
3724_1_2004_Niersteiner Str. 2a_Begründung_SB_blau   Stand 04.09.2017 

Gemeinde Trebur 
 

 

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 
mit Vorhaben- und Erschließungsplan  
ĂNiersteiner Straße 2añ 

Vorhabenträger: 
Raheleh und Marcel Nold 
Niersteiner Straße 2A 
65468 Trebur 

Begründung mit Umweltbericht  
(§ 9 Abs. 8 BauGB) 

September 2017 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Bearbeitung: 
Dipl.-Ing. Wolfgang Schulz (Stadtplaner) 
Dipl.-Ing. (FH) Christiane Winter (Landschaftsplanerin) 
M.Sc. Thomas Gröne 

 
 
PLANUNGSGRUPPE DARMSTADT 
Begher, Begher, Lenz, Raabe - Partnerschaftsgesellschaft 
Stadtplaner und Architekten 
 
Alicenstraße 23   64293 Darmstadt 
tel  06151 - 99 500  fax  99 50 22 
mail@planungsgruppeDA.de 
www.planungsgruppeDA.de 



 

3724_1_2004_Niersteiner Str. 2a_Begründung_SB_blau-j Stand 04.09.2017 



Inhaltsverzeichnis  Seite I 

 

3724_1_2004_Niersteiner Str. 2a_Begründung_SB_blau-j Stand 04.09.2017 

INHALT 

TEIL A - BEGRÜNDUNG  

1. Erfordernis und Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ............................... 1 

2. Lage des Plangebietes und räumlicher Geltungsbereich ............................................ 2 

3. Rechtsgrundlagen ........................................................................................................... 3 

4. Planungsrechtliche Situation ......................................................................................... 3 

4.1 Regionalplan Südhessen................................................................................................... 3 

4.1.1 Siedlungsdichtewerte ........................................................................................................ 4 

4.1.2 Vorranggebiet Regionaler Grünzug ................................................................................... 4 

4.1.3 Vorranggebiet für Landwirtschaft ....................................................................................... 6 

4.1.4 Vorbehaltsgebiet für besondere Klimafunktionen .............................................................. 6 

4.2 Flächennutzungsplan ........................................................................................................ 7 

4.3 Bebauungsplan ................................................................................................................. 7 

5. Schutzausweisungen ...................................................................................................... 7 

6. Bestandsbeschreibung und städtebauliche Situation .................................................. 8 

7. Bestand und Bewertung der Naturraumpotenziale ....................................................... 8 

8. Landwirtschaftliche Betriebe ......................................................................................... 8 

9. Artenschutzrechtliches Gutachten ................................................................................ 9 

9.1 Artenschutzgutachten Ökoplanung, Darmstadt, 2011 ........................................................ 9 

9.2 Artenschutzgutachten BfL Heuer & Döring 2017 ............................................................. 10 

9.2.1 Wirkungen des Vorhabens .............................................................................................. 10 

9.2.2 Maßnahmen zur Vermeidung und Maßnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 
ökologischen Funktionalität ............................................................................................. 10 

10. Immissionsschutz ......................................................................................................... 11 

11. Innenentwicklung, Bodenschutz, Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flächen . 11 

12. Allgemeiner Klimaschutz .............................................................................................. 12 

13. Belange der Wasserwirtschaft ..................................................................................... 12 

13.1 Geländehöhe und Grundwasserspiegel ........................................................................... 12 

13.2 Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung ................................................................. 13 

13.3 Grundwasserbewirtschaftungsplan ĂHessisches Riedñ .................................................... 13 

14. Altlasten ......................................................................................................................... 13 

15. Vorhaben- und Erschließungsplan / Städtebauliches Konzept ................................. 14 

16. Begründung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen ......................................... 15 

16.1 Art der baulichen Nutzung ............................................................................................... 15 

16.2 Grundflächenzahl, Geschossflächenzahl und Größe der zulässigen Grundflächen ......... 15 

16.3 Zahl der Vollgeschosse und Höhe baulicher Anlagen ...................................................... 16 



Inhaltsverzeichnis  Seite II 

 

3724_1_2004_Niersteiner Str. 2a_Begründung_SB_blau-j Stand 04.09.2017 

16.4 Bauweise ........................................................................................................................ 16 

16.5 Überbaubare Grundstücksflächen ................................................................................... 16 

16.6 Stellung baulicher Anlagen .............................................................................................. 16 

16.7 Vom Bauordnungsrecht abweichende Maße der Tiefe der Abstandsflächen ................... 16 

16.8 Stellplätze, Garagen und Nebenanlagen ......................................................................... 17 

16.9 Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft17 

16.9.1 Oberflächenbefestigung .................................................................................................. 17 

16.9.2 Rückhaltung von Niederschlagswasser ........................................................................... 17 

16.9.3 Maßnahmen zum Artenschutz ......................................................................................... 18 

16.10 Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen ............................... 18 

16.10.1 Grundstücksbepflanzung ................................................................................................. 18 

16.10.2 Flächen zum Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern ................................................... 18 

16.10.3 Dachbegrünung ............................................................................................................... 18 

16.10.4 Mindestanforderungen an Baum- und Strauchpflanzungen ............................................. 18 

16.11 Erhaltung von Bäumen .................................................................................................... 19 

16.12 Nutzung erneuerbarer Energien ...................................................................................... 19 

17. Begründung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ........................................ 19 

17.1 Dächer ............................................................................................................................ 19 

17.1.1 Dachform und Dachneigung ............................................................................................ 19 

17.1.2 Dacheindeckung ............................................................................................................. 19 

17.1.3 Dachaufbauten und -einschnitte ...................................................................................... 19 

17.2 Fassaden ........................................................................................................................ 20 

17.3 Mülltonnenabstellplätze ................................................................................................... 20 

18. Begründung der Kennzeichnung gemäß § 9 Abs. 5 und 6a BauGB .......................... 20 

19. Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung ......................................................................... 21 

19.1 Verbal-argumentative Einordnung ................................................................................... 21 

19.2 Numerische Bilanzierung................................................................................................. 22 

19.3 Ausgleich ........................................................................................................................ 23 

20. Bodenordnung .............................................................................................................. 24 

21. Planungsstatistik........................................................................................................... 24 

TEIL B - UMWELTBERICHT  

22. Umweltbericht ............................................................................................................... 26 

23. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des vorhabenbezogenen 
Bebauungsplanes ......................................................................................................... 26 

23.1 Angaben zum Standort .................................................................................................... 26 

23.2 Art des Vorhabens und wesentliche Festsetzungen ........................................................ 26 

23.2.1 Art des Vorhabens........................................................................................................... 26 

23.2.2 Wesentliche Festsetzungen ............................................................................................ 26 



Inhaltsverzeichnis  Seite III 

 

3724_1_2004_Niersteiner Str. 2a_Begründung_SB_blau-j Stand 04.09.2017 

23.2.3 Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden ........................ 26 

23.2.4 Bodenschutz ................................................................................................................... 26 

24. Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und -planungen sowie deren  
Berücksichtigung .......................................................................................................... 27 

24.1 Fachgesetze.................................................................................................................... 27 

24.1.1 Umweltschutzziele........................................................................................................... 28 

24.2 Fachplanungen ............................................................................................................... 30 

24.3 Schutzgebietsausweisungen ........................................................................................... 30 

24.4 Eingriffsregelung nach BauGB und BNatSchG ................................................................ 30 

25. Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes, der Umweltauswirkungen und der 
Maßnahmen zur Vermeidung und Verringerung ......................................................... 31 

25.1 Schutzgut Mensch ........................................................................................................... 31 

25.2 Schutzgut Boden ............................................................................................................. 31 

25.3 Schutzgut Wasser ........................................................................................................... 32 

25.4 Schutzgut Klima und Luft................................................................................................. 32 

25.5 Schutzgut Pflanzen und Tiere / Biologische Vielfalt ......................................................... 32 

25.6 Schutzgut Landschaft / Ortsbild ....................................................................................... 33 

25.7 Schutzgut Kultur- und Sachgüter ..................................................................................... 35 

25.8 Zusammenfassung .......................................................................................................... 35 

26. Prognose über die Entwicklung des Umweltzustandes ............................................. 35 

27. Alternativenprüfung ...................................................................................................... 35 

28. Beschreibung der Vorgehensweise / Schwierigkeiten bei der Ermittlung ................ 35 

29. Überwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) ............................................... 36 

30. Allgemein verständliche Zusammenfassung .............................................................. 36 

 

ABBILDUNGEN 

Abbildung 1: Lage des Plangebietes ............................................................................................... 2 

Abbildung 2: Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes .................................... 2 

Abbildung 3: Ausschnitt Regionalplan Südhessen .......................................................................... 3 

Abbildung 4: Kompensationsfläche für Vorranggebiet Regionaler Grünzug ................................ 6 

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Flächennutzungsplan.................................................................. 7 

Abbildung 6: Übersichtsplan Landwirtschaftliche Betriebe .............................................................. 8 

Abbildung 7: Verlauf des Lüssengrabens ...................................................................................... 14 

Abbildung 8: Lageplan Ökokontomaßnahme ................................................................................ 24 

Abbildung 9: Baumbestand auf dem Grundstück .......................................................................... 33 



Inhaltsverzeichnis  Seite IV 

 

3724_1_2004_Niersteiner Str. 2a_Begründung_SB_blau-j Stand 04.09.2017 

Abbildung 10: Bestandsplan Biotoptypen ...................................................................................... 34 

 

TABELLEN 

Tabelle 1: Übersicht der landwirtschaftlichen Betriebe Gemarkung Hessenaue (angrenzend 
Geinsheim) .............................................................................................................................. 9 

Tabelle 2: Numerische Bilanzierung nach KV ............................................................................... 23 

Tabelle 3: Zusammenfassung Beeinträchtigungen der Schutzgüter .............................................. 35 



 

3724_1_2004_Niersteiner Str. 2a_Begründung_SB_blau-j Stand 04.09.2017 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Teil A 

Begründung 

 

 

 

 

 



Begr¿ndung VEP ĂNiersteiner StraÇe 2 añ  Seite 1 

 

3724_1_2004_Niersteiner Str. 2a_Begründung_SB_blau-j Stand 04.09.2017 

1. Erfordernis und Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 

Hessenaue wurde als ĂErbhºfe-Dorfñ 1937 gegr¿ndet und als StraÇendorf geplant. Ent-
lang von Rheinstraße, Feldstraße und Niersteiner Straße wurden einzelne Hofanlagen er-
richtet. Jedem der Höfe wurde direkt eine Ackerfläche von 4 bis 5 ha zugeordnet. 

Wie in allen ursprünglich landwirtschaftlich geprägten Dörfern fand auch in Hessenaue ein 
Umstrukturierungsprozess statt, so dass heute nur noch in einem Teil der Hofanlagen 
landwirtschaftliche Betriebe existieren. Ein Teil der Anlagen wird heute gewerblich genutzt 
oder dient nur noch dem Wohnen. Daneben haben auch weitere bauliche Entwicklungen 
stattgefunden. Neben den Hofanlagen wurden häufig freistehende Wohngebäude errich-
tet.  

Der Wunsch der Eigentümer nach weiteren Baumöglichkeiten macht es nun erforderlich, 
die weitere bauliche Entwicklung durch die Instrumente des Bauplanungsrechtes zu ord-
nen. Da nicht sämtliche Eigentümer in den als Außenbereich eingestuften Bereichen der 
Hessenaue konkrete Bauabsichten haben, wäre der Aufwand, für diese Flächen einen 
gemeinsamen Bebauungsplan im Sinne einer ĂAngebotsplanungñ aufzustellen, auch aus 
Kostengründen ein nicht zu rechtfertigender Aufwand. Die Gemeinde hat sich deshalb 
entschieden, für einzelne Bauvorhaben vorhabenbezogene Bebauungspläne aufzustellen. 

Für das Grundstück Niersteiner Straße 2a liegt ein mit der Verwaltung der Gemeinde Tre-
bur abgestimmtes städtebauliches Konzept für die Errichtung eines Wohngebäudes und 
eines Bürogebäudes vor. 

Das Plangebiet liegt im Außenbereich. Hier sind Bauvorhaben nur zulässig, wenn sie auf 
Grundlage von § 35 BauGB privilegiert sind, d.h. einem land- oder forstwirtschaftlichen 
Betrieb dienen und nur einen untergeordneten Teil der Betriebsfläche einnehmen. Da die-
se Voraussetzung hier nicht gegeben ist, ist der Neubau von Gebäuden in der Regel nur 
zulässig, wenn durch einen Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen 
geschaffen werden.  

Da die Initiative zur Bebauung der Grundstücke von den Eigentümern ausgeht, die ein 
konkretes Vorhaben verwirklichen möchten, wird das erforderliche Planungsrecht mittels 
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemäß § 12 BauGB herbeigeführt. 

Durch die Nachverdichtung des Grundstücks, wird insbesondere dem Ziel des § 1 Abs. 5 
BauGB (Städtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maßnahmen der Innenentwicklung) 
und dem Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden 
gemäß § 1a Abs. 2 BauGB entsprochen.  

Als Grundlage für die Entscheidungen, inwieweit ein Vorhaben jeweils die Grundsätze für 
die städtebauliche Entwicklung und Ordnung erfüllt, wurde von der Gemeindevertretung 
am 16.12.2016 ein städtebauliches Konzept für den Ortsteil Hessenaue mit folgenden 
Zielsetzungen beschlossen: 

- Für die einzelnen Hofanlagen sollen angemessene Nachverdichtungsmöglichkeiten 
gesichert werden. Hierbei soll aber die Gebietscharakteristik des Ortsteils Hessenaue 
in besonderer Weise beachtet werden. Dazu gehört, dass zwischen den Gebäude-
gruppen z.T. großzügige unbebaute Abschnitte verbleiben. 

- Die Entwicklungsmöglichkeiten der einzelnen Hofstellen sollen gleichermaßen gestaltet 
werden. Da die Ursprünge der Siedlung auf einen einheitlichen Hoftyp zurückgehen, ist 
die städtebauliche Leitidee, die einzelnen Hofstellen nach einem einheitlichen Nach-
verdichtungskonzept zu entwickeln. Dies bedeutet, dass den einzelnen Hofstellen je-
weils gleichartige Entwicklungsmöglichkeiten zugeordnet werden.  

 

Die geplante Bebauung auf dem Grundstück Niersteiner Straße 2a entspricht dem städte-
baulichen Konzept für den Ortsteil Hessenaue. 
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2. Lage des Plangebietes und räumlicher Geltungsbereich  

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Hessenaue der Gemeinde Trebur und umfasst das 
Grundstück Niersteiner Straße 2a. Es hat eine Größe von 4.425 m². 

 

Abbildung 1: Lage des Plangebietes  

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst in der Flur 2, 
der Gemarkung Hessenaue (Trebur) das Flurstück 3 /4.  

 

Abbildung 2: Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 
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3. Rechtsgrundlagen 

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBl. I, S. 2414), zuletzt geändert 
durch Art. 1 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBl. I S. 1057)  

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBl. I 1990, S. 132), 
zuletzt geändert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBl. I, S. 1062) 

- Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBl. I, S. 58), zuletzt geän-
dert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBl. I, S. 1063) 

- Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 15.01.2011 (GVBl. I, S. 46, 180), zuletzt 
geändert durch Art. 2 des Gesetzes vom 15.12.2016 (GVBl. S. 294) 

- Gesetz über Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz ï 
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBl. I, S. 2542), zuletzt geändert durch Art. 19 
des Gesetzes vom 13.10.2016 (BGBl. I S. 2258) 

- Hessisches Ausführungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) 
vom 20.12.2010 (GVBl. I, S. 629), zuletzt geändert durch Art. 4 des Gesetzes vom 
17.12.2015 (GVBl. S. 607) 

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBl. I, S. 2585), zuletzt 
geändert durch Art. 122 des Gesetzes vom 29.03.2017 (BGBl. I S. 626)  

- Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBl. I, S. 548), zuletzt 
geändert durch Art. 15 des Gesetzes vom 28.09.2015 (GVBl. I, S. 338) 

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBl. I 3830), 
Neufassung durch Bek. vom 17.05.2013 (BGBl. I, S. 1274), zuletzt geändert durch Art. 
55 des Gesetzes vom 29.03.2017 (BGBl. I S. 626)  

- Gesetz über die Umweltverträglichkeitsprüfung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010 
(BGBl. I, S. 94), zuletzt geändert durch Art. 4 Absatz 4 des Gesetzes vom 05.05.2017 
(BGBl. I S. 1074)   

4. Planungsrechtliche Situation 

4.1 Regionalplan Südhessen 

Im Regionalplan Südhessen / Regionaler Flächennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 
2010) ist das Plangebiet als ĂVorranggebiet Regionaler Grünzugñ und ĂVorranggebiet f¿r 
Landwirtschaftñ dargestellt. Überlagert wird das Plangebiet zusätzlich als ĂVorbehaltsge-
biet für besondere Klimafunktionenñ. 

 

Abbildung 3: Ausschnitt Regionalplan Südhessen 
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4.1.1 Siedlungsdichtewerte 

Der RPS/RegFNP 2010 weist als regionalplanerisches Ziel (Z3.4.1-9) Dichtevorgaben 
aus. Im Rahmen der Bauleitplanung sind für die verschiedenen Siedlungstypen die nach-
folgenden Dichtevorgaben, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten:  

- im ländlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten (WE) je ha,  

- in verstädterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 WE je ha,  

- im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S-und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 
WE je ha,  

- im Großstadtbereich mindestens 60 WE je ha. 

Die unteren Werte dürfen nur ausnahmsweise unterschritten werden. Ausnahmen sind 
insbesondere begründet  

- durch die direkte Nachbarschaft zu ländlich geprägten Gebieten,  

- durch die Eigenart eines Ortsteiles,  

- durch das Vorliegen topografischer, ökologischer und klimatologischer Besonderheiten. 

Zuordnung des Plangebietes zu einem Siedlungstyp 

Der Ortsteil Hessenaue ist durch seine Infrastruktur und baulichen Strukturen ländlich ge-
prägt und ist somit dem ländlichen Siedlungstyp zuzuordnen. 

Ermittlung des Bruttowohnbaulandes und der zulässigen Wohneinheiten 

Das Grundstück Niersteiner Straße 2a hat eine Größe von ca. 0,45 ha. Die Planung sieht 
die Errichtung von 2 Wohneinheiten vor. Zusammen mit dem bestehenden Wohnhaus mit 
ebenfalls 2 Wohnungen, resultiert daraus, bezogen auf die Größe des Baugrundstücks, 
ein Dichtewert im Sinne der Zielvorgabe des RPS/RegFNP 2010 von ca. 9 WE je ha. 

Betrachtet man den gesamten Ortsteil Hessenaue, so ist zurzeit von eine Dichte von we-
niger als 25 Wohneinheiten je ha auszugehen. 

Gemäß der Ziels Z3.4.1-9 des RPS/RegFNP 2010 dürfen die unteren Werte ausnahms-
weise unterschritten werden. Ausnahmen sind insbesondere begründet durch: 

- die direkte Nachbarschaft zu ländlich geprägten Gebieten,  

- die Eigenart eines Ortsteiles,  

- das Vorliegen topografischer, ökologischer und klimatologischer Besonderheiten.  

Der Ortsteil Hessenaue wird vor allem durch seine bauliche geringe Dichte und die zwi-
schen der Bebauung liegenden Freibereichen geprägt. Dieser prägenden Bebauungs-
struktur des Ortsteils wird durch die geplante Bebauung innerhalb des Plangebietes ge-
folgt. Aus diesem Grund ist eine Unterschreitung des Dichtewertes in diesem Fall be-
gründbar. 

4.1.2 Vorranggebiet Regionaler Grünzug 

Im Textteil des RPS / RegFNP 2010 sind für die Vorranggebiete Regionaler Grünzug fol-
gende Ziele formuliert: 

ĂDie Funktion der Regionalen Gr¿nz¿ge darf durch andere Nutzungen nicht beeintrªchtigt 
werden. Planungen und Vorhaben, die zu einer Zersiedelung, einer Beeinträchtigung der 
Gliederung von Siedlungsgebieten, des Wasserhaushalts oder der Freiraumerholung oder 
der Veränderung der klimatischen Verhältnisse führen können, sind in den Regionalen 
Grünzügen nicht zulässig. Hierzu zählen [...] Wohnungsbau- und gewerbliche Nutzung 
[...]. In den Regionalen Grünzügen hat jede weitere Siedlungstätigkeit zu unterbleiben. 
(RPS / RegFNP 2010, Z4.3-2) 

Abweichungen sind nur aus Gründen des öffentlichen Wohls und unter der Vorausset-
zung zulässig, dass gleichzeitig im selben Naturraum Kompensationsflächen gleicher 
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Größe, Qualität und vergleichbarer Funktion dem Vorranggebiet Regionaler Grünzug zu-
geordnet werden.ñ (RPS / RegFNP 2010, Z4.3-3) 

Da das Plangebiet zum Teil innerhalb des Vorranggebietes Regionaler Grünzug liegt, 
weicht die Planung von den oben genannten Zielsetzungen des Regionalplanes innerhalb 
des Vorranggebietes ab. Daher ist im selben Naturraum ein gleichwertiger vollständiger 
Ausgleich herbeizuführen. 

Auswirkungen auf die Ziele des Regionalplanes 

Das ĂVorranggebiet Regionaler Gr¿nzugñ im Ortsteil Hessenaue schlieÇt unmittelbar s¿d-
lich an die Bebauung Feldstraße und Rheinstraße an, obwohl dort schon seit den 1930 
Jahren eine landwirtschaftliche Bebauung vorhanden ist.  

Zwischen den Bebauungen sind immer wieder größere Freibereiche vorhanden, so dass 
das o.g. Kriterium der Regionale Gr¿nz¿ge als: Ăwichtiges Instrument der Freiraumvernet-
zungñ in diesem Bereich weiterhin bedingt erf¿llt wird. 

Die Bebauung führt weder zu einer Zersiedelung noch zu einer Beeinträchtigung der Glie-
derung von Siedlungsgebieten, des Wasserhaushalts oder der Freiraumerholung oder der 
Veränderung der klimatischen Verhältnisse. Eine Zersiedlung und Beeinträchtigung der 
Gliederung von Siedlungsgebieten ist nicht zu befürchten. Das bestehende zum Teil be-
baute Grundstück Nr. 2a wird lediglich nachverdichtet. Eine Beeinträchtigung des Was-
serhaushaltes ist in nur sehr geringem Maße zu erwarten, da das Plangebiet zum Teil 
schon bebaut ist. Eine Beeinträchtigung der Freiraumerholung ist ebenfalls nicht zu be-
fürchten.  

Ausgleich der durch das Vorhaben verursachten Eingriffe  

Aufgrund der vorgenommen Eingriffe in das Vorranggebiet Regionaler Grünzug werden 
Kompensationsmaßnahmen notwendig. 

Eingriffe in Regionale Grünzüge sind vollständig in der Art auszugleichen, dass gleichzei-
tig im selben Naturraum Kompensationsflächen gleicher Größe, Qualität und vergleichba-
rer Funktion den Regionalen Grünzügen zugeordnet werden. 

Eine ca. 0,45 ha große Fläche (Abbildung 4, Fläche 1) nördlich von Trebur, östlich der 
L3012 kann zusätzlich zum Vorranggebiet für Landwirtschaft als Vorranggebiet Regiona-
ler Grünzug dargestellt werden. Diese grenzt unmittelbar westlich an die Kompensations-
fläche für die Ortsumgehung Trebur (Abbildung 4, Fläche 2) an. Aufgrund der geringen 
Größe der Fläche, kann die Lage der Kompensationsfläche nur vereinfacht dargestellt 
werden. 
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Abbildung 4: Kompensationsfläche für Vorranggebiet Regionaler Grünzug 

4.1.3 Vorranggebiet für Landwirtschaft 

ĂIm ĂVorranggebiet f¿r Landwirtschaft" hat die landwirtschaftliche Bodennutzung Vorrang 
vor anderen Nutzungsanspr¿chen.ñ (RPS / RegFNP 2010, Z10.1-10) 

In der Begr¿ndung des Vorranggebiets wird erlªutert, dass als ĂVorranggebiete f¿r Land-
wirtschaftñ Flªchen ausgewiesen sind, die f¿r die landwirtschaftliche Nutzung einschließ-
lich Wein-, Obst- und Gartenbau besonders geeignet sind und die dauerhaft für diese 
Nutzung erhalten bleiben sollen. 

Diese Gebiete sollen die langfristige Sicherung von für nachhaltige landwirtschaftliche 
Nutzung besonders geeigneten Böden gewährleisten. Sie bilden die räumlichen Schwer-
punkte der Erzeugung landwirtschaftlicher Produkte. Sie dienen insbesondere einer regi-
onalen verbrauchernahen landwirtschaftlichen Produktion und tragen erheblich zur Siche-
rung der Einkommen und zur Stabilisierung des ländlichen Raumes bei. Sie können zu-
dem die Funktion des Anbaus nachwachsender Rohstoffe erf¿llen. Die ĂVorranggebiete 
f¿r Landwirtschaftñ kºnnen auch zur Produktion von Biomasse f¿r die Erzeugung erneu-
erbarer Energien herangezogen werden. 

Begründung der Inanspruchnahme des Vorranggebietes für Landwirtschaft 

Aufgrund der geringen Größe des Vorhabens von 0,45 ha, sind die Auswirkungen auf das 
ĂVorranggebiet f¿r Landwirtschaftñ nicht erheblich.  

Um das Vorhaben verwirklichen zu können, wird zwar landwirtschaftliche Nutzfläche in 
Anspruch genommen, dies ist innerhalb des Vorranggebietes für Landwirtschaft jedoch 
vertretbar. Da im Plangebiet kein landwirtschaftlicher Betrieb vorhanden ist, findet eine 
Beeinträchtigung landwirtschaftlicher Betriebsstandorte nicht statt. 

4.1.4 Vorbehaltsgebiet für besondere Klimafunktionen 

Im Textteil des RPS / RegFNP 2010 sind hierfür folgende Grundsätze formuliert: 

ĂDie Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete sowie die Kalt- und Frischluftabflussschneisen 
sollen gesichert, offen gehalten und soweit erforderlich, wiederhergestellt werden.ñ (RPS / 
RegFNP 2010, G4.6-2).  

Ă[...] Diese Gebiete sollen von Bebauung und anderen Maßnahmen, die die Produktion 
bzw. den Transport frischer und kühler Luft behindern können, freigehalten werden. Pla-
nungen und Maßnahmen, die die Durchlüftung von klimatisch bzw. lufthygienisch belaste-
ten Ortslagen verschlechtern kºnnen, sollen in diesen Gebieten vermieden werden.ñ (RPS 
/ RegFNP 2010, G4.6-3). 

In der weitergehenden Erklärung des RPS / RegFNP 2010 wird erläutert, dass zur Minde-
rung der heute schon absehbaren Folgen des Klimawandels vorausschauende Anpas-
sungsmaßnahmen auf allen relevanten Handlungsfeldern ergriffen werden sollen. Hierzu 
gehºren zum Beispiel Bauverbote in den ĂVorranggebieten f¿r vorbeugenden Hochwas-
serschutzñ und die Sicherung von klimatisch bedeutsamen Freirªumen sowie von Wald. 

Die ĂVorbehaltsgebiete f¿r besondere Klimafunktionen" sollen die bioklimatischen und 
lufthygienischen Ausgleichsfunktionen für Räume mit erhöhter stofflicher und vor allem 
thermischer Belastung sichern. 

Auswirkungen auf die Ziele des Regionalplanes 

Das Gebiet ist bereits teilweise bebaut. Es ist eine moderate Ergänzung der Bebauung 
vorgesehen. Der überwiegende Anteil der Fläche des Plangebiets wird als unversiegelte 
Fläche erhalten bleiben. Daher werden keine größeren Strömungshindernisse entstehen 
und somit keine Nutzungen entstehen, welche eine Kalt- bzw. Frischluftabfluss bzw. Luft-
austausch verringern oder mit Emission von Luftschadstoffen oder Wärme verbunden 
sind. 
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4.2 Flächennutzungsplan 

Das Plangebiet ist im rechtskräftigen Flächennutzungsplan der Gemeinde Trebur als 
Ăgemischte Baufläche, Bestandñ dargestellt. Am Ostrand ist eine landschaftsgerechte Ein-
grünung dargestellt. 

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist aus dem Flächennutzungsplan entwickelt. 

 

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Flächennutzungsplan 

4.3 Bebauungsplan 

Für das Plangebiet liegt kein Bebauungsplan vor. 

5. Schutzausweisungen 

Überschwemmungsgefährdetes Gebiet 

Das Plangebiet liegt innerhalb des überschwemmungsgefährdeten Gebiets des Rheins, 
einem Gebiet, das bei Versagen eines Deiches überschwemmt werden kann 
(http://www.hlug.de > Wasser > Hochwasser > Hochwasserrisikomanagementpläne > 
Rhein > HW-Gefahrenkarten > HWGK Rhein G072.pdf) 

Landschafts- und Naturschutzgebiet  

Die nächstgelegene Landschafts- und Naturschutzgebiet liegen westlich des Deiches, 
außerhalb des Ortskörpers von Hessenaue in etwa 1 km Entfernung. Es handelt sich um 
das LSG Hessische Rheinuferlandschaft und das NSG Großer Goldgrund bei Hessenaue. 

Natura 2000-Gebiete 

Das Vogelschutzgebiet 6116-450 Hessischer Ried mit Kühkopf-Knoblauchsaue um-
schließt den Ortsteil Hessenaue. Die nächstgelegene Grenze liegt etwa 200 m südwest-
lich des Plangebietes. 

Das FFH-Gebiet 6116 Großer Goldgrund bei Hessenaue liegt westlich des Ortsteiles 
Hessenaue im Bereich des Rheins in einer Entfernung von etwa 1 km. 

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des Ortskörpers und der zwischenliegen-
den Bebauung ist mit keinen negativen Auswirkungen auf die Schutz- und Erhaltungsziele 
der nächstgelegene Natura 2000-Gebiete zu rechnen. 

http://www.hlug.de/


Begr¿ndung VEP ĂNiersteiner StraÇe 2 añ  Seite 8 

 

3724_1_2004_Niersteiner Str. 2a_Begründung_SB_blau-j Stand 04.09.2017 

6. Bestandsbeschreibung und städtebauliche Situation 

Das Plangebiet befindet sich im Süden des Ortsteils Hessenaue, östlich der Niersteiner 
Straße. Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bereits bebautes Grundstück. Der 
nördliche Grundstücksteil ist mit einem zweigeschossigen Wohn- und Bürohaus, einer 
Garage und angrenzenden Nebengebäude bebaut. Das Gebäude ist von einem Garten 
umgeben. Der südliche Teil ist als großzügige Hausgartenfläche mit zahlreichen Bäumen, 
Rasen und Beetflächen ausgeprägt.  

Die Umgebung wird durch landwirtschaftliche Flächen geprägt. Nördlich und südlich des 
Plangebietes liegen landwirtschaftliche Hofstellen.  

7. Bestand und Bewertung der Naturraumpotenziale 

Naturräumlich betrachtet liegt das Plangebiet in der nördlichen Oberrheinniederung in der 
ĂMannheim-Oppenheimer Rheinniederungñ. Dabei handelt es sich um ein flaches Tiefland 
im Bereich der ehemaligen Fluss- und Überschwemmungsgebiete des Rheins. 

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

8. Landwirtschaftliche Betriebe 

In der Gemarkung Hessenaue und Geinsheim sind zurzeit 6 Haupterwerbslandwirte und 4 
Nebenerwerbslandwirte vorhanden. Zusätzlich befinden sich 3 Pferdehöfe auf der Hes-
senaue. In nachfolgende Abbildung (Zahlen bezeichnen die Hausnummern) und Tabelle 
sind die vorhandenen Betriebe aufgeführt. 

Ein Geruchs- und Schallgutachten wegen der landwirtschaftlichen Betriebe braucht nicht 
erstellt werden, da im Einwirkungsbereich des Plangebietes keine landwirtschaftlichen Be-
triebe mit schädlichen Umwelteinwirkungen vorhanden sind. 

 

Abbildung 6: Übersichtsplan Landwirtschaftliche Betriebe 


























































