen
Griinanlage
11.223 |Grinanlage, strukturreich, Geholzpflanzung und Gras-
Neuanlage Kraut-Ansaat 85% der 20 8.510 170.200
Grinflachen
10.530 |Teilversiegelung 15% der Griinflachen 6 1.502 9.012
Zwischensumme 10.012 179.212
‘ Ortsrandeingriinung
02.400 |Heckenpflanzung, heimisch 80% der Flache 27 2.582 69.714
06.930 |Gras-Kraut-Ansaat, natur-nah |20% der Flache 21 645 13.545)
Zwischensumme 3.227 83.259
Summe OG 13.239 262.471|
GESAMTSUMME
sffentliche Flichen P/m? ~10,3 48.873 505.678

Erlauterungen: () Traufflache der Baumkronen, sie sind nicht in die Gesamtflache des
Plangebietes miteinzubeziehen.

Der Biotopwert der Planung fir die 6ffentlichen Flachen betragt fur den gesamten Gel-
tungsbereich 505.678 Punkte. Dies ergibt bei 48.873 m? 6ffentlicher Flache einen Durch-
schnittswert von 10,3 Punkten/m?2.
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Tabelle 2.2: Bewertung der Planung in Biotopwertpunkten (private Flachen)

Typ Bemerkungen zum i Fldehens Biotopwert
Nr Biotop-/Nutzungstyp Nutzunastyp punkte gréfe i PiikeSH
: pro m* in m?
Baugrundstiicke
Baugrundstiicke WA 76093 m?
10.715 |Gebaude mit Verwendung GRZ 0,4 (ausgehend von
und Versickerung von Gesamtgrundstiick 6 30.437 182.622
Niederschlagswasser
11.221 |Hausgarten, arten- und 40% der Grundsticksflache
strukturarm abzugl. Ortsrandeingriinung i 29.342 08
10.530 | Teilversiegelung 20% der Grundstiicksflache 6 16.218 91.308
02.400 |Heckenpflanzung, heimisch Ortsrandeingriinung auf
Privatgrundstiicken 27 1.096 29.592
04.110 |Einzelbaum, heimisch, 1 Baum pro 300 m?
standortgerecht Grundstucksfl. abzugl. Fléche
fur Ortsrand-eingrinung 31 (250) 7.750
74997 m?: 300 m? =250
Béume
Zwischensumme 76.093 722.060
Baugrundstiicke Ml 5084 m?
11.221 |Gebdude mit Verwendung GRZ 0,6
und Versickerung von 6 3.050 18.300
Niederschlagswasser
11.221 |Hausgarten, arten- und 20% der Grundstuicksflache
strukturarm abziigl. Ortsrandeingriinung, 14 414 5.796
Immissionsschutzpflanzung
10.530 [Teilversiegelung ~ |20% der Grundstticksflache 6 1.017 6.102
02.400 |Heckenpflanzung, heimisch Ortsrandeingriinung, Flache
fur Immissionsschutz- 27 603 16.281
pflanzung
04.110 |Einzelbaum, heimisch, 1 Baum pro 300 m?
standortgerecht Grundstucksfl. abzugl. Flache
fur Olrts.rand-eingrUnung, 31 (15) 465
Immissions- ,
schutzpflanzung 4481 m?:
: 300 m? =15 Baume
Zwischensumme 5.084 46.944
Baugrundstiicke GE 9545 m?
11.221 |Geb&ude sowie Flachen fir GRZ 0,8
Zufahrten mit Verwendung und 6 7.636 45.816
Versickerung von
Niederschlagswasser
11.221 |Hausgarten, arten- und 20 % der Grundsticksflachen|. 14 1.802 29 498
strukturarm
02.400 |Heckenpflanzung, heimisch Flache fur Immissions- 27 307 8.289
schutzpflanzungen
04.110 |Einzelbaum, heimisch, 1 Baum pro 300 m?
standortgerecht Grundstticksfl. abzigl. Flache
fur Immissions- 31 (30) 930
schutzpflanzung 9238 m?:
A0 m2 =30 Biume
Zwischensumme 9.545 77.463
GESAMTSUMME Baugrundstiicke Pim?y  ~9,3 90.722|  846.467

Erlduterung: () Trauffliche der Baumkronen, sie sind nicht in die Gesamtflache des Plan-
gebietes miteinzubeziehen.
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Der Biotopwert der Planung flr die privaten Flachen betragt fir den gesamten Geltungs-
bereich 846.467 Punkte. Dies ergibt bei 90.722 m? privater Flache einen Durchschnitts-
wert von 9,3 Punkten/m?.

Tabelle 2.3 Bewertung der Planung — gesamter Geltungsbereich

Fliche in m? Wertpunkte pro m? Biotopwertpunkte
Offentliche Flachen 48.873 ~10,3 505.678
Private Flachen 90.722 ~9,3 846.467
Geltungsbereich - gesamt | 139.595 ~FTF 1.352.145

Far den Biotopwert der Planung des gesamten Geltungsbereiches ergeben sich
1.352.145 Punkte. Bei einer FlachengréRe von 139.595 ergibt sich ein Durchschnittswert
von 9,7 Punkten/m?2.

Es ergeben sich in nachfolgender Ubersicht dargestellte Kompensationsgrade:

Eingriffstrager Flache (Planung) | Bestandswert | Planungswert | Kompensation

in m? in % in Punkten in Punkten in Pkt in %
Offentliche Flachen 48.873 35 628.107 505.678 -122.429 80,5
Private Baugrundstiicke | 90.722 65 1.165.942 846.467 -319.475 72,6
Geltungsbereich 139.5695 | 100 1.794.049 1.352.145 -441.904 75,4

Nach der Planungsbilanzierung mit 1.352.145 Punkten stellt sich im Vergleich mit der Bi-
lanzierung des Bestandes mit 1.794.049 Punkten ein Defizit von 441.904 Wertpunkten
heraus. Das entspricht einem Defizit von etwa 25 %.

Somit ist ein numerischer Ausgleich fur die im Plangebiet zu erwartenden Eingriffe nicht
gegeben und es sind externe Kompensationsmalnahmen zum Ausgleich des Defizits
notwendig.

13.3  Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

In seiner Zielsetzung verfolgt der vorliegende Bebauungsplan die Umsetzung der im Bun-
des-Naturschutzgesetz vorgegebenen Hierarchie zum Schutz der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes:

1. Prifung von Méglichkeiten zur Vermeidung des Eingriffes
2. Minimierung negativer Eingriffsfolgen
3. Ausgleich der unvermeidbaren Beeintrachtigungen und Verluste

1. Prifung von Méglichkeiten zur Vermeidung des Eingriffes

An der Verwirklichung des Bebauungsplanes Wohngebiet ,An der Oderstralle” besteht

aufgrund der in Kapitel 1 dargelegten Aspekte ein 6ffentliches Interesse.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Wohngebiet ,An der Oderstrale* wird dem all-
gemeinen Siedlungsdruck in der Region Rechnung getragen und der Gemeinde Trebur
eine angemessene Eigenentwicklung ermdglicht.

Damit besteht das Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes.

In Abwégung mit den Belangen der Deckung des dringenden Wohnbedarfs, der Eigen-
tumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung durch die Férderung Kosten sparenden Bau-
ens sowie die Belange des Umweltschutzes durch die Nutzung erneuerbarer Energien
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haben die Belange von Natur und Landschaft bei diesem Bebauungsplan ein geringeres

Gewicht.
Aus diesen Grunden ist der Eingriff im Plangebiet nicht vermeidbar.

Dabei wird nicht verkannt, dass Eingriffe in Natur und Landschaft entstehen, die jedoch
durch MaRnahmen im Plangebiet wieder kompensiert werden.

2. Minimierung negativer Eingriffsfolgen

Die Minimierung negativer Eingriffsfolgen wird im Plangebiet u.a. durch folgende Maf-
nahmen angestrebt:

- Festsetzung von Mindestquerschnitten fur ErschlieRungsflachen geman der ,Empfeh-
lungen fur die Anlage von ErschlieBungsstralen“ EAE 85/95.

- Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen anstelle von Vollversiegelungen bei
der Herstellung befestigter Flachen.

- Berlcksichtigung von solarenergetischen Aspekten durch Erméglichung der Errichtung
von Wintergarten und Festsetzungen zu energiesparenden Fassaden.

- Erhalt vorhandener Baume.
- Schutz des Oberbodens und Wiederverwendung von Bodenaushub.

3. Ausgleich der unvermeidbaren Beeintrachtigungen und Verluste

Es verbleiben Beeintrachtigungen, fur die ein naturschutzrechtlicher Ausgleich zu erbrin-
gen ist.

U. a. durch folgende umfangreiche Ausgleichsmafnahmen wird ein Ausgleich fur Ein-
griffe erreicht:

- Intensive Durchgrinung des Gebietes.

- Herstellung einer naturnahen Ortsrandeingriinung.

- Sammlung und Weiterverwendung von Niederschlagswasser der Dachflachen.
- Versickerung des gesamten Niederschlagswassers im Plangebiet.

- Dachbegrinungen und Fassadenbegriinungen an Gebauden.

- Baumanpﬂanzungen an StraRen und Stellplatzen

- Begrunung der anatgrundstucke ‘

- Gestaltung von stralRenseitigen Einfriedungen als Hecken.

- Festsetzung von Mindestqualitdten der Anpflanzungen.

Trotz dieser umfangreichen AusgleichsmalRnahmen ist ein vollstandiger Ausgleich der
Eingriffe innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nicht méglich. Rein
rechnerisch ist ein Defizit von ca. 25 % zu verzeichnen. Dieses Defizit wird durch Kom-
pensationsmaBnahmen aullerhalb des Plangebietes ausgeglichen. :

Die entsprechenden Flachen fur die bendtigten externen Kompensationsmaf3nahmen
werden von der Gemeinde Trebur zur Verfugung gestellt. Zur Umsetzung der Kompensa-
tionsmalnahmen werden zwischen der Gemeinde Trebur und der Unteren Naturschutz-
behérde des Kreises Grof3-Gerau vertragliche Regelungen getroffen.
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13.4  Ermitteln der Prozentanteile der 6ffentlichen und privaten Eingriffe fiir die
Zuordnungssatzung

Die Verteilung der Kosten fur die Ausgleichs- und Ersatzmanahmen fur die Zuordnungs-
satzung wird wie folgt ermittelt:

Flache des Plangebietes 139.595 m?
Bestandswert 1.794.049 WP = 12,8518 WP / m?
Planwert 1.352,145 WP = 9,6862 WP / m?

offentlich Flachen (gemaR Planung): 48.873 m?

private Fliche (geméaR Planung). 90.722 m?

Bestandswert bezogen auf 6ffentliche Flachen
48.873 m?*x 12,8518 WP = 628.107 WP

Bestandswert bezogen auf private Flachen
90.722 m* x 12,8518 WP = 1.165.942 WP

Planungswert 6ffentliche Flachen
505.678 WP

Planungswert private Flichen
846.467 WP

Differenz Wertpunkte gesamt
1.794.049 WP — 1.352.145 WP = 441.904 WP = 100 %

Differenz Wertpunkte 6ffentlich
628.107 WP — 505.678 WP = 122,429 WP = 27,7 %

Differenz Wertpunkte privat
1.165.942 WP — 846.467 WP = 319.475 WP =72,3 %

(WP = Wertpunkte gemaR Ausgleichsabgabenverordnung von 09.02.1995)
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14. Planungsstatistik

14.1  Anzahl der Wohneinheiten (WE), Hausformen, Wohndichte

-61 -

Anzahl WE pro Haus |Anzahl der
WE
Reihenhausgrundstiicke < 300 m? |57 1 WE 57 WE
Reihenhausgrundstiicke > 300 m? |38 2 WE 76 WE
Doppelhausgrundstiicke < 500 m? |47 2 WE 94 WE
Doppelhausgrundstiicke > 500 m? | 1 3WE 3WE
Einzelhausgrundstiicke < 500 m* |13 2 WE 26 WE
Einzelhausgrundsticke > 500 m* |32 3 WE 96 WE
Summe EH, DH, RH 352 WE
GF insge- |GF pro WE Anzahl der
samt WE
Geschosswohnungen 7.605 m* 100 m? 76 WE
Wohnungen im Mischgebiet (50%) | 1.815 m? 100 m? 37 WE
Summe Gesamtgebiet 465 WE
Gesamtflache 13,96 ha
abzlglich:
Mischgebiet (50%) 0,25 ha
Gewerbegebiet 0,95 ha
12,76 ha ~ 36 WE/ha

Die voraussichtliche Wohndichte betrégt ca. 36 Wohneinheiten pro ha.
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14.2 Flachenstatistik

Geltungsbereich (gesamt) 13,9595 ha
abzlglich L 3012 0,4055 ha
vorhandene Wohnbebauung 0,3013 ha
Oderstralie 0,4836 ha
landwirtschaftliche Wege 0,2443 ha

1,4347 ha
Flache Baugebiet 12,5248 ha = 100,00%
a) Nettobauland
Wohngebiet (ohne vorhandene Wohnbebauung) 7,3080 ha
Gewerbegebiet 0,9545 ha
Mischgebiet 0,5084 ha
Flache fur Gemeinbedarf 0,3191 ha
Summe Nettobauland 9,0900 ha 72,58%
b) Offentliche Griinflichen
Ortsrandeingriinung 0,3227 ha
Grinanlage 1,0012 ha
Summe o&ffentliche Griinflichen 1,3239 ha = 10,57%
c) Offentliche Verkehrsflichen (ohne L 3012, OderstraRe und landw. Wege)
StralBenverkehrsflache (incl. Ful- und Radwege) 0,7567 ha
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 0,9763 ha
StraBenbegleitgrin 0,3779 ha
Summe 6ffentliche Verkehrsflichen 2,1109 ha = 16,85%
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