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1. Erfordernis und Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die bauleitplanerischen Vorausset-
zungen flr die Erweiterung der vorhandenen Gewerbeflache der Firma Kénig GmbH in
Trebur in Form einer Lagerhalle und Lagerflachen fur Baustoffe geschaffen.

Aus unternehmerischer Sicht ist eine Anderung der Lageraufteilung und eine Vergrofe-

rung der Lagerflédche notwendig. Die geplante Lagerflache gliedert sich unmittelbar an die
westlich bereits vorhandene Gewerbeflache an.

Da die Initiative zur Bebauung der Grundstiicke vom Eigentiimer ausgeht, der ein konkre-
tes Vorhaben verwirklichen mochte, wird das erforderliche Planungsrecht mittels eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemalt § 12 BauGB herbei gefiihrt.

2 Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Osten der Gemeinde Trebur, zum Teil im Bereich des Gewerbe-
gebietes Trebur ,Nord-Ost" 6stlich der OderstralRe und hat eine GréRe von ca. 1,0 ha.
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Abbildung 1: Lage des PI

angebietes

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst in der Flur 24
der Gemarkung Trebur die Parzellen Nr. 6 tlw., 7 tiw. und 86/1 (Weg) tiw., 354/2 tiw. und
354/4 tiw.
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RuBloch

Abbildung 2: Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

3. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB)i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt gedndert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. |, S. 1548)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO)i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. 1 1990, S. 132),
zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. |, S. 1548)

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

— Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 15.01.2011 (GVBI. |, S. 46, 180), zuletzt
geéandert durch Gesetz vom 13.12.2012 (GVBI. | S. 622)

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

— Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20.12.2010 (GVBI. |, S. 629), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
27.06.2013 (GVBI. S. 458)

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

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

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

- Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)i. d. F vom 24.02.2010
(BGBI. I, S. 94), zuletzt gedndert durch 08.04.2013 (BGBI. | S. 734).
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4.

4.1

4.2

4.3

Planungsrechtliche Situation

Regionalplan

Im Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP
2010) ist der westliche Bereich des Plangebietes als ,Vorranggebiet Industrie und Ge-
werbe, Bestand" und der &stlich angrenzende Bereich als ,Vorranggebiet Industrie und
Gewerbe, Planung” dargestelit.

Flachennutzungsplan

Der westliche Bereich des Plangebietes ist im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der
Gemeinde Trebur als ,Gewerbliche Bauflache — Bestand" und der éstlich angrenzenden
Bereich als ,Gewerbliche Bauflache — Planung“ ausgewiesen.

Von Norden nach Siden ist eine Hauptwasserleitung im landwirtschaftlichen Weg Nr.
86/1 dargestellt. Diese verlauft nach Angaben des Wasserwerkes Gerauer Land nicht
mehr in dieser Wegeparzelle.

Somit ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

Bebauungsplan

Der westliche Bereich des Geltungsbereich liegt innerhalb des Bebauungsplanes ,Nord-
Ost“, 1. Anderung aus dem Jahr 1977.

Dieser setzt hier Gewerbegebiet, iberbaubare Grundstticksflache (Haupt- und Nebenge-
b&ude durfen nur innerhalb der Baugrenzen errichtet werden), zwei Voligeschosse, offe-
ne Bauweise, Grundflachenzahl 0,8 und Geschossflachenzahl 1,2 fest. Gestalterisch ist

geregelt, dass Sattel, Walm- und Flachdacher mit Dachneigungen von 25° bis 38° zulis-
sig sind.

Begrindung_SB.doc-b Stand 25.11.2013
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5. Schutzgebietsausweisungen

Das Plangebiet liegt innerhalb des Risikotuberschwemmungsgebietes des Rheins, einem
Gebiet, das bei Versagen eines Deiches (iberschwemmt werden kann.

Sudlich des Plangebietes verlauft in einer Entfernung von etwa 500 m die Grenze des
Uberschwemmungsgebietes des Schwarzbaches.

Das Vogelschutzgebiet 6217-403 Hessische Altneckarschlingen liegt in einer Entfernung
von etwa 500 m sudlich des Plangebietes. Aufgrund der Lage des Plangebietes angren-
zend an die Ortslage von Trebur ist mit keinen negativen Auswirkungen auf die Schutz-
und Erhaltungsziele des Vogelschutzgebietes zu rechnen.

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

6. Bestandsbeschreibung und stiddtebauliche Situation

Der westliche Teil des Plangebietes ist mit zwei Lagerhallen bebaut. Die (ibrigen Flachen
werden als Anlieferungs- und Lagerflachen sowie als Verkaufsflachen genutzt.

Der éstliche Teil des Plangebietes wird landwirtschaftlich genutzt. Von Nord nach Siid
verlauft ein landwirtschaftlicher Weg.

Unmittelbar westlich grenzen Gewerbeflachen und nérdlich, stidlich und éstlich grenzen
landwirtschaftliche Flachen an.

Das Plangebiet wird (ber die Oderstrafle Uber das bestehenden Betriebsgelande der
Firma Kdnig Baustoffe GmbH erschlossen.

Abbildung 4: Luftbild des Plangebietes

7. Bestand und Bewertung der Naturraumpotenziale

Das Plangebiet liegt in der nérdlichen Oberrheinniederung im Bereich Altneckar-Mn-
dungsbruch. Dieser Bereich stellt die stromnahe Vertiefung des Rheins in seiner friheren
Aue dar. Urspringlich handelt es sich um ein bruchartiges, anmooriges Wieseland.

Begriindung_SB.doc-b Stand 25.11.2013
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8.1

Der westliche Teil des Plangebietes ist bebaut und der &stliche Teil wird zur Zeit landwirt-
schaftlich als Ackerflache genutzt. Von Nord nach Siid verlauft ein landwirtschaftlicher
Weg.

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

Faunistische Gutachten und artenschutzrechtliche Priifung

Zur Erfassung und Bewertung der planungsrelevanten Fauna liegen folgende Fachbeitra-
ge vor:

- Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Im RuBloch — Erweiterung Kénig Baustoffe
GmbH" in Trebur - Artenschutzrechtliche Prufung, BfL Heuer & Déring, Brensbach,
Juni 2012,

~ Trebur: Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Im RuBloch — Erweiterung Kénig Bau-
stoffe GmbH", Kartierung des Feldhamsters und artenschutzrechtliche Beurteilung,
Biro Gall — Freiraumplanung und Okologie, Butzbach, August 2012.

Die Untersuchungsergebnisse der Gutachten werden im Folgenden in zusammengefass-
ter Form wiedergegeben. Fir detaillierte Ergebnisse und Aussagen wird auf die beiden
vollstédndigen Gutachten verwiesen.

Artenschutzrechtliche Priifung (BfL Heuer & Doring)

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Im RuBloch - Erweiterung Kénig Baustoffe
GmbH" in Trebur bereitet Eingriffe in Lebensraume streng geschiitzter Tierarten und von
besonders geschiitzten Vogelarten vor. In dem Artenschutzbeitrag werden die arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG,
die durch die Umsetzung der Planung erflillt werden kénnen, ermittelt und dargestellt.
Malnahmen zur Vermeidung von negativen Eingriffsfolgen werden benannt und erldutert.
Grundlage hierfur bildet eine Ortsbegehung am 22. Mai 2012.

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

— Feldhamster:
Zur Erfassung des Feldhamsters wurde die Ackerflache innerhalb des Geltungsberei-
ches und in dessen Umfeld abgesucht. Dabei wurden mehrere Fehlstellen im Weizen
beobachtet, in denen Lécher bzw. Grabungsaktivitidten vorkommen, die auf Hamster-
baue hinweisen.

— Fledermause:
Es ist nicht auszuschliefen, dass am Ortsrand von Trebur Fledermé&use jagen, die ihre
Quartiere innerhalb der Ortslage oder in den Obstbdumen nordlich des Geltungsberei-
ches haben. Quartiere sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden.

— Vogel:
In den Gehdlzstrukturen nordlich und stidlich des Geltungsbereiches sind Gehdlz- so-
wie Hohlen- und Nischenbriiter zu erwarten, die die umliegenden Ackerflachen und
Saume zur Nahrungssuche anfliegen. Auch eine Jagd von Greifvégeln ist nicht auszu-
schlielen.

Feldlerchen sind im Umfeld des Geltungsbereiches vorhanden. Eine Brut im Bereich
des Weizenfeldes, das llickige Bereiche aufweist, kann nicht ausgeschlossen werden.

Kiebitze wurden nicht beobachtet. Die intensive ackerbauliche Nutzung innerhalb des
Geltungsbereiches und in dessen Umfeld und die Nahe zu Bebauung macht eine
Kiebitzbrut innerhalb des Geltungsbereiches und in dessen ndherem Umfeld unwahr-
scheinlich.
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Zu den negativen Wirkungen, die mit der Umsetzung der Planung verbunden sind, geho-
ren insbesondere die Uberbauung bzw. Zerstérung von Ackerflachen und Stérungen
durch Larm, Bewegung und Licht wahrend der Bauphase und durch die nachfolgende
Nutzung.

MaRnahmen zur Vermeidung

Tabelle 1: Malinahmen zur Vermeidung von Stérungen, Tétungen und / oder Schadigungen von
Tierarten des Anhangs |V der FFH-RL und von européischen Vogelarten

Nr. | Art der MaRnahme betroffene Art

M 1 | Sollte sich das Vorkommen des Feldhamsters im direkten Umfeld des | Feldhamster
Geltungsbereiches bestétigen, ist die Durchflihrung vorgezogener
MafRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen okologischen Funktio-
nalitdt (CEF-Malnahmen) notwendig, ggf. ist auch eine Umsiedlung
der Tiere durchzuflhren. Das Nahere zu Umsiedlung, CEF-
Maflnahmen und zum Monitoring ist in einem gesonderten Gutachten
in Abstimmung mit der zustandigen Naturschutzbehérde festzulegen.

M 2 | Keine Durchfiihrung von Bauarbeiten in der Dunkelheit (Ldrmentwick- | Fledermause
lung und Kunstlichteinsatz), um Stérungen und Kollisionen mit jagen-
den Tieren zu vermeiden

M 3 | Vorbereitung des Baufeldes aulRerhalb der Brutzeit von Bodenbriitern | Feldlerche

Ergebnis

Ergebnis der Prifung ist, dass es fUr Geholz- und Nischenbriter sowie fiir Greifvogel und
Fledermause zu Stérungen wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Uberwinterungs-
oder Wanderzeiten in der Bauphase und wéhrend der spateren Nutzung kommen kann.

Da anzunehmen ist, dass der Geltungsbereich und dessen Umgebung zum Nahrungs-
raum der lokalen Feldlerchenpopulation gehéren, kann es im Zuge der Umsetzung der
Planung zu einer Verkleinerung des Nahrungsraumes kommen.

Fur die Rheinebene (hier: lokale Population nach PNL Planungsgruppe Natur und Land-
schaft 2010: Ermittlung und Abgrenzung der lokalen Populationen der Feldlerche (Alauda
arvensis) in Hessen. Gutachten im Auftrag des Hess. Landesamtes fiir StraRen- und Ver-
kehrswesen. Hungen) wird von einer Siedlungsdichte von 2 - 3 Revieren / 10 ha ausge-
gangen (Anzahl der Reviere in der Rheinebene 11.000 - 16.000, PNL 2010). Das heift,
dass das Revier eines Feldlerchenpaares in der Rheinebene eine Gréfke von ca. 3 - 5 ha
aufweist. Die Ackerflache im Geltungsbereich mit einer Grofte von ca. 0,8 ha ist daher
rein rechnerisch Teil von einem Feldlerchenrevier. Auch wenn man davon ausgeht, dass
sich die Planung stérend auf die ndhere Umgebung des Geltungsbereiches auswirkt,
wirde dennoch maximal 1 Feldlerchenrevier gestort werden. Selbst wenn die Siedlungs-
dichte so hoch sein sollte wie in Gernsheim (5,9 Rev. / 10 ha, PNL 2010), betréagt die Re-
viergrofie eines Paares noch ca. 1,7 ha, und man kann von einer potenziellen Stérung
von maximal 2 Feldlerchenrevieren durch das Vorhaben ausgehen.

In der artenschutzrechtlichen Prifung zu 0.g. Vorhaben wird festgestellt, dass die poten-
zielle Beeintrachtigung von bis zu 2 Revieren der Feldlerche nicht zu einer Beeintrachti-

gung der lokalen Feldlerchenpopulation flihrt, auch dann nicht, wenn man die lokale Po-
pulation kleinrdumiger abgrenzt als bei PNL (2010).

Bei der Einschatzung in der Artenschutzrechtlichen Priifung, dass der Feldlerche in der
Umgebung ein ausreichend groRes Nahrungsgebiet zur Verfligung steht, wurde beriick-
sichtigt, dass die potenziell gestdrten Tiere (max. 2 Paare bzw. 4 Individuen) in der grof-
raumig als Lebensraum der Feldlerche geeigneten Umgebung des Eingriffsortes mit gro-
Rer Sicherheit die Moglichkeit des Ausweichens haben.
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8.2

Kartierung des Feldhamsters (Biiro Gall)

Da sich im Zuge der artenschutzrechtlichen Priifung durch das Biro BfL Hinweise auf
Vorkommen des in Anhang |V der FFH-Richtlinie gefihrten und deutschlandweit vom
Aussterben bedrohten Feldhamsters (Cricetus cricetus) ergaben, wurde als weiteres, auf
den Feldhamster spezialisiertes Fachbliro das Planungsbiiro Gall hinzugezogen.

Das Buro Gall untersuchte das Plangebiet sowie die darum herum befindliche Flachen in
der Nacherntephase 2012 auf Vorkommen von Feldhamstern.

Die Kartierung der untersuchten Flachen ergab keine Nachweise von Feldhamstern. We-
der fanden sich Baue noch sonstige Spuren, die auf die Anwesenheit von Feldhamstern
hindeuteten. Dennoch kann nicht grundséatzlich ausgeschlossen werden, dass der betref-
fende Bereich phasenweise von einzelnen Feldhamstern genutzt wird.

In Anbetracht der gesamten Kenntnislage ist flr das Plangebiet zu folgern:
— Das Plangebiet gehort nicht zum Kern-Lebensraum der Art bei Trebur.

— Das zeitweise Einwandern einzelner Feldhamster ist nicht nur moglich, sondern auf-
grund der guten Béden wahrscheinlich. Derzeit spricht aber nichts dafiir, dass der
Feldhamster hier stabile Bestande aufzubauen vermag.

— Aktuell besteht keine Besiedlung des betroffenen Schlages wie auch der umliegenden
Schlage.

VermeidungsmaRnahme

Hinsichtlich des Feldhamsters ist aus artenschutzrechtlicher Sicht zu folgern, dass als
einzige MalRnahme eine vorsorgliche Vorbegehung vor Beginn des Oberbodenabschubes
erforderlich wird. Diese Malinahme ist der hohen rdumlichen Dynamik der Bestdnde und
der erheblichen Gefahrdung der Art geschuldet.

CEF-Malinahmen werden ebenso wenig erforderlich wie ein Ausnahmeverfahren nach
§ 45 Abs. 7 BNatSchG.

Abbildung 5: Kartierflachen der Feldhamsteruntersuchung
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9.

10.

1.

11.1

11.2

Immissionsschutz

Aufgrund der Uberwiegend gewerblichen Nutzungen in der ndheren Umgebung des Plan-
gebietes, sind keine schadlichen Umwelteinwirkungen zu erwarten.

Allgemeiner Klimaschutz

Gemald § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
Mafinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der An-
passung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Im vorliegenden vor-
habenbezogenen Bebauungsplan wird der allgemeine Klimaschutz u.a. durch folgende
Aspekte beachtet:

Das Plangebiet ist fuBlaufig an den offentlichen Nahverkehr angeschlossen. Die néchst-
gelegenen Bushaltestellen zum Gewerbegebiet befinden sich in der Nauheimer Strafte.

Zudem wird bei Uberplanung des Gewerbegebietes auf stadtokologische Ansétze geach-
tet. Durch die GroRenbegrenzung der Lagerhalle durch ein Baufenster und der Beschran-
kung der Lagerflache auf das notwendige Mal} wird die Anlage von Grinflachen und das
Anpflanzen von Baumen und Gehdlzstrukturen sichergestellt. Zusammen mit der Ver-
wendung wasserdurchldssiger Oberflachenbefestigungen bei befestigten, nicht iberdach-
ten Flachen der Baugrundsticke sind dies Mafinahmen mit positiven Auswirkungen auf
den Klimaschutz.

Belange der Wasserwirtschaft

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Wasserversorgung /Léschwasser

Die Trinkwasser- und Loschwasserversorgung ist technisch und rechtlich (Wasserwerk
und Rohrnetz) durch die bestehenden Wasserversorgungsanlagen gewéhrleistet. Die er-
forderliche Menge ist durch bestehende wasserrechtliche Genehmigungen abgedeckt
und wasserrechtlich und wasserwirtschaftlich ohne Probleme nachweislich bereitstellbar.

Die Léschwasserversorgung flr den Feuerwehreinsatz ist unter Anwendung der DVGW
Arbeitsblatter W 405-Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasser-
versorgung und W 331-Hydrantenrichtlinie sicherzustellen. Fur die Lagerflache ist eine
Loschwassermenge von 1.600 I/min lber einen Zeitraum von 2 Std. bereitzustellen.

Abwasserbeseitigung

Im Plangebiet sollen aufgrund der geplanten gewerblichen Nutzung die Fahrspuren im
Bereich des Lagerplatzes versiegelt werden. Dabei handelt es sich um Fléachen in einer
Gréflenordnung von ca. 1.200 m2,

Das Niederschlagswasser der befestigten Flachen ist (iber das bestehende Betriebsge-
l&nde der Fa. Kdénig Baustoffe GmbH in den vorhandenen Schmutzwasserkanal an der

Oderstralte abzuleiten. Die Kapazitat des bestehenden Kanalsystems sowie der Klaran-
lage verfugen Uber ausreichende Reserven.

Versickerung von Niederschlagswasser / Bodenversiegelung

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Versickerung von Niederschlagswasser
getroffen. Diese Versickerung gilt, soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Be-
lange nicht entgegenstehen.

Die Bauflache soll mit einer Lagerhalle bebaut werden und als Lagerplatz fir Baumaterial
in Form von Schattgiitern, Natursteinmaterial und Betonwaren genutzt werden. Die Lage-
rung von Recycling-Material und sonstigen wassergeféhrdenden Stoffen wird (ber eine
entsprechende textliche Festsetzung ausgeschlossen. Somit kann davon ausgegangen
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11.3

12,

13.

werden, dass es durch die geplante Nutzung nicht zu einer Beeintrachtigung des Was-
serhaushaltes kommt und das Niederschlagswasser der Lagerflachen versickert werden
kann.

Der geplante Lagerplatz wird auf eine Hohe von etwa 86,00 m (.NN aufgeschiittet. Ge-
mafR dem Hydrogeologischen Gutachten tber die Grundwassersituation im Baugebiet
.Mittelste Heckgewann / An der Oderstraie“ in Trebur (Umweltplanung Bullermann
Schneble GmbH, Darmstadt, 2001) muss im Plangebiet von einem Grundwasserhdchst-
stand im Jahr 2001 von ca. 84,10 m (.NN ausgegangen werden (vgl. auch Hydrogeologi-
sches Kartenwerk Hessische Oberrheinebene, Grundwasserhdhengleichen April 2011,
Hoher Grundwasserstand der HLUG). Somit ist ein Flurabstand von 1,50 m zum hochsten
Grundwasserstand gewahrleistet.

Fir die geplante Versickerung des Niederschlagswassers der unbefestigten Fldchen ist
eine entsprechende Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

Regelungen zum Mal der Bodenversiegelung werden fur den Lagerplatz in den textlichen
Festsetzungen in Form von Teilversiegelungen (wasserdurchldssige Bauweise) getroffen.

Grundwasserbewirtschaftungsplan ,,Hessisches Ried*

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

Altlasten

Hinweise auf Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schidlichen Boden-
verdnderungen und/oder Grundwasserschéden sind fiir das Plangebiet nicht bekannt.

Bei allen Baumalnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolepti-
sche Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den
Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der
zusténdigen Behorde, dem Regierungspréasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt Darmstadt, Dezernat I\V/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dariiber hinaus ist ein
Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind
diese umgehend der zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abtei-
lung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/DA 41S, Bodenschutz, mitzutei-
len. Darlber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan / Stadtebauliches Konzept

Das erforderliche Planungsrecht soll mittels eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
gemal § 12 BauGB herbei gefiihrt werden. Damit ist das geplante Vorhaben einschliefk-
lich der ErschlieBungsmalinahmen (Vorhaben- und ErschlieRungsplan) Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
werden die bauleitplanerischen Voraussetzungen fiir die beabsichtigte Bebauung herge-
stellt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan beinhaltet den Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan.

Nachfolgend findet sich eine textliche Beschreibung des Vorhabens:

Der Vorhaben- und Erschliefungsplan sieht innerhalb des Plangebietes die Erweiterung
der vorhandenen Gewerbeflédche der Firma Kénig GmbH in Form einer Lagerhalle mit
Verkaufsraumen, Biros und Nebenrdumen und Lagerflachen fiir Baustoffe vor.

Hierfur soll die stdliche Halle (Konighalle, Oderstrafte 30) abgerissen werden und auf
dieser Flache Kundenparkplatze und Freiflachen entstehen. Um die entfallene Hallenla-
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14.

14.1

gerflache aufzufangen und noch auszubauen, ist eine Vergrofierung der nérdlichen Halle
(Hahnhalle, OderstralRe 28) nach Osten geplant. Die neue Halle wird eine Gebiudehohe
von ca. 9,00 m aufweisen.

Im Gstlichen Bereich schlielt direkt an das Betriebsgelande der Firma Kénig Baustoffe
GmbH eine Lagerfldche an. Die Bauflache soll als Lagerplatz fir Baumaterial in Form von
Schuttgltern, Natursteinmaterial und Betonwaren sowie als Regallager genutzt werden.
Die Lagerflache soll iberwiegend wasserdurchlassig befestigt werden, fir die Fahrspuren
ist eine wasserundurchlassige Befestigung vorgesehen. Eine Bebauung der Fliche findet
nicht statt.

Das Bauvorhaben wird durch die geplanten Pflanzflachen insbesondere an den Grund-
stiicksrandern eingegrint. Im Norden soll vor der Geholzhecke eine extensive Wiesenfla-
che mit Obstbdumen entstehen. Eine Einz&unung der Flache ist vorgesehen.

Die ErschlieBung erfolgt (ber das bestehende Gewerbegrundstiick ausgehend von der
Oderstralle.

Vorhaben - und ErschlieBungsplan Erweiterung Kénig Baustoffe GmbH

. \
Verkaufsraume, Biiros. Lager - u. Lade- rﬂachenf Be:onwarev
y -

Nebenraume halle rsmnmaienal}en

Ragallagar

Abbildung 6: Vorhaben- und ErschlieBungsplan Erweiterung Kénig Baustoffe GmbH

Begriindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

Anwendung der BauNVO 1990 zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013

Fir den uberplanten Bebauungsplan Nord-Ost war die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 26.11.1968 anzuwenden.

Im Sinne einer Klarstellung erfolgt nun fiir den Bereich des gesamten vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes die Anwendung der aktuellen BauNVO 1990, zuletzt geéndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013.

Begrindung_SB.doc-b Stand 25.11.2013



Beariindung VEP .Im RuBlloch — Erweiterung Kénig Baustoffe GmbH Seite 11

14.2

14.3

14.4

14.5

14.51

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet mit folgenden zuldssigen Nutzungen festgesetzt,
um hier die Erweiterung der bestehenden gewerblichen Nutzung als Baustoffhandel zu
ermdglichen:

— Anlieferungs-, Lager- und Ladehallen,

— die fur die Nutzung als Baustoffhandel erforderlichen Verkaufsrdume, Biiro- und Ne-
benraume,

— Flachen fir die Anlieferung durch Lkw,
— Ausstellungsflachen, Lagerplatze und die dafiir notwendigen Fahrspuren,
— Stellplatze fir Kunden des Baustoffhandels.

Die zu lagernden Materialien werden iber eine Sortimentsliste beschrankt. Bei dem zu
lagernden Material handelt es sich um Schittgliter, Natursteinmaterial und Betonwaren.
Zum Schutz des Grundwassers wird die Lagerung von Recycling-Material und sonstigen
wassergefahrdenden Stoffen ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Fir das Gewerbegrundstiick werden entsprechend dem Bebauungsplan Nord-Ost, 1. An-
derung, eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von
1,2 festgesetzt.

Um das Mal} der baulichen Nutzung in der Hohe zu begrenzen, wird eine maximale Ge-
béudehdhe von 9 m festgesetzt. Eine Uberschreitung dieser Hohe durch untergeordnete
bauliche Anlagen, wie zum Beispiel Technikaufbauten um bis zu 3,0 m ist zuléssig. Als
Hohenbezugspunkt wird die mittlere Hohe der Oderstralle festgelegt.

Die festgesetzte maximale Gebaudehdhe ist insbesondere im Hinblick auf die Lage des
Gewerbegrundstiicks am Ortsrand zu sehen. Aufgrund dieser Lage ergibt sich aus stad-
tebaulichen und gestalterischen Griinden die Forderung nach einem homogenen Sied-
lungsrand.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind Einzelgebdude und Ge-
baudegruppen im Sinne der Regelungen zur offenen Bebauung. Damit haben Einzelge-
baude und Geb&udegruppen jeweils die nach HBO notwendigen Abstandsflachen zu den
Nachbargrenzen einzuhalten.

In Abweichung von den Regelungen zu § 22 Abs. 2 BauNVO, wird jedoch die Léngenbe-
schrankung der Gebdude von 50 m nicht Bestandteil der Festsetzung, d.h. es sind lan-
gere Geb&ude moglich. Dies ist fiir die geplante Gewerbehalle notwendig.

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

Oberflachenbefestigung und Niederschlagswasserversickerung

Aus der Zielsetzung heraus, den Anteil an versiegelten Flachen maglich gering zu halten,
werden Vorgaben zur Oberflachenbefestigung gemacht. Vollstandige Versiegelung fiihrt
zum Aufheizen der Flachen im Sommer, Erwarmung der Umgebung durch Riickstrah-
lung, erhdhtem Staubanfall und schnellem Abfluss des Niederschlagswassers.

Zielsetzung bei der Festsetzung zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
ist die Rickfiihrung des Niederschlagswassers in den natirlichen Wasserkreislauf.

Deshalb wird festgesetzt, dass das Niederschlagswasser soweit wasserwirtschaftliche
und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen, zu versickern ist.
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14.5.2

14.6

14.7

Zum Schutz vor Verunreinigungen des Grund- und Oberflachenwassers sind Flachen, auf
denen betriebsbedingte Verschmutzungen auftreten kénnen, in den 6ffentlichen Kanal zu
entwassern.

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

ArtenschutzmafRnahmen

Die vorliegende Planung bereitet Eingriffe in Lebensrédume streng geschiitzter Tierarten
und besonders geschutzten Vogelarten vor, die unter die Vorschriften des besonderen
Artenschutzes nach § 44 und 45 BNatSchG fallen.

Als artenschutzrechtliche VermeidungsmalRnahmen werden folgende MaRnahmen fest-

gesetzt:

— Zum Schutz von Fledermausen ist auf die Durchfiihrung von Bauarbeiten in der Dun-
kelheit (Larmentwicklung und Kunstlichteinsatz) zu verzichten, um Stérungen und Kol-
lisionen mit jagenden Tieren zu vermeiden.

— Zum Schutz der Feldlerche ist die Vorbereitung des Baufeldes nur auRerhalb der Brut-
zeit von Bodenbrutern von Mitte August bis Anfang Marz zuldssig.

— Zum Schutz des Feldhamsters ist eine Begehung der Flache kurzfristig vor Beginn der
Baumalinahme durchzufilhren. Bei Nachweis einer aktuellen Besiedlung sind entspre-
chende Umsiedlungsmafnahmen durchzufihren.

Private Grundstiicksfliche zum Anpflanzen und Flachen zum Anpflanzen von Biu-
men und Strauchern

Um eine ansprechende Eingriinung der Lagerflachen zu erzielen, soll die Begriinung ins-
besondere als zusammenhangende Pflanzflaichen an den Grundstiicksréandern erfolgen.

An den Grundstuicksrandern soll eine Geholzhecke gepflanzt werden und im noérdlichen
Geltungsbereich ist eine extensive Wiese mit Obstbaumen vorgesehen.

Die Festsetzungen gewahrleisten somit die Durchgriinung des Baugrundstiickes und das
Anlegen von Pflanzflachen an den Grundstlicksrandern.

Die Begrinungen leisten damit einen Beitrag zur Kompensation fiir die Eingriffe in den
Naturhaushalt und es werden positive Wirkungen fur das Boden-, Wasser-, Klima- und
das biotische Potenzial sowie fir das Ortsbild erzielt.

Mindestanforderungen an Baum- und Strauchpflanzungen

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

Die Festsetzung von heimischen, standortgerechten Pflanzen ist Voraussetzung dafir,
dass die festgesetzten Anpflanzungen ihre positiven Wirkungen fir das Boden- und bio-
tische Potenzial entfalten (Férderung der Bodenlebewesen, Lebensraum- und Nahrungs-
angebot fiir heimische Pflanzen- und Tierwelt) und somit der Kompensation von Eingrif-
fen dienen kdnnen.
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15. Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

151 Werbeanlagen

Um eine ungehinderte Ausbreitung von Werbeanlagen zu verhindern, sind diese nur an
der Statte der Leistung zuldssig. Die Beschrankung der Anzahl und der Hohe der Werbe-
anlagen dient dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes.

15.2 Einfriedungen

Einfriedungen bis zu einer Hohe von 2,50 m sind zulassig. Diese Hohen sind insbesonde-
re zum Schutz der AulRenverkaufsflachen erforderlich. Es sind jedoch nur Einfriedungen,
in Form von Maschendraht- oder Stabgitterzaunen zulassig.

Die Beschrénkung des Materials und der Hohe sichert eine Einbindung in das Orts- und
Landschaftsbild.

16. Begrundung der Kennzeichnung gemaf § 9 Abs. 5 BauGB

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

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

Die potenzielle Uberflutungshdhe betrigt gem. der genannten Studien 3-4 m. Aufgrund
des potenziellen Uberflutungsrisikos sind ggf. geeignete bautechnische MalRnahmen vor-
zusehen, um den Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen zu
verhindern und alle nach dem Stand der Technik méglichen Vorkehrungen zur Gefahren-
abwehr und zur Vorsorge flr den Hochwasserfall zu treffen.

17. Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

17.1 Verbal-argumentative Einordnung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden die bauleitplaneri-
schen Voraussetzungen fir die Erweiterung einer Gewerbebetriebes mit dem Ziel der Er-
weiterung einer Lagerhalle und von Lagerflachen geschaffen.

Das Vorhaben unterliegt der Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Verbindung mit § 15
BNatSchG bzw. § 7 HAGBNatSchG. Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes kommt es zu negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt. Im Folgen-
den werden in zusammengefasster Form die aus der Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes resultierenden Eingriffe in den Naturhaushalt beschrieben und
landespflegerische MalRnahmen aufgefiihrt, die zur Verringerung und zum Ausgleich der
Eingriffe dienen.

Eingriffe

— Verlust von Lebensrdumen fir Flora und Fauna in Form von Ackerflachen.

— Dauerhafter Verlust von Bodenfunktionen durch Uberbauung und Versiegelung bisher
unversiegelter Bodenbereiche.

— Verlust und Abnahme von naturlichen Versickerungsfléchen durch Uberbauung und
Versiegelung, dadurch Verringerung der Grundwasserneubildung.
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Minimierung und Ausgleich

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

- Beschrénkung der uberbaubaren bzw. versiegelten Flachen

- Begriinung und Eingriinung der Gewerbefladche durch Wiesenflachen und Baum- und
Strauchpflanzungen

— Versickerung von Niederschlagswasser und Verwendung wasserdurchlassiger Boden-
belage

Durch die geplanten Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen kénnen die durch die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hervorgerufenen Eingriffe im
Plangebiet vollstédndig ausgeglichen werden. Siehe nachfolgende numerische Bilanzie-
rung.

17.2 Numerische Bilanzierung

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

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

Tabelle 2: Bewertung von Bestand und Planung in Biotopwertpunkten

Nutzungstyp WP/ | Flache je. Nut; Biotopwert
nach Anlage 3 KV m? | zungtyp in m
vorher | nachher| vorher | nachher
Typ-Nr. |Bezeichnung Erlauterung Sp.4xSp.5 | Sp.4xSp.6
1. Bestand vor Eingriff
11.191 |Acker 16 7.006 112.096
10.530 |[teilversiegelte Fléche Feldweg 6 356 2.136
10.510 |versiegelte Flache GE B-Plan "Nord-Ost" 3 2.620 7.860
2. Zustand nach Ausgleich / Ersatz
10.715 |Dachflachen nicht begriint |GE Baufenster 2.016 m?
mit Regenwasserver- 6 2.016 12.096
sickerung
500 versiegelte Flache mit GE La_gerﬂz'iche_n, St(.B"—
Wasssrabiliss platzflachen, teilversiegelt| 6 3.702 22942
10.510 ; i Fahrspuren Lagerfliche
versiegelte Flache ca. 1.200 m? 3 1.200 3.600
6.930 |wiese, krsiuterreich ;’;Z:;ezfrr’:‘:ﬁ;;:ze o 2 1.144 24.024
4.110 |Einzelbdume, heimisch 5 Obstbdume a 3 m? 31 15 465
Flachenausgleich, Baume -15
02.400 |Heckenpflanzung Fladche zum Anpflanzen 27 1.920 51.840
9.982 9.982| 114.232( 114.237

Defizit: -5
0%

Fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ergeben sich auf-
grund des Bestandes insgesamt 114.232 Biotopwertpunkte. Auf Grundlage der Festset-
zungen ergeben sich aufgrund der Planung 114.237 Biotopwertpunkte. Somit ergibt sich
kein Defizit und die Planung ist ausgeglichen.
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17.3 Ausgleich

Da die Planung als ausgeglichen bewertet werden kann, ergibt sich kein weiterer Aus-

gleichsbedarf.
18. Planungsstatistik
Geltungsbereich Bebauungsplan 9.982 m?
Gewerbegebiet 6.918 m?
Private Grundstiicksflache zum An-
pflanzen 3.062 m?
davon Fféche zum Anpflanzen 1.920 m?
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