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1 Vorbemerkung

Die Begrindung des Bebauungsplanes, der Umweltbericht sowie die Regelung des naturschutzrechtli-
chen Ausgleiches haben im Rechtssinn unterschiedliche Funktionen, werden aber hier als Bestandteile
eines ,Pakets” begriffen. Verweise auf Ausfiihrungen an anderen Stellen des ,Pakets® sollen ggf. praxis-
nah helfen, Wiederholungen fir Verfasser und Leser zu reduzieren. Gleichwohl sind gleichlautende
Passagen enthalten, die zum Verstandnis des jeweiligen Kontextes dienlich sind.

Die Bauleitplanung sah zunichst einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan vor, fiir den das Verfah-
ren bis zur Offenlage vollzogen wurde. Nach politischem Dialog erfolgte jedoch die Anderung in
einen Angebotsbebauungsplan. Zudem wurde die Bearbeitung des Bauleitplanes nach der Offenlage
an das Planungsbiiro Koch in A3lar ibergeben. Das Bauleitplanverfahren wird von diesem weiterge-
fihrt.

2 Grundlagen der Planung

2.1 Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Sudlich der Feldstral3e in Trebur-Hessenaue befindet sich das Flurstlick 4/1. Es wird von einem See do-
miniert und misst insgesamt ca. 14.889 m2.

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

Der Vorhabentrager, die Fa. DS Wohnbau GmbH, Aschaffenburg, hatte die Absicht, das Flurstiick zu er-
werben, um es in enger Abstimmung mit der Gemeinde Trebur fir Wohnbau- und Erholungszwecke vor-
zubereiten und eine Wohnanlage zu errichten.

Da die Vorhabentragerin bereits Vorstellungen Uber ein konkretes Bauprojekt vorgelegt hatte, bestand
Einigkeit dartiber, dass das erforderliche Planungsrecht durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
gemal 8§ 12 BauGB und eine entsprechende Flachennutzungsplandnderung hergestellt werden sollte.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde jedoch nicht in der Gemeindevertretung Anfang 2021
als Satzung beschlossen. Die im Verfahren eingegangenen Stellungnahmen sowie eingingige politi-
schen Uberlegungen fithrten zu einer Anderung der Planung (Art der Nutzung, Reduzierung der
Baukérper, kein Vorhabenbezogener Bebauungsplan).
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2.2 Ortsentwicklungskonzept, Lage des Plangebietes und
raumlicher Geltungsbereich

" Geanderte Lage
der.Grundstiicke

| Geanderte Lage
der Grundstiicke

Reduzierung auf 2
- Grundstiicke

Abb. 2.: Trebur Ortsteil Hessenaue, Stédtebauliches Konzept 2021, Planungsgruppe Darmstadt, Darmstadt

Anfang des Jahres 2021 wurde die Planung erneut modifiziert. Das stidtebauliche Konzept fir den

Ortsteil Hessenaue wurde tiberarbeitet. Nach politischer Riicksprache und Abstimmung mit dem

Flicheneigentimer sollen im Geltungsbereich nur noch 2 Wohngebaude errichtet werden. Die DS

Wohnbau GmbH begleitet weiterhin das Vorhaben ist aber nicht mehr Vorhabentriger, sodass ein

vorhabenbezogener Bebauungsplan nicht mehr als sinnvoll erachtet bzw. geduldet werden kann. Im

I Trebur Ortsteil Hessenaue, Stadtebauliches Konzept 2016, Planungsgruppe Darmstadt, Darmstadt; von der Ge-

meindevertretung beschlossen am 16.12.2016

2 Trebur — Hessenaue, Wohnen am See, Grundstiick und Projekt / Ortsentwicklung und Bauleitplanung, 2018, Biiro

fr Stadtplanung + Kommunalberatung, Aschaffenburg



weiteren Planungsverlauf wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan somit durch einen Angebots-
bebauungsplan abgelst. Anderungen ergeben sich nur durch Modifizierung des Baugebietes sowie
der Baugrenze bzw. -linie. Die Festsetzungen hinsichtlich des Vorhabenbezuges entfallen.

Es ist vorgesehen, flr das

& & gesamte Flurstiick 4/1 einer-
@ . seits den Bebauungsplan
& .Feldstralle — Wohnen am

See” aufzustellen und ande-

= % rerseits parallel den Flachen-

nutzungsplan in diesem Teil-

bereich zu andern.

cass®®

3%

Abb. 3.: Grundstiick / Geltungsbereich des B-Plans

3 Ubergeordnete Planungen
3.1 Regionalplan Siidhessen

Abb. 4.: Lage im Raum (Hessenaue = rotes Oval) Abb. 5: Ausschnitt Regionalplan Siidhessen 2010

Hessenaue gehdrt zum Unterzentrum Trebur und ist ein stidwestlich des Kernortes gelegener Ortsteil.
Bemerkenswert ist die Nahe zum Rhein und die Tatsache, dass der im Geltungsbereich befindliche See



trotz seiner geringen Grof3e als Bestand im Regionalplan dargestellt ist. Im Unterschied zu weiten Fl&-
chen der Gemarkungen liegt unser Geltungsbereich nicht im Gebiet der Siedlungsbeschrankung fiir den
Flughafen Frankfurt am Main.

3.1.1 Vorranggebiet Siedlung / Vorranggebiet fiir vorbeugenden Hochwasserschutz

Das Siedlungsgebiet Hessenaue befindet sich in Ubereinstimmung mit dem Vorranggebiet im Regional-
plan Sudhessen 2010 nur sehr gering ausgedehnt an der RheinstralRe, der Niersteiner Stral3e und der
Feldstral3e. Es ist nahezu vollstandig im hochwassergefahrdeten Bereich gelegen. Auch der hier bearbei-
tete Geltungsbereich befindet sich im Hochwasser-Risikogebiet des Rheins.

Um Hochwasserschaden vorzubeugen steht die Inanspruchnahme als Bauland unter Vorbehalt. Die
Planflachen missen dem Siedlungsbereich zuzuordnen sein und bedurfen einer besonderen Begriindung
des Bedarfs.

Die Inanspruchnahme eines Teils des Geltungsbereiches als Bauland im Vorranggebiet fiir vorbeugen-
den Hochwasserschutz rechtfertigt sich in diesem Fall dadurch, dass die Flache, die als Baugebiet fest-
gesetzt werden soll, entsprechend dem Regionalplan wie auch dem Ortsentwicklungskonzept Teil des
definierten Siedlungsgebietes ist.

Sie rechtfertigt sich auch dadurch, dass die Zukunftsfahigkeit Hessenaue Umstrukturierungen erfordert,
die geeignet sind, die Ausdinnungserscheinungen 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 erganzt die ortli-
chen Ziele gleichzeitig mit realen Chancen auf Stabilisierung des Ortsteiles.

Fur den hier vorliegenden léandlichen Siedlungstyp gibt der Regionalplan eine Dichte von 25 — 40
Wohneinheiten je ha vor.

Die Flache der ausgewiesenen Bauflache betragt 2.792 m2, zu dem rechnerisch die Flache des nérdli-
chen Uferstreifens (U1) mit 915 m2 hinzuaddiert werden darf. Die Flache, auf die sich die GRZ-Ermittlung
bezieht betragt damit 3.707 m2. Ubereinstimmend mit den Festsetzungen bzw. der befiirworteten Vorha-
benplanung wurden 8 Wohneinheiten geplant. Der daraus ermittelte Dichtewert betragt ca. 21,6 WE je ha
und liegt damit unter der regionalplanerischen Vorgabe.

Durch die Neuplanung (2021) mit 2 Gebiuden mit je 3 Wohneinheiten, d.h. max. 6 Wohneinheiten
(16,2 WE je ha) verringert sich der Dichtewert.

Die landliche Pragung der Gemeinde Trebur insgesamt, die eindeutige Auspragung Hessenaues als
landliche Siedlung, die besondere Eigenart der Hessenaue als gegriindetes Erbhofedorf sowie die beste-
henden Hochwassergefahren rechtfertigen es, von der Dichtevorgabe in der hier gewahlten Form abzu-
weichen.

3.1.2 Vorranggebiet Regionaler Griinzug / Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen

Das Hessenauer Siedlungsgebiet ist umschlossen vom Regionalen Griinzug und vom Vorbehaltsgebiet
fur besondere Klimafunktionen. Im Regionalen Griinzug sollen Planungen und Vorhaben unterbleiben,
die zu Zersiedelung oder Beeintrachtigung der Verhaltnisse in Wasserhaushalt, Freiraumerholung oder



Klima fuhren kénnen. Dies gilt umso mehr mit Hinblick auf die besonderen Klimafunktionen: Zur Minde-

rung der heute schon absehbaren Folgen des Klimawandels sollen im entsprechenden Vorbehaltsgebiet
Planungen und MalRnahmen vermieden werden, die die Durchliftung von klimatisch bzw. lufthygienisch
belasteten Ortslagen zu verschlechtern drohen.

Wohngebaude sind Objekte, die geeignet sind, die genannten negativen Folgen auszulésen. Das hier ge-
plante Baugebiet befindet sich jedoch vollstandig auRerhalb der Flachen, die als sensibel einzuordnen
sind. Vielmehr finden sie ihre Standorte in einer Tiefe von max. 43 m zwischen Feldstrafl3e und See, so
dass das Bauland vollsténdig im Siedlungsbereich Hessenaue gelegen ist.

Der bestehende See mit seiner ,grinen“ Umgebung liegt dagegen im Regionalen Grunzug resp. in der
Vorbehaltsflache fiir besondere Klimafunktionen. Der Bebauungsplan zielt darauf ab, seine Freizeitfunk-
tion in beschranktem weil privatem Umfang in Nutzung zu halten und damit gleichzeitig die Benefits fur
Landschaft, Kleinklima und Erholung im Interesse der Allgemeinheit zu bewahren. Die Festsetzungen
sorgen daher fur weitestgehenden Erhalt der vorhandenen Vegetation und lassen nur sehr zuriickhaltend
Baulichkeiten zu.

3.1.3 Rohstoffsicherung

Ca. 170 m sudostlich des Plangebiets weist der Regionalplan Stidhessen 2010 ein ,Vorbehaltsgebiet
oberflachennaher Lagerstatten fir Kiessand aus. Zwar wird diese Mdglichkeit zurzeit nicht in Anspruch
genommen und es ist auch keine entsprechende Absicht zur Gewinnung bekannt. Ein eventueller kiinfti-
ger Abbau kann sich jedoch ggf. mit Larm- und Staubemissionen auf das Plangebiet auswirken.

Fir das nahegelegene ,Vorranggebiet fir den Abbau oberflachennahe Lagerstatten mit bestehendem
Abbaubetrieb liegt ein Antrag auf Zulassung eines bergrechtlichen Rahmenbetriebsplans vor. Da die ge-
plante Wohnbebauung weder naher als die Bestandsbebauung an den Abbaubetrieb heranrtickt noch
eine héhere Immissionsempfindlichkeit als diese besitzt, ist davon auszugehen, dass die

Anforderungen an den Immissionsschutz eingehalten sind.

3.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan
stellt den gesamten Geltungsbereich
mit der Nutzung ,SO Camping"“ dar.

Abb.6: Flichennutzungsplan der Gemeinde
Trebur, Ausschnitt

Die Anderung des Flichennutzungsplans zugunsten eines ,,Allgemeinen Wohngebietes* im Norden
und ,,Griinfliche, privat, Freizeitgarten® wird parallel zur Bebauungsplanung vorgenommen.

3.3 Planungsrechtliche Einordnung des Bestandes und Innenentwicklung



Das bereits genannte Ortsentwicklungskonzept fiir Hessenaue aus dem Jahr 2016 ful3t auf einer Einstu-
fung, die der Kreis Grol3-Gerau hinsichtlich der 88 34 und 35 BauGB resp. den 88 4 (WA, rosa) und 5
(MD, braunrot) BauNVO vorgenommen hat.

Das Flurstiick 4/1 befindet sich im
AuRRenbereich und ist von Gebau-
den umgeben, die geman ihrer
landwirtschaftlichen Funktion kei-
nem Baugebietstyp zugeordnet
werden. Das gegeniberliegende
Anwesen beherbergt einen ne-
benberuflich ausgetbten Land-
wirtschaftsbetrieb.®

Abb.: 7 Flidcheneinstufung im Sinne des

BauGB durch den Kreis Grof3-Gerau, 02.07.2007

Im Ortsentwicklungskonzept (siehe Abb. 2.) wurde der stral3enseitige Anteil des Geltungsbereiches als
Teil der Siedlungsflache definiert, in dem eine Wohnbebauung die Ortsentwicklung positiv beeinflussen
wurde. Der positive Einfluss ist auch deshalb gegeben, weil die Planung die Umwandlung einer nicht ge-
nehmigten Wochenendhaussiedlung beinhaltet, die sich bisher auf der Flache befindet.

34 Verfahrenswahl

Der Bebauungsplan wird aufgrund der Lage des Geltungsbereiches im AulRenbereich im reguléaren, zwei-
stufigen Verfahren nach BauGB aufgestellt. Der aktuell wirksame Flachennutzungsplan wird im Parallel-
verfahren mit kongruenten Zielen verandert.

Um den Planinhalt auf ein konkretes Wohnbauprojekt ausrichten zu konnen haben sich der Vorhabentra-
ger und die Gemeinde hinsichtlich des Bebauungsplanes zunéchst auf die Form eines ,vorhabenbezoge-
nen® verstandigt, basierend auf § 12 BauGB. Einbezogen wird dartber hinaus gemaR § 12 (4) BauGB der
sudliche Teil des Flurstiicks, um ein Gesamtkonzept mit angemessener Konfliktlésung verfolgen und ins-
besondere wertvolle Grinstrukturen zur Erhaltung festsetzen zu kénnen. Zu diesem Grundstiicksteil be-
steht lediglich Einigkeit, dass die Flache der Wohnungseigentiimergemeinschaft als gemeinsamer Frei-
zeitgarten Ubertragen wird und dass Anreize zu Nutzung und Pflege geboten werden, indem planungs-
rechtlich die entsprechende Nutzung und Ausstattung erlaubt wird und zeitgleich mit der Errichtung der
Wohngebaude auch die Verlegung von zweckmafigen Ver- und Entsorgungsleitungen geschieht. Es soll
jedoch der Nutzergemeinschaft tGberlassen bleiben, spater iber Notwendigkeit und Gestaltung von Bau-
lichkeiten zu bestimmen.

Jedoch wurde der Bebauungsplantyp im Laufe des Aufstellungsverfahrens in einen Angebotsbebau-
ungsplan geindert.

3 Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Niersteiner Strae 4a“, Begriindung
mit Umweltbericht (§ 9 Abs. 8 BauGB), 09/2017, Planungsgruppe Darmstadt, Darmstadt
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4 Stadtebauliche und naturraumliche Bestandssituation

4.1 Lage im Raum

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. Im Westen und Osten erstrecken sich die Hohenzuge des Pfalzer Waldes bzw. des
Odenwaldes.

Hessenaue wurde 1937 im Siden Treburs als ,Erbhdfedorf‘ gegriindet. Es bestand ausschlieRlich aus
landwirtschaftlichen Hofanlagen, denen jeweils eine Ackerflache von 4 bis 5 ha zugeordnet wurde. Die
Hofe wurden aufgereiht an einem StraRenkreuz errichtet. Die Vollendung der gewiinschten Hakenform
gelang nicht mehr.

Der Standort im Kontext des Siedlungsgebietes und der unmittelbaren Umgebung:

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

4.2 Geschichte

Der Geltungsbereich selbst ist durch einen Baggersee gepragt. Der einstmalige Auskiesungsbetrieb
durfte rechtmaRig gewesen sein und - vermutlich entlang der Straf3e im Norden - verbunden mit einer
Ausdehnung, die teilweise bebaute Flachen fir Lagerung, flr Verladung, fur die Organisation des Trans-
portes und der Verwaltung beinhaltete.

Zu Beginn der 1950er Jahre ertrank unglicklicherweise ein Kind im See. Auf die Forderung der Ge-
meinde hin erfolgte daher die Einzaunung des Gelandes.

Nach Aufgabe der Auskiesung wurden auf den Betriebsflachen Hltten zur Freizeitnutzung errichtet. Im
Zuge von Auseinandersetzungen in 2017 Uber den Bestandsschutz der Baulichkeiten konnte die UNB
keine Belege der rechtmafiigen Erstellung anerkennen, jedoch wurden die Baulichkeiten nach den Be-
richten der Beteiligten zum Entstehungszeitpunkt weder durch die Gemeinde noch durch eine andere Be-
horde beanstandet. Weiterhin erinnert man sich an ein Gerichtsurteil vom Landgericht Darmstadt, das die
Notwendigkeit zum Abriss der Hutten verneinte. (Den Aussagen kann eine gewisse Glaubwaurdigkeit nicht
abgesprochen werden, da die Entwicklung der Nachkriegsgesetze sowie die Klarung von Zustandigkeiten
ebenso sukzessive erfolgte wie die Kenntnis der Burgerschatft Gber beachtenswerte Rechtsgrundlagen.)
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In 2018 wurde die Umzaunung formell genehmigt sowie eine Geratehitte im sidlichen Areal zur Pflege
der zahlreichen Obstbdume. Die Hiitte wurde nach Zerstérung durch einen umgestirzten Baum in 2019
bis auf das Fundament abgeraumt.

4.3 Geltungsbereich

In ca. 250 m Entfernung befindet sich das Ortszentrum. Es besteht dstlich der Niersteiner Stral3e aus
Spiel- und Freiflachen und dem ehemaligen Rathaus, heute Dorfgemeinschaftshaus, in dem auch ein
Gastronomiebetrieb untergebracht ist. Westlich davon hat sich in den letzten Jahrzehnten eine kleine
Wohnsiedlung entwickelt.

Im Juli 2019 wurde der nérdliche Geltungsbereich fiir die Vorbereitung der Wohnbebauung vermessen.
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Abb.10: Topografie, Quelle: Vermessungsbiiro Dipl.-Ing. P. LIERMANN, (iberlassen seitens Dreger Planungs-
gesellschaft mbH (Bearbeitung in rot dient ausschl. der Lesbarkeit)

Das Planungsgebiet ist nahezu eben. Die Oberflache der Stral3e liegt auf 84,86 m NHN. Entsprechend
den Veranderungen, die das Gelande im Zuge der Bebauung/Nutzung als Wochenendhausgebiet erfah-
ren hat, bewegt sich die Gelandehdhe zwischen 84,59 m und 85,20 m NHN. Der Wasserspiegel — abhéan-
gig von der Grundwassersituation - befand sich zum Zeitpunkt der Vermessungsarbeiten ca. 2,20 m da-
runter.

Die weitere Bestandsaufnahme erfolgte zunachst im Herbst 2019 auf Basis des Lufthildes sowie einer

Ortsbesichtigung, bei der eine Grenzbegehung des Flurstiicks stattfand und Fotoaufnahmen gemacht
wurden. Sie konnte im Mai 2020 durch Begehung des Grundstlickes prazisiert werden.
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Abb.: 11, 12 Westgrenze des Geltungsbereiches, Feldstraf3e Blick nach Osten

Entlang der Flurstiicksgrenzen im Norden, Westen und Suden finden sich Bepflanzungen, die feldholzar-
tig zusammengestellt sind.
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Abb.: 28, 29 Seeblick NO - SW, Seeblick SO - NW

4 Gemeinde Trebur, Hessenaue, Vorhabenbezogener Bebauungsplan "FeldstraRe - Wohnen am See", Bestand Mai
2020, 06.07.2020, Buro fiir Stadtplanung + Kommunalberatung
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Gartenhitte bestiickt und - gemeinsam mit dem gesamten Grundstlck - eingezaunt. Treppen zum
Wasser und Gartenmobiliar sind vorhanden. Eine Wiesenflache, auf der locker Obstbaume, kleine Grup-
pen halbstammiger Obstbaume und wenig andere Gehdlze gruppiert sind, wird regelméalig gemaht. In
den Gehdolzgruppen am Wasser und an der Grundstticksgrenze dominieren Kirschbaume.

Planzeichenerklarungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

I — —
O Flurstiicksgrenzen, Bestand

25011 Flurstiicksnummern
3a Hausnummern
Planstralie Relevante Bezeichnungen
I wasserftache
:’ Gartnerisch angelegte Flachen
Gebdude (Hutten, Terrassen, Fundament)
_ Einfriedungshecken
“ Geholzgruppen, Nummerierung siehe Edduterungen
O Markantes Einzelgeholz
O Markantes Gruppengeholz
Kennzeichnung der Markanten Geholze:
Aps Bergahorn Acer pseudoplatanus
Bp Hangebirke Betula pendula
Pa Kirsche Prunus avium
Pc Blutpflaume Prunus cerasifera nigra
Ps Pappel Populus spec.
Sa Silber-Weide Salix alba
So Mehlbeere Sorbus aria
w Walnuss Junglans regia
Aa WeiRtanne Albies alba
Pi Fichte Picea abies
N Nadelgeholze unbestimmt

Abb.: 30 Bestandssituation des Geltungsbereiches

Geholzgruppen - In den jeweiligen Gruppen sind folgende Arten vertreten

1 Entlang der Stral3e:

Straucher: Holunder, Hartriegel, Efeu, Heckenkirsche, eingriffl. Weil3dorn, Haselstrauch, Hundsrose
Gehdlze: Bergahorn, Walnuss, Mehlbeere, Hainbuche, Feld- oder Flatterulme, Hangebirke, Stieleiche

2 Westgrenze:
Markant: Pappel, Kirsche, Bergahorn, Silberweide, Mehlbeere, Nadelgehélz
ebenfalls vorkommend: Blutpflaume, Hartriegel, Holunder, Haselnuss

Abb.: 31-33 Ostgrenze, Siidgrenze (2x)
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Abb.: 34-36 Gartennutzung (3x)

3 Sud-/Ostgrenze Sud/Gartenbestiickung Sud:
Nahezu ausschlieflich Kirsch- und vereinzelte Walnussbaume

4 Gartenbestickung Nord:
Markant: Silberweide, Kirsche, Pappel

Rohricht
Es handelt sich um Grol3rohricht, das als Biotop gemaf 8 30 BNatSchG geschutzt ist.

Abb.: 37, 38 Réhricht am Ostufer, Obstwiese

Obstwiesen
In einem Fall stehen 19, im anderen 5 Halbstamm-Apfelbdume zusammen.

Andere Flachenanteile sind als Sport- und Spielrasen angelegt und werden durch regelméaRiges Mahen
zum Betreten und Bespielen offengehalten.

4.4 Umgebung

Die Umgebung des Geltungsbereiches entspricht staddtebaulich noch weitgehend dem Zustand der Ent-
stehungszeit. Nur ca. 280 m in Ostlicher Richtung befinden sich mehrere Geb&ude nordlich der Feld-
stral3e, die sich zwischen die Hofe geschoben haben, so dass die Bauaufsichtsbehdrde dort von einem
Mischgebiet ausgeht.
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Ca. 250 m westlich befindet sich jedoch das Ortszentrum, in dem sich in den letzten Jahrzehnten eine
kleine Wohnsiedlung mit ca. 20 Anwesen entwickelt hat.

4.5 Infrastrukturanlagen

Die Trassen von 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsanlagen fur Wasser, Strom und Telekommunikation
befinden sich in der Feldstra3e und sind ausreichend bemessen, um die vorgesehene Bauflache mit Ge-
bauden und entsprechender Nutzung incl. Léschwasserbedarf - fir dieses ,Wohngebiet mit kleiner Ge-
fahr der Brandausbreitung“ wird ein Grundschutz von 48 m3/h gefordert - zu bestucken.

Eine Gasversorgung steht nicht zur Verflilgung und ist auch nicht vorgesehen.

Das Gebiet wird fur den Brandfall von der Sirenenanlage 14/4.01 beschallt.

5 Planung

Wie zum Aufstellungsbeschluss dargelegt beabsichtigte der Vorhabentrager, entlang der Feldstral3e eine
Wohnungseigentumsanlage mit finf Geb&uden zu errichten und allen Eigentiimern gemeinsam die sid-
lich davon gelegene Flache und den See als Freizeitgarten zu Ubergeben. Im Kontext der Beratungen vor
den frihzeitigen Beteiligungen modifizierte der Gemeinderat seine Zustimmung und forderte den Vorha-
bentrager auf, die Planung auf vier Baukorper resp. acht Wohneinheiten zu beschréanken.

Nach Uberschlagiger Prufung der Wirtschaftlichkeit und weiteren Verhandlungen mit Dritten konnte das
Vorhaben zunachst auf Seiten des Vorhabentragers aufrechterhalten und dementsprechend aktualisiert
werden.

Nach der Offenlage im August 2020 wurde die Planung erneut modifiziert, sodass aus dem Vorha-
benbebauungsplan nun ein Angebotsbebauungsplan wurde. Die Planung sieht nun ein Allgemeines
Wohngebiet mit zwei Baufelder mit jeweils einem Gebiude vor. Im Norden, an der Feldstral3e, wird

die Baulinie auf 10 m in Richtung Siiden verschoben. Die DS Wohnbau GmbH begleitet die weitere
Bauleitplanung, zieht sich jedoch als Vorhabentriger aus dem Bauvorhaben zurtick.

Die Anschlisse fur Strom-, Telekommunikation- und Wasserversorgung kdnnen jeweils auf kurzem Weg
an die vorhandenen Netzteile in der Feldstral3e angebunden werden. Die Wasserentsorgung erfolgt im
Trennsystem ebenfalls an die vorhandenen Kandle. Die Versickerung des Dachflachenwassers wurde
angesichts der geringen Uberdeckung des Grundwassers und wegen der schwankenden Grundwasser-
sténde verworfen.

Der Vorhabentrager beabsichtigt, auch den Freizeitgarten von Beginn an die Wasserver- und -entsorgung

anzuschlie3en. Dies erfolgt zur Unterstiitzung von Nutzung und Pflege und damit voraussichtlich auch
zur Vermeidung von potenzieller Vernachlassigung.
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6 Stadtebauliche Planung

6.1 Verbindliche Bauleitplanung

Der Bebauungsplan, der ja auf unbestimmte Zeit beschlossen werden wird, erdffnet mit seinen Festset-
zungen mehrere Moglichkeiten der Bebauung, indem er einen gré3eren Rahmen ordnet, als es ggf. das
konkrete Vorhaben bendétigt.

Fur den Freizeitgarten wird auf ein solches Mitspracherecht verzichtet. Der Bebauungsplan setzt hinrei-
chend enge und bestimmte Grenzen, denen Bau-, Pflanz-, Nutzungs- und GestaltungsmalRnahmen ent-
sprechen mussen.

Abb.: 39 Entwurf Bebauungsplanes , Feldstrafse - Wohnen am See”, 01.09.2021
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6.2 Verkehrsanbindung und Infrastruktur

Die Verkehrsanbindung ist mit der FeldstralRe, einer ,Hauptstral3e” in Hessenaue, gegeben. Eine mali3-
gebliche Ertlichtigung der 6ffentlichen ErschlieBung ist zur Anbindung der zusétzlichen Wohneinheiten
nicht erforderlich.

Anlagen der privatwirtschaftlichen Versorgung fir Strom und Telekommunikation sind ebenfalls in ausrei-
chender Dimensionierung vorhanden.

6.2.1 Parkverbot

Mit Uberpriifung der Straengeometrie hinsichtlich der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs, der hier
auch die Ubergro3en Fahrzeuge aus der Landwirtschaft berlicksichtigen muss, wurde deutlich, dass das
Parken von KFZ nur auf der ndrdlichen Seite der FeldstralRe ohne Beeintrachtigungen maoglich ist. Die
Gemeinde beabsichtigt daher, fur die sidliche Seite der Feldstral3e im Bereich des Geltungsbereiches
ein Parkverbot zu erlassen.

6.2.2 Wasserversorgung /Loschwasser

Die bengtigte Loschwassermenge, die fir die Wohnanlage bereitstehen muss, betragt gemal DVGW Ar-
beitsblatt W 405 48 m3/h tUber die Dauer von 2 Stunden. Der Trinkwasserbedarf von 8 Haushalten, die
aufgrund der Wohnform auf durchschnittlich 3 Personen berechnet werden, belauft sich auf eine Jahres-
menge von ca. 1.314 m3/Jahr. Die maximale Durchflussmenge wird fur das Projekt mit 2,12 I/sec angege-
ben, so dass in allen Haushalten parallel mindestens 1 Dusche betrieben werden kann. Fur den Trink-
wasserverbrauch in der Grinflache darf angenommen werden, dass er die Jahresmenge nur unwesent-
lich erhoht, da GieBwasser ggf. aus dem Teich bezogen werden kann.

Durch die Anderung des Bebauungsplantyps in einen Angebotsbebauungsplan der nicht das kon-
krete Vorhaben beschreibt, sondern Baurecht schafft, kann die o.g. Berechnung nicht genau durch-
gefithrt werden. Die Planung sieht derzeit 2 Baufelder mit jeweils einem Gebaude vor.

Die bestehenden Wasserversorgungsanlagen des Wasserwerks Gerauer Land sind technisch und recht-
lich ausreichend bemessen, um den Bedarf an Trink- und Loschwasser zu gewahrleisten. Das Rohrnetz
erlaubt es, den Hausanschluss der Wohnanlage auf kiirzestem Weg und unmittelbar an die Anlagen in
der Feldstral3e anzubinden.

6.2.3 Abwasserbeseitigung

In der Feldstral3e befinden sich Entwasserungsanlagen im Trennsystem, an das die ebenfalls nach
Schmutz- und Dachflachenwasser getrennten Hausanschlisse herangefihrt werden. Andere Nieder-
schlage treffen auf unbefestigte Flachen oder werden in sie hineingeflihrt, sofern sie wie z.B. Terrassen
und Stellplatze als kleinteilig eingeordnet werden durfen.
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Aussagen von Wasserbehdrden und Bodengutachter®, der seitens des Investors bereits zugezogen
wurde, lassen Zweifel an der Versickerungsfahigkeit des Bodens aufkommen. Die durchgefuhrten Versi-
ckerungsversuche kommen zwar zum Ergebnis: ,Das Baufeld wird im Rahmen der Ersteinschatzung fir
eine Versickerung von Niederschlagswasser als geeignet eingestuft.“ Die Rahmenbedingungen lassen
den Gutachter jedoch schlief3en: ,Unabhangig von den bereits vorliegenden Erkenntnissen wird empfoh-
len, zur Verifizierung der vorliegenden Ergebnisse und zur Schaffung einer gesicherten Bemessungs-
grundlage weitere In-Situ-Versickerungsversuche in Baggerschuirfen durchzufihren.*

Die Versickerung des Dachflachenwassers wurde angesichts der geringen Uberdeckung des Grundwas-
sers und wegen der schwankenden Grundwasserstande verworfen. Der Nachweis von Flachen fir Versi-
ckerungseinrichtungen entfallt.

6.3 Art der baulichen Nutzung
6.3.1 Uberbaubarkeit, Art und MaR der baulichen Nutzung
Zuniachst wurde das Gebiet (Vorhabenbezogen) wie folgt festgesetzt:

Die als Baugebiet festgesetzte Flache wird als Wohnanlage bezeichnet, als die die Bebauung eigentums-
rechtlich vorgesehen ist. Rechnerisch wird sie mit dem angrenzenden Gewasserrandstreifen kombiniert.
Auf die Kombination bezogen wird eine Mindestgrundstiicksgroi3e festgelegt, um diese Eigentumsform
und damit die Ublicherweise aufeinander abgestimmte Gestaltung zu gewahrleisten.

Die Art der Nutzung wird eingegrenzt auf Wohngebaude, Raume fur freie und dienstleistende Berufe und
Nebenanlagen. Mehrere Grinde kénnen angegeben werden, warum Nutzungen wie Gewerbebetriebe
und Ferienwohnungen damit ausgeschlossen werden:

e Das unbeschrankte Wohnen vertragt sich mit den umliegenden Anwesen im Sinne eines Dorfgebie-
tes gem. 8 5 BauNVO.

e Die Belebung im Ort wird nur mit weiteren Wohnungen gelingen, Ferienwohnungen werden diesem
Ziel nicht gerecht

e In der Wohnanlage dirfen freie und dienstleistende Berufe Raume nutzen, so dass es sich immer um
wohndahnliche Berufsaustubung handelt, die die Vertraglichkeit mit der Umgebung garantiert.

o Gewerbebetriebe finden in den Gebauden der urspringlichen Hofe vermutlich Méglichkeiten zur Um-
nutzung. Ein solches Flachenrecycling dirfte in Hessenaue eine angemessene Variante sein, um so-
wohl Interessen der landwirtschaftlichen als auch die der gewerblichen Betriebe zu fordern.

e Betriebe und damit vermutlich Larmquellen inmitten der begrenzten Anlage sind dem sozialen Frie-
den nicht zutraglich.

Durch die Anderung in einen Angebotsbebauungsplan muss eine detaillierte Festlegung der Art der
baulichen Nutzung in Form eines Baugebietes erfolgen. Hieraus ergibt sich ein

Allgemeines Wohngebiet

Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 Baunutzungsver-
ordnung i.V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend
dem Wohnen. Zulissig sind gemil3 § 4 (2) BauNVO Wohngebiude, die der Versorgung dienenden

5 Orientierende geo- und abfalltechnische Untersuchung, BV. Errichtung von 8 DHH, Trebur-Hessenaue, FeldstraRe,
SakostaCAU GmbH, Dreieich, 30.06.2020
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Liden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Die ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen gem. § 4 (3) BauNVO werden nicht zum Bestandteil der vorliegenden Bauleitplanung,

Hinsichtlich der Orientierungswerte zur Gerauschkulisse wird auf das ,,Dorfgebiet” verwiesen, um der ge-
genseitigen Rucksichtnahme in dieser spezifischen Umgebung einen klaren Anhaltspunkt zu geben. Im
Unterschied zum Dorfzentrum und einem Areal im Norden Hessenaues werden die meisten anderen
Bauflachen der Umgebung als Dorfgebiete im Sinne der BauNVO eingeordnet. Kennzeichen dieses Ge-
bietstypus ist das Miteinander von Wohngeb&uden und Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschatftlicher
Betriebe. Ostlich des Plangebietes befinden sich mehrere Gebiude, die sich zwischen die Hofe ge-
schoben haben. Die Bauaufsicht geht hier von einem faktischen Mischgebiet aus. Die Art der Nut-
zung wurde gewihlt, da Wohngebiude an diesem Standort verwirklicht werden sollen und die Bau-
leitplanung keinen Etikettenschwindel hervorrufen will. Die Vertraglichkeit des so beschaffenen Mitei-
nanders in der Situation, auf die der Hinweis ,Immissionen aus Vorbelastung® im Textteil des Bebauungs-
planes hinweist, wird damit grundsatzlich bestétigt. Eine Erhdhung der Emissionen aus landwirtschaftli-
chen Betrieben ist damit ebenso eine Grenze gesetzt wie der Erhohung der Schutzanspriiche fir das
Wohnen. Das Gefiige erfahrt eine weitere Grenze durch das Dorfzentrum, in dem die Bauflache dem ,All-
gemeinen Wohngebiet* - mit hdherem Schutzstatus - zugeordnet wird.

Die gewihlten Festsetzungen erlauben mit einer GRZ von 0,15 und einer Uberschreitung bis 0,2
und max. 11,5 m H6he ein Mal3 der baulichen Nutzung, das gemal3 § 17 BauNVO unterhalb der
Obergrenze fiir die Bestimmung des Maf3es eines Allgemeinen Wohngebietes liegt.

Die Vorhabenbezogene Planung sah vor:

Die Uberbaubarkeit ist so bestimmt, dass sowohl die vorgesehenen zwei Hauptgebaude, als auch Gara-
gen, Carports sowie die Luft-Warme-Pumpen in einer gemeinsamen Zone mit einheitlicher Firstrichtung
angeordnet werden mussen. Sie wird aufgrund der offenen Bauweise Durchblicke erlauben und mit den
Bestimmungen zur Baulinie parallel zur FeldstraRe eine Raumkante mit Riickspringen zwischen den
Hauptbaukoérpern ausbilden. Vor dieser Zone sind Nebenanlagen wie Abstelleinrichtungen fur die Mull-
tonnen mdglich und in begrenztem Umfang Stellplatze ohne Uberdachungen.

Nebenanlagen, die bis zu 2,8 m hoch sein durfen, finden Platz auf den nicht Uberbaubaren Grundsticks-

flachen. Wie schon angedeutet gilt dies nicht fiir den Rand des Sees, der zwar Teil der Privatgarten sein
kann, aber aus rechtlichen und 6kologischen Griinden unbebaut bleiben wird.

6.3.2 Nordlicher Gewasserrandstreifen

Die Tiefe des Gewasserrandstreifens folgt mit einer Breite von 10,0 m dem Wasserrecht. Fir ihn kommt
weder eine Ausweisung als Bauland noch eine schmalere Variante in Betracht.

Mit der Festsetzung als ,Private Griinflache” wird den Vorgaben des Wasserrechtes Rechnung getragen
und gleichzeitig die Zuordnung der Flache zu den Hausgéarten der Bewohner aufgezeigt. Im Ubrigen

bleibt § 23 HWG zu beachten, der weitergehende Nutzungsbeschrankungen mit eher geringer Relevanz
fur Privathaushalte enthalt.

6.4 Freizeitgarten
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Der Freizeitgarten setzt sich aus der Wasserflache, dem Gewdasserrand und der Gartenflache zusammen
und ist darauf ausgelegt, der Gemeinschaft der Eigentiimer einen erweiterten Garten mit besonderen
Nutzungsmoglichkeiten zu bieten, die auch die entsprechend besondere und gemeinschatftlich zu leis-
tende Pflege rechtfertigen.

6.4.1 Wasserflache

Die GroRRe der Wasserflache und die Nahe zu den Wohnhausern zwingt zur Einschrankung maoglicher
Aktivitaten hinsichtlich der Larmentwicklung und daher explizit zum Einsatzverbot von Motoren.

6.4.2 Griinflache Garten - Nutzung und Bebaubarkeit

Die Grunflache ,Garten® ist die Flache, die bevorzugt dem Aufenthalt der Menschen dienlich sein wird.
Die Nutzung soll Rucksicht nehmen auf das benachbarte Wohnen, darf aber mit einem bestimmten Maf3
von Anlagen bestlckt werden, die als Lager und Wetterschutz dienen, die kurze Wege bedeuten, wenn
menschliche Bedurfnisse und Haushaltsarbeiten erledigt werden wollen und Maschinenkraft bendétigt
wird, um An- und Abtransport schwerer Lasten zu bewerkstelligen. Auf die Gppig ausgelegten Vorgaben
zu Bepflanzungen wird spéater eingegangen.

Das Mal’ der zulassigen Nebenanlagen wird in Hohe und Gesamtflache beschrankt und Zufahrt und
Stellplatze werden nur auf besonders gekennzeichneten Flachen ermdglicht. Darliber hinaus dirfen le-
diglich Anlagen des Brandschutzes errichtet werden - sofern sie denn erforderlich sind. Ausgeschlossen
werden dagegen explizit Feuerstéatten, was darauf abzielt, dass der Freizeitgarten nicht zum reguléren
Wohnen dienen soll.

6.4.3 Griinflaiche Gewdsserrandstreifen

Aus denselben Griinden, wie bereits ausgefihrt, wird die Gartenflache vom Gewasserrandstreifen unter-
schieden.

Das Ufer im engeren Sinne ist zumeist aufgrund der Topografie nicht zum Aufenthalt der Menschen ge-
eignet und enthélt - vor allem in den Rohrichtbiotopen - fiir Flora und Fauna mit dem Ubergang zwischen
Land und Wasser bedeutsame Angebote, denen auf diese Weise Rechnung getragen wird. Selbstredend
dient der Gewdasserrandstreifen auch der Gewasserpflege.

Im Unterschied zum nérdlichen Gewasserrandstreifen, in dem dies nicht méglich sein wird, sollen im Ge-
wasserrandstreifen der gemeinsamen Gartenanlage in wenigen Féllen Stege errichtet werden durfen, auf
denen Menschen gefahrlos zum Wasser gelangen kénnen.

6.5 Vorgaben zur Gestaltung

Die Festsetzungen zur aul3eren Baugestaltung mit Vorgaben zur Dachneigung und zur Materialauswahl
orientieren sich an den ortlichen Vorstellungen zur Baugestaltung. Fur die Nebenanlagen im Freizeitgar-
ten werden Vorgaben gemacht, um vor allem Anpassung an die umgebende Natur zu erzielen.

Mit den Vorschriften fur Einfriedungen wird geordnet, dass Abschottungen in der Vorgartenzone vermie-

den werden und die Naturnéhe des Standortes schon an den Grenzen mit Bepflanzung ins Auge fallen
wird.
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Aus Sicherheitsgrinden wird die Einfriedung des Freizeitgartens vorgeschrieben. Mit den weiteren Vorga-
ben wird auf die Nutzungen und Sicherheitshedurfnisse unterschiedlich reagiert und insbesondere in der
Hohe unterschieden. Mdgliche Unterteilungen innerhalb des Gebietes sollen soziale Kontakte nicht be-
hindern und mussen Rucksicht nehmen auf das Seeufer, auf dem keine baulichen Anlagen entstehen
darfen.

6.6 Bepflanzungen

Festsetzungen zur Bepflanzung dienen der Begrinung der Bauflachen, der Einbindung in die Landschaft
und der Natur — sowohl im Sinne des naturschutzrechtlichen Ausgleiches als auch im Sinne der Erhal-
tung wertvoller Bestande, soweit dies jenseits der Bauflache - also bevorzugt im Freizeitgarten - moglich
ist.

Auf Erhaltung ausgerichtet sind vor allem folgende Festsetzungen:

e GroRe Anteile der Flurstiicksgrenzen werden von feldholzartigen Bestanden in unterschiedlicher
Breite und nahezu ausschlieR3lich heimischen Laubgehdlzen begleitet. Die vorgegebene Flache von
1.500 gm mit Pflicht zur entsprechenden Bepflanzung entspricht weitestgehend dem Bestand im Frei-
zeitgarten, verlangt aber sogar nach Erganzung. Das Sortiment der zu verwendenden Pflanzen stutzt
den Erhalt der Besténde, weil keine andere Gestaltung zulassig ist.

e Die Obstwiese soll erhalten und sukzessive entwickelt werden. Durch den Austausch der Baume - 16
Obstbaume sind fir die abgegrenzte Flache festgesetzt - konnen die Freizeitgartner selbst Nutznie-
Ber nach eigenem Gusto sein.

e Im Gewasserrandstreifen ist mit etwa 400 gm Schilf ein Bestand gegeben, der die Typik des Ortes
am Wasser unterstreicht und fir Vogel und Insekten von besonderer Bedeutung ist. Abgesehen vom
Biotopstatus - diese Gro3enordnung darf auch gemaR Bebauungsplan in Zukunft nicht unterschritten
werden.

Dartber hinaus wird auch die Flache des Allgemeinen Wohngebietes mit einem Minimum von 8 Laub-
baumen und 24 Strauchern begrunt und damit optisch aufgewertet werden.

6.7 Andere 6kologische Aspekte im Geltungsbereich

Um Kaollisionen von Vdgeln mit Gebauden zu vermeiden wird festgesetzt, dass Glasflachen als Gefahren-
guellen entscharft werden missen.

Zur Anreicherung des Grundwassers wird festgesetzt, dass Niederschlage auf derselben oder angren-
zenden Flache zu versickern sind, soweit nichts entgegensteht. Das Verbot von Kies- und Schotterfla-
chen in der Gartengestaltung, die sich mehr als andere Flachen aufheizen, dient dem Klimaschutz.

Dem Vogelschutz besonders wahrend der Brutzeit dient die Vermeidung von Baumzerstérungen von
Méarz bis September. Insekten erhalten Schutz, wenn die vorgegebenen Lampen verwendet werden, was
mittelbar auch Tieren und der Erzeugung von Obst und Gemiise dient.

Das Artenschutzgutachten wird aufgegriffen, indem Vorgaben zur Baufeldraumung integriert werden, die

vor allem dem Schutz der Bilche und Vogel dienen. Weil bisher ein Turmfalke den Geltungsbereich be-
wohnt, soll auch dauerhaft eine Nisthilfe fir Turmfalken vorgehalten werden.

22



7 Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen und Hinweise

8 Stadtebauliche Kenndaten der Planung

Folgende Zahlen kennzeichnen die Festsetzungen im Bebauungsplan ,FeldstraBe -Wohnen am See”:

Grole

Geltungsbereich 14.897 gm
Bauflache 2.792 gm
Allgemeines Wohngebiet 2.792 gm
Uberbaubare Fliche 419 gm

Zul. Uberschreitung Grundflache (GRZ 2) 558 gm

Private Griinfliche, Gewdsserrandstreifen Ul 915 gm
Freizeitgarten 11.182 gm
Private Wasserflache, Freizeitsee 6.557 gm
Private Griinflache, Garten 2.304 gm
davon Flache Obstwiese 487 gm
Private Griinflaiche, Gew&sserrandstreifen U2 2.327 gm
Flache Biotop Rohricht (tlw. in U1 und U2) 431 gm

Tab. 1: Stddtebauliche Kenndaten der Planung

9 Bodenordnung, ErschlieBung, Kosten
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Das Gelande befindet sich vollstandig im privaten Eigentum. Die Zuordnung der Flachen in Gemein-
schafts- und Anteileigentum wird im privaten Rahmen erfolgen.

Die o6ffentliche ErschlieBung fur das Plangebiet ist ausreichend gegeben. Ergdnzungen werden lediglich
im Rahmen der privaten Nutzung benétigt.

Die Herstellung der erforderlichen Ausgleichsmafinahmen nach Naturschutzrecht erfolgt innerhalb des
Geltungsbereiches und durch Ankauf von Okopunkten.

10 Anlagen

1. FFH-Vertraglichkeitsprognose (FFH-Vorprufung) fir das EU-Vogelschutzgebiet ,Hessisches Ried mit
Kihkopf-Knoblochsaue® (6116-450) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Feldstrale 1% in Tre-
bur-Hessenaue, Kreis GroR-Gerau, 01.06.2020, Fachbiiro Faunistik und Okologie. Dipl.-Biol. A. Mal-
ten, Dreieich

2. Bebauungsplan ,Feldstral’e — Wohnen am See® in Trebur-Hessenaue, Kreis Gro3-Gerau, Faunisti-
sche Untersuchung und Artenschutzbeitrag, 11/2019, Fachbiiro Faunistik und Okologie. Dipl.-Biol. A.
Malten, Dreieich

3. Orientierende geo- und abfalltechnische Untersuchung, BV. Errichtung von 8 DHH, Trebur-Hessen-
aue, Feldstralle, SakostaCAU GmbH, Dreieich, 30.06.2020
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