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Hinweis: Nach der Offenlage gem. § 3(2) BauGB wurde die Bearbeitung zur Aufstellung der vorlie-
genden Anderung des Flichennutzungsplanes an das Planungsbiiro Koch in ABlar tibergeben. Die
Dokumente wurden um die darauffolgenden Anderungen erginzt. Textteile des Biiros Striewe, die
keine Relevanz mehr vorweisen, sind ohne Kennzeichnung entfallen. Zur Ubersichtlichkeit wird der

verbleibende Text des
und die Gberarbeiteten Texte des Planungsbiiro

Koch, ABlar (Bearbeitung ab August 2021) in der Schriftart Garamond, schwarz dargestellt.



1 Vorbemerkung

Die Begrindung der Flachennutzungsplananderung und der Umweltbericht sowie die Regelung des na-
turschutzrechtlichen Ausgleiches haben im Rechtssinn unterschiedliche Funktionen, werden aber hier als
Bestandteile eines ,Pakets” begriffen. Verweise auf Ausfihrungen an anderen Stellen des ,Pakets” sollen
gof. praxisnah helfen, Wiederholungen fur Verfasser und Leser zu reduzieren. Gleichwohl sind gleichlau-
tende Passagen enthalten, die zum Verstandnis des jeweiligen Kontextes dienlich sind.

2 Grundlagen der Plandnderung

2.1 Anlass der Planung

Das sidlich der FeldstralRe in Trebur-Hessenaue befindliche Flurstiick 4/1 wird von einem See dominiert
und misst insgesamt ca. 14.889 m2,

Abb.: 1 Luftbild, Grundstiick mit Umgebung,
Quelle: Gemeinde Trebur




Es besteht die Absicht, das Ge-
linde fir Wohnbau- und Etho-
lungszwecke vorzubereiten und
baldméglichst in entsprechende,
private Nutzung zu bringen.

Abb.: 2, Entwurf des Bebauungsplanes
,Feldstrafsie-Wohnen am See”“, Hessenaue

2.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich mit der Nutzung ,,SO Camping® dar.

Abb.: 3 wirksamer Fldchennutzungsplan
der Gemeinde Trebur, Ausschnitt

Anlagen, die einem SO Camping entsprechen und an Wasserflachen liegen, sind im
hessischen Ried bzw. im Umfeld des Standortes Hessenaue mehr als ausreichend vor-
handen. Bedarf besteht dagegen an Wohnbauflachen.

Der Geltungsbereich befindet sich im inneren Siedlungsgeflige des Ortsteiles, in nur ca. 250 m Entfer-
nung zum Ortskern. Der Wunsch zur Umwidmung zugunsten ,Wohnbauland® im Norden und ,Grlnflache,
privat, Freizeitgarten® trifft daher auf positive Resonanz in der Gemeinde.



2.3 Ortsentwicklungskonzept, Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich
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Abb.: 4 Trebur OT Hessenaue, Stddtebauliches Konzept 2021, Planungsgruppe Darmstadt, Darmstadt

Die Gemeinde Trebur verfolgte mit einem Ortsentwicklungskonzept! fir den Ortsteil Hessenaue das Ziel,
geordnete, zukunftsfahige Umstrukturierungen in dem ehemals vollstandig landwirtschaftlich gepragten
Ort zu unterstutzen. Der hier in Rede stehende Geltungsbereich, der planungsrechtlich als Au3enbereich
gem. 8 35 BauGB eingeordnet wird, wird im Ortsentwicklungskonzept stral3enseitig der Siedlungsflache
zugeordnet, wahrend der riickwartige Grundstlicksbereich samt See im Konzept nicht behandelt wird.

Vor diesem Hintergrund ergibt sich die Notwendigkeit, die Bauleitplanung der Gemeinde sowohl auf der
Ebene der vorbereitenden als auch auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu prazisieren. Die
Gemeindevertretung leitete daher am 29.03.2019 die entsprechenden Bauleitplanverfahren ein.

Anfang des Jahres 2021 wurde das Planvorhaben modifiziert. Das stidtebauliche Konzept fiir den
Ortsteil Hessenaue wurde iiberarbeitet. Hieraus ergaben sich Anderungen fiir die vorbereitende Bau-

leitplanung.

I Trebur Ortsteil Hessenaue, Stadtebauliches Konzept 2016, Planungsgruppe Darmstadt, Darmstadt; von der Ge-
meindevertretung beschlossen am 16.12.2016
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3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplan Siidhessen
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Abb.: 6 Lage im Raum (Hessenaue = rotes Oval) Abb.: 7 Ausschnitt Regionalplan Siidhessen 2010

S
T
N
¥
2%

o

£y -

=
»
)

|dssauie = e

Hessenaue gehdrt zum Unterzentrum Trebur und ist ein siidwestlich des Kernortes gelegener Ortsteil.
Bemerkenswert ist die Nahe zum Rhein und die Tatsache, dass der im Geltungsbereich befindliche See
trotz seiner geringen Grol3e als Bestand im Regionalplan dargestellt ist. Im Unterschied zu weiten Fla-
chen der Gemarkungen liegt unser Geltungsbereich nicht im Gebiet der Siedlungsbeschrankung fur den
Flughafen Frankfurt am Main.



3.1.1 Vorranggebiet Siedlung / Vorranggebiet fiir vorbeugenden Hochwasserschutz

Das Siedlungsgebiet Hessenaues befindet sich in Ubereinstimmung mit dem Vorranggebiet im Regional-
plan Stidhessen 2010 nur sehr gering ausgedehnt an der RheinstralRe, der Niersteiner Strafl3e und der
Feldstral3e. Es ist nahezu vollstdndig im hochwassergefahrdeten Bereich gelegen.

Um Hochwasserschaden vorzubeugen steht die Inanspruchnahme als Bauland unter Vorbehalt. Die Inan-
spruchnahme des Geltungsbereiches als Bauland im Vorranggebiet fiir vorbeugenden Hochwasserschutz
rechtfertigt sich in diesem Fall dadurch, dass die Flache, die als Baugebiet festgesetzt werden soll, ent-
sprechend dem Ortsentwicklungskonzept Teil des definierten Siedlungsgebietes ist.

Sie rechtfertigt sich auch dadurch, dass die Zukunftsfahigkeit Hessenaues Umstrukturierungen erfordert,
die geeignet sind, die Ausdiinnungserscheinungen bei Betrieben und Menschen in der Landwirtschaft
auszugleichen und Zuwachs an Bevolkerung fir den kleinen Ort und seine Gemeinschaftseinrichtungen
zu generieren. Der vorhandene Bedarf an Wohnbauland und Wohnungen im Grof3raum Rhein-Main ver-
starkt die Notwendigkeit, Bebauungschancen in den Siedlungsbereichen zu nutzen und ergénzt die ortli-
chen Ziele gleichzeitig mit realen Chancen auf Stabilisierung des Ortsteiles.

3.1.2 Vorranggebiet Regionaler Griinzug / Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen

Im Regionalen Griinzug sollen Planungen und Vorhaben unterbleiben, die zu Zersiedelung oder Beein-
trachtigung der Verhaltnisse in Wasserhaushalt, Freiraumerholung oder Klima fihren kénnen.

Dies gilt umso mehr mit Hinblick auf die besonderen Klimafunktionen: Zur Minderung der heute schon
absehbaren Folgen des Klimawandels sollen im entsprechenden Vorbehaltsgebiet Planungen und Mal3-
nahmen vermieden werden, die die Durchliftung von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen
zu verschlechtern drohen.

Gebaude sind Objekte, die geeignet sind, die genannten negativen Folgen auszulésen. Das hier geplante
Bauland befindet sich jedoch vollstandig im Siedlungsbereich Hessenaues und tastet den Regionalen
Grinzug nicht an.

Der bestehende See mit seiner ,griinen“ Umgebung soll als Teil des Regionalen Griinzugs erhalten wer-
den. Seine Freizeitfunktion soll wieder in Nutzung gebracht und damit gleichzeitig die Benefits fur Land-
schaft, Kleinklima und Erholung bewahrt werden.



4 Stadtebauliche und naturraumliche Bestandssituation

4.1 Lage und Topografie

Das Gebiet ist eingebettet in ein flaches Tiefland, namlich die ehemaligen Fluss- und Uberschwem-
mungsgebiete des Rheins. Vielfach sind hier noch Spuren des Rheins aus der Zeit vor seiner Begradi-
gung erkennbar.

Hessenaue wurde 1937 im Siiden Treburs als ,Erbhofedorf gegriindet. Es bestand ausschlieBlich aus
landwirtschaftlichen Hofanlagen, denen jeweils eine Ackerflache von 4 bis 5 ha zugeordnet wurde. Die
Hofe wurden aufgereiht an einem Stral3enkreuz errichtet.

Abb.: 8 Siedlungsform und Umgebung, Abb.: 9 westlich des Plangebietes der Ortskern,
Quelle: https://www.openstreetmap.de Quelle: https://www.openstreetmap.de

In ca. 250 m Entfernung befindet sich das Ortszentrum. Es besteht ¢stlich der Niersteiner Stral3e aus
Spielflachen und dem ehemaligen Rathaus, heute Dorfgemeinschaftshaus, in dem auch ein Gastrono-
miebetrieb untergebracht ist. Westlich davon hat sich in den letzten Jahrzehnten eine kleine Wohnsied-
lung entwickelt.

Das Planungsgebiet befindet sich nahezu eben auf ca. 85,00 m NHN. Der Wasserspiegel — abhéngig von
der Grundwassersituation — lag Mitte 2019 ca. 2,20 m darunter.

4.2 Nutzung von Geltungsbereich und Umgebung

Die Bestandsaufnahme wurde im Mai 2020 mit Blick auf den naturschutzrechtlichen Ausgleich
durchgefihrt.?

Im Norden des Sees finden sich mehrere bebaute Gartenparzellen. Die darauf befindlichen Gebaude
wurden fur einen Wochenendaufenthalt errichtet, Terrassen, Abstellflachen fur Fahrzeuge und zahl-
reiche Stege, die zur Wasseroberflache fuhren, runden die Vorkehrungen zur Nutzung ab.

2 Vorhabenbezogener Bebauungsplan, "FeldstraRe - Wohnen am See", Bestand Mai 2020
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Abb.: 10 Bestandssituation des Geltungsbereiches

Planzeichenerklarungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
Flurstiicksgrenzen, Bestand
Flurstiicksnummern

Hausnummern

Relevante Bezeichnungen

Wasserflache

Gartnerisch angelegte Flichen

Gebiude (Hitten, Terrassen, Fundament)
Einfriedungshecken

Geholzgruppen, Nummerierung siehe Edduterungen
Rohricht

Obstwiesen

Markantes Einzelgeholz

Markantes Gruppengehdlz

Kennzeichnung der Markanten Geholze:

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Hangebirke Betula pendula
Kirsche Prunus avium
Blutpflaume Prunus cerasifera nigra
Pappel Populus spec.
Silber-Weide Salix alba

Mehlbeere Sorbus aria

Walnuss Junglans regia
WeiRtanne Albies alba

Fichte Picea abies
Nadelgeholze unbestimmt

Die Baulichkeiten sind auf dem Grundstiick umgeben von Griinbestanden, die vor allem als feldholz-
artige Geholzgruppen der Einbindung in die Landschaft dienen oder mit dichtem Schilf - geschiitzt als

Roéhrichtbiotop - Teile des Ufers saumen.

Abb.: 11, 12 Westgrenze des Geltungsbereiches, Feldstrafie Blick nach Osten

Die Nachbarschatft ist durch den Fortbestand der Hofanlagen gekennzeichnet, die aufgrund der unaus-
weichlichen Umstrukturierungen neben Wohnen und Landwirtschaft vermehrt ergdénzende und andere

Erwerbsmoglichkeiten integrieren.

10



5 Planinhalte

5.1 Beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung

Verkehrsanbindung sowie 6ffentliche und sonstige ErschlieBungsanlagen sind mit der Feldstral3e gege-
ben.

Entsprechend den Zielen des Ortsentwicklungskonzeptes wird die stdlich an die Stral3e angrenzende
Flache in einer Tiefe von ca. 43 m als Bauflache dargestellt. Ihre rickwartige Grenze wahrt damit die
Ubereinstimmung mit dem Regionalplan Siidhessen.

Analog den Siedlungsflachen in Hessenaue, die nicht von den ursprunglichen Héfen dominiert werden,
wird die Ausweisung von Wohnbauflache bevorzugt. Sie wird sowohl dem herrschenden Bedarf als auch
der planungsrechtlichen Einordnung des bereits geplanten Vorhabens gerecht.

il % ey e RSO B SN LR ) 4 - R LT
Abb.: 13 Fldchennutzungsplan der Gemeinde Trebur mit der beabsichtigten Anderung

Die Abkehr von Mischnutzungen erklart sich auch daraus, dass der Mangel an ortlichen Larmquellen, die
das Wohnen stéren wirden, weiterhin bewahrt werden soll. Es fehlt auch am Bedarf nach gewerblichen
Bauchancen bzw. ihnen stehen ggf. Flachen und Gebaude zur Verfligung, die die landwirtschaftlichen
Umstrukturierungen eréffnen.

Die Darstellung der Wasserflache ergibt sich priméar aus 6kologischen Grunden. Sie orientiert sich an der

tatséchlichen Grol3e des Gewassers, das erhalten werden soll, und ragt damit im Norden quasi in die
Wohnbauflache und im Siden in die private Grinflache hinein. Zu bericksichtigen ist dabei, dass die

11



Darstellung im zweckmafigen MafR3stab mit Winkel- und Kurvenglattungen einhergeht, die in der Realitat
Modifizierungen in Anwendung auf die tatsachlichen Gegebenheiten verlangt.

Die Zuordnung ,privat® und die Zweckbestimmung ,Freizeitgarten® ist fur die Griunflache gerechtfertigt,
weil ein Trager der Anlage mit entsprechenden Nutzungsabsichten bekannt ist und damit die Realisie-
rungschance unzweifelhaft gegeben ist.

Ein Bedarf fur 6ffentliche Grinflachen ist fir Hessenaue und die Anforderungen aus der drtlichen Sozial-
gemeinschaft zudem nicht erkennbar. Die Zuordnung als Freizeitgarten durfte sich mehr als denkbare
Alternativen — Schwimmbadbetrieb, gewerblicher Angelteich, Festplatz 0.4. — als mit der Umgebung ver-
traglich erweisen.

5.2 Wasserwirtschaftliche Besonderheiten

Der gesamte Geltungsbereich unterliegt groRraumig wasserwirtschaftlichen Restriktionen.

Zum einen existiert ein Grundwasserbewirtschaftungsplan fur das Hessische Ried, der im Interesse lang-
fristiger Anhebung fur schwankende Grundwasserstande sorgt. Entsprechende Vorkehrungen sind bei
der Errichtung von Gebauden zu beachten.

Zum anderen befindet sich das Areal im Risikolberschwemmungsbereich des Rheins, der im Falle eines
Dammbruchs — der nachste befindet sich in ca. 1,2 km Entfernung parallel zum Rheinufer — mit mehr als
4 m Uberflutung droht. Auch dieser Umstand legt Vorkehrungen nahe, die sowohl auf den Schutz der
Umwelt als auch auf den Schutz der Vermodgenswerte bezogen sein missen.

6 Stadtebauliche Kenndaten der Planung

Folgende Zahlen kennzeichnen die beschriebene Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich
,Feldstrale -Wohnen am See*:

Entfallende Neue
Nutzung Bestand Nutzung
Geltungsbereich 14.889 gm
Sondergebiet Camping (rund um den See) 8.222 gm
Wasserflache 6.667 gm 6.667 gm
Wohnbauflache 3.903 gm
Grunflache 4.319 gm

12



7 Anlagen

e Gemeinde Trebur, Hessenaue, Vorhabenbezogener Bebauungsplan, "Feldstral3e - Wohnen am See",
Bestand Mai 2020, Biro fur Stadtplanung + Kommunalberatung, 06.07.2020

e FFH-Vertraglichkeitsprognose (FFH-Vorprifung) fir das EU-Vogelschutzgebiet ,Hessisches Ried mit
Kihkopf-Knoblochsaue® (6116-450) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Feldstral’e 1 in Tre-
bur-Hessenaue, Kreis GroR3-Gerau, Fachbiiro Faunistik und Okologie, Dipl.-Biol. Andreas Malten,
01.06.2020

Begriindung zur Anderung des Flichennutzungsplanes - Entwurf
ARlar/Trebur, 14.02.2022

Gez. M. Striewe Gez.
Bearbeitung bis Januar 2021
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