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1. Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Anlass der Planung ist die Erweiterung des bestehenden Baustoffhandels in der Oderstral3e
auf der Flache des ehemaligen Wasserbehalters (Flurstiick 356).

Ziel der Planung ist es innerhalb des Bebauungsplans durch die Einbeziehung der umge-
benden Wohn- bzw. Gewerbegebdude eine Ubergangszone zwischen der sidlich und
westlich angrenzenden Wohnbebauung und dem ndrdlich angrenzenden bestehenden so-
wie dem dstlich angrenzenden geplanten Gewerbegebiet, entstehen zu lassen. Zur Umset-
zung dieser Planung in verbindliches Baurecht ist die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich.

Im Zuge dessen soll der in diesem Bereich bestehende vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan ,Im RuBloch — Erweiterung Konig Baustoffe GmbH*“ aufgehoben werden. Dessen Fest-
setzungen flielRen in Grundzugen in den Bebauungsplan ein. In Teilbereichen ergeben sich
aufgrund geanderter Nutzungen jedoch Anpassungsbedarfe. AulRerdem werden im neuen
Bebauungsplan aktuelle Nachhaltigkeitskriterien bericksichtigt.

2, Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im 6stlichen Siedlungsbereich Treburs und hat eine Gré3e von ca.
18.500 m2.

~ 4-:2-'4'“ BriigelieiderHot R

ke ‘ Gerauer
)

P Land
\\\\

e /
Hof Migdemewann

Hal Endlache

Abb. 1: Lage des Plangebietes
Quelle: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation (Ergdnzungen Pla-
nungsgruppe Darmstadt)

Der Geltungsbereich umfasst in der Flur 24, der Gemarkung Trebur die Flurstiicke 6/3,
354/2, 354/3, 354/4, 356 und 133/6 tiw.
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Abb. 2: Geltungsbereich des Bebauungsplans
Quelle: Grundkarte: Hessisches Landesamt flir Bodenmanagement und Geoinformation (Ergén-
zungen Planungsgruppe Darmstadt)

3. Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S.3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI.
2023 I Nr. 176)

— Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S.1802)

— Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 28.05.2018 (GVBI. S.
198), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.07.2023 (GVBI. S. 582)

— Gesetz lber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 5
des Gesetzes vom 08.05.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 153)

— Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessi-
sches Naturschutzgesetz - HeNatG) v. 25.05.2023 (GVBI. | S. 379), zuletzt geandert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 28.06.2023 (GVBI. S. 473)

— Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. I S. 2585), zuletzt ge-
andert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)
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— Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28.06.2023 (GVBI. S. 473)

— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)i. d. F. vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274,
2021 18S. 123), zuletzt gedndert durch Artikel 11 Absatz 3 des Gesetzes vom 26.07.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 202)

— Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG i. d. F. der Bekanntmachung
vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geandert durch Artikel 13 des Gesetzes vom
08.05.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 151)

— Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 BGBI. | S. 502,
zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)

— Hess. Gemeindeordnung (HGO) i. d. F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 16.02.2023 (GVBI. S. 90, 93)

Verfahren

Die Gemeindevertretung Trebur hat mit Beschluss vom 16.12.2022 die Aufstellung des Be-
bauungsplans Trebur ,Oderstrale 28 — 30 gefasst. Daruber hinaus erfolgte die Beschluss-
fassung zur Durchfihrung des Bauleitplanverfahrens als beschleunigtes Verfahren gemaf
§ 13a BauGB sowie der Beschluss zur Einleitung des Verfahrens zur Authebung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes ,Im RuBloch — Erweiterung Kénig Baustoffe GmbH*
gem. § 1 Abs. 8 BauGB.

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Da der Bebauungsplan aufgrund der geplanten Nutzungsanderung der Flache, als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung bewertet werden kann, wird das beschleunigte Verfahren
nach § 13a BauGB angewandt. Die durch den Bebauungsplan zuladssige Grundflache ge-
maf § 19 Abs. 2 BauNVO liegt unterhalb des Grenzwertes von 20.000 m?, der fiir ein be-
schleunigtes Verfahren ohne Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 2 des BauGB vorge-
geben ist.

Wesentliche Merkmale des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB sind:

e Es kann das Aufstellungsverfahren nach § 13 BauGB (vereinfachtes Verfahren) ange-
wandt werden.

e Es kann von der Umweltprifung und vom Umweltbericht abgesehen werden.
o Es missen Eingriffe nach dem Bundesnaturschutzgesetz nicht ausgeglichen werden.
e Es kann der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Innenentwicklung gemaR § 13a Abs. 2 Nr.
3 BauGB und tragt der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen und der
Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum in angemessener Weise Rechnung.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist gemal Anlage 1 zum Gesetz Gber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG) nicht notwendig.

Negative Auswirkungen auf Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung (Fauna-Flora-Habitat-Schutzgebieten) und der Europaischen Vo-
gelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind durch die vorliegende Pla-
nung nicht zu beflrchten.
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4.2 Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Im RuBloch — Erweiterung
Koénig Baustoffe GmbH*

Fir den Grofteil des Plangebietes liegt ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aus dem
Jahr 2013 flr die Erweiterung des Firmengelandes des bestehenden Baustoffhandels vor
(siehe Kapitel 5.4). Dieser wird aufgrund von Nutzungsanderungen im Vorhabengebiet, im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Trebur ,Oderstralle 28 — 30“ aufgehoben.

5. Planungsrechtliche Situation

5.1 Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Im Regionalplan Studhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010)
ist der westliche Teil des Plangebiets als ,Vorranggebiet fir Siedlung“ (Bestand) und der
Ostliche Teil als ,Vorranggebiet fir Industrie und Gewerbe* (Planung) dargestelit.

N

Abb. 3: Ausschnitt Regionalplan Siidhessen
Quelle: Regierungsprésidium Darmstadt, Geschéftsstelle der Regionalversammlung Siidhessen
2010: Ausschnitt Teilkarte 3 (Ergédnzungen Planungsgruppe Darmstadt)

5.1.1  Vorranggebiet fiir Siedlung

Im Textteil des RPS / RegFNP 2010 sind flr die Vorranggebiete Siedlung folgende Ziele
formuliert:

,Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, gemischten Baufldéchen und Sonderbau-
flachen sowie dazugehérenden kleineren gewerblichen Baufldchen hat innerhalb der in der
Karte ausgewiesenen "Vorranggebiete Siedlung, Bestand und Planung" stattzufinden. Die
"Vorranggebiete Siedlung, Bestand und Planung"” beinhalten auch Kleingartenanlagen,
Griinflachen, Verkehrsfldchen und Fléachen fiir sonstige Infrastruktureinrichtungen (u. a.).
Diese Flachen werden nicht auf den maximalen Bedarf an Wohnsiedlungsfldche der Ta-
belle 1 angerechnet. Im Geltungsbereich des RegFNP fiir den Ballungsraum Frank-
furt/Rhein-Main stellt die Darstellung von Wohn- und gemischten Baufldchen, Sonderbau-
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5.1.2

5.2

5.3

flachen, Griinflachen, innerértlichen Fldachen fiir Ver- und Entsorgung, Gemeinbedarfsfla-
chen sowie Flachen fiir Verkehrsanlagen zugleich das "Vorranggebiet Siedlung, Bestand
und Planung" dar.” (RPS / RegFNP 2010, Z3.4.1-3)

Auswirkungen auf die Ziele des Regionalplanes

In den als ,Vorranggebiet fir Siedlung“ ausgewiesenen Flachen, sieht die Planung die Fest-
setzungen eines Mischgebietes bzw. eines eingeschrankten Gewerbegebietes vor und ent-
spricht somit den Zielen der Regionalplanung.

Vorranggebiet fur Industrie und Gewerbe

Im Textteil des RPS / RegFNP 2010 sind fiir die Vorranggebiete Industrie und Gewerbe
folgende Ziele formuliert:

,Die bauleitplanerische Ausweisung von Industrie- und Gewerbegebieten hat innerhalb der
in der Karte dargestellten "Vorranggebiete Industrie und Gewerbe, Bestand und Planung”
stattzufinden. Sofern keine "Vorranggebiete Industrie und Gewerbe, Planung" ausgewiesen
sind, diirfen kleinere Flédchen unterhalb der Darstellungsgrenze von 5 ha in den "Vorrang-
gebieten Siedlung, Bestand und Planung" und zu Lasten der "Vorbehaltsgebiete fiir Land-
wirtschaft" in Anspruch genommen werden. Im Geltungsbereich des RegFNP flir den Bal-
lungsraum Frankfurt/Rhein-Main findet diese Regelung aufgrund der Darstellung von Bau-
fldchen nach BauGB keine Anwendung. (RPS / RegFNP 2010, Z3.4.2-4)

In den ausgewiesenen "Vorranggebieten Industrie und Gewerbe* hat die Industrie- und Ge-
werbeentwicklung Vorrang gegeniiber anderen Raumnutzungsanspriichen.” (RPS / Reg-
FNP 2010, Z3.4.2-5)

Auswirkungen auf die Ziele des Regionalplanes

In den als ,Vorranggebiet fur Industrie und Gewerbe“ ausgewiesenen Flachen, sieht die
Planung die Festsetzungen eines Gewerbegebiets vor und entspricht somit den Zielen der
Regionalplanung.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Trebur als ,Ge-
werbliche Bauflache — Bestand/ Planung“ und als ,Flache flir Versorgungsanlagen, fir die
Verwertung oder Beseitigung von Abwasser und festen Abfallstoffen sowie fiir Ablagerun-
gen“ mit der Zweckbestimmung ,Wasserbehalter” dargestellt. Im sidwestlichen Randbe-
reich des Gebietes ist eine ,6kologisch und gestalterisch begriinte Begrenzungslinie* aus-
gewiesen. AulRerdem ist dem FNP der Verlauf von Hauptwasserleitungen innerhalb der
Grenzen des Planungsgebietes zu entnehmen.

Da die Planung den Festsetzungen des ,Flachennutzungsplans der Gemeinde Trebur®
widerspricht, ist dieser im Sinne des § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auf dem Wege der
Berichtigung anzupassen.

Berichtigung des Flachennutzungsplans

Durch Berichtigung wird die ,Flache flir Versorgungsanlagen, fur die Verwertung oder Be-
seitigung von Abwasser und festen Abfallstoffen sowie flr Ablagerungen® als gewerbliche
Bauflache dargestellt. Im nérdlichen Teil des Plangebietes werden zudem die zwei ge-
mischt genutzten Grundstlicke (Hausnummer 28 und 30), bisher gewerbliche Bauflachen,
als gemischte Bauflache ausgewiesen.
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan der Gemeinde Trebur
Quelle: Gemeinde Trebur 1996: Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (Ergénzun-
gen Planungsgruppe Darmstadt)

als
und als Fldche mit stark schwankenden bzw. hohen
Grundwasserstinden gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB ||

Der Geltungsbereich des Plangebietes wird als Risiko-
Uberschwemmungsgebiet (Gebiet, das bei Versagen
eines Deiches Uberschwemmt wird) und als Flache ge-
kennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche |
Vorkehrungen gegen &uRere Einwirkungen oder bei der
besondere bauliche SicherungsmaRnahmen gegen Na- [
turgewalten erforderlich sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB).

Im gekennzeichneten Bereich ist potenziell mit einer
Uberschwemmung sowie mit stark schwankenden bzw.
hohen Grundwasserstanden zu rechnen. Auf Kapitel IV
und V der textlichen Festsetzungen zu diesem Bebau-
ungsplan wird hingewiesen.

[T [ T TIITTT [ 1 I

Abb. 5: Berichtigung des Fldchennutzungsplans der Gemeinde Trebur
Quelle: Gemeinde Trebur 1996: Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (Ergénzun-
gen Planungsgruppe Darmstadt)
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5.4

5.4.1

5.4.2

Bebauungsplan

Bebauungsplan ,,Nord-Ost* 1. Anderung

Das Plangebiet liegt zu Teilen innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Nord-Ost” 1.
Anderung der Gemeinde Trebur und ist in diesem als Gewerbegebiet ausgewiesen.

Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes sind:

e Art der baulichen Nutzung: Gewerbegebiet

¢ Mal der baulichen Nutzung: GRZ von 0,8 / GFZ von 1,2 / zwei Vollgeschosse als
Hochstgrenze

e Bauweise: offene Bauweise
e Uberbaubare Grundstiicksflache: durch Baugrenzen geregelt

o Weitere Festsetzungen: Festsetzung von stralRenbegleitenden Grinflachen

GEMEINDE TREBUR
LANDKREIS GROSS-GERAU REG.-BEZ. DARMSTADT
BEBAUUNGSPLAN
NACH DEM BUNDESBAUGESETZ VOM 23.6.1960
. NORD-0ST"

LANDERUNG

DiLst

G
LEGENDE :

WA
Ml
GE

.\ ~PHANEECHEN LA FESTSETZUNGEN

VAN

F

GESTALL. FESTSETZ (§29%)HB0)-

-~
N

Quelle: Gemeinde Trebur 1976: Bebauungsplan ,Nord - Ost* 1. Anderung (Ergénzungen Planungs-
gruppe Darmstadt)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,im RuBloch — Erweiterung Koénig Baustoffe
GmbH*

Zudem Uberlagert das Plangebiet den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Im Ruf3loch —
Erweiterung Kénig Baustoffe GmbH®. Mit Beschluss der Einleitung des Verfahrens zur Auf-
hebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Im RuBloch — Erweiterung Kénig Bau-
stoffe GmbH" gem. §1 Abs. 8 BauGB vom 16.12.2022 soll dieser aufgehoben werden.

Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes sind:

e Art der baulichen Nutzung: Gewerbegebiet

e Mal der baulichen Nutzung: GRZ von 0,8 / GFZ von 1,2 / zwei Vollgeschosse als
Hochstgrenze / maximale gebdudehdhe von 9,00 m
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e Bauweise: abweichende Bauweise
e Uberbaubare Grundstiicksflache: durch Baugrenzen geregelt

Weitere Festsetzungen: Festsetzung von privaten Griinflichenmit Uberlagerung
von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen, Festsetzung von oberirdischen Stellplatzen, Artenschutzmalinahmen
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Abb. 7: Ausschnitt vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Im Ru8loch — Erweiterung Kénig Baustoffe

GmbH*
Quelle: Gemeinde Trebur 2013: vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Im Rul3loch — Erweiterung

Konig Baustoffe GmbH* (Ergdnzungen Planungsgruppe Darmstadt)
Im RuBloch — Erweiterung Kénig

Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,
Baustoffe GmbH*

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. In § 1 Abs. 8
BauGB wird weiterhin geregelt, dass die Vorschriften dieses Gesetzbuchs Uber die Aufstel-
lung von Bauleitplanen auch fir ihre Anderung, Erganzung und Aufhebung gelten.

Im vorliegenden Fall erfordert die Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
die Aufstellung des Bebauungsplans Trebur ,OderstralRe 28 - 30“. Dieser Uberlagert, wie in
Abb. 7 dargestellt, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Im Rul}loch — Erweiterung
Konig Baustoffe GmbH® und legt fur diesen Bereich neue planungsrechtliche Ziele fest. Die
Erforderlichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Im RuBloch — Erweiterung Ko-
nig Baustoffe GmbH* ist damit nicht mehr gegeben deshalb soll dieser aufgehoben werden.
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6.1

6.2

6.3

6.4

Schutzgebietsausweisungen

Hochwasser-Risikogebiet des Rheins im Sinne des § 78b Abs. 1 Wasserhaushalts-
gesetz

Das Plangebiet liegt innerhalb des Hochwasser-Risikogebiets des Rheins. Die entspre-
chenden Hochwassergefahrenkarten kénnen auf der nachfolgenden Internetseite eingese-
hen werden: (http://www.hinug.de > Wasser > Hochwasser > Hochwasserrisikomanage-
mentplane > Rhein > HW-Gefahrenkarten > HWGK Rhein G084.pdf).

In den Gefahrenkarten sind verschiedene Hochwasserszenarien abgebildet. Nach der Ge-
fahrenkarte ist davon auszugehen, dass das Plangebiet bei einem Extremhochwasser Giber-
schwemmt werden kann. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt somit im tber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.

Siehe Kapitel 21.

Landschafts- und Naturschutzgebiet

Das nachstgelegene Naturschutzgebiet liegt dstlich des Planungsgebietes in etwa 1.100 m
Entfernung. Es handelt sich um das Naturschutzgebiet ,Erlenwiese und Kratzenau von
Grofl-Gerau und Nauheim®.

Natura 2000-Gebiete

Das Planungsgebiet befindet sich nicht innerhalb eines Natura 2000-Gebietes. Jedoch be-
stehen solche in der naheren Umgebung.

Das Vogelschutzgebiet 6217-403 ,Hessische Altneckarschlingen® verlauft 6stlich und sud-
lich des Planungsgebietes. Die nachstgelegene Grenze liegt etwa 350 m sudlich (siehe
Abb. 8).

Die nachstgelegenen FFH-Gebiete befinden sich sowohl 6stlich als auch westlich des Pla-
nungsgebietes in Entfernungen um die 3,5 bis 5 km.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Sidostlich des Plangebietes befindet sich das nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschitzte
Biotop ,Streuobst &stlich Trebur®. Es handelt sich dabei um Streuobstbestande (Biotop Nr.
03.000).
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]
© Hessisches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie

Abb. 8: Schutzgebiete und gesetzlich geschlitzte Biotope

Quelle: Grundkarte: Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation, Hessi-
sches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (Ergdnzungen Planungsgruppe Darm-
stadt)

Bestandsbeschreibung und stadtebauliche Situation

Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich im Osten des Ortsteils Trebur an der Oderstralle 28 — 30.
Innerhalb des Plangebietes befindet sich auf dem Flurstick 354/3 ein Wohngebdude sowie
auf Flurstlick 354/2 ein gemischt-genutztes Gebaude und eine Lagerhalle. Auf den Flursti-
cken 354/4 und 6/3 befindet sich ein Baustoffhandel sowie dazugehdrige Lagerflachen. Auf
dem Flurstlck 356 befindet sich ein ehemaliger Wasserbehalter.

Sidlich und westlich grenzt der Geltungsbereich an Wohnbebauung, nérdlich an Gewerbe-
betriebe, 6stlich an landwirtschaftlich genutzte Flachen und stddstlich an eine Streuobst-
wiese.
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7.2

7.21

7.2.2

8.1

8.2

ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt fir den motorisierten Individualverkehr (MIV)
Uber die Oderstralle. Uber diese besteht Anschluss an die Nauheimer Strafte (L 3040) so-
wie an die L 3012, welche den Uberregionalen Anschluss darstellen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der Anschluss an den OPNV erfolgt (iber die Bushaltestelle ,Trebur Eichenstrae“. Diese
grenzt direkt an den Geltungsbereich des Bebauungsplans. An der Haltestelle verkehrt die
Linie 24 ,Trebur — Astheim — Russelsheim® ganztagig im Stundentakt.

Naturraumliche Grundlagen und Umweltauswirkungen

Lage und naturraumliche Einordnung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Haupteinheitengruppe des Rhein-Main-Tieflan-
des (23), innerhalb der Haupteinheit der Untermainebene (232) im Naturraum Hegbach-
Apfelbach-Grund (232.13) (vgl. HLNUG-Natureg Viewer 2024).

Typisch fur die Untermainebene sind die vorwiegend sandigen und nahrstoffarmen Bdden.
Das Klima ist der Tieflage entsprechend gunstig. So finden sich neben Ackerbau vor allem
auch Obstbau. Mit zunehmend flachenhafter Uberbauung sind wesentliche Anderungen
des vorgegebenen Naturhaushaltes, insbesondere des Lokalklimas und des Abflussre-
gimes, verbunden.

Relief, Geologie und Boden

Die Gelandeoberflache des Plangebiet ist groRtenteils eben und liegt zwischen 85 und 86
m 0. NHN. Der auf Fist. 356 unterirdisch-liegende ehemalige Wasserbehalter bildet eine
Erhéhung um 4 m gegeniiber dem restlichen Gelande aus.

Das Plangebiet liegt im geologischen Strukturraum ,Kanozoisches Gebirge“ und dort im
.Nordlichen Oberrheingraben®.

Durch die Nutzung als Gewerbegebiet und mit Gebauden bebauten Flachen sind die Béden
im Plangebiet als anthropogen tberformt zu betrachten.

Bodenfunktionen nach der BFD5L werden im besiedelten Bereich nicht ausgewiesen. Es
handelt sich hier um eine Bodenform im Bereich von Siedlung, Industrie und Verkehr. Die
Aussagekraft reduziert sich auf den Hinweis auf eine potenziell natirliche Verbreitung.
Diese umfasst im Plangebiet Béden aus schluffig-lehmigen Hochflutsedimenten.

Die vorkommenden Parabraunerden setzen sich aus 3 bis 6 dm Hochflutschluff, ortl. Gber
2 bis 3 dm Hochflutton, tber 2 bis 4 dm Hochflutschluff oder -lehm mit Carbonatanreiche-
rungshorizont/Rheinweil} Uber Terrassensand (Pleistozan) zusammen. Morphologisch sind
die Terrassenflachen der Oberrhein- und Untermainebene vorherrschend.

KleinmaRstablich (BUK500) kommen Parabraunerden aus carbonathaltiger Hochflutlehm
VvOor.

Die unversiegelten Boden des Plangebietes Ubernehmen vielfaltige Funktionen fir den Na-
turhaushalt. Sie haben eine Bedeutung als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen, als Spei-
cher von Niederschlagswasser und als Filter von Schadstoffen.

Bewertung:

Innerhalb des Plangebietes befinden sich fast ausschlielich bereits anthropogen vorbelas-
tete Bdden. Im ndrdlichen Teil des Plangebietes sind hierbei insbesondere die Lagerge-
baude und -flachen des bestehenden Baustoffhandels zu nennen. Diese sind zum Grolteil
versiegelt bzw. teilversiegelt. Die Boden innerhalb des sudlichen Teils des Plangebietes
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8.3

8.4

8.5

sind zu Teilen durch den vorhandenen Wasserhochbehalter vorgepragt. Lediglich entlang
der 6stlichen und stdlichen Randbereiche des Plangebietes befinden sich unbelastete Bo-
den.

Die unbelasteten Boden in den Randbereichen des Geltungsbereichs werden gré3tmaglich
geschont. Zudem werden Begriinungsmalinahmen sowie Festsetzungen zur Oberflachen-
versiegelung getroffen, um eine grétmogliche Schonung von Boden und Flache zu ge-
wahrleisten. Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen durch die Planung zu erwarten.

Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 1 in der Untergrundklasse S. Geogefah-
ren durch Rutschungen oder Setzungsempfindliche Schichten sind nicht vorhanden.

Hydrogeologie, Grundwasser, Versickerung

Hydrogeologisch befindet sich das Plangebiet im ,Oberrheingraben mit Mainzer Becken
und nordhessischem Tertiar“ und dort im Teilraum ,Rheingrabenscholle®.

Als porengrundwasserleitende Gesteine kommen Terrassenkiese und —sande (silika-
tisch/karbonatisch) vor. Die Grundwasserleiter haben eine mittlere Durchlassigkeit.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessi-
sches Ried mit geringen bzw. schwankenden Grundwasserflurabstand. Die vorhandenen
Nutzungen und Versiegelungen haben zu anthropogenen Uberformungen der urspriinglich
vorhandenen geologischen Verhaltnisse gefuhrt. Teilweise unversiegelte Bereiche im Plan-
gebiet haben daher eine Bedeutung fir die Wasserriickhaltung und Grundwasserneubil-
dung.

Oberflachengewasser sind im Gebiet nicht vorhanden.

In dem Plangebiet ist mit hohen Grundwasserstanden (Grundwasserhéhengleiche 82,5 m/
Grundwasserflurabstande 2 bis 3 m zu rechnen (Quelle: Grundwasserflurabstandskarten
des Hessischen Landesamts fur Naturschutz, Umwelt und Geologie). Die nachstgelegene
Grundwassermessstelle (527172) liegt gemall des HLNUG Viewers Landesgrundwasser-
dienstin der Astheimer Stralle in Trebur, ca. 750 m westlich des Plangebietes. Diese weil’t,
Stand Februar 2024, bei einer Gelandehdhe von 86,75 m einen mittleren Wasserstand von
83,12 m aus. Dies entspricht einem Grundwasserflurabstand von 3,63 m. Der hdchste ge-
messene Grundwasserstand lag am 02.04.2001 bei 83,21 m, entspricht einem Grundwas-
serflurabstand von 2,57 m.

Bewertung:

Durch die Planung erfolgt eine Beeintrachtigung der naturlichen Wasserverhaltnisse sowie
der Versickerung in Teilen des Plangebietes. Da es sich bei einem Grolfiteil des Plangebie-
tes jedoch um bereits versiegelte oder teilversiegelte Flachen handelt, sind die Wasserver-
haltnisse zum jetzigen Stand als bereits vorbelastet einzustufen.

Eine weitere Verschlechterung der naturlichen Wasserverhaltnisse soll durch Festsetzun-
gen zur Oberflachenbeschaffenheit sowie zur Versickerung und Nutzung von Nieder-
schlagswasser minimiert werden. Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwar-
ten.

Klima und Luft

Der Planungsraum ist durch niedrige Windgeschwindigkeiten, héhere Lufttemperaturen
(Jahresdurchschnittstemperatur ca. 10 - 11° C) und mittlere bis geringe Niederschlagsmen-
gen (530 mm/Jahr) charakterisiert. Der Hauptanteil der Niederschlage fallt im Sommer,
wenn aufgrund der hohen Einstrahlung verstarkt Schauer und Gewitter auftreten. Die
Rheinebene gehort zu den regenarmsten Radumen Deutschlands. Die haufigste Windrich-
tung ist Stidwest. Das Planungsgebiet liegt in einem bioklimatischen Belastungsraum. Die
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8.6

8.7

Winter sind mild und schneearm, die Sommer hei} und schwil, wobei im langjahrigen
Durchschnitt an mehr als 25 Tagen mit bioklimatisch intensiv belastenden klimatischen Ver-
haltnissen gerechnet werden muss.

Bewertung:

Auf makroskopischer Ebene erfolgen keine Beeintrachtigungen durch die vorliegende Pla-
nung.

Lokalklimatisch kénnen sich durch den vorgesehenen Neubau oder Umnutzung des Was-
serhochbehalters Veranderungen und Beeintrachtigungen ergeben. Durch einen Neubau
wird die Kaltluftentstehung auf der Wiese um und Uber dem Hochbehalter beeintrachtigt.
Zusatzlich kann durch die neue Bebauung der Luftaustausch zwischen der Siedlungsflache
im Westen und den Freiflachen im Osten beeintrachtigt werden. Zur Minimierung der lokal-
klimatischen Beeintrachtigungen werden Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen. So
werden der Versiegelungsgrad und die Uberbaubare Grundstlicksflache begrenzt. Des Wei-
teren werden BegrinungsmalRnahmen wie z.B. private Griunflachen und Dachbegriinung
festgesetzt. Durch die getroffenen Festsetzungen werden die Beeintrachtigungen auf Klima
und Luft minimiert, sodass vom Vorhaben keine erheblichen Beeintrachtigungen ausgehen.

Ortsbild, Freizeit und Erholung

Landschaftspragende Grlinstrukturen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die vorhande-
nen Grunflachen im Plangebiet beschranken sich auf das Flst. 356, auf welchen sich der
ehem. Wasserbehalter befindet. Bei der vorhandenen Bebauung handelt es sich um ge-
werblich genutzte Lagerhallen eines Baustoffhandels sowie zwei gemischt-genutzter Ein-
zelhauser.

Das Plangebiet hat keine Bedeutung als Frei- und Erholungsflache, da es sich um fir die
Offentlichkeit unzugangliche private Grundstiicke handelt.

Bewertung

Durch das Vorhaben kommt es zu keinen negativen Beeintrachtigungen des Ortsbildes
bzw. der Freizeit und Erholungsfunktion des Gebietes. Die neugeplante Bebauung wird
durch Festsetzung der maximalen Zahl der Vollgeschosse sowie einer maximalen Gebau-
dehdhe an den Bestand angepasst und ermdglicht einen stadtebaulichen Ubergang der
angrenzenden Wohngebiete und dem Gewerbegebiet.

Das Plangebiet hat zurzeit keine Bedeutung als Frei- und Erholungsflache, an dieser Situ-
ation wird sich durch das Vorhaben nichts andern. Sodass es zu keinen Beeintrachtigungen
kommt.

Bestand Biotoptypen

Zur Bestandserfassung der relevanten Biotop- und Nutzungstypen und ihrer kennzeichnen-
den Vegetation wurden Begehungen des Plangebiets durchgeflhrt. Das Plangebiet hat
eine GroRRe von ca. 1,8 ha.

Bei den Kartierungen wurden nachfolgend aufgefiihrte Biotop- bzw. Nutzungstypen unter-
schieden (siehe Abb. 9).

— Einzelbaume, Baumreihe entlang der Oderstralle
— heimische Hecken

— artenarme Wiesen, Straldenbegleitgrin

— unterirdische Bebauung (Hochbehalter)

— versiegelte und teilversiegelte, vegetationsarme Flachen.
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Abb. 9: Bestand Biotoptypen
Quelle: Planungsgruppe Darmstadt

Bewertung:

Durch das Vorhaben kommt es insbesondere im sUdlichen Teil des Plangebietes zum Ver-
lust von Wiesen sowie zum Verlust von Einzelbdumen.

Im noérdlichen Teil werden die Biotop- und Vegetationsstrukturen, welche durch den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan ,Im Rufloch — Erweiterung Kénig Baustoffe GmbH* vorge-
geben werden, weitestgehend erhalten. Lediglich im an der 6stlichen Grenze des Plange-
bietes gehen Anpflanzungs- und Wiesenflachen verloren, da in diesem Bereich Zufahrten
ermdglicht werden sollen.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen werden die entlang der stidwestlichen Grenze des
Plangebietes bestehenden Gehdlzstrukturen geschitzt und aufgewertet. Weiterhin ist der
Erhalt von Einzelbdumen vorgesehen und es wird eine Festsetzung zur Dachbegriinung
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9.1

9.2

9.3

9.4

getroffen. Diese schaffen Lebensrdaume fiir Tiere und Pflanzen und minimieren somit die
durch Planung hervorgerufenen Beeintrachtigungen.

Artenschutzrechtliche Priifung

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Be-
bauungsplan ,,Oderstralle 28-30“ vom Ingenieurbiro fir Umweltplanung Dr. Theresa Rhl,
Stand: 08.11.2023 erstellt.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag kommt zusammenfassend zu folgenden Aussagen.
Detaillierte Informationen und Ausfihrungen sind dem Fachbeitrag zu entnehmen.

Naturschutzrechtliche Rahmenbedingungen

Im Rahmen des gesetzlichen Artenschutzes nach den Vorgaben des §§ 44-45 BNatSchG
ist zu prufen, ob durch die Planung eine Beeintrachtigung der potenziell im Plangebiet und
der naheren Umgebung zu erwartenden europarechtlich geschitzten Tierarten (FFH-
Anhang IV-Arten und Europaische Vogelarten) nach den Zugriffsverboten des § 44
BNatSchG zu erwarten ist.

Bestimmung der prifungsrelevanten Arten

Fir die Artengruppen Avifauna (insbesondere Arten der Siedlungsrander und des Offen-
landes, Stieglitz, Bluthanfling), Fledermause (Arten der Siedlungsrandlagen), Reptilien,
Tagfalter und Heuschrecken kénnen aufgrund der Lage des Plangebietes und der vorhan-
denen Biotopstruktur Betroffenheiten nicht ausgeschlossen werden.

Fur die Artengruppen Saugetiere (Haselmaus), Amphibien, Fische, Libellen, Totholzbesie-
delnde Kafer, Pflanzen und geschiitzte Biotope kénnen aufgrund der Lage des Plangebie-
tes und der vorhandenen Biotopstrukturen Betroffenheiten ausgeschlossen werden.

Wirkung des Vorhabens
Folgende Wirkungen kénnen bei Durchfiihrung des Vorhabens méglicherweise eintreten:

Wirkfaktor Maogliche Auswirkungen

Baubedingt Gefahrdung von Individuen im Baubetrieb (Befahren, Abschieben)

Stérwirkungen im Plangebiet (Larm, Staub, Licht, Bewegungsstérungen)

Stérwirkungen auf Umgebung (Larm, Staub, Licht, Bewegungsstérungen)

Anlagebedingt Verlust von speziellen Habitat Strukturen

Flachenverlust

Verlust von Pufferraumen und Nahrungshabitaten

Betriebsbedingt Storwirkungen im Plangebiet durch Zunahme von An- und Abfahrverkehr, Licht und Larm

Stérwirkungen auf Umgebung

*) Farbig dargestellt ist die aufgrund der Biotopstruktur zu erwartende Relevanz (griin: gering | gelb: maRig | rot: hoch)

Tab. 1: Méglicherweise eintretende und daher ndher zu betrachtende Wirkfaktoren des Vorhabens

Untersuchungsergebnisse

Auf Grundlage der vorgenommenen Abschichtung wurden im Jahr 2023 durch das Ingeni-
eurbiro fir Umweltplanung Dr. Theresa Rihl faunistische Untersuchungen zur Avifauna,
Fledermausen, Reptilien, Tagfalter und Heuschrecken im Gebiet durchgefihrt:
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Windstarke
i Temp.
Datum Beginn Ende 0) Wetter (bft) und Tatigkeit
-richtung
19.04.2023 | 10:30 | 13:15 14 leicht be- NO, 4 Brutvogel, Reptilien
wolkt
23.05.2023 | 09:30 | 12:00 18 leicht be- NW, 3 Brutvogel, Reptilien,
wolkt Tagfalter
30.05.2023 21:25 00:30 18-16 klar NO, 3 Fledermause
19.06.2023 21:40 00:45 24-22 bewadlkt S/SS0, 1-2 Fledermause
Brutvogel, Reptili
23.06.2023 | 05:45 | 07:45 19 bewdlkt W, 4 FURVOBEL, REpHIEn,
Tagfalter
04.08.2023 20:00 01:15 17-15 bewadlkt NW, 1-2 Fledermause
Tagfalter, Heuschre-
22.08.2023 | 09:15 | 10:45 | 20-25 sonnig sw, 1 agta ecr’ke:““ e

Tab. 2: Erfassungsdaten der tierékologischen Untersuchungen (Avifauna, Flederméause, Reptilien,
Tagfalter und Heuschrecken) (2023)

Avifauna

Insgesamt wurden im Untersuchungsgebiet 31 Vogelarten nachgewiesen, wovon elf Arten
reine Nahrungsgaste sind. Kiebitz, Lachmdwe und Wiesenschafstelze sind als Durchziigler
zu werten und Elster, Nachtigall, Star und Zaunkdnig als Brutzeitnachweis. Die Gbrigen 13
Arten sind als Brutvogel im Untersuchungsgebiet zu betrachten (s. Tab. 3). Das Untersu-
chungsgebiet (UG) fiir die Brutvogelkartierung umfasste neben dem Plangebiet (PG) wei-
tere angrenzende Ackerflachen im Nordosten sowie die Auslaufer des Wohngebiets im
Nordwesten und Westen und einen Teil des Streuobstbestandes im Stden Entsprechend
dem untersuchten Lebensraum handelt es sich um Arten des Siedlungsrandes und des
(geholzdurchsetzten) Offenlandes.

Im Stdwesten und Norden auf3erhalb des PG wurden zwei Brutreviere des Haussperling
nachgewiesen. Die Geholzreihe sudwestlich des Wasserhochbehalters innerhalb des PG
wird von ihnen zur Nahrungssuche genutzt. In dieser Geholzreihe besteht des Weiteren ein
Brutverdacht fiir die Turkentaube. Fir Bluthanfling und Stieglitz besteht im Untersuchungs-
gebiet nérdlich des PG jeweils ein Brutverdacht. Beide Arten konnten ansitzend im nérdli-
chen Streuobststreifen und Nahrungssuchend im Norden und im Bereich des Wasserbe-
halters des PG beobachtet werden. Mauersegler, Rauchschwalbe und Mehlschwalbe wur-
den jeweils kreisend bei der Nahrungssuche tber dem Plangebiet erfasst. Einmalig konnte
auch ein Nahrungssuchendes Individuum des Wanderfalken ganz im Stiden des Untersu-
chungsgebiets beobachtet werden.

Bei der an das PG nordéstlich angrenzenden ,Apfelbaumreihe 6stlich von Trebur” ist von
einem besetzten Steinkauzrevier auszugehen. Bei den Kartierungen zum Gewerbegebiet
»,Am Bessheimer Weg*“ wurde der Steinkauz mehrfach dort nachgewiesen.

Fur weitere nicht wertgebende Vogelarten wie unter anderem Amsel, Hausrotschwanz und
Kohimeise besteht ein Brutverdacht im PG. Um artenschutzrechtliche Konflikte auszu-
schliel3en ist eine Bauzeitenregelung (V 01) einzuhalten. Darliber hinaus empfehlen wir die
Integration von Nisthilfen im Zuge des Eingriffs (E 04).
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Wissenschaftlicher Status Artenschutz Rote Liste
Art EHZ HE
Name EG | UG St § HE D

Amsel Turdus merula b b b B * * FV
Bachstelze Motacilla alba N N b B * * FV
Blaumeise Parus caeruleus - b B * * FV
Bluthanfling Carduelis cannabina N b b B 3 3 u2
Elster Pica pica N Bz b B * * FV
Grunfink Carduelis chloris N b b B * * FV
Griinspecht Picus viridis - N s B * * FV
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros b b b B * * FV
Haussperling Passer domesticus N B b B Vv * Ul
Kiebitz Vanellus vanellus - D s B 1 2 U2
Kohlmeise Parus major b b b B * * FV
Lachmowe Larus ridibundus D D b B * u2
Mauersegler Apus apus N N b B Vv * Ul
Mausebussard Buteo buteo - N s A * * FV
Mehlschwalbe Delichon urbicum N N b B 3 3 Ul
Monchsgrasmiicke Sylvia atricapilla b b B * * FV
Nachtigall Luscinia megarhynchos - Bz b B * * FV
Rabenkrdhe Corvus corone corone b b B * * FV
Rauchschwalbe Hirundo rustica N N b B 3 Vv Ul
Ringeltaube Columba palumbus - b b B * * FV
Rotmilan Milvus milvus N N s A \Y * U1l
Schwarzmilan Milvus migrans N N s A * * Ul
Star Sturnus vulgaris N Bz b B * 3 FV
Steinkauz** Athene noctua - b s A Vv u2
Stieglitz Carduelis carduelis N b b B * Ul
Tirkentaube Streptopelia decaocto b b B * * Ul
Turmfalke Falco tinnunculus - N s A * * FV
Wanderfalke Falco peregrinus - N s A * * Ul
Weillstorch Ciconia Ciconia - N s Vv \Y \Y Ul
Wiesenschafstelze Motacilla flava - D b B * * FV
Zaunkonig Troglodytes troglodytes - Bz b B * * FV
Zilpzalp Phylloscopus collybita - b b B * * FV
Legende:

Vorkommen (St) (nach SUDBECKET AL.) | Rote Liste: Artenschutz: Erhaltungszustand in Hessen (EHZ):

b: Brutverdacht

B: Brutnachweis
Bz: Brutzeitnach-
weis

N: Nahrungsgast
D: Durchzugler

EG: Eingriffsgebiet
UG: Untersuchungsgebiet

zu prifende Ar-
ten im Sinne
HMUKLV (2015)?

**: Nachweis aus dem Jahr 2022

D: Deutschland (2020)3
HE: Hessen (2014)*

0: ausgestorben

1: vom Aussterben be-
droht

2: stark gefahrdet

3: gefahrdet

V: Vorwarnliste

*: ungefahrdet

St: Schutzstatus
b: besonders geschitzt
s: streng geschitzt

§: Rechtsgrundlage

B: BArtSchV (2005)

V: Anh. | VSchRL

A: Anh. AVO (EU) 338/97

FV glnstig

ungunstig bis unzu-
Ul
reichend

U2 unzureichend bis schlecht

GF Gefangenschaftsfliichtling

Tab. 3: Artenliste der Vbégel im Plangebiet und seiner Umgebung (2023)
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9.4.2 Fledermause

Insgesamt wurden mindestens sieben Fledermausarten im Untersuchungsgebiet nachge-
wiesen. Als Nahrungshabitat wird es vor Allem von den zwei Pipistrellus-Arten Zwerg- und
Mickenfledermaus sowie dem Grolien/Kleinen Abendsegler genutzt. Bei jeweils zwei der
Begehungen konnten aulRerdem Rufe der Breitfligelfledermaus sowie der Rauhautfleder-
maus nachgewiesen werden. Rufe der Grof3en/ Kleinen Bartfledermaus wurden nur einma-
lig, bei der Begehung im Juni (19.06) aufgezeichnet. Winterquartiere und Wochenstuben
sind im Plangebiet nicht zu erwarten, allerdings kann nicht ausgeschlossen werden, dass
sich Einzelquartiere mannlicher Individuen in Baumhdéhlen/ Rindenspalten, etc. innerhalb
des Eingriffsbereiches befinden.

Eine sichere Unterscheidung auf Artniveau kann bei der Gattung der Bartfledermause (My-
otis mystacinus, Myotis brandtii) aufgrund der enormen Rufahnlichkeiten nur per Netz-Fang
erfolgen. Auch bei der Gattung der Abendsegler (Nyctalus leisleri, Nyctalus nocutla) wurde
aufgrund der oft sehr ahnlichen Ruffrequenzen/ -muster haufig keine genauere Unterschei-
dung durchgefihrt. Vereinzelt konnten allerdings arttypische Rufe des Kleinen und GrofRen
Abendseglers aufgezeichnet werden.

. . Artenschutz Rote Liste EHZ
Deutscher Name Wissenschaftlicher Name
5t. § HE D HE DE
Breitfligelfledermaus Eptesicus serotinus 5 I 2 3 Fv U1
) : , Myotis mystacinus : IV 2 * U1 U1
Kleine/ Groke Bartfledermaus? v - - - - - "
Myotis brandtii 5 IV 2 Ul U1
; o Nyctalus noctula : IV 3 v uz U1
GroBer [Kleiner Abendsegler! 4 —— -
Nyctalus leisleri 5 IV 2 (h] Ul Ui
Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii 5 v 2 * *X U1
Zwerpfledermaus Pipistrellus pipistrellus 5 IV 3 * Fv FV
Muckenfledermaus Pipistrellus pygmaeus 5 IV D * U1 Fv
Legende:
. Erhaltungszustand (EHZ) Hessen - Deutschland
Artenschutz: Rote Liste:
(2019):
5t: Schutzstatus D: Deutschland (2020)5 Fv gunstig
b: besonders geschitzt HE: Hessen (1996)6 U1 unglnstig bis unzureichend
1: wom Aussterben bedroht U2 unzureichend bis schlecht
s: streng geschatzt 2: stark gefahrdet i keine ausreichenden Daten
5: Anhang der FFH-RL 3: gefahrdet
-

s ungefahrdet

G: Gefahrdung unb. Ausmales
V: Vorwarnliste

D: Daten unzureichend

IMittels Detektor (oft) nicht auf Artniveau bestimmbar/ Aufnahmequalitdt unzureichend

Tab. 4: Artenliste der Flederméuse im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung (2023)

Das im PG erfasste Artenspektrum besteht vor allem aus Arten der Siedlungs- und Sied-
lungsrandlagen, mit dem Grof3en Abendsegler und der Rauhautfledermaus umfasst es au-
Rerdem zwei typische Waldarten.

Fur die Bewertung des Vorhabens ergibt sich aus diesen Ausflihrungen der Schluss, dass
sich mit dem Bauvorhaben das Jagdhabitat fur alle im Untersuchungsgebiet nachgewiese-
nen Fledermausarten kaum verandern wird. AuszuschlieBen sind au3erdem individuelle
Gefahrdungen einzelner Tiere, oder die Zerstérung von potenziellen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im Zuge des geplanten Bauvorhabens, sofern die allgemeine Bauzeitenbe-
schrankung beachtet wird (V 01).

Vor diesem Hintergrund kann von einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung der ein-
zelnen Fledermausarten abgesehen werden. Im Sinne des allgemeinen Artenschutzes wird
allerdings empfohlen, dass im Plangebiet, zum Schutz nachtaktiver Tiere, zur Aufenbe-
leuchtung moderne LED-Technologie mit hoher Effizienz und einer bedarfsgerechten Be-
leuchtungsregelung eingesetzt werden (siehe E 01).
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9.4.3

9.4.4

Reptilien

Am 19.04.2023 wurden sechs Reptilienmatten innerhalb geeigneter Strukturen im Plange-
biet ausgebracht. Diese wurden im Anschluss an drei Begehungsterminen kontrolliert. Die
Kontrolle der Reptilien-Matten im Plangebiet fiihrte zu keinem Nachweis, jedoch konnte
durch die erganzenden Sichtkontrollen am 19.04. sowie 23.05.2023 das Vorkommen der
Mauereidechse (Podarcis muralis) im Plangebiet nachgewiesen werden. Die Mauerei-
dechse wird in Anhang IV der FFH-Richtlinie gefiihrt und ist daher streng geschiitzt und
planungsrelevant. Am 19.04.2023 wurde bei der Auslage der Matten eine adulte Mauerei-
dechse innerhalb einer stehenden Totholzstruktur, im Bereich der 6stlich angrenzenden
Frischwiese, wenige Meter vom PG entfernt, beobachtet. Die Zufallsbeobachtungen am
23.05.2023 erfolgten im gepflasterten Bereich des ehemaligen Wasserbehalters, im Siden
des Plangebiets.

Die Mauereidechse ist im Naturraum des Rhein-Main-Tieflands (D53) weit verbreitet. Sie
praferiert vor Allem trockene, sonnige Biotope mit krautiger Vegetation und unbeschattete,
grabbare Flachen zur Eiablage. Der zunehmende Verlust von Primarhabitaten fiihrt dazu,
dass die Mauereidechse heutzutage als Kulturfolger vor Allem in anthropogen gepragten
Lebensraumen auftritt. Sie besiedelt dabei vorzugsweise Brachen und Boschungen, sowie
Gleisschotterflachen und Trockenmauern. Landwirtschaftliche Nutzflachen werden ge-
wohnlich gemieden. Da die Art mehrfach im Plangebiet sowie der ndheren Umgebung
nachgewiesen wurde, ist von einer kleinen Population auszugehen, welche die versiegelten
Flachen, sowie die Schotter-, Wiesen und Sandflachen innerhalb des Plangebiets als Le-
bensraum nutzt.

Da trotz intensiver Suche nur wenige Eidechsen im UG nachgewiesen werden konnten und
die Habitatstrukturen nur sehr begrenzt fir die Art geeignet sind, ist insgesamt von einem
geringen Vorkommen auszugehen. Eine regelmafRige Verwendung des Plangebiets als
Nahrungs-/ Bruthabitat ist aufgrund der vorliegenden Biotopstrukturen nicht auszuschlie-
Ren, die baubedingt betroffene, artenarme Wiese im Bereich des ehemaligen Wasserbe-
halters stellt jedoch keinen geeigneten Lebensraum fir die Art dar. Die Nachweise erfolgten
hier ausschlieRlich im kleinrdumig versiegelten/ gepflasterten Bereich. Es ist davon auszu-
gehen, dass der Schwerpunkt der Population im umliegenden, bzw. angrenzenden Sied-
lungs- und Gewerbebereich liegt.

Um das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden vollstandig auszuschlie-
Ren, mussen allerdings einige Schutzmalinahmen ergriffen werden. Vor Beginn der Aktivi-
tatsperiode der Mauereidechse ist der baubedingte Eingriffsbereich durch einen mobilen
.Folienzaun® abzugrenzen, um sicherzustellen, dass keine Individuen aus den umliegenden
Lebensraumen einwandern (V 02). Um das Verletzen/ Toten einzelner Eidechsen auszu-
schlief3en sind auRerdem Bauflachenkontrollen vor und wahrend der Freimachung durch-
zufuhren und potenziell vorgefundene Eidechsen miissen in geeignete, umliegende Fla-
chen ausgesiedelt werden (V 03).

Weitere planungsrelevante Reptilienarten, wie die Schlingnatter (Coronella austriaca) und
die Zauneidechse (Lacerta agilis) wurden im Plangebiet nicht festgestellt, weshalb ein Vor-
kommen der Arten im Plangebiet ausgeschlossen werden kann.

Tagfalter

Im Rahmen der Tagfalterkartierung wurden an drei Terminen zwischen Mai und August
insgesamt ausschlieBlich 5 Tagfalterarten (s. Tab. 5) nachgewiesen. Bei den im Untersu-
chungsgebiet nachgewiesenen Arten handelt es sich aulderdem lediglich um weit verbrei-
tete Arten.

Planungsrelevante Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, wie der Helle und Dunkle Wie-
senknopfameisenblauling wurden nicht festgestellt. Die Raupennahrungspflanze, der
Grolde Wiesenknopf (Sanguisorba major) kommt im Eingriffsbereich ebenfalls nicht vor.

Im Zuge der BaumalRnahmen gehen kleinflachig Bereiche verloren, auf denen teils Futter-
pflanzen fir die allgemein weiter verbreiteten Arten wachsen. Insgesamt werden allerdings
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9.4.5

keine essenziellen Habitate planungsrelevanter Arten im Zuge des Eingriffs verloren gehen.
Im weiteren Umfeld des PG befinden sich auRerdem geeignete Habitate, so dass hier keine
negative Beeinflussung des Erhaltungszustandes einzelner Arten sowie der gesamten Ar-
tengruppe zu erwarten ist. Um die Nahrungsressourcenverfligbarkeit fur Tagfalter sowie
Bienen und andere Insekten langfristig zu férdern, empfiehlt es sich bei der Bepflanzung
der im Bebauungsplan festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen darauf zu achten, dass heimische und blitenreiche Arten
verwendet werden (E 03).

Artensch. Rote Liste Erhaltungszu-
Art Wissenschaftlicher Name stand
St. § HE D
Hessen
Admiral Vanessa atalanta * * keine FFH-Art

GroRer Kohl-Weillling

Pieris brassicae

keine FFH-Art

Kleiner Kohl-WeiRling

Pieris rapae

keine FFH-Art

GroRes Ochsenauge

Maniola jurtina

keine FFH-Art

Schachbrettfalter Melanargia galathea keine FFH-Art

Legende:
Artenschutz: Rote Liste: Erhaltungszustand in Hessen (EHZ):
St: Schutzstatus D: Deutschland (2011)7 FvV glnstig
b: besonders geschiitzt HE: Hessen (2009)3 U1 ungiinstig bis unzureichend
s: streng geschiitzt 0: ausgestorben u2 unzureichend bis schlecht
1: v. Aussterben be- keine Daten / Gefangenschaftsfllichtling
droht

2: stark gefahrdet

3: gefdhrdet

V: Vorwarnliste

D: Daten unzureichend
=: ungefdhrdet

n.b.: nicht bewertet

§: Rechtsgrundlage
B: BArtSchV (2005)
IV: Anhang IV FFH-RL
II: Anhang Il FFH-RL

Tab. 5: Artenliste der Tagfalter im Untersuchungsgebiet (2023)

Heuschrecken

Bei der Gelandebegehung am 22.08.2023 wurden im Untersuchungsgebiet insgesamt
sechs Heuschreckenarten nachgewiesen (s. Tab. 6). Bei den Arten handelt es sich tber-
wiegend um allgemein haufige ubiquitare Arten. Lediglich der Wiesengrashupfer (Chort-
hippus dorsatus) wird auf der Rote Liste fir Hessen (1996) als gefahrdet eingestuft. Bei
aktuelleren Untersuchungen zur Ausbreitung der Heuschrecken in Hessen belegte die Art
jedoch Rang 3 der Haufigkeitsreihenfolge, mit einer deutlichen Zunahme, vor Allem in der
Nordhalfte Hessens und kann als klarer Gewinner der Klimawandels bewertet werden
(HLNUG, 2020). Keine Heuschreckenarten werden in den Anhang IV der FFH-Richtlinie
gefiihrt. Eine artenschutzrechtliche Relevanz gemal’ § 44 Abs. 1 BNatSchG ergibt sich in
Bezug auf Heuschrecken nicht.

Arten- Rote Erhaltungszu-

Art Wissenschaftlicher Name schutz Liste
stand Hessen

St. 8 HE

Nachtigall-Grashtipfer Chorthippus biguttulus - - * * Keine FFH-Art
Gemeiner Grashiipfer }Dusseudochorthippus paralle- - - " * Keine FFH-Art
Roesel’s Beissschrecke Metrioptera roeseli - - * * Keine FFH-Art
Wiesengrashipfer Chorthippus dorsatus - - * Keine FFH-Art
Brauner Grashupfer Chorthippus brunneus - - * * Keine FFH-Art
Gemeine Sichelschrecke Phaneroptera falcata - - * * Keine FFH-Art
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Legende:
Artenschutz: Rote Liste: Erhaltungszustand in Hessen (EHZ):
St: Schutzstatus D: Deutschland (2011)° FV glnstig
h: besonders geschiitzt HE: Hessen (2009)19 U1 unglinstig bis unzureichend
s: streng geschiitzt 0: ausgestorben U2 unzureichend bis schlecht
1:v. Aussterben bedroht keine Daten / Gefangenschaftsfliichtling
§: Rechtsgrundlage 2: stark geféhrdet
B: BArtSchV (2005) 3: gefahrdet
IV: Anhang IV FFH-RL V: Vorwarnliste
Il: Anhang Il FFH-RL D: Daten unzureichend
*: ungefahrdet
n.b.: nicht bewertet

Tab. 6: Artenliste der Heuschrecken im Untersuchungsgebiet (2023)

9.5 MaBRnahmen zur Vermeidung und MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen
okologischen Funktionalitat

9.51 VermeidungsmaBnahmen

Folgende Vorkehrungen werden vorgesehen, um Gefahrdungen der nach den hier ein-
schlagigen Regelungen geschitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu min-

dern.

V01

Bauzeitenbeschrankung

Notwendige Rickschnitts-, Fall- und Rodungsmallinahmen sowie die Baufeld-
raumung muissen aulierhalb der gesetzlichen Brutzeit, also nur zwischen dem
1. Oktober und dem 28./29. Februar eines Jahres, stattfinden. Ausnahmen sind
mit der Naturschutzbehorde im Einzelfall abzustimmen und mit einer 6kologi-
schen Baubegleitung abzusichern.

V02

Zuwanderungsbarriere fiir Eidechsen

Da nicht auszuschlielen ist, dass Mauereidechsen aus den umliegenden Ge-
werbe-/ Siedlungsflachen in den zukinftigen Baustellenbereich einwandern und
dort der Gefahr der Tétung oder der Verletzung ausgesetzt werden (artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande), ist der gesamte baubedingt betroffene Eingriffs-
bereich - zumindest bis zum Beginn der Hochbauarbeiten - mittels eines mobilen
.Folienzaunes* hin abzugrenzen. Die Errichtung des Zauns sollte vor Beginn der
Aktivitatsperiode (01.03) abgeschlossen werden, um ein Zuwandern der Tiere
zu verhindern.

V03

Umgang mit Eidechsen und weiteren besonders geschiitzten oder gefahr-
deten Arten

Zum Schutz im Plangebiet vorkommender Mauereidechsen sowie weiterer sel-
tener und / oder besonders geschutzter Tierarten (z.B. Erdkrote, Igel, Blind-
schleiche, etc.) ist durch eine 6kologische Baubegleitung vor und wahrend der
Baufeldfreimachung sicherzustellen, dass das Téten von Individuen vermieden
wird. Das Baufeld ist deshalb auf ein Vorkommen von Mauereidechsen (und
weiterer Arten) hinzuuntersuchen, ggf. angetroffene Tiere sind in angrenzende
und fir die Art geeignete Flachen umzusetzen.

Hierbei sollte vor Allem versiegelte/ gepflasterte und sonnige Bereiche sowie der
Randbereich des Baugebiets, entlang des Folienzauns, mehrfach durch die 6ko-
logische Baubegleitung kontrolliert werden, um sicherzustellen, dass sich keine
Tiere mehr innerhalb des PG befinden.

Tab. 7: Vermeidungsmallnahmen
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Die Vermeidungsmaflinahmen V01 - VO3 werden als textliche Festsetzung in den Bebau-
ungsplan dbernommen. Die im Kapitel 9.5.4 angegebenen Zeitrdume sind zu wahren bzw.
einzuhalten.

9.5.2 CEF-MaRnahmen

Der Eingriff erfordert keine artspezifischen Mallnahmen, zur Sicherung der kontinuierlichen
Okologischen Funktionalitdt (CEF-Malinahmen), der betroffenen Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten im Sinne des § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG.

9.5.3 Empfohlene MaBnahmen

Folgende MalRnahmen werden im Sinne des allgemeinen Artenschutzes empfohlen:

E 01

Vermeidung von Lichtimmissionen

Im Plangebiet sollten zum Schutz nachtaktiver Tiere zur Aulenbeleuchtung mo-
derne LED-Technologie mit hoher Effizienz und einer bedarfsgerechten Be-
leuchtungsregelung eingesetzt werden. Zur Verwendung sollten nur Leuchtdio-
den mit einer Farbtemperatur zwischen 1.800 bis maximal 3.000 K und Leuchten
in insektenschonender Bauweise kommen. Zur Vermeidung ungerichteter Ab-
strahlung sollten nur vollabgeschirmte Leuchten eingesetzt werden. Eine Ab-
strahlung Uber den Bestimmungsbereich hinaus sollte vermieden werden.

E 02

Regionales Saatgut

Bei Pflanz- und Saatarbeiten im Plangebiet sollte nur Pflanz- bzw. Saatgut regi-
onaler Herkunft verwendet werden.

E 03

Wahrung der Nahrungsquellenverfiigbarkeit

Zur Wahrung der Nahrungsquellenverfligbarkeit innerhalb des PG fir die pla-
nungsrelevanten Arten Bluthanfling, Stieglitz, Girlitz und Wacholderdrossel so-
wie die Artengruppe der Tagfalter, Bienen, etc. wird eine Pflanzung heimischer,
regionaler Blutenpflanzen und Straucher empfohlen, die fiir diese Arten als Nah-
rungsquelle geeignet sind. Hier ware beispielsweise die Bliihmischung ,Warme-
liebender Saum“ von Rieger-Hofmann, angereichert mit Pflanzenarten speziell
fur Samereien fressende Vogel (wie z. B. Wilde Karde (Dipsacus follonum),
Kratzdistel (Cirsium vulgare), Sonnenblume (Helianthus annuus) geeignet.

Wichtig ist zudem, die Blitenstande im Herbst stehen zu lassen, damit die Sa-
men als Nahrung erhalten bleiben. Als Winternahrungsquelle fiir die Wacholder-
drossel sind beerenreiche Straucher wie Weilldorn, Schwarzdorn, Wacholder
und auch Eberesche zu empfehlen.

E 04

Integration von Nisthilfen an Gebauden

Viele gebaudebriitende Vogelarten wie Haussperling, Hausrotschwanz, Star
oder Mehlschwalben leiden unter der Zunehmenden Versiegelung der moderni-
sierten Hausfassaden, in denen sie keinen Platz mehr zum Briten finden. Um
diese Bruthabitate zu wahren wird eine flir gebaudebritende Arten freundliche
Bauweise empfohlen mit entsprechenden Nischen oder eine adaquate Installa-
tion von Nistkasten am Gebaude fur Nischen- und Halbhdhlenbriter (z. B. von
Schwegler ,Meisenresidenz 1MR" und ,Halbhéhle 2MR*).

Tab. 8: Empfohlene MalBnahmen

Die empfohlenen MaRnahmen E 01 - E 04 werden als textliche Festsetzung in den Bebau-
ungsplan dbernommen.
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9.54

10.

10.1.1

10.1.2

11.

111

Zeitliche Umsetzung der MaRnahmen

Die nachfolgende Tabelle bildet die zu wahrende Verbotsphase sowie die Umsetzungs- und
Vorzugsphase der Vermeidungsmalnahmen V 01 — V 03 dar. Diese sind zu beachten.

MaBnahme Jan Feb | Mar | Apr | Mai | Jun Jul Aug | Sep | Okt | Nov | Dez

Vo1
Bauzeitenregelung

Vo2
Zuwanderungsbarri-
ere: Eidechsen
Vo3
Baufeldkontrolle: Ei-
dechsen

Legende: Umsétzu ngsphase Verbot.sphase

Tab. 9: Zeitliche Umsetzung der MalBnahmen

Innenentwicklung, Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen, Bodenschutz

Im Baugesetzbuch ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinan-
spruchnahme von Flachen ausdricklich ein Ziel der Bauleitplanung. Der § 1 Abs. 5 BauGB
sieht vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der Innenent-
wicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in
der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 folgendes bestimmt:

,Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll
begrindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung
zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebdudeleerstand, Baulu-
cken und andere Nachverdichtungsmaoglichkeiten zahlen kénnen.*

Fur die Bauleitplanung bedeutet dies, dass in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzu-
legen ist, dass die Kommune Bemuihungen unternommen hat, vor der Neuinanspruch-
nahme von Flachen zunachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und
auszuschopfen.

Vorrang der Innenentwicklung

Durch die Planung wird ein ehemaliger Wasserhochbehalter durch ein Biro- und Verwal-
tungsgebaude Uberplant. Zudem erfolgt die Umwandlung eines Gewerbe- in ein Mischge-
biet. Da sich das Plangebiet im Innenbereich Treburs befindet und durch die Schaffung
eines Biro- und Verwaltungsgebaudes vorhandene Flachenreserven aktiviert werden, wird
der Malkgabe des Vorrangs der Innenentwicklung entsprochen.

Der Bebauungsplan wird dementsprechend gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan der In-
nentwicklung aufgestellt.
Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen

Ostlich an das Plangebiet grenzen landwirtschaftliche Fl&chen. Diese sind von der Planung
jedoch nicht betroffen. Somit erfolgt durch die vorliegende Planung keine Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher Flachen.

Bodenbewertung

Bodenfunktionale Gesamtbewertung

In der Darstellung der ,Bodenfunktionalen Gesamtbewertung“ im BodenViewer Hessen
wird ein Teil des Plangebietes mit dem Funktionserfiillungsgrad 5 — sehr hoch bewertet.
Diese Bewertung ergibt sich aus den Einzelbewertungen der Parameter Standorttypisie-
rung, Ertragspotenzial, Feldkapazitat und Nitratrickhaltevermdgen.
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Bei dem mit sehr hoch bewerteten Plangebiets Teil, handelt es sich hdchstwahrscheinlich
um eine veraltete Darstellung des BodenViewer Hessen. Durch den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Im RuBlloch — Erweiterung Kénig Baustoffe GmbH* wurden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung des Baustoffhandels geschaffen. Die Er-
weiterung der Lagerhalle sowie die Schaffung von Lagerplatzen fiir Baustoffe flihrte zur
Versiegelung eines Groliteils der Flache (siehe Kapitel 8.7). Somit anderte sich auch der
Funktionserfillungsgrad des Bodens.

Abb. 10: Bodenfunktionale Gesamtbewertung
Quelle: Grundkarte: Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie o.J. (Ergén-
zung: Planungsgruppe Darmstadt)

11.2

Legende Bodenfunktio- | Standorttypi- | Ertragspoten- | Feldkapazitat | Nitratriickhal-
nale Gesamt- | sierung zial tevermdgen
bewertung
sehr hoch mittel hoch hoch hoch

Tab. 10: Bodenfunktionale Gesamtbewertung
Umweltfolgenabschatzung Boden

Wirkfaktor Boden(Teil)funktion

Betroffenheit der Bo- | Lebensraumfunktion Funktion als Bestandteil 53 LE

denteilfunktion des Naturhaushaltes R
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11.3

11.4

12.

121

'
+ RegelmaRig betroffen S o E E
. 5 § E 0 ®
X Je nach Intensitat be- @ N o S S 5
troffen > e} by ° ° °
s | & = 3 3 Q=
* . — — ': 2] o, m o
_Evtl. betroffen, Jedoc_:_h 5 5 5 5 " ® =
nicht untersuchungsfa- = = = E oG O S
hig bzw. -wirdig 5 5 5 5 © 3 °g
E © © © c c =
. . N b 5 by = s)
- i.d.R. nicht beeintrach- | 2 2 & 2 g £ 8=
tigt (] ] (] (0] = = o X .E
Q et et o) c & c -
[ [o) [) 0.2 = S (@
i = i 4'c T = L=z
Bodenabtrag X + * * X * X +
Bodenversiegelung X + * * + * X +
Auftrag/Uberdeckung + + * * + X X +
Verdichtung - + * X + X X *
Stoffeintrag + + * X X X + *
grundwasserstands— x X * . N « « .
anderung

Tab. 11: Umweltfolgeabschétzung Boden

Beeintrachtigungen des Bodens

Gemal § 1 Satz 3 des Bundes-Bodenschutzgesetzes, sollen bei Einwirkungen auf den
Boden Beeintrachtigungen seiner natlrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv
der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden.

Bodenspezifische Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen

Aufgrund der Zielsetzung eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden sind im Be-
bauungsplan Festsetzungen zur Beschrankung der Gberbaubaren Flachen, zur Verwen-
dung wasserdurchlassiger Belage und zur Begriinung festgesetzt.

Weitere bodenspezifische Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen sind im Rahmen der
Bauausflihrung zu beachten. Hierbei gibt es allgemeine Vorgaben zum Schutz des Mutter-
bodens (§ 202 BauGB), Vorgaben zur Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN
18915 und DIN 19731). Zudem wird auf die Vorgaben des Bundesbodenschutzgesetzes
hingewiesen.

Immissionsschutz

StraBRenverkehr

Auf das Plangebiet wirken Stralenverkehrsgerausche der umgebenden Stral’en ,Oder-
stralle” und ,Nauheimer StralRe (L 3040)“ ein.

Bei der Ermittlung der schalltechnischen Immissionssituation wird auf die Ergebnisse der
Larmkartierung Hessen 2022 vom HLUNG =zurlckgegriffen. Diese weist tagsUber
Larmemissionen in einer Spanne von 40 — 59 dB[A] innerhalb des planungsrelevanten Be-
reichs auf (vgl. Abb. 11). Nachts wirken Larmemissionen in einer Spanne von 40 — 49 db[A]
ein (vgl. Abb. 12).
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Abb. 11: Larmpegel tagsiiber
Quelle: HLUNG Larmviewer Hessen (Ergdnzung Planungsgruppe Darmstadt)
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Abb. 12: Larmpegel nachts
Quelle: HLUNG Larmviewer Hessen (Ergdnzung Planungsgruppe Darmstadt)
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12.2

12.2.1

12.2.2

13.

Durch die Neubebauung wird mit einer (aus Larm-Sicht) sehr geringen Zunahme des Ver-
kehrs gerechnet. Da aber erst eine Verdopplung der Verkehrsmenge zu einer Erhéhung
der Schallimmissionen um 3 dB(A) flhrt, sind im Plangebiet kaum messbare Erhéhungen
zu erwarten. Da die planbedingte Erhéhung der Schallimmissionen auch subjektiv kaum
wahrgenommen werden kann, stellt sie keinen Eingriff dar.

Durch die geplanten Nutzungen wird die Empfindlichkeit gegentber dem bestehenden Zu-
stand nicht erhoht.

Gewerbelarm

Anforderungen an Gewerbelarmemissionen

Gemal § 50 Satz 1 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen die
fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass (u.a.)
schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder uberwiegend dem Wohnen die-
nenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete so weit wie moglich vermie-
den werden. Dies wird als Trennungsgrundsatz bezeichnet (Grundsatz der Vermeidung von
Immissionen, die auch auf andere Weise als nur durch die rdumliche Trennung erfolgen
kann). Jedenfalls handelt es sich bei dem Inhalt des § 50 Satz 1 BImSchG nicht um eine
rechtliche Schranke, die im Wege der Abwagung nicht tberwunden werden kann. Die Re-
gelung wurde vom Bundesverwaltungsgericht vielmehr als ein sog. Optimierungsgebot ver-
standen, dessen Bedeutung darin bestehe, den dort enthaltenen Zielvorgaben fur die Ab-
wagung ein besonderes Gewicht zuzumessen und insoweit die planerische Gestaltungs-
freiheit (relativ) einzuschranken, wobei die Zielvorgabe jedoch im Konflikt mit anderen Zie-
len zumindest teilweise zuricktreten kann (vgl. BVerwG, Urteile vom 22. Marz 1985,
BVerwGE 71, 163, 165 = NJW 1986, 82 und vom 4. Mai 1988, NVwZ 1989, 151, 152).

In der Vergangenheit wurde durch die Rechtsprechung bereits der Grundsatz herausgear-
beitet, dass der Trennungsgrundsatz in erster Linie fur die Beplanung bisher unbebauter
Flachen gelte, nicht aber fiir die Uberplanung einer bereits vorhandenen Gemengelage. Bei
der Uberplanung bereits bestehender Gemengelagen ergibt sich aus dem Trennungsgebot
eine Art Verschlechterungsverbot, wobei ein zentrales Problem darin liegt, festzulegen, in
welchem Umfang die Verbesserungen zugunsten des einen dem anderen als Belastung
zugemutet werden diirfen. Aus schalltechnischer Sicht ist bei der stadtebaulichen Planung
und deren rechtlicher Umsetzung zu gewahrleisten, dass das angestrebte Schutzziel, nam-
lich ein der Umgebung angemessener Schallschutz erreicht wird.

Festsetzungen im Bebauungsplan

Die Ausweisung als Mischgebiet bzw. als Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen
neben einem festgesetzten Gewerbegebiet entspricht dem Trennungsgrundsatz gemaf
§ 50 BImSchG, so dass bei der bestimmungsgemalen Nutzung kein Immissionskonflikt
zwischen den verschiedenen Baugebietstypen zu erwarten ist.

Zudem erfolgt eine Steuerung durch die Nutzungszulassigkeiten des Gewerbegebietes.

Altlasten

Hinweise auf Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schadlichen Bodenver-
anderungen und/oder Grundwasserschaden sind fir das Plangebiet nicht bekannt.

Bei allen Baumalnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht
einer schadlichen Bodenverunreinigung begrinden, sind diese umgehend der zustandigen
Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Daruber hinaus ist ein Fachgut-
achter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die
den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begrinden, sind diese umgehend
der zustandigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz
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14.

15.

15.1

15.2

und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/DA 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darliber hinaus ist
ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Hinweise des Kampfmittelraumdienstes

Die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat erge-
ben, dass sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes in einem Bombenabwurfgebiet
befindet.

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegan-
gen werden.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Bau-
mafnahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5 Metern durchgefiihrt wurden sind keine Kampf-
mittelrAummalnahmen notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel)
vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf
den Grundstlicksflachen bis in einer Tiefe von 5 Meter (ab GOK I[IWK) erforderlich, auf de-
nen bodeneingreifende Malnahmen stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-
gestutzte Datenaufnahme erfolgen.

Wasserwirtschaftliche Belange

Grundwasserspiegel

Der Grundwasserspiegel liegt Ublicherweise bei 82,0 bis 82,5 m 0. NN, entsprechend einem
Grundwasserabstand von 2 bis 3 m. Beim Rheinhochwasser im April 2001 betrug der
Grundwasserabstand 84,1 m . NN entsprechen kleiner als 0,5 m bis rund 2 m.

Die nachstgelegene Grundwassermessstelle (527172) liegt gemal des HLNUG Viewers
Landesgrundwasserdienst in der Astheimer Stralle in Trebur, ca. 750 m westlich des Plan-
gebietes. Diese weildt, Stand Februar 2024, bei einer Gelandehdhe von 86,75 m einen mitt-
leren Wasserstand von 83,12 m aus. Dies entspricht einem Grundwasserflurabstand von
3,63 m. Der héchste gemessene Grundwasserstand lag am 02.04.2001 bei 83,21 m, ent-
spricht einem Grundwasserflurabstand von 2,57m.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
Wasserversorgung /Loschwasser

Die Trinkwasser- und Loschwasserversorgung ist technisch und rechtlich (Wasserwerk und
Rohrnetz) durch die bestehenden Wasserversorgungsanlagen gewahrleistet. Die erforder-
liche Menge ist durch bestehende wasserrechtliche Genehmigungen abgedeckt und was-
serrechtlich und wasserwirtschaftlich ohne Probleme nachweislich bereitstellbar.

Die Léschwasserversorgung fur den Feuerwehreinsatz ist unter Anwendung der DVGW
Arbeitsblatter W 405-Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserver-
sorgung und W 331-Hydrantenrichtlinie sicherzustellen.

Abwasserbeseitigung

Ein Schmutzwasseranschluss ist vorhanden. Das anfallende Abwasser wird Uber ein Frei-
gefalle in den o&ffentlichen Abwasserkanal eingeleitet.

Versickerung von Niederschlagswasser / Bodenversiegelung

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

Regelungen zum Mal der Bodenversiegelung werden in den textlichen Festsetzungen in
Form von Teilversiegelungen (wasserdurchlassige Bauweise) getroffen.
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15.3 Grundwasserbewirtschaftungsplan ,,Hessisches Ried“

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplanes
,Hessisches Ried".

Zur Vermeidung von Gebaudeschaden im Siedlungsbereich sind die Gefahren durch grund-
wasserbedingte Setzungen infolge Austrocknung und Schrumpfung von Bodenschichten
mit setzungsempfindlichen organischen Bestandteilen oder Verndssungen durch zu hohe
Grundwasserstande zu berticksichtigen.

15.4 Hochwasser-Risikogebiet des Rheins im Sinne des § 78b Abs. 1 Wasserhaushalts-
gesetzes

Das Plangebiet liegt innerhalb des Hochwasser-Risikogebiets des Rheins, einem Gebiet,
das bei Versagen eines Deiches liberschwemmt werden kann. Die entsprechenden Hoch-
wassergefahrenkarten konnen auf der nachfolgenden Internetseite eingesehen werden:
(http://www.hinug.de > Wasser > Hochwasser > Hochwasserrisikomanagementplane >
Rhein > HW-Gefahrenkarten > HWGK Rhein G084.pdf).

In Hochwasser-Risikogebieten sind nach § 78 b Abs. 1 Nr. 1 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) bei der Ausweisung neuer Baugebiete im AuRenbereich sowie bei der Aufstellung,
Anderung oder Ergénzung von Bauleitpléanen fir nach § 30 Abs. 1 und 2 oder nach § 34
des Baugesetzbuches zu beurteilende Gebiete insbesondere der Schutz von Leben und
Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwagung nach § 1 Abs.
7 des Baugesetzbuches zu berticksichtigen; dies gilt flir Satzungen nach § 34 Absatz 4 und
§ 35 Absatz 6 des Baugesetzbuches entsprechend.

Weiterhin ist zu beachten, dass nach § 78 b Abs. 1 Nr. 2 WHG bauliche Anlagen aulRerhalb
der von Nr. 1 erfassten Gebiete nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten
Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik errichtet oder wesentlich
erweitert werden sollen, soweit eine solche Bauweise nach Art und Funktion der Anlage
technisch mdglich ist; bei den Anforderungen an die Bauweise sollen auch die Lage des
betroffenen Grundstiicks und die H6he des mdglichen Schadens angemessen berlicksich-
tigt werden.

Auf das DWA-Regelwerk M-553 (hochwasserangepasstes Planen und Bauen) wird hinge-
wiesen.

15.5 Oberirdische Gewésser

Es befindet sich kein oberirdisches Gewasser im Plangebiet.

15.6 Starkregen

Das Plangebiet liegt gemaR aktualisierter Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen in einem
Gebiet mit einem Starkregenhinweis-Index: Hoch (violett) und einem Vulnerabilitats-Index:
nicht erhoht.
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16.
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Abb. 13: Ausschnitt - Aktualisierte Starkregen-Hinweiskarte flir Hessen
Quelle: HLUNG 2023 (Ergénzung Planungsgruppe Darmstadt)

Die Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen vermittelt zunéchst nur eine erste Ubersicht der
Gefahrdungslage bei Starkregen. Sie soll Kommunen dabei unterstitzen, ihre eigene Situ-
ation besser einschatzen zu kénnen.

Die Karte basiert auf Beobachtungen von Niederschlag, Topographie und Versiegelungs-
grad. Zusatzlich ist die Vulnerabilitat (kritische Infrastrukturen, Bevolkerungsdichte und Ero-
sionsgefahr) enthalten. Sie hat eine relativ grobe Auflésung von 1 km?, sodass fir die Pla-
nung konkreter MaRnahmen zum Schutz vor Starkregenfolgen haufig eine raumlich héher
aufgeldste Visualisierung der ortlichen Starkregengefahrdung sinnvoll ist.

Die Kommune ist fir die schadensfreie Ableitung im 6ffentlichen Raum verantwortlich, und
zwar bis zu einem ,seltenen Starkregen®. Ein vollstandiger Schutz vor Uberflutungen ist bei
aullergewOhnlichen Starkregenereignissen oftmals nicht méglich, da es weder aus wirt-
schaftlicher noch aus technischer Sicht sinnvoll ist, die Kanéale fiir solch extreme Nieder-
schlagsereignisse auszulegen.

Allgemeiner Klimaschutz

GemalR § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mal3-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Im vorliegenden Bebauungsplan
wird der allgemeine Klimaschutz u.a. durch folgende Aspekte beachtet:

Das Plangebiet ist fuBlaufig an den 6ffentlichen Nahverkehr angeschlossen. Die nachstge-
legene Bushaltestelle zum Plangebiet befindet sich in der Oderstralle.

Bei Planung wird auf klimadkologische Ansatze geachtet. Durch die Festsetzungen zum
Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, Dachbe-
grinungen sowie den Festsetzungen von Oberflachenbefestigung und Versickerung von
Niederschlagswasser werden die klimadkologischen Belange berlcksichtigt.
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17.

171

17.1.1

17.1.2

Die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gien sind grundsatzlich moéglich und im Gewerbegebiet GE/N explizit festgesetzt.

Im Ubrigen sind die Belange des Klimaschutzes bei der Erstellung von Neubauten durch
die Regelungen des Gebaudeenergiegesetzes zu beachten.

Begriindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet

Der westliche Teil des Plangebietes wird als Mischgebiet ausgewiesen, um Bebauungs-
strukturen fur eine Mischung von Wohnen und Arbeiten zu ermoglichen. Das festgesetzte
Mischgebiet soll einen stadtebaulichen Ubergang der im Norden und Osten anschlieRen-
den Gewerbegebiete zu den im Stiden und Westen anschlieRenden Wohngebieten schaf-
fen. Zudem soll die Entwicklung von Flachen fur Biro- und Verwaltungsgebauden ermoég-
licht werden. Um dies zu sichern sind daher die allgemein zulassigen Nutzungen: Wohnge-
baude, Geschafts- und Birogebaude, sonstige Gewerbebetriebe sowie Gartenbaubetriebe
zulassig.

Abweichend vom Nutzungskatalog des § 6 BauNVO werden einzelne allgemein zuldssige
Nutzungen, Unterarten von Mischnutzungen und sonst ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen nicht zuldssig.

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes werden aufgrund der von lhnen ausgehenden héheren verkehrlichen Be-
lastung ausgeschlossen.

Der Ausschluss von Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke wird vorgenommen, um die gewerblichen Nutzungen im Plangebiet zu starken,
indem konkurrierende Nutzungen, die an anderen Standorten allgemein zulassig sind und
ggf. kleinteilige Nutzungseinheiten ausbilden, ausgeschlossen werden. Vor dem Hinter-
grund des Nachhaltigkeitsprinzips und im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege*® sind diese
Nutzungen im Gemeindezentrum zu konzentrieren und einem breiten Publikum, ungeachtet
dessen Mobilitat, zuganglich zu halten.

Die Unzulassigkeit von Tankstellen soll vor dem Hintergrund der knapper werdenden Bau-
landreserven die mischgenutzten Flachen moglichst flir arbeitsplatzintensive Betriebe oder
Wohnbebauung sichern. Aus diesem Grund werden flachenintensive Tankstellen mit gerin-
ger stadtebaulicher Dichte ausgeschlossen. Zudem soll kein zusatzlicher Verkehr in das
Plangebiet hineingezogen werden.

Vergnlgungsstatten und Gewerbebetriebe sowie Betriebe und Einrichtungen, die auf Dar-
bietungen oder Handlungen mit sexuellem Inhalt ausgerichtet sind, werden wegen der mit
diesen Nutzungen verbundenen stadtebaulichen Negativwirkungen ausgeschlossen. Dies
dient insbesondere der Schaffung einer hochwertigen, attraktiven Gestaltung des Plange-
bietes.

Gewerbegebiete GE und GE/N
Gewerbegebiet GE

Um vor dem Hintergrund knapper werdender Baulandreserven eine mdglichst effektive
Auslastung des Gewerbegebietes zu gewahrleisten und die gewerblichen Flachen mog-
lichst fir arbeitsplatzintensive Betriebe zu sichern werden die allgemein zuldssigen Nut-
zungen: Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze als unselbstindige Anlagen,
die wirtschaftlich einem Gewerbebetrieb zugeordnet sind, Geschéafts-, Blro- und Verwal-
tungsgebauden sowie Einzelhandelsbetriebe zugelassen.
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Abweichend vom Nutzungskatalog des § 8 BauNVO sind einzelne allgemein zulassige Nut-
zungen, Unterarten von gewerblichen Nutzungen und sonst ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen nicht zulassig.

Die Unzulassigkeit von Tankstellen soll vor dem Hintergrund der knapper werdenden Bau-
landreserven die gewerblichen Flachen méglichst fir arbeitsplatzintensive Betriebe sichern.
Aus diesem Grund werden flachenintensive Tankstellen mit geringer stadtebaulicher Dichte
ausgeschlossen. Zudem soll kein zusatzlicher Verkehr in das Plangebiet hineingezogen
werden.

Der Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke wird vorgenommen, um die ge-
werblichen Nutzungen im Plangebiet zu starken, indem konkurrierende Nutzungen, die an
anderen Standorten allgemein zulassig sind und ggf. kleinteilige Nutzungseinheiten ausbil-
den, ausgeschlossen werden. Vor dem Hintergrund des Nachhaltigkeitsprinzips und im
Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege* sind diese Nutzungen im Gemeindezentrum zu kon-
zentrieren und einem breiten Publikum, ungeachtet dessen Mobilitdt, zuganglich zu halten.

Der Ausschluss von ,gewerblich betriebenen Parkierungsanlagen sowie Garagengebau-
den” soll der Inanspruchnahme von den flr die Versorgung des Plangebiets notwendigen
Parkplatzflachen durch externe Nutzungen entgegenwirken.

Eigenstandige Werbeanlagen (aufer am Ort der Leistung), die auf Leistungen auflerhalb
des Plangebietes verweisen, werden zur Wahrung des Gebietscharakters ausgeschlossen.
Solche Werbeanlagen z.B. groflachige Tafeln flir wechselnde Plakatwerbung gehoéren zur
gewerblichen Hauptnutzung. Um neben dem stadtebaulichen Aspekt eine optische Abwer-
tung des Gebietes zu vermeiden und mogliche stérende Lichtbelastungen auszuschlielen,
sind derartige Werbeanlagen im Plangebiet nicht zulassig.

Um den Charakter des Gebiets als Gewerbegebiet zu bewahren, sind Wohnungen fur Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die nach
§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassig waren, hier explizit ausgeschlossen.
Das Gewerbegebiet ist auf die Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbe-
betrieben ausgerichtet. Die ausnahmsweise Zulassung von Betriebswohnungen, deren An-
zahl an Einheiten nicht beschrankt werden kann, kann in einer ungewollten Massierung von
Betriebswohnungen resultieren. Dies kann dazu fiihren, dass ausnahmsweise Wohnnut-
zungen und deren Nutzungsanspriche dauerhaft im Plangebiet verfestigt werden. Der Aus-
schluss beugt zudem auch Konflikte durch ein nicht vertretbares Nebeneinander von Woh-
nen und gewerbegebietstypischen Nutzungen im Sinne des Immissionsschutzes vor. Die
Erfahrung zeigt, dass auch Betriebswohnungen Ansiedlung von Unternehmen durch den
einzuhaltenden Larmschutz stark einschranken und dies somit ebenfalls der Zweckbestim-
mung eines Gewerbegebietes widerspricht.

Mit offenen, selbststandigen Lagerplatzen sind flr die angrenzenden schutzbedrftigen Ge-
biete in der Regel Nachteile durch erhdhte Immissionen verbunden, da sich der Larm un-
gehindert ausbreiten kann. Das mit Lagerbetrieben verbundene Verkehrsaufkommen istim
Gegensatz zu anderen Nutzungen relativ hoch. Die Ansiedlung von Lagerplatzen wiirde
nicht zu der angestrebten Aufwertung des Gebietes beitragen. Lagerplatze als Nebenanla-
gen oder als Folgenutzung der Hauptnutzung im Gebaude sind von diesem Ausschluss
nicht betroffen.

Vergnugungsstatten und Gewerbebetriebe sowie Betriebe und Einrichtungen, die auf Dar-
bietungen oder Handlungen mit sexuellem Inhalt ausgerichtet sind, werden wegen der mit
diesen Nutzungen verbundenen stadtebaulichen Negativwirkungen ausgeschlossen. Dies
dient insbesondere der Schaffung einer hochwertigen, attraktiven Gestaltung des Plange-
bietes.

Da grol¥flachige Speditionen, Transportunternehmen, Umschlags- und Verpackungsunter-
nehmen eine direkte Flachenkonkurrenz insbesondere fur verarbeitendes Gewerbe und
Handwerk auslésen und somit Verdrangungseffekte beginstigen, werden diese ausge-
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schlossen. Weiterhin sollen, wie bereits angefiihrt, méglichst Flachen flr arbeitsplatzinten-
sive Betriebe vorgehalten werden. Grof¥flachige Speditionen, Transportunternehmen, Um-
schlags- und Verpackungsunternehmen weisen in der Regel eine geringe Arbeitsplatz-
dichte auf und widersprechen somit dieser Zielvorgabe.

Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N

Im stdlichen Teil des Plangebiet wird ein zusammenhangendes eingeschranktes Gewer-
begebiet ausgewiesen. Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten mit der siidlich und west-
lich an das Plangebiet angrenzenden Wohnbebauung wird der Nutzungskatalog des § 8
BauNVO eingeschrankt und das Baugebiet nach der Art der zuléssigen Nutzungen in zwei
Teile gegliedert. So sind im Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N 1 Gewer-
bebetriebe aller Art, die das Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren,
Lagerplatze als unselbstandige Anlagen, die wirtschaftlich einem Gewerbebetrieb zugeord-
net sind sowie Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude allgemein zulassig. Im Gewer-
begebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N 2 sind ausschliefldlich Geschafts-, Bliro- und
Verwaltungsgebaude allgemein zulassig.

Mit diesen Nutzungsbeschrankungen wird gewahrleistet, dass hier nur solche Betriebe zu-
lassig sind, von denen keine stérenden Emissionen auf die angrenzenden Wohngebiete
ausgehen. Durch die Gliederung wird zudem sichergestellt, dass entlang der Oderstralle
ausschlie3lich Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude entstehen. Diese Flgen sich im
Gegensatz zu Lagerplatzen, Lagerhausern, offentlichen Betrieben und Gewerbebetrieben
aller Art, auf Grund ihres Erscheinungsbildes in die umliegende Bebauung ein und lassen
somit ein einheitliches und geordnetes Orts- und StraRenbild entstehen. Zudem gehen von
Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude in der Regel (iberschaubare Emissionen aus,
sodass ein groRtmdglicher Schutz der angrenzenden Wohnbebauung gewahrleistet wird.

Zur Begriindung der Unzulassigkeiten von Tankstellen, Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, ge-
werblich betriebene Parkierungsanlagen sowie Garagengebaude, eigenstandige Werbean-
lagen (auRer am Ort der Leistung), Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, Lagerplatze als selbststan-
dige Anlagen, Vergnigungsstatten und Gewerbebetriebe sowie Betriebe und Einrichtun-
gen, die auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Inhalt ausgerichtet sind sowie
Speditionen, Transportunternehmen, Umschlag- und Verpackungsunternehmen siehe
oben.

Durch die Nutzungseinschrankungen und die Gliederung erfolgt eine Feinsteuerung des
zusammenhangenden Gewerbegebietes mit Nutzungseinschrankungen GE/N durch wel-
che die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes weiterhin gewahrt bleibt.

17.2 MaR der baulichen Nutzung

Fur das Mischgebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und eine Geschossflachen-
zahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt. Damit werden die Ausnutzungsmaoglichkeiten der flr ein
Mischgebiet zulassigen Orientierungswege nach § 17 BauNVO eingehalten.

Fur die Gewerbegebiete wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und eine Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt. Das Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich dabei
an der bestehenden Bebauung. Damit werden die Ausnutzungsmoglichkeiten der flr ein
Gewerbegebiet zulassigen Orientierungswerte nach § 17 BauNVO unterschritten.

Entsprechend der bestehenden Bebauung im Plangebiet und der angrenzenden Bebauung
werden zwei Vollgeschosse als Hochstmal} festgesetzt.

Um das Mal der baulichen Nutzung in der H6he zu begrenzen, wird eine maximale Ge-
baudehdhe festgesetzt.
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17.3

17.4

17.5

Diese betragt im Mischgebiet 12,5 m und in den Gewerbegebieten 9,0 m. Die Héhe im
Mischgebiet orientiert sich an der bestehenden Bebauung und sicher somit das stadtebau-
liche Erscheinungsbild. Um eine Abstufung in Richtung Siiden zur angrenzenden Wohnbe-
bauung herzustellen wird flir das Gewerbegebiet GE/N eine maximale Gebaudehéhe von
9,0 m festgesetzt. Im Gewerbegebiet GE sind ebenfalls 9,0 m als maximale Gebaudehdhe
festgesetzt, diese orientieren sich an den bestehenden Gewerbebauten.

Eine Uberschreitung dieser Hohe durch untergeordnete bauliche Anlagen, wie zum Beispiel
Technikaufbauten um bis zu 3,0 m auf maximal 15 % der Dachflache ist zulassig. Die ma-
ximale Gebaudehdhe kann durch Anlagen flr die Solarenergiegewinnung um bis zu 1,5 m
Uberschritten werden.

Als Hohenbezugspunkt fur die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen wird die Hohe
der Oberkante des Kanaldeckels in der Oderstralie festgesetzt.

Bauweise

Im Mischgebiet werden die zwei bestehenden Gebaude an der Oderstralle als Einzelhduser
festgesetzt.

Abweichende Bauweise

Im Grofteil des Plangebiets wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Zulassig sind
Einzelgebaude und Gebaudegruppen im Sinne der Regelungen zur offenen Bebauung. Da-
mit haben Einzelgebdude und Gebaudegruppen jeweils die nach HBO notwendigen Ab-
standsflachen zu den Nachbargrenzen einzuhalten.

In Abweichung von den Regelungen zu § 22 Abs. 2 BauNVO, wird jedoch die Langenbe-
schrankung der Gebaude von 50 m nicht Bestandteil der Festsetzung, d.h. es sind langere
und breitere Gebaude moglich. Damit wird den Erfordernissen von Gewerbebauten Rech-
nung getragen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

Die als Uberbaubar festgesetzten Flachen lassen dabei den einzelnen zuklnftig zu planen-
den Gebauden ausreichend Spielraum. Um eine mdglichst vielfaltige Bebauung im Gewer-
begebiet GE/N zu ermdglichen, werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen lediglich
entlang der ErschlieBungsstral’e sowie entlang der AuRenrander der Bauflache durch Bau-
grenzen beschrankt.

Die somit festgesetzten nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen werden teilweise als Fla-
chen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt, um die Eingrinung der Be-
bauung zu gewahrleisten.

Uberschreitung der Baugrenzen

Zur Erhéhung der Wohnqualitat der im Mischgebiet bestehenden Wohngebdude wird aus-
nahmsweise zugelassen, dass Gebaudeteile wie Erker, Balkone, Wintergarten und Terras-
sen die Baugrenzen im Einzelnen um 1,50 m in der Tiefe und 3,00 m in der Breite tUber-
schreiten durfen. Hierbei sind die notwendigen Abstande nach der Hessischen Bauordnung
zu beachten.

Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und Nebenanlagen

Um die erforderlichen Stellplatze unterzubringen, wird festgesetzt, dass oberirdische Stell-
platze, iberdachte Stellplatze (Carports) sowie Garagen sowohl innerhalb als auch auf3er-
halb der Uberbaubaren Grundstlicksflache zulassig sind.

Um die angedachte Qualitat der Freiflachen und Grinstrukturen im Gewerbegebiet GE/N
zu sichern, soll die oberirdische Versiegelung durch Unterbringung des ruhenden Verkehrs
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in Tiefgaragen gesichert werden. Tiefgaragen sind zunachst Teil des Hauptgebdudes und
damit nur in den Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

In den als Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern — Index 1 festgesetzten
Flachen sind notwendige Zufahrten sowie oberirdische Stellplatze auf 30 % der Flache zu-
Iassig. In den als Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern — Index 2 festge-
setzten Flachen sind notwendige Zufahrten auf 20 % der Flache zulassig.

Die Zufahrten werden zum einen bendtigt um die ErschlieBung der Erweiterung des Ge-
werbegebietes sicherzustellen. Zum anderen wird durch die Festsetzung von Zufahrten in
den Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern — Index 2 eine zukunftige An-
bindung an das 6stlich angrenzende geplante Gewerbegebiet ,Am Bessheimer Weg® si-
chergestellt.

17.6 Private Grunflachen
Krauterwiese

Im nérdlichen Geltungsbereich ist eine extensive Wiese mit Obstbaumen vorgesehen. Die
Flache wird entsprechend des aufzuhebenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Im
RuBloch — Erweiterung Kénig Baustoffe GmbH* festgesetzt und sichert somit auch weiterhin
den Ausgleich der Eingriffe des Bebauungsplans.

Mit Uberlagerung von Flichen zum Anpflanzen von Bdumen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen

Um eine ansprechende Eingriinung der Gewerbeflachen zu erzielen, soll die Begriinung
insbesondere als zusammenhangende Pflanzflachen an den Grundstiicksrandern erfolgen.

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

Die Begriinungen leisten damit einen Beitrag zur Kompensation fiir die Eingriffe in den Na-
turhaushalt und es werden positive Wirkungen fiir das Boden-, Wasser-, Klima- und das
biotische Potenzial sowie flir das Ortsbild erzielt.

17.7 Verkehrsflachen

Um die Erschlielung des Plangebietes zu sichern, wird die westlich angrenzende Oder-
stralRe als offentliche Stralienverkehrsflache festgesetzt.

17.8 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

17.8.1 MaBnahmen zum Artenschutz

In der artenschutzrechtlichen Prufung wurden die artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stande nach § 44 BNatSchG beziiglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle
heimischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie), die durch die geplanten
Festsetzungen des Bebauungsplans erfillt werden kénnen, ermittelt und dargestellit.

Aus den Ergebnissen der artenschutzrechtlichen Prifung ergeben sich Mallnahmen zur
Vermeidung, um Stérungen, Tétungen und / oder Schadigungen von Tierarten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie und von europaischen Vogelarten i.S.d. Art. 1 der Vogelschutz-
richtlinie zu vermeiden oder zu mindern. Diese Vermeidungsmalnahmen sind im Bebau-
ungsplan als Festsetzungen bericksichtigt.

Es wird auf Kap. 9 ,Artenschutzrechtliche Prifung® verwiesen.
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17.8.2 Oberflachenbefestigung

Aus der Zielsetzung heraus den Anteil an versiegelten Flachen mdglichst gering zu halten,
werden Vorgaben zur Oberflachenbefestigung gemacht. Eine vollstandige Versiegelung
fuhrt zu Aufheizung der Flachen im Sommer, Erwarmung der Umgebung durch Rickstrah-
lung, erhéhtem Staubanfall und schnellem Abfluss des Niederschlagswassers. Mit der Fest-
setzung zur wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung soll diesen negativen Auswir-
kungen auf die Umwelt entgegengewirkt werden.

Um Verschmutzungen des Bodens und des Grundwassers auszuschlie3en, sind lediglich
PKW-Stellplatze in wasserdurchlassiger Bauweise auszufuhren. Flachen, auf denen be-
triebsbedingte Verschmutzungen auftreten kénnen sowie LKW-Stellplatze und Fahrspuren,
sind mit einem wasserundurchlassigen Belag in strallenbauweise (Asphalt oder Beton -
keine Pflasterung) zu versehen und an den Regenwasserkanal anzuschlief3en.

17.8.3 Versickerung und Sammlung von Niederschlagswasser

Die Festsetzung der Sammlung und Versickerung von Niederschlagswasser dient der An-
reicherung des Grundwassers und der Vermeidung eines beschleunigten Oberflachenab-
flusses mit damit verbundenen Abflussspitzen in Vorflutern nach Niederschlagen von be-
festigten und Uberbauten Flachen. Der mit der Versiegelung einhergehende Eingriff in den
Grund- und Oberflachenwasserhaushalt wird so zumindest teilweise wieder ausgeglichen.

Zum Schutz vor Verunreinigungen des Grund- und Oberflachenwassers sind Flachen, auf
denen betriebsbedingte Verschmutzungen auftreten kénnen (insb. Flachen fir Fahrspu-
ren), in den o6ffentlichen Kanal zu entwassern.

17.8.4 Insektenfreundliche Beleuchtung/ Vermeidung von Lichtimmissionen

Die Festsetzung einer insektenfreundlichen Beleuchtung im Plangebiet tragt einen Beitrag
zur Vermeidung schadlicher Auswirkungen fiir Insekten. Die Wahl des Leuchtmittels be-
stimmt das emittierte Lichtspektrum und damit die Anziehungskraft der Lichtquelle auf In-
sekten. Es sollen z.B. Leuchtmittel eingesetzt werden, bei denen der Ultraviolett- und
Blauanteil im Lichtspektrum moglichst gering ist oder abgeschirmte Auflienbeleuchtungen
verwendet werden, um das Toétungsrisiko von Insekten, die sich in den Lampen verirren zu
minimieren. Als insektenfreundlich gelten Leuchtmittel, die mdglichst wenig Strahlung im
kurzwelligen und UV-Bereich des Farbspektrum abstrahlen. Eine Temperatur von 60°C
sollte nicht Uberschritten werden. Es kénnen z.B. Natrium-Niederdrucklampen in sensiblen
Naturrdumen oder Natrium-Hochdrucklampen sowie warmweil’e LEDs eingesetzt werden.

17.8.5 Vermeidung von Vogelschlag an Glasbauteilen

Die Festsetzung zur Verwendung geeigneter Materialien zum Schutz von Végeln vor Vo-
gelschlag tragt zu einem vogelfreundlichen Bauen mit Glas bei. Bei der Verwendung von
spiegelnden Oberflachen und Glaselementen von mehr als 5 m? Flachengrofde, bei Eckver-
glasung auch weniger als 5 m?, sind geeignete Malinahmen zur Vermeidung von Vogel-
schlag zu treffen. Zum Beispiel eine kleinteilige Untergliederung der Flachen, Einarbeiten
oder Aufbringen von Punktrastern, Streifen oder sonstigen Mustern mit einer Bedeckung
von mindestens 25% oder die Verwendung von halbtransparentem oder geripptem Glas.

17.9 Technische Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien

Mit den Festsetzungen von Anlagen zur Solarenergiegewinnung- oder von Solarwarmekol-
lektoren auf Gebauden wird das Ziel verfolgt, einen mdglichst hohen Anteil der Strom- und
Warmeerzeugung aus erneuerbaren Energien zu beziehen und somit eine nachhaltige und
klimafreundliche Entwicklung zu garantieren. Die Anlagen sind auf Flachdachern bzw.
flachgeneigten Dachern des Gewerbegebietes GE/N in Verbindung mit der festgesetzten
Dachbegrinung herzustellen.
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17.10

17.10.1

17.10.2

17.10.3

17.10.4

Aus gestalterischen Griinden und um Blendwirkungen zu reduzieren sind Anlagen zur So-
larenergiegewinnung oder Solarwarmekollektoren gegenuber den Aulienwanden des da-
runter liegenden Geschosses um mindestens 1,00 m zurlickzusetzen.

Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Flachenhafte Stein-Kies-Split- und Schottergarten oder —schittungen sowie die Verwen-
dung von Geovlies/Folien, bei der Anlage von Griinflachen werden als unzulassig festge-
setzt, da diese Stoffe die 6kologische Bodenfunktion beeintrachtigen.

In den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Straucher und sonstigen Bepflanzungen mit
Index 1 sind auf 70% der Flache Pflanzungen von Baumen und Strauchern vorgesehen,
um eine angemessene Begrinung des Plangebietes sicherzustellen und das vorherr-
schende stadtebauliche Erscheinungsbild zu erhalten. Auf den anderen 30 % der Flache
sind oberirdische Stellplatze und Zufahrten zulassig. Diese werden bendétigt, um die Er-
schlielung des Gewerbegebietes GE/N sicherzustellen.

In den Flachen zum Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Straucher und sonstigen Be-
pflanzungen mit Index 2 sind auf 80% der Flache Pflanzungen von Bdumen und Strauchern
vorgesehen. Diese gewahrleisten die Durchgriinung des Baufeldes und das Anlegen von
Pflanzflachen an den Grundstiicksrandern. Um eine ansprechende Eingriinung der Gewer-
beflachen zu erzielen, soll die Begriinung insbesondere als zusammenhangende Pflanzfla-
chen an den Grundstiicksrandern erfolgen.

Die Begriinungen leisten einen Beitrag zur Kompensation flr die Eingriffe in den Natur-
haushalt und es werden positive Wirkungen fir das Boden-, Wasser-, Klima- und das bio-
tische Potenzial sowie fur das Ortsbild erzielt.

Flachen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Mischgebiet wird die bestehende Heckenstruktur an der Oderstralle zum Erhalt festge-
setzt. Diese wirkt sich positiv auf die Durchgrinung des Plangebietes aus und hat positiven
Einfluss auf die Biodiversitat. Es sind dauerhafte Erhaltungs- und Pflegemalinahmen vor-
zusehen. Abgangige Gehdlze sind durch Arten dhnlicher Wuchsordnung und GrofRe oder
durch standortgerechte Laubgehdlze zu ersetzen.

Einzelbaume zum Erhalt

Die Festsetzung, dass die im Plan festgesetzten Einzelbaume dauerhaft erhalten und wah-
rend Baumalinahmen durch geeignete Schutzmalnahmen geschiitzt werden sollen, ba-
siert auf mehreren wesentlichen Aspekten des Natur- und Umweltschutzes sowie der stad-
tebaulichen Planung. So werden u.a. 6kologische, klimaschitzende und luftreinhaltende
Funktionen der Baume erhalten. Weiterhin hat der Erhalt positive Auswirkungen auf das
Ortsbild. Sollte der Erhalt eines Baumes nicht moglich sein, sind Ersatzpflanzungen vorge-
sehen, um die genannten 6kologischen und stadtebaulichen Funktionen weiterhin zu ge-
wahrleisten. Insbesondere im Zusammenhang mit dem Abbruch des bestehenden Hoch-
behélters kann der sichere Erhalt nicht gewahrleistet werden. Die vorgeschriebenen
Schutzmalinahmen sind notwendig, um sicherzustellen, dass die Baume, wahrend der
Baumalinahmen nicht ungewollt geschadigt werden und ihre Funktionen langfristig erhalten
bleiben.

Dachbegriinung

Durch Dachbegriinung aller Dachflachen des Gewerbegebietes GE/N mit maximal 15°
Dachneigung (H6he der Substratschicht mind. 10 cm) werden klimawirksame Oberflachen
geschaffen, die das o6rtliche Klima durch Verdunstung und geringere sommerliche Warme-
speicherung positiv beeinflussen. Darliber hinaus wird Regenwasser zurlickgehalten, was
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19.

positiv auf den Wasserhaushalt wirkt. Auflerdem bieten begrinte Dachflachen Lebens-
raumfunktionen fur Tiere und Pflanzen.

Grundstiicksbepflanzung

Die Festsetzungen zur Grundstlicksbepflanzung gewahrleisten die Durchgriinung des Ge-
bietes und leisten damit einen Beitrag zur Kompensation der verursachten nachhaltigen
Beeintrachtigung von Natur und Landschaft. Durch die Begriinung werden positive Wirkun-
gen fur das Boden-, Wasser-, Klima- und das biotische Potenzial sowie fiir das Ortsbild
erzielt. Zudem bleiben Nahrungsquellenverfligbarkeit flr die planungsrelevanten Arten
Bluthanfling, Stieglitz, Girlitz und Wacholderdrossel sowie die Artengruppe der Tagfalter,
Bienen, etc. gewahrt. Wichtig ist, die Blutenstande im Herbst stehen zu lassen, damit die
Samen als Nahrung erhalten bleiben. Die Festsetzung belasst dem Grundstiicksbesitzer
genlgend eigenen Gestaltungsspielraum.

Mindestanforderungen an Baum- und Strauchpflanzungen

Die Definition von Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen
und die Festsetzung von standortgerechten sowie die dkologische Vielfalt férdernde Pflan-
zen sind Voraussetzung dafir, dass die festgesetzten Anpflanzungen ihre positiven Wir-
kungen fir das Boden- und biotische Potenzial entfalten (Férderung der Bodenlebewesen,
Lebensraum- und Nahrungsangebot fur heimische Pflanzen- und Tierwelt) und somit der
Kompensation von Eingriffen dienen kdnnen.

Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Dachgestaltung

Um das bestehende stadtebauliche Erscheinungsbild der Oderstralle zu erhalten, werden
im Mischgebiet Sattel-, Walm- und Zeltdacher mit einer maximalen Dachneigung von
38°festgesetzt. Diese entsprechen den Dachformen der angrenzenden Wohnbebauung so-
wie des Bestandes.

Um innerhalb des bestehenden und geplanten Gewerbes ein einheitliches stadtebauliches
Bild zu schaffen, werden fiir alle baulichen Anlagen ausschlieBlich Flachdacher und flach
geneigte Dacher mit einer Dachneigung von bis zu 15° zul&ssig.

Werbeanlagen

Da Werbeanlagen mit zum Erscheinungsbild eines Gebietes beitragen, wird zum Schutz
des Ortsbildes festgesetzt, dass diese nur flir die am Ort der Leistung erbringenden Be-
triebe zulassig sind. Weiterhin werden die Gro3e, Art und Standort der Werbeanlagen ein-
geschrankt.

Einfriedungen

Aus der Zielsetzung heraus, dem Plangebiet einen durchgriinten Charakter zu geben, wer-
den ausschlieB3lich transparent wirkende Einfriedungen bis zu einer maximalen Hohe von
2,0 m wie z.B. Maschendraht- oder Stabgitterzaune sowie Bepflanzungen mit Hecken,
Strauchern oder Kletterpflanzen zugelassen.

Begriindung der wasserrechtlichen Festsetzung

Gemal § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) ist das von den baulichen Anlagen
abflielende, nicht versickerte Niederschlagswasser der abflusswirksamen Dachflachen
aufzufangen und zu sammeln.

Das in der Regenwasserruckhalteanlage gesammelte Niederschlagswasser sollte mit einer
Brauchwassernutzungsanlage, z.B. fir Gartenbewasserung kombiniert werden.
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Begriindung der Kennzeichnung gemaR § 9 Abs. 5 BauGB

Gemal § 9 Abs. 5 BauGB sind Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkeh-
rungen gegen aufllere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmal}-
nahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind, im Bebauungsplan zu kennzeichnen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des von der Landesregierung
festgestellten und am 24.05.1999 in Kraft getretenen ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Hessisches Ried“. Die Umsetzung dieses Planes wird Auswirkungen auf die aktuellen
Grundwasserstande haben. Es sind grof3flachige Grundwasseraufspiegelungen maglich,
die bei einer Bebauung zu berucksichtigen sind.

Begriindung der Nachrichtlichen Ubernahme gemaR § 9 Abs. 6a BauGB

Die Lage im Hochwasser-Risikogebiet des Rheins wurde gemaR § 78b WHG nachrichtlich
Ubernommen. Gemald Hochwassergefahrenkarte (HWGK Rhein_G084) vom November
2012 ist bei derzeitiger Héhenlage des Geléandes mit einer Uberflutung von bis zu einer
Hohe von 400 cm zu rechnen.

Im Rahmen der Aufstellung eines Hochwasserrisikomanagementplans fur den Rhein wur-
den gem. § 74 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) auf der Grundlage aktueller digitaler Gelan-
demodellierungen Gefahrenkarten fir den Rhein erstellt. In den Gefahrenkarten sind ver-
schiedene Hochwasserszenarien abgebildet. Nach den aktuellen vorliegenden Gefahren-
karten ist davon auszugehen, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplans bei einem
Extremhochwasser oder im Falle des Versagens der Hochwasserschutzeinrichtungen, z.B.
einem Dammbruch Uberschwemmt werden kann.

Das Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt somit nach § 78 b Wasserhaushaltsgesetz
in einem Risikogebiet auerhalb von Uberschwemmungsgebieten. VorsorgemaBnahmen
gegen Uberschwemmungen sind auf Grund dieser Sachlage auf jeden Fall angebracht.

Bei Sanierung und Neubau von Objekten sind Vorkehrungen zu treffen und, soweit erfor-
derlich, bautechnische Mal3nahmen vorzunehmen, um den Eintrag von wassergefahrdeten
Stoffen entsprechend dem Stand der Technik zu verringern. Grundsatzlich empfiehlt es sich
auch, weitere elementare VorsorgemalRnahmen beim Bau, bei der Erweiterung und der
Sanierung zu treffen, um das SchadensmaR bei Uberschwemmungen mdglichst gering zu
halten.

Hierzu zahlen z. B.

- die Gebaude in statischer Hinsicht auf ein Hochwasser auszulegen,

- auf das Ausbauen von Untergeschossen ganz zu verzichten und sie so zu gestalten,
dass keine Raume ohne Fluchtweg entstehen,

- Eingange erhdht zum Geldnde anzulegen,

- hochwassersichere Warenlager zu bauen,

- elektrische Verteileranlagen im Dachgeschoss zu installieren,

- in den unteren Geschossen Stein- und KeramikfuRbdden zu verwenden,

- Mobiliar mobil zu halten.

Informationen hierzu sind auch Uber das Regierungsprasidium Darmstadt (https://rp-darm-
stadt.hessen.de) zu erhalten. Auf die zu diesem Thema vorliegenden Handlungsanleitun-
gen fur Bauherrschaft, Architekten und Planer wird hingewiesen. Insbesondere wird zum
Thema Hochwasserschutz und risikoangepasstes Bauen auf die ,Hochwasserschutzfibel —
Objektschutz und bauliche Vorsorge* des Bundesministeriums des Innern, fiir Bau und Hei-
mat verwiesen. Bei Sanierung und Neubau von Objekten sind Vorkehrungen zu treffen und,
soweit erforderlich, bautechnische MalRnahmen vorzunehmen, um den Eintrag von wasser-
gefahrdeten Stoffen entsprechend dem Stand der Technik zu verringern. Grundsatzlich
empfiehlt es sich auch, weitere elementare Vorsorgemallinahmen beim Bau, bei der Erwei-
terung und der Sanierung zu treffen, um das SchadensmaR bei Uberschwemmungen mdg-
lichst gering zu halten.
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22.1

Informationen hierzu sind auch Uber das Regierungsprasidium Darmstadt (https://rp-darm-
stadt.hessen.de) zu erhalten. Auf die zu diesem Thema vorliegenden Handlungsanleitun-
gen fir Bauherrschaft, Architekten und Planer wird hingewiesen. Insbesondere wird zum
Thema Hochwasserschutz und risikoangepasstes Bauen auf die ,Hochwasserschutzfibel —
Objektschutz und bauliche Vorsorge* des Bundesministeriums des Innern, fir Bau und Hei-
mat verwiesen.

Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

Verbal-argumentative Einordnung

Durch den Bebauungsplan wird die Entwicklung eines Misch- und Gewerbegebietes pla-
nungsrechtlich gesichert.

Das Plangebiet unterliegt aufgrund der Lage im Siedlungsbereich von Trebur einer Vorbe-
lastung in Bezug auf die Schutzguter Boden, Wasser, Klima und Luft, Vegetation und Fauna
sowie Landschafts- und Ortsbild. Vorbelastungen bestehen insbesondere in Form von Ver-
siegelung und Bebauung. Insbesondere der nérdliche Teil des Plangebietes (FlIst. 6/3,
354/2, 354/3, 354/4) ist nahezu vollstandig versiegelt. Einzige Ausnahme stellen die Rand-
bereiche des Flst. 6/3 dar. In Tab. 12 ist der Bestand an versiegelten Flachen, gemaf Kar-
tierung (siehe Kapitel 8.7), dargestellt.

Geltungsbereich 18.593 m?
stark versiegelte Flachen (Dachflachen, Aspahlt, Beton, Pflaster) 12.401 m?
unterirdische Bebauung mit Begriinung (Hochbehalter Fist. 356) 1.761 m?
unversiegelte Flachen 4431 m2

Tab. 12: Versiegelung Bestand

Im nérdlichen Bereich besteht der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Im RufBloch — Er-
weiterung Konig Baustoffe GmbH*“ von 2014. In diesem wurden neben der Erweiterung der
Gewerbeflachen auch private Griinflichen sowie diese Uberlagernde Flachen zum An-
pflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt (siehe Kapitel 5.4). Der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan von 2014 wird aufgehoben und durch den vorliegenden Bebauungs-
plan ersetzt. Dabei werden die Festsetzungen zu Grinflachen und Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern an den tatsachlichen Bestand angepasst. Durch die Anpas-
sung der Festsetzungen ergibt sich rein rechnerischer ein Verlust von 1.650 m? Grinflache
gegeniiber den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Im Rullloch —
Erweiterung Konig Baustoffe GmbH" von 2014.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan ergeben sich insbesondere Anderungen im sudli-
chen Teil des Plangebietes. Im nérdlichen Teil des Bebauungsplans soll der Bestand erhal-
ten werden. Entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplans wird der in Tab. 13 dar-
gestellte Versiegelungsgrad erméglicht.

Geltungsbereich 18.593 m?
Gewerbegebiet GE 6.942 m?
80% versiegelbare Flache (GRZ 10,8/ GRZ 11 0,8) 5.554 m?
20% unversiegelte Flachen 1.388 m?
Gewerbegebiet GE/N 4421 m?
80% versiegelbare Flache (GRZ 10,8/ GRZ 11 0,8) 3.537 m?
20%unversiegelte Flachen 884 m?
Mischgebiet 2.307 m?
80% versiegelbare Flache (GRZ 10,6 / GRZ 11 0,8) 1.846 m?
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20% unversiegelte Flachen 461 m?

private Grinflache

Krauterwiese 1.142 m?
Index 1 717 m?
30% versiegelbare Flachen 215 m?
70% unversiegelte Flachen 502 m?
Index 2 1.915 m?
20% versiegelbare Flachen 383 m?
80% unversiegelte Flachen 1.532 m?
ohne Index (100% unversiegelt) 37 m?
Offentliche Verkehrsflache (100% versiegelt) 1.112 m?
Gesamt 18.593 m?
versiegelbare Flachen 12.646 m?
unversiegelte Flachen 5.947 m?

Tab. 13: Versiegelung Planung

Durch die im vorliegenden Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen ergibt sich rechne-
risch ein geringerer Anteil an unversiegelten bzw. begriinten Flachen gegeniber dem tat-
sachlichen Bestand. Um die hervorgerufenen Eingriffe zu Minimieren und ggf. auszuglei-
chen werden folgende MaRnahmen im Bebauungsplan festgesetzt:

— Grundstlicksbepflanzung, private Grinflachen (Krauterwiese)

— Dachbegriinung fiir Flachdacher im Gewerbegebiet GE/N, Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,

— Verwendung von wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigungen, Versickerung und
Verwendung von Niederschlagswasser,

— Artenschutzmalinahmen fir Vogel, Fledermause, Reptilien, Tagfalter, Heuschrecken,
— Beschrankung der Héhe der baulichen Anlagen.

Ausgleich

Bei Bauleitplanen fir die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes
zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig.

Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB st fur die Belange des Umweltschutzes fiir alle Bauleitplane eine
Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt und im Umweltbericht gemal § 2a Nr. 2 BauGB beschrieben und bewertet
werden.

Bei Bauleitplanen fur die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
entfallt die Notwendigkeit einen Umweltbericht auszuarbeiten.
Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich.
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25. Planungsstatistik
Geltungsbereich Bebauungsplan 18.593 m? 100 %
Gewerbegebiet GE 6.942 m? 37 %
Gewerbegebiet GE/N 4.421 m? 24 %
Mischgebiet 2.307 m? 12 %
Private Grinflache 3.811 m? 20 %
Offentliche Verkehrsflache 1.112 m? 6 %

26. Quellen

Fachgutachten:

Ingenieurburo fir Umweltplanung Dr. Theresa Ruhl 2023: Gemeinde Trebur (Hessen) Be-
bauungsplan ,Oderstralle 28-30“ — Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag. Staufenberg.
(Stand: 08.11.2023)

Onlinequellen:

Hessisches Landesamt flr Naturschutz, Umwelt und Geologie o.J.: BodenViewer Hessen:
https://bodenviewer.hessen.de/mapapps/resources/apps/bodenviewer/in-
dex.html?lang=de.

Hessisches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie o0.J.: NATUREG-Viewer:
https://natureg.hessen.de/mapapps/resources/apps/natureg/index.html?lang=de

Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie o.J.: Geologie-Viewer:
https://geologie.hessen.de/mapapps/resources/apps/geologie/index.html?lang=de

Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie o.J.: GruSchu Hessen:
https://gruschu.hessen.de/mapapps/resources/apps/gruschu/index.html?lang=de

Landesamt fir Denkmalpflege Hessen o.J.: https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/

3773_2006_Oderstralke_Begriindung E.docx Stand: 18.11.2024



	1. Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes
	2. Lage des Plangebietes und räumlicher Geltungsbereich
	3. Rechtsgrundlagen
	4. Verfahren
	4.1 Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB
	4.2 Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes „Im Rußloch – Erweiterung König Baustoffe GmbH“

	5. Planungsrechtliche Situation
	5.1 Regionalplan Südhessen / Regionaler Flächennutzungsplan 2010
	5.1.1 Vorranggebiet für Siedlung
	5.1.2 Vorranggebiet für Industrie und Gewerbe

	5.2 Flächennutzungsplan
	5.3 Berichtigung des Flächennutzungsplans
	5.4 Bebauungsplan
	5.4.1 Bebauungsplan „Nord-Ost“ 1. Änderung
	5.4.2 Vorhabenbezogener Bebauungsplan „Im Rußloch – Erweiterung König Baustoffe GmbH“


	6. Schutzgebietsausweisungen
	6.1 Hochwasser-Risikogebiet des Rheins im Sinne des § 78b Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz
	6.2 Landschafts- und Naturschutzgebiet
	6.3 Natura 2000-Gebiete
	6.4 Gesetzlich geschützte Biotope

	7. Bestandsbeschreibung und städtebauliche Situation
	7.1 Städtebauliche Situation
	7.2 Erschließung
	7.2.1 Motorisierter Individualverkehr (MIV)
	7.2.2 Öffentlicher Personennahverkehr (ÖPNV)


	8. Naturräumliche Grundlagen und Umweltauswirkungen
	8.1 Lage und naturräumliche Einordnung des Plangebietes
	8.2 Relief, Geologie und Boden
	8.3 Erdbebenzone
	8.4 Hydrogeologie, Grundwasser, Versickerung
	8.5 Klima und Luft
	8.6 Ortsbild, Freizeit und Erholung
	8.7 Bestand Biotoptypen

	9. Artenschutzrechtliche Prüfung
	9.1 Naturschutzrechtliche Rahmenbedingungen
	9.2 Bestimmung der prüfungsrelevanten Arten
	9.3 Wirkung des Vorhabens
	9.4 Untersuchungsergebnisse
	9.4.1 Avifauna
	9.4.2 Fledermäuse
	9.4.3 Reptilien
	9.4.4 Tagfalter
	9.4.5 Heuschrecken

	9.5 Maßnahmen zur Vermeidung und Maßnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ökologischen Funktionalität
	9.5.1 Vermeidungsmaßnahmen
	9.5.2 CEF-Maßnahmen
	9.5.3 Empfohlene Maßnahmen
	9.5.4 Zeitliche Umsetzung der Maßnahmen


	10. Innenentwicklung, Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flächen, Bodenschutz
	10.1.1 Vorrang der Innenentwicklung
	10.1.2 Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flächen

	11. Bodenbewertung
	11.1 Bodenfunktionale Gesamtbewertung
	11.2 Umweltfolgenabschätzung Boden
	11.3 Beeinträchtigungen des Bodens
	11.4 Bodenspezifische Vermeidungs- und Minderungsmaßnahmen

	12. Immissionsschutz
	12.1 Straßenverkehr
	12.2 Gewerbelärm
	12.2.1 Anforderungen an Gewerbelärmemissionen
	12.2.2 Festsetzungen im Bebauungsplan


	13. Altlasten
	14. Hinweise des Kampfmittelräumdienstes
	15. Wasserwirtschaftliche Belange
	15.1 Grundwasserspiegel
	15.2 Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
	15.3 Grundwasserbewirtschaftungsplan „Hessisches Ried“
	15.4 Hochwasser-Risikogebiet des Rheins im Sinne des § 78b Abs. 1 Wasserhaushalts-gesetzes
	15.5 Oberirdische Gewässer
	15.6 Starkregen

	16. Allgemeiner Klimaschutz
	17. Begründung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen
	17.1 Art der baulichen Nutzung
	17.1.1 Mischgebiet
	17.1.2 Gewerbegebiete GE und GE/N

	17.2 Maß der baulichen Nutzung
	17.3 Bauweise
	17.4 Überbaubare Grundstücksflächen
	17.5 Stellplätze, Garagen, Tiefgaragen und Nebenanlagen
	17.6 Private Grünflächen
	17.7 Verkehrsflächen
	17.8 Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
	17.8.1 Maßnahmen zum Artenschutz
	17.8.2 Oberflächenbefestigung
	17.8.3 Versickerung und Sammlung von Niederschlagswasser
	17.8.4 Insektenfreundliche Beleuchtung/ Vermeidung von Lichtimmissionen
	17.8.5 Vermeidung von Vogelschlag an Glasbauteilen

	17.9 Technische Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien
	17.10 Anpflanzen und Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen
	17.10.1 Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen
	17.10.2 Flächen für die Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen
	17.10.3 Einzelbäume zum Erhalt
	17.10.4 Dachbegrünung
	17.10.5 Grundstücksbepflanzung

	17.11 Mindestanforderungen an Baum- und Strauchpflanzungen

	18. Begründung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
	18.1 Dachgestaltung
	18.2 Werbeanlagen
	18.3 Einfriedungen

	19. Begründung der wasserrechtlichen Festsetzung
	20. Begründung der Kennzeichnung gemäß § 9 Abs. 5 BauGB
	21. Begründung der Nachrichtlichen Übernahme gemäß § 9 Abs. 6a BauGB
	22. Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung
	22.1 Verbal-argumentative Einordnung
	22.2 Ausgleich

	23. Umweltbericht
	24. Bodenordnung
	25. Planungsstatistik
	26. Quellen

