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Erfordernis und Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Aufgrund der notwendigen Sicherung des Eigenbedarfes an Wohnbauten, besteht in Trebur
ein hoher Bedarf an Wohnbauflachen. Durch die Errichtung eines Wohngebaudes sowie
der Umwandlung eines alten Schulgebaudes in ein Wohngebaude, soll der Wohnbedarf im
Ortsteil Astheim gedeckt werden. Damit wird der Planungsileitlinie in 8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB
Rechnung getragen, die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, die Eigentumsbildung und die
Bevodlkerungsentwicklung zu berucksichtigen.

Der Vorhabentrager Weppler Bautrager GmbH, Trebur, hat ein mit der Verwaltung der Ge-
meinde Trebur abgestimmtes stadtebauliches Konzept fur die Errichtung eines Mehrfamili-
enhauses sowie die Umwandlung des alten Schulgebaudes in ein Wohngebaude auf ei-
gene Kosten ausgearbeitet.

Die geplante Wohnbebauung liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils
nach § 34 BauGB und ist unbeplant. Zur Verwirklichung der geplanten Bebauung ist des-
halb ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaf? § 12 BauGB erforderlich.

Im Baugesetzbuch ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinan-
spruchnahme von Flachen ausdriicklich ein Ziel der Bauleitplanung. Der § 1 Abs. 5 BauGB
sieht vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Ma3nahmen der Innenent-
wicklung erfolgen soll.

Dieser Grundsatz wird durch die Nachverdichtung des Grundstlicks entsprochen, indem
auf einem bisher als Kindergarten genutzten Grundstiick ein Wohngebaude entsteht sowie
ein ehemaliges Schulgebaude in ein Wohngebaude umgewandelt wird.

Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Astheim der Gemeinde Trebur und umfasst das Grundstiick
WaldstralRe 30. Es hat eine Grol3e von 1.567 m2.
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes (Quelle: Open Streetmap)

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst das Flurstiick
138/2 in der Flur 1 der Gemarkung Astheim (Trebur).
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Abbildung 2: Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

3. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58), zuletzt gean-
dert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I, S. 1057)

Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 06.06.2018 (GVBI.
S. 197).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 1
des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)

Hessisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20.12.2010 (GVBI. I. S. 629), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
28.05.2018 (GVBI. S. 184)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585), zuletzt ge-
andert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.05.2018 (GVBI. S. 184)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 3830),
Neufassung durch Bek. vom 17.05.2013 (BGBI. I, S. 1274), zuletzt gedndert durch Art.
3 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771)

Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010
(BGBI. I, S. 94), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.09.2017 (BGBI. |
S. 3370)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (DSchG) i. d. F. vom 28.11.2016 (GVBL. | S.
211).

4, Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Die bauliche Entwicklung auf dem Grundstiick kann als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung bewertet werden. Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann angewandt
werden, weil die durch den Bebauungsplan zulassige Grundflache gema&R § 19 Abs. 2
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BauNVO ca. 630 m? betragt und somit unterhalb des Grenzwertes fur ein beschleunigtes
Verfahren von 20.000 m?2 liegt.

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

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

— Es kann von der Umweltprifung und vom Umweltbericht abgesehen werden.

— Es mussen Eingriffe nach dem Bundesnaturschutzgesetz nicht ausgeglichen werden.

— Der Flachennutzungsplan kann auf dem Wege der Berichtigung angepasst werden.
Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung im Rahmen der Innenentwicklung und tragt

einem Bedarf an Investitionen zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum geman
§ 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB Rechnung.

Eine Umweltvertraglichkeitsprufung ist gemafl Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung UVPG nicht notwendig.

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Fauna-Flora-Habitat (FFH)-Schutzgebieten o-
der Vogelschutzgebieten liegen nicht vor, da sich das nachstgelegene Vogelschutzgebiet
in einen Abstand von ca. 300 m zum Plangebiet befindet.

5. Planungsrechtliche Situation

5.1 Regionalplan Sidhessen

Im Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010)
wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als ,Vorranggebiet Siedlung“ dargestellt.
Daher ist der Bebauungsplan an die Ziele der Regionalplanung angepasst. Des Weiteren
befindet sich das Plangebiet im Siedlungsbeschrankungsgebiet fir den Frankfurter Flugha-
fen.
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Abbildung 3: Ausschnitt RPS 2010 (ohne Malistab)

5.2 Siedlungsdichtewerte

Der Regionalplan Siudhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 RPS/RegFNP
2010 weist als regionalplanerisches Ziel (23.4.1-9) Dichtevorgaben aus. Im Rahmen der
Bauleitplanung sind fur die verschiedenen Siedlungstypen die nachfolgenden Dichtevor-
gaben, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten:
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— im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten (WE) je ha,
— in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 WE je ha,

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

— im Grof3stadtbereich mindestens 60 WE je ha.

Die unteren Werte dirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden. Ausnahmen sind
insbesondere begrindet

— durch die direkte Nachbarschaft zu landlich geprégten Gebieten,
— durch die Eigenart eines Ortsteiles,

— durch das Vorliegen topografischer, 6kologischer und klimatologischer Besonderhei-
ten.

Zuordnung des Plangebietes zu einem Siedlungstyp

Die Gemeinde Trebur liegt am Rande des stark verdichteten Ballungsraumes Frankfurt-
Rhein-Main im Hessischen Ried. Trebur ist durch seine Infrastruktur und baulichen Struk-
turen landlich gepragt und dem ,landlichen Siedlungstyp® mit einer Dichtevorgabe von 25
bis 40 WE/ha zuzuordnen.

Ermittlung des Bruttowohnbaulandes und der zulassigen Wohneinheiten

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes hat eine Grofe von 1.567 m2 (ent-
spricht 0,15 ha). Die Planung sieht die Errichtung von 12 Wohneinheiten vor. Der rechne-
risch daraus resultierende Dichtewert im Sinne der Zielvorgabe des RPS/ RegFNP 2010
ergibt 80 WE je ha.

Durch die Festsetzung von insgesamt 12 Wohneinheiten im Plangebiet wird die Dichtevor-
gabe des RPS/RegFNP 2010 fur den landlichen Siedlungstyp von 25 bis 40 Wohneinheiten
(WE) je ha rein rechnerisch Uberschritten. Jedoch gelten die Dichtewerte nach dem Ge-
richtsurteil des VGH Kassel vom 13.10.2016 (4 C 962/15.N) nicht fiir die Uberplanung vor-
handener Baugebiete und sind somit nicht anzuwenden.

Vorbehaltlich der Aussagen des Urteils, erfolgt ein Nachweis der Einhaltung der Dichte-
werte:

Eine Einzelbetrachtung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ist in Bezug auf die
regionalplanerischen Zielvorgaben nicht zielfihrend, da das Plangebiet aufgrund seiner
geringen GroRRe von 0,15 ha nicht exemplarisch fir die Dichte der umgebenden Bebauung
stehen kann. Gemal dem Priifschema fiir regionalplanerische Dichtewerte des Regie-
rungsprasidiums Darmstadt erfolgt die Berechnung der Dichte anhand eines grof3eren Be-
reiches (ca. 5 ha), der die Eigenart des Ortsteils widerspiegelt. Demzufolge ist die Berech-
nung der bestehenden und zukiinftigen Dichte eine rein theoretische Betrachtungsweise
zur Darstellung des geforderten Dichtewertes aus dem RPS/RegFNP 2010.

Das Bruttowohnbauland umfasst die Summe aller Wohngrundstiicksflachen und die dem
Wohnen dienenden Flachen einschliellich aller Griin-, Verkehr- und Wasserflachen eines
zur Bebauung vorgesehenen oder bereits bebauten Gebietes.

Das fur die Berechnung der Dichtewerte als Grundlage dienende Bruttowohnbauland wird
durch folgende StralRen, gemessen bis zur &uReren Grundstiicksgrenze, bestimmt:

Im Norden und Osten: Odenwaldweg
Im Osten: Alt Astheim, Gustavsburger Stralie
Im Sitden: Alt Astheim

Im Westen: Bischofsheimer Stral3e
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5.3

Abbildung 4: Untersuchungsbereich Siedlungsdichtewerte

Der Untersuchungsbereich befindet sich im Ortskern Astheims und ist gepragt durch eine
dorfliche Bebauung mit Hofreiten und Ein- bis Zweifamilienhdusern.

Die GroRe des fir die Dichteberechnung zugrunde liegende Bruttowohnbaulandes betragt
ca. 6,2 ha. Innerhalb dieses Gebietes sind zurzeit 106 Wohngebaude vorhanden. Geht
man von im Durchschnitt 2 Wohneinheiten pro Grundsttick aus, so ist im Bestand von ei-
ner Dichte von mindestens 34 Wohneinheiten je ha auszugehen.

Durch die Festsetzung von insgesamt 12 neuen Wohneinheiten auf dem Grundstiick
WaldstraBe 30, erhéht sich die Anzahl der Wohneinheiten auf 36 Wohneinheiten je ha.
Zusammen mit den bestehenden Wohngeb&auden im Untersuchungsbereich wird die Dich-
tevorgabe des RPS/RegFNP 2010 fiur den landlichen Siedlungstyp von 25 bis 40 Wohnein-
heiten (WE) je ha weiterhin erfullt.

Siedlungsbeschrénkungsgebiet

Im Regionalplan Stdhessen 2010 sind Siedlungsbeschrankungsgebiete dargestellt und
als regionalplanerische Ziele (Z3.4.4-1) zu beachten. Demnach ist innerhalb der Sied-
lungsbeschrankungsgebiete die Ausweisung neuer Wohn- oder Mischgebiete nicht zulas-
sig. Liegen betreffende Flachen in geltenden Bebauungsplanen oder innerhalb des Sied-
lungsbestands fur stédtebauliche UmstrukturierungsmafRnahmen, bleiben sie von der Re-
gelung unberthrt.

Das Plangebiet liegt im Vorranggebiet ,Siedlung, Bestand“ des Regionalplans Stidhessen
2010. Des Weiteren werden mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen geschaffen, das bestehende Schulgebaude in ein Wohnge-
baude umzunutzen sowie anstelle des ehemaligen Kindergartens ein Wohngebéaude zu
errichten. Infolgedessen handelt es sich nicht um ein neues Baugebiet, sondern es findet
eine stadtebauliche Umstrukturierung statt. Das Vorhaben ist somit zuléssig.
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54

5.5

5.6

6.1

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Trebur als ,FI&-
che fur den Gemeinbedarf, Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® dar-
gestellt.

Aufgrund der geplanten Wohnbebauung im Plangebiet ist der Bebauungsplan nicht aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan wird aufgrund des beschleunigten Verfahrens im Wege der Be-
richtigung angepasst.

Bebauungsplan
Fur das Plangebiet liegt kein Bebauungsplan vor.

Gestaltungssatzung

Die Gemeinde Trebur hat eine ,Satzung Uber die Gestaltung baulicher Anlagen im Ortskern
Astheim® mit Datum 12.07.1996 erlassen. Die Satzung regelt die Gestaltung baulicher An-
lagen mit dem Ziel der Bewahrung des Ortsbildes.

Da sich das Plangebiet im Geltungsbereich dieser Satzung befindet, werden in den textli-
chen Festsetzungen Aussagen der Gestaltungssatzung berticksichtigt, sodass sich das
Vorhaben in das Ortsbild einflgt.

Schutzausweisungen
Natura 2000-Gebiete

Das Vogelschutzgebiet 6217-403 ,Hessische Altneckarschlingen® verlauft sudlich von
Astheim. Die n&chstgelegene Grenze liegt etwa 300 m sidlich des Plangebietes.
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6.2

8.1

Das FFH-Gebiet 6016-305 ,Griinland im Bereich der Herrenwiese nordwestlich Astheim*
verlauft westlich von Astheim. Die nachstgelegene Grenze liegt etwa 1 km siidwestlich des
Plangebietes.

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des Ortskérpers und der zwischenliegenden
Bebauung ist mit keinen negativen Auswirkungen auf die Schutz- und Erhaltungsziele des
Vogelschutzgebiets und des FFH-Gebietes zu rechnen.

Risikogebiet des Rheins

Das Plangebiet liegt innerhalb des Risikogebietes des Rheins, einem Gebiet, das bei Ver-
sagen eines Deiches Uberschwemmt werden kann (Hochwasserrisikomanagementplan
Rhein, (Oberrhein - Hessisches Ried) mit Weschnitz, Blattschnitt G-83, Regierungspréasi-
dium Darmstadt, Stand November 2012).

Bestandsbeschreibung und stédtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich im Ortskern von Astheim. Das Grundstlick ist von der Wald-
stral3e aus erschlossen. Eine Einfahrt befindet sich am 6stlichen Grundstiicksrand.

Auf dem Grundstiick befindet sich ein altes Schulgebaude von 1910 mit angebautem Kin-
dergarten aus den 1970er Jahren. Zuletzt wurden die Gebaude als Gemeindebiicherei im
Obergeschoss und als Kindergarten genutzt. Im riickwartigen Grundstticksbereich befinden
sich ein kleiner Schuppen und eine Transformatorenstation.

Der AulRenbereich des Grundstlicks ist Uberwiegend mit Gras bewachsen und zum Teil
gepflastert. Des Weiteren befinden sich zwei Lindenbdume auf der Grasflache.

Die direkte umgebende Bebauung ist durch eine dorfliche Bebauung mit Hofreiten sowie
Ein- und Zweifamilienhausern mit Hausgarten gepragt.

Naturraumliche Grundlagen und Umweltauswirkungen

Relief, Geologie und Boden und Altlasten

Beschreibung

Das Plangebiet liegt im Bereich der westlichen Untermainebene (Naturrdumliche Haupt-
einheit 232) und zahlt zu der Untereinheit Hegbach-Apfelbach-Grund (232.13).

Diese naturraumliche Einheit ist ein Abflussgebiet der von Osten aus dem Messeler Hi-
gelland herein kommenden Gewasser (KLAUSING 1967).

e Relief

Das Plangebiet zeichnet sich durch eine ebene Oberflachengestalt aus. Die mittlere
Hohe Uber NN betragt 86 m.

e Geologie

Die geologischen Verhéltnisse im Plangebiet haben sich im Pleistoz&n, der jingsten
erdgeschichtlichen Periode, ausgebildet. Es finden sich pleistozéne Terrassenflachen
mit jungeren Hochflutlehmgebieten und dem Neckaraltauenbereich (HLB 1989).

e Boden

Im Plangebiet herrscht als Bodentyp Vega bzw. Auengley vor (Umweltatlas Hessen,
BUK 500).

e Altlasten

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind im Plangebiet nicht bekannt.
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8.2

8.3

e Erdbeben

Das Plangebiet liegt innerhalb der Erdbebenzone 1 in der geologischen Unterklasse S
(Gebiete tiefer Beckenstrukturen mit machtiger Sedimentfullung).

e Versiegelungen

Innerhalb des Plangebietes sind Einfahrten und Nutzwege in Form von Pflaster versie-
gelt.

Bewertung

Bdden, die aufgrund ihrer Seltenheit schitzenswert sind, liegen nicht vor.

Grund- und Oberflachenwasser

Beschreibung

Das Plangebiet liegt im hydrogeologischen GroRraum ,Oberrheingraben mit Mainzer Be-
cken und nordhessischem Tertiar in der Einheit ,Rheingrabenscholle®. Die grundwas-
serleitenden Sedimentgesteine sind machtige Lockergesteine aus pleistozanen Terras-
sensanden und -kiesen mit einzelnen Toneinschaltungen. Die Grundwasserbeschaffen-
heit ist hart. Die durchlassigen Porengrundwasserleiter (mittel) sind von mittlerer Ver-
schmutzungsempfindlichkeit (geringméchtige Deckschichten) (HLB 1991).

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes.

Das Plangebiet befindet sich im Risikogebiet des Rheins. Auf Kapitel 6.2 wird verwiesen.
Im Plangebiet befinden sich weder offene Fliel3- noch Stillgewasser.

Bewertung

Bei den Bdden im Plangebiet handelt es sich um durchlassige Grundwasserleiter, die eine
Versickerung des Niederschlagswassers zulassen.

Die Versiegelung von Flachen tragt dazu bei, dass das Niederschlagswasser nicht mehr
in ausreichendem Malf versickern kann. Die unversiegelten Gartenflachen des Plangebie-
tes sind somit von Bedeutung fir die Niederschlagswasserversickerung und den Wasser-
kreislauf.

Klima und Luft

Beschreibung

Trebur gehort landschaftsklimatisch zur Rheinebene. Hier herrscht ein ausgesprochen
mildes Klima. Die Winter sind mild und schneearm, die Sommer heif3 und schwiil.
Bioklimatisch gehdrt Trebur zu der intensiv belasteten Zone des Oberrheingrabens und
seiner Randzone. Zeitweilig kbnnen folgende Belastungsfaktoren auftreten: Warmebelas-
tung und Schwiile, Nasskalte durch feuchten Niederungsdunst bzw. Nebel, verminderte
Sonneneinstrahlung durch Niederungs- bzw. Industriedunst sowie erhghte Luftverschmut-
zung.

Im Jahresdurchschnitt betragt die Temperatur in Astheim 9.8 °C. Die jahrliche Nieder-
schlagsmenge betragt im Durchschnitt 569 mm.

Bewertung

Bioklimatisch ist Trebur der intensiv belasteten Oberrheinebene zuzuordnen. Hier kommt
es bei austauscharmen Wetterlagen zu einer erhéhten Schadstoffbelastung der Luft. Bei
sommerlichen, strahlungsreichen Hochdruckwetterlagen mit hoher Temperatur, hoher
Feuchte und geringer Luftbewegung kommt es zu einer fir den Menschen unangeneh-
men, den Kreislauf belastenden Warme.
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8.4 Ortsbild, Freizeit und Erholung

Das Plangebiet liegt im Siedlungskdrper von Trebur-Astheim. Die Umgebung ist gepragt
durch eine dorfliche Bebauung mit Hofreiten sowie durch Ein- und Zweifamilienh&usern
mit Gartenbereichen. Der als Grasflache ausgepragte Grundsticksteil, welcher den Grol3-
teil der riickwartigen Grundstticksteils einnimmt, hat keinen positiven Einfluss auf das
Ortsbild.

Das Grundsttick ist umfriedet und befindet sich in Privatbesitz. Somit hat es keine Bedeu-
tung fir Erholung und Freizeitgestaltung der Bevdlkerung.

Durch die Planung kommt es zu einer Neubebauung eines Grundstiickes mit einer Wohn-
bebauung sowie der Umnutzung eines ehemaligen Schulgebaudes. Durch eine ortsange-
passte Gestaltung und eine angemessene Begriinung des Grundstiickes, kommt es zu
keinen negativen Beeintrachtigungen des Ortbildes.

8.5 Vegetation / Biotoptypen

Im Folgenden wird ein Uberblick tiber die im Plangebiet zum Zeitpunkt der Bestandsauf-
nahme im Mai 2018 vorhandenen Biotop- und Nutzungsstrukturen gegeben.

Das Plangebiet ist mit einem alten Schulhaus, einem ehemaligen Kindergarten, einem
kleinen Schuppen sowie einer Transformatorenstation bebaut. Der Aul3enbereich ist zum
Teil gepflastert, teilweise liegend sandige mit Ruderal- und Grasvegetation bewachsene
Flachen vor.

Vor den Gebauden an der Waldstral3e befinden sich drei Birnbdume, die noch keine Hoh-
len oder Spalten aufweisen. Auf dem Kindergartengeldnde stehen zwei altere Linden, die
beide grolRere Baumhohlen haben. Das Gelande wird an drei Seiten von Mauern einge-
fasst.
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9.1

9.2

9.3

Artenschutzrechtliches Gutachten

Zur Erfassung und Bewertung der planungsrelevanten Fauna liegt ein Artenschutzrechtli-
ches Fachgutachten (BfL Heuer & Ddring, Brensbach, Mai 2018) vor.

Ziel ist die Ermittlung der potenziell im Plangebiet und der naheren Umgebung zu erwar-
tenden europarechtlich geschitzten Tierarten (FFH-Anhang IV-Arten und Europaische
Vogelarten) und die Beurteilung, ob fur diese Arten eine Beeintrachtigung nach den Zu-
griffsverboten des § 44 BNatSchG zu erwarten ist.

Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

Fauna

Im Rahmen des Artenschutzgutachtens wurde das Vorkommen von Vogeln, Fledermau-
sen und Reptilien untersucht.

Am 09. und 15. Mai 2018 erfolgten Ortsbegehungen zur Ermittlung des zur Ermittlung des
Habitatpotenzials fur Vogel, Fledermause und Reptilien. Am 15. Mai 2018 wurden dabei
auch Innenraume, insbesondere Dachboden und Kellerraume der Geb&ude begangen.

Der Dachboden des Schulhauses und die KellerrAume weisen keine Spuren auf, die auf
eine Winterquartier-Nutzung durch Fledermause hinweisen. Eine Nutzung der Gebaude

als Zwischen- oder Sommerquartier durch Flederm&ause kann nicht ausgeschlossen wer-
den.

Spuren von Vogelkot auf dem Dachboden rihren vermutlich von Tauben her. Végel wur-
den auf dem Dachboden nicht beobachtet. Die Dachfenster waren geschlossen. In dem
Nebengebaude wurde ein toter Hausrotschwanz gefunden.

Die Linden besitzen einen Stammumfang, bei dem eine zumindest zeitweilige Nutzung
durch Fledermause im Winter nicht ausgeschlossen werden kann.

Zaun- und Mauereidechse wurden bei den beiden Begehungen, die jeweils bei glinstiger
Witterung stattfanden (sonnig, 22,5 bzw. 28 °C), nicht nachgewiesen. Mit einem Vorkom-
men der beiden Arten wird nicht gerechnet. Griinde hierfir sind die Isolation der Flache,

der Mangel an geeigneten Unterschlupfmdglichkeiten und das Auftreten von Hauskatzen.

Wirkungen des Vorhabens

Mit der geplanten Bebauung des Untersuchungsgebietes verbundene mdgliche Wirkfakto-
ren in Hinblick auf die artenschutzrechtlich relevante Fauna sind

— Verlust von Brutbiotopen von Nischenbritern am Kindergartengebaude und am Neben-
gebaude, wahrend des Umbaus auch am Schulhaus

— Verlust von Sommer- und Zwischenquartieren von Flederméausen in Abrissgebauden
und im Schulhaus

— ggf. Verlust von Brutplatzen von Gehoélzbritern in Baumen an der WaldstralRe

— Storungen durch die Abriss- und Bauarbeiten in Hinblick auf Vogel und Fledermause
innerhalb des Geltungsbereichs und im ndheren Umfeld

Bestimmung der prufungsrelevanten Arten

Anhand der beiden Ortsbegehungen im Mai 2018 und sonstiger vorliegender Informatio-
nen kann das Vorkommen von nach europdischem oder nationalem Recht streng ge-
schitzten Arten aus den Artengruppen

e Flora

e Fische

e Amphibien

— Insekten (einschl. Libellen)
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9.3.1

9.3.2

— Reptilien

Saugetiere mit Ausnahme der Flederméause

Spinnen und
— Weichtiere

mit grof3er Sicherheit ausgeschlossen werden.

Streng geschiitzte Arten aus diesen Gruppensind aufgrund ihrer Verbreitung und/oder ih-
rer Lebensraumanspriiche nicht im Gebiet zu erwarten. Das in der artenschutzrechtlichen
Prifung zu betrachtende Artenspektrum umfasst die Arten(gruppen)bzw. Gilden:

— Flederméuse in Gebauden

— Nischenbruter infan Geb&uden

— Hohlenbriter in zwei Linden—Stérungen wahrend der Bauzeit
— Geholzbriter.

Maflnahmen zur Vermeidung und MalBhahmen zur Sicherung der kontinuierlichen
O0kologischen Funktionalitat

Bei der Einschatzung der Wirkungen wird davon ausgegangen, dass die beiden Linden im
Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzt und durch Baumschutzmanahmen dauerhaft
vor Schéden z.B. durch Anfahren bewahrt werden.

Bei den drei Baumen entlang der Waldstral3e wird davon ausgegangen, dass es durch die
Umsetzung der Planung zu Beeintrachtigungen der Baume kommen kann. Soweit mdg-
lich sollten die Baume durch Baumschutzmal3nahmen vor Beeintrachtigungen wahrend
der Bauzeit geschiitzt werden.

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung missen durchgefihrt werden, um Stérungen,
Totungen und / oder Schadigungen von streng geschitzten Tierarten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und von europdischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu
vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berticksichtigung dieser Vorkehrungen.

Nr. |Art der MalRnahme Artbezug

V1 |Rodung, Gebaudeabriss und Raumung des Baufeldes (Entfernung aller | Vogel
mdglicherweise als Nistplatz oder Unterschlupf dienender Strukturen) Fledermause
sind nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 28./29. Februar zulassig.

V 2 | Die beiden Linden werden im Bebauungsplan zur Erhaltung festgesetzt. | Vogel
Die Baume werden durch Baumschutzmaf3nahmen vor dem Anfahren Fledermause
durch PKW geschiitzt.

Die Herstellung des Stellplatzes zwischen den Baumen erfolgt nur sofern
unbedingt erforderlich und fir das Wurzelwerk der Baume so schonend
wie mdglich.

V 3 |Die Baume an der WaldstraRe werden wahrend der BaumaRnahme durch | Vogel
einen Baumschutz vor Beeintrachtigungen geschitzt und nur im unbe-
dingt erforderlichen Umfang entfernt.

CEF-MalRnahmen

Die Durchfiihrung von vorgezogenen Mal3nahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6ko-
logischen Funktionalitat (CEF-Mal3nahmen) wird fir Fledermause erforderlich, da durch
Abriss und durch den Umbau des alten Schulgeb&udes Zwischen- und Sommerquartiere
verloren gehen.
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Vor der Umsetzung von Abriss-, Neu- und Umbau von Geb&uden sind im Umfeld des Gel-
tungsbereiches in durch Verkehr oder sonstige Stérungen weniger belasteten Bereichen
drei Fledermauskéasten aufzuhé&ngen. Dies kann an (6ffentlichen) Gebauden oder auch an
groReren Baumen z.B. in Grunanlagen erfolgen.

Die Flache zur Aufhangung von Fledermauskéasten ist eine Griinflache in Besitz der Ge-
meinde Trebur sudlich des Friedhofes Astheim (Flurstiick 555/1, Gemarkung Astheim,
Flur 1). Auf dieser Flache befinden sich mehrere Baume, die zur Anbringung der Fleder-
mauskasten dienen.

VS

Grofle Lach

< x S 3
“Astheimer °

acha’
2 is
“Astheimer

Abbildung 7: Flache zur Unterbringung der Fledermauskésten; Quelle: geoportal hessen

Die MalRnahmen werden in einen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ergdnzenden
Durchfiihrungsvertrag aufgenommen und sind im Rahmen der Bauausfiihrung zu beach-
ten.

10. Immissionsschutz
Auf das Plangebiet wirken StraRenverkehrsgerausche der umgebenden Stral3en ein.

Bei der Ermittlung der schalltechnischen Immissionssituation werden Erschliel3ungsstraf3en
fur das jeweilige Gebiet in aller Regel nicht beriicksichtigt, da ihre ureigentliche Verkehrs-
funktion in der Erschlie3ung des Gebietes selbst liegt und sie nicht einer tUberértlichen Ver-
bindungsfunktion dienen. Insbesondere werden von ErschlieBungsstralen aufgrund des
geringeren Verkehrsaufkommens in der Regel vergleichsweise niedrige Gerauschbelastun-
gen hervorgerufen.

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) fuhrt, sind im Plangebiet kaum messbare Erh6hungen
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 gegenliber dem bestehenden Zu-
stand nicht erhoht. Fir das Plangebiet sind somit keine LarmschutzmaflRnahmen erforder-
lich.
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11. Bodenschutz

Gemal der Bodenschutzklausel in 8 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden. Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen im Auf3enbereich sind insbesondere die Moglichkeiten
zur Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3nahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte
Flachen sollen nur in notwendigen Umfang genutzt werden.

Bei der vorliegenden Planung handelt es um eine Nachverdichtung auf dem Grundstiick
WaldstraRe 30 innerhalb des Ortskerns von Trebur-Astheim. Durch die Planung wird ins-
besondere dem Ziel des § 1 Abs. 5 BauGB (stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
MafRnahmen der Innenentwicklung) und dem Grundsatz des sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden gemal3 § 1a Abs. 2 BauGB entsprochen. Eine Inanspruch-
nahme landwirtschaftlicher Flachen und eine Neuversiegelung von Flachen im AulRenbe-
reich erfolgt durch die vorliegende Planung nicht. Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion
weiteren Flachenverbrauchs im Auf3enbereich geleistet.

Aufgrund der Zielsetzung eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden sind im Be-
bauungsplan Festsetzungen zur Beschrankung der Giberbaubaren Flachen, zur Verwen-
dung wasserdurchlassige Beldge und zur Begrinung festgesetzt.

Weitere bodenspezifische Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen sind im Rahmen
der Bauausfiihrung zu beachten. Hierbei gibt es allgemeine Vorgaben zum Schutz des
Mutterbodens (8 202 BauGB), Vorgaben zur Lagerung und Wiedereinbau des Oberbo-
dens (DIN 18915 und DIN 19731). Zudem wird auf die Vorgaben des Bundesboden-
schutzgesetzes hingewiesen.

12. Allgemeiner Klimaschutz

Gemal § 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:

Klimaédkologie

Bei Uberplanung des Gebiets wird auf klimaokologische Ansatze geachtet. Durch die Fest-
setzung der Grundflachenzahl auf 0,4, den Festsetzungen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen werden die klimaodkologischen Belange bertick-
sichtigt.

Erneuerbare Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gien sind grundsatzlich mdglich. Im Bebauungsplan werden keine Festsetzungen getrof-
fen, die diesen Zielen entgegenstehen. Im Ubrigen sind die Belange des Klimaschutzes
bei der Erstellung von Neubauten durch die Regelungen des EEW&rmeG (Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz) vom 07. August 2008, in Kraft seit 01.01.2009, das zuletzt durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 geandert worden ist, bereits hinreichend
bertcksichtigt. Auch das anzuwendende Gesetz zur Einsparung von Energie in Gebau-
den (Energieeinsparungsgesetz — EnEG) 2005, das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 4. Juli 2013 geadndert worden ist, setzt die Zielsetzungen des allgemeinen Klima-
schutzes um.
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13.

13.1

13.2

13.3

13.4

14.

Belange der Wasserwirtschaft

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Wasserversorgung / Loschwasser

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

Abwasserbeseitigung

Schmutzwasser:

Das Schmutzwasser ist den kommunalen Abwasseranlagen zuzufiihren. Die Beseitigung
des Schmutzwassers ist durch die vorhandene Ortskanalisation sichergestellt.

Niederschlagswasser:

Aufgrund der hohen Grundwasserstande wird keine Versickerung von auf Dachflachen an-
fallendem, nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser getroffen. Das Nieder-
schlagswasser wird in den Kanal geleitet.

Regelungen zum Mal3 der Bodenversiegelung werden in den textlichen Festsetzungen in
Form von Teilversiegelungen (wasserdurchlassige Bauweise) getroffen.

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 Vernassungen durch zu hohe
Grundwasserstande zu bericksichtigen.

Gelandehthe und Grundwasserspiegel
Die Gelandehdhe des Grundstlicks betragt ca. 86 m GUNN.

Der Grundwasserspiegel liegt Ublicherweise bei maximal 85 m UNN, entsprechend einem
Grundwasserabstand von 1 bis 2 Metern (Grundwasserkarten 2015, HLNUG). In den Jah-
ren 1957 bis 2001 betrug die Differenz des Grundwasserabstandes zwischen 70 cm und
1 m (Karte: Differenz der Grundwasserstande, HLNUG).

Risikogebiet des Rheins

Das Plangebiet liegt innerhalb des Risikogebietes des Rheins, einem Gebiet, das bei Ver-
sagen eines Deiches Uberschwemmt werden kann (Hochwasserrisikomanagementplan
Rhein, (Oberrhein - Hessisches Ried) mit Weschnitz, Blattschnitt G-83, Regierungsprasi-
dium Darmstadt, Stand November 2012).

Altlasten

Hinweise auf Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schadlichen Bodenver-
anderungen und/oder Grundwasserschéden sind fur das Plangebiet nicht bekannt.
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15.

16.

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolepti-
sche Auffélligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Ver-
dacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zu-
standigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darliber hinaus ist ein
Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kennt-
nisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese
umgehend der zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Ar-
beitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/DA 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dar-
tber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Hinweise des Kampfmittelraumdienstes

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder keinen be-
grindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rech-
nen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uiber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Fl&-
che nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit ent-
gegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelver-
dachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst unverziig-
lich zu verstandigen.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan / Stadtebauliches Konzept

Im westlichen Teil des Plangebietes soll ein Mehrfamilienhaus mit 9 Wohneinheiten als Ein-
zelhaus errichtet werden. Das Haus wird giebelstandig als Grenzbebauung zur Waldstral3e
mit einem Satteldach errichtet.

Im 6stlichen Teil des Geltungsbereiches soll das bestehende ehemalige Schulgebaude er-
halten und zu einem Wohngeb&ude mit 3 Wohneinheiten umgenutzt werden.

Die ErschlieBung der Gebaude erfolgt Uber die bestehende Einfahrt im Osten des Grund-
stiicks. Von dort aus werden 17 Stellplatze dstlich des Schulgebaudes und im riickwartigen
Grundstuicksteil erreicht. Die Stellplatze sind so angeordnet, dass die beiden Linden erhal-
ten werden. Ein behindertengerechter Stellplatz wird an der Waldstral3e westlich des Neu-
baus hergestellt.
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Abbildung 8: Vorhaben- und Erschlieungsplan ,WaldstraRe 30“ (Architekturbiro Simon, Trebur,
07.05.2018)

17. Begrundung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

17.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll zu Wohnzwecken genutzt werden, weshalb vorhabenbezogen ein
Wohngebaude mit 9 Wohneinheiten sowie ein Wohngeb&aude mit 3 Wohneinheiten zul&ssig
sind.

Mit der Regelung, dass insgesamt 12 Wohnungen errichtet werden dirfen, wird zum einen
eine gewisse Wohndichte gewahrleistet und zum anderen die notwendige Zahl der Stell-
platze definiert.

17.2 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Zur Bestimmung des Males der baulichen Nutzung werden fur die Wohnbebauung eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt.
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Diese Festsetzungen stellen sicher, dass sich das Bauvorhaben in die bauliche Umgebung
einflgt.

Durch die Festsetzung der GRZ von 0,4 ergibt sich aufgrund der 50%-Regel nach § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO zunachst, dass eine GRZ Il von 0,6 eingehalten werden muss. Die
Freiflachen der Grundstlicke werden jedoch u.a. fur erforderliche Stellplatze und deren Zu-
fahrten und Nebenanlagen bendtigt. Aus der Wohnungsanzahl von 12 Wohneinheiten re-
sultiert die Stellplatzanzahl von 18 Stellplatzen gemaf der Stellplatzsatzung der Gemeinde
Trebur. Da eine Tiefgarage wirtschaftlich nicht darstellbar ist, sind die 18 Stellplatze oberir-
disch anzulegen. Infolgedessen ist es erforderlich, eine Erhéhung der Grundflachenzahl
nach § 19 Abs. 4 BauGB zuzulassen. Entsprechend wird festgesetzt, dass eine Uberschrei-
tung der zulassigen Grundflache durch diese baulichen Anlagen Uber die gemaR 8§ 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO festgelegte 50 %-Grenze bis zu einer maximalen Grundflache von
0,75 zugelassen wird.

Da die Kappungsgrenze der zuladssigen Grundflache von 0,8 unterschritten wird, sind nach-
teilige Auswirkungen auf die Umwelt hierdurch nicht zu erwarten. Innerhalb des Plangebiets
kommt es zu keiner zusatzlichen Beeintrachtigung der natirlichen Funktion des Bodens.

17.3 Zahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen

Es werden zwei Vollgeschosse fur die Giberbaubare Grundstiicksflache A und drei Vollge-
schosse fir die Uberbaubare Grundsticksflache B festgesetzt.

Als weitere Festsetzung zum Mal3 der Nutzung wird eine Festsetzung zur Gebaudehéhe
von GHmax = 11,50 m (hdchster Punkt des Daches) fur die Gberbaubare Grundstticksfla-
che A und 15,70 m fir die Uberbaubare Grundstiicksflache B getroffen. Die Begrenzung
der Gebaudehohe ist notwendig, da alleine durch die Festsetzung der zulassigen Zahl der
Vollgeschosse die Hohenentwicklung der Geb&ude nicht abschliel3end geregelt ist.

Als Hohenbezugspunkt fir die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen wird
85,60 m U.NN festgesetzt.

17.4 Bauweise

Entsprechend der Bebauung in der Umgebung wird die offene Bauweise mit der Einschran-
kung auf Einzelhaus festgesetzt. Diese gewabhrleistet eine Integration der Neubebauung in
die ndhere Umgebung.

17.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend dem Bestand in der naheren Umgebung werden fir die Wohngebaude Bau-
fenster festgesetzt, deren Baugrenzen ausreichende Abstande zu den Grundstlicksgren-
zen einhalten. Die Abstande zu angrenzenden Grundstiicken sichern Freiflachen auf dem
Grundstuck im Plangebiet.

Durch die Baulinien entlang der Waldstrafl3e wird gewahrleistet, dass die ortstypische stra-
Renseitige Grenzbebauung umgesetzt wird.

Zur Steigerung der Wohnqualitat und der Energieeffizienz wird auRerdem eine Uberschrei-
tung der festgesetzten Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 2,5 m an der westlichen und
sidlichen Baugrenze der Uberbaubaren Grundstiicksflache A bzw. 4 m an der sudlichen
Baugrenze der Uberbaubaren Grundstticksflache B fur die Errichtung von An- und Vorbau-
ten, z.B. Balkone, Terrassen und Aufziige, zugelassen.

Aus Griunden des Warmeschutzes sowie der Energieeinsparung darf zudem die Baulinie
der Uberbaubaren Grundstiicksflache B um 0,15 m tberschritten werden.

17.6 Stellplatze und Nebenanlagen

Gemal Stellplatzsatzung der Gemeinde Trebur sind fur die 12 Wohneinheiten 18 Stell-
platze erforderlich. Die Stellplatze werden als oberirdische Stellplatze festgesetzt.
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17.7

17.7.1

17.7.2

17.8

17.9

17.9.1

17.9.2

17.10

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

Oberflachenbefestigung

Um den Anteil an versiegelten Flachen maoglichst gering zu halten, werden Vorgaben zur
Oberflachenbefestigung gemacht. Vollstandige Versiegelung fiihrt zum Aufheizen der Fla-
chen im Sommer, Erwdrmung der Umgebung durch Ruckstrahlung, erhéhtem Staubanfall
und schnellem Abfluss des Niederschlagswassers.

MaRRnahmen zum Artenschutz

Zur Vermeidung der Auslésung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdanden nach § 44
Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG (Stérungs-, Totungs- und Schadigungsverbot) von Tierarten des
Anhanges IV der FFH-Richtlinie und von europaischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogel-
schutzrichtlinie sind Vermeidungsmafnahmen durchzufthren.

Zum Schutz von Geho6lz- und Hohlenbritern sind Fall- und Rodungsmafnahmen, der Ge-
b&udeabriss und die Raumung des Baufeldes im Winterhalbjahr durchzufihren. Die zu er-
haltenden Linden sowie die Baume an der WaldstralR3e sind zu schitzen. Die Herstellung
eines Stellplatzes zwischen den Linden erfolgt nur sofern unbedingt erforderlich und fur das
Wurzelwerk der Baume so schonend wie méglich. Zudem sind als CEF-Maflinahme 3 Fle-
dermauskésten auf dem Flurstiick 555/1, Gemarkung Astheim, Flur 1, vor der Umsetzung
von Abriss, Neu- und Umbau von Gebauden aufzuhangen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Ver- und Entsor-
gungstrager dient der Erreichbarkeit der Transformatorenstation z.B. bei Wartungsarbei-
ten.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Grundsticksbepflanzung

Die Festsetzungen zur Grundstlicksbepflanzung gewahrleisten die Begriinung der Grund-
stiicke und leisten damit einen Beitrag zur Kompensation der verursachten nachhaltigen
Beeintrachtigung von Natur und Landschaft. Durch die Begriinung werden positive Wirkun-
gen fir das Boden-, Wasser-, Klima- und das biotische Potenzial sowie fiir das Ortsbild
erzielt. Die Festsetzung belasst dem Grundstiicksbesitzer geniigend eigenen Gestaltungs-
spielraum.

Mindestanforderungen an Baum- und Strauchpflanzungen

Die Definition von Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen
stellt sicher, dass die Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild in zeitlicher Néhe zum Zeitpunkt der Eingriffe erfolgt.

Die Festsetzung von heimischen, standortgerechten Pflanzen ist Voraussetzung dafr,
dass die festgesetzten Anpflanzungen ihre positiven Wirkungen fir das Boden- und bioti-
sche Potenzial entfalten (Foérderung der Bodenlebewesen, Lebensraum- und Nahrungsan-
gebot fur heimische Pflanzen- und Tierwelt) und somit der Kompensation von Eingriffen
dienen kdnnen.

Erhaltung von Baumen

Durch die Festsetzung zur Erhaltung der beiden markanten Linden im sudlichen Grund-
stiicksbereich werden positive Wirkungen fur den Boden, das Wasser, das Klima und das
biotische Potenzial sowie fiir das Ortsbild erzielt.
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18. Begrundung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

18.1 Bestehende Gestaltungssatzung

Fur den Ortskern von Astheim wurde 1996 eine Gestaltungssatzung beschlossen. Grund-
lage hierflr war zum Zeitpunkt des Beschlusses § 87 der Hessischen Bauordnung.

Bei Baumafinahmen innerhalb des Ortskerns sind daher bauordnungsrechtliche Vorschrif-
ten zur u.a. Dachgestaltung, Fassadengestaltung, Gestaltung der Fenster, Tlren, Tore und
Einfriedungen zu befolgen.

Der Planbereich ,Waldstrafl3e 30 liegt im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung.

18.2 Notwendigkeit der Modifizierung fur das Plangebiet

Von der Gestaltungssatzung in der fir den Ortskern von Trebur bestimmten Fassung muss
fir das Plangebiet des Bebauungsplanes in Teilen abgewichen werden, um ein zeitgema-
Bes und qualitatvolles Wohngebéaude zu errichten.

Im Folgenden werden die Abweichungen von der Gestaltungssatzung begriindet:

§ 3 Einfligen in das Siedlungsgeflige
— Urspringliche Regelung in § 3 Abs. 2:

J...] GroBere Gebdudebreiten sind als Ausnahme zuléssig, sofern sich dies aus
der historischen Bebauung ableiten lasst oder die typische Bebauung erhalten
bleibt.”

Abweichung von der Regelung in § 3 Abs. 2:

»[---] GrolRere Geb&audebreiten sind zulassig, sofern sich dies aus der histori-
schen Bebauung ableiten lasst oder die typische Bebauung erhalten bleibt.“

Begrindung: Die Breite der Giebelseite des Neubaus betragt 8,50 m. Eine Abwei-
chung der Gestaltungssatzung ist notwendig, da aufgrund des dominanten Baukor-
pers des Schulgebdudes im Hinblick auf ein harmonisches Erscheinungsbild eine
gewisse Breite hergestellt werden muss. Zudem gewaéhrleistet die abweichende
Breite die Herstellung von zeitgemaf3en und ausreichend bemessenen Wohnungen.

— Urspringliche Regelung in § 3 Abs. 3:

,Die Traufhdhe darf bei eingeschossigen Gebduden maximal 3,50 m, bei zweige-
schossigen Gebduden maximal 6,50 m (iber StralBenniveau betragen. [...]*

Abweichung von der Regelung in 8 3 Abs. 3

,Die Traufhdhe darf bei eingeschossigen Gebduden maximal 3,50 m und bei
der Uberbaubaren Grundstiicksflache A maximal 7,50 m. Diese Regelung gilt
nicht fur die uberbaubare Grundstucksflache B. [...]“

Begrindung: Die Traufh6he des Neubaus weicht in vertretbarem Mal3e von der
Gestaltungssatzung ab. Der grof3volumige Baukdrper kompensiert die héhere
Traufhohe. Zudem weist das benachbarte Schulgebdude ebenfalls eine héhere
Traufhohe auf. Fur das alte Schulgeb&ude gilt diese Regelung nicht, da das Ge-
baude dreigeschossig ist.

§ 4 Dacher
— Urspringliche Regelung in § 4 Abs. 4:

»,Dachaufbauten sind als Einzelgauben zuldssig. Der Abstand der Dachaufbauten
vom Ortgang muf3 mindestens 1,75 m betragen, zwischen den einzelnen Dachauf-
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bauten mindestens 1,20 m. Die Lange der Dachaufbauten darf insgesamt héchs-
tens 50 % der gesamten Firstlange einnehmen. Die Traufe darf durch die Dachauf-
bauten nicht unterbrochen werden.

Die Dachaufbauten missen die historische Fensteranordnung aufnehmen und
axial fortsetzen. Die Einzelgaube darf nicht breiter als 1,50 m sein.”

Abweichung von der Regelung in § 4 Abs. 4:

»,Dachaufbauten sind als Einzelgauben zulassig. Die Lange der Dachaufbau-
ten darf maximal 4 m betragen. Die Traufe darf durch die Dachaufbauten
nicht unterbrochen werden.*

Begrindung: Fir eine ausreichende Belichtung des Dachgeschosses werden gro-
3ere Dachgauben und eine flexiblere Regelung zu Abstédnden zum Ortgang bzw. zu
anderen Dachgauben zugelassen.

— Urspringliche Regelung in § 4 Abs. 5:

,Pro Dachfldche sind maximal zwei Dachflachenfenster zuldssig, wenn ihre jewei-
lige Flache 0,4 m2 nicht Gberschreitet. GroRere Dachflachenfenster bis max. 1 mz2
sind nur zulassig, wenn sie von 6ffentlichen Verkehrsflachen aus nicht einsehbar
sind. [...]*

Abweichung von der Regelung in § 4 Abs. 5:

»Im Plangebiet sind insgesamt 12 Dachflachenfenster zuldssig. Ihre jeweilige
Flache darf 1,5 m2 nicht Gberschreiten. [...]“

Begrindung: Fir eine ausreichende Belichtung des Dachgeschosses werden eine
hohere Anzahl von Dachflachenfenstern sowie gré3ere Dachflachenfenster zuge-
lassen.

§ 6 Fassaden
— Urspringliche Regelung in § 6 Abs. 2:

,Erker, Balkone, Loggien und Wintergérten sind an Fassaden zu &ffentlichen Ver-
kehrsflachen nicht zuléssig. [...].“

Abweichung von der Regelung in § 6 Abs. 2:

»Erker, Loggien und Wintergarten sind an Fassaden zu 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen nicht zulassig. Zwei Balkone sind an der westlichen Seite der
tiberbaubaren Grundstiicksflache A zulassig. [...]“

Begrindung: Um eine hohe Wohnqualitat im Neubau sicherzustellen ist es not-
wendig, zwei Balkone zu errichten, die in Richtung Westen ausgerichtet sind. Um
dies zu ermdglichen, ist es erforderlich, dass zwei Balkone auch an der westlichen
Seite des Neubaus abweichend von § 6 Abs. 2 zugelassen werden.

8§ 7 Fenster
— Urspringliche Regelung in 8 7 Abs. 1:

,ES sind nur stehende, rechteckige Fensterformate zuldssig, die ein Verhéltnis von
Breite zu Hohe von héchstens 2:3 aufweisen. Die maximale Breite darf 1,20 m
nicht Uberschreiten. Vom Rechteck abweichende Fensterformen kénnen aus-
nahmsweise zugelassen werden, wenn das historische Straf3enbild dadurch nicht
gestort wird.

Bei historischen Bauten ist die historische Sprossenteilung beizubehalten bzw. bei
baulichen Verdanderungen wiederherzustellen. Neu zu verglasende Fensterflachen
mussen bei Fensterbreiten von mehr als 60 cm unterteilt sein. Die Unterteilung
muss symmetrische zur Mittelachse und mit der Bildung eines Mittelstegs sowie
eines Kadmpfers im oberen Drittel der Gesamtflache hergestellt werden. Aufge-
klebte, dazwischengeklebte Sprossen sind unzulassig.
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19.

20.

Bei Neubauten kann die Unterteilung reduziert oder ganz auf sie verzichtet wer-
den.”

Abweichung von der Regelung in 8 7 Abs. 1:
§ 7 Abs. 1 ist nicht anzuwenden

Begrindung: Im Hinblick auf die Herstellung einer ausreichenden Belichtung, ist
die Einhaltung der Gestaltungssatzung bezlglich der Fensterformate nicht mdglich.
Zudem weist das Schulgebdude bereits abweichende Fensterformate auf, sodass
ebenfalls abweichende Fensterformate beim Neubau vertretbar sind

Da bei Neubauten auf die Unterteilung der Fenster verzichtet werden kann und das
Schulgebdude bereits besteht, ist die Regelung zur Sprossenteilung ohnehin nicht
anzuwenden.

Die folgende Festsetzung erganzt die Gestaltungssatzung:

Zwerchhauser und Zwerchgiebel
— Erganzende Regelung:

»Zwerchhauser und Zwerchgiebel sind an den sidlichen und westlichen
Baugrenzen zulassig. Die Breite eines Zwerchhauses/eines Zwerchgiebels
darf maximal 4,50 m betragen Das Zwerchdach des Giebels kann sowohl als
Satteldach als auch als Flach- oder Pultdach ausgebildet sein.“

Begrindung: Die Gestaltungssatzung fir den Ortskern Astheim trifft keine konkre-
ten Regelungen zu Zwerchhdusern und Zwerchgiebeln. Die Zwerchhau-
ser / Zwerchgiebel sind notwendig, um Ausgange fur die Balkone am Neubau und
am alten Schulgebaude herzustellen. Um die Herstellung von Zwerchgiebeln und
Zwerchhausern zu sichern, wird die 0.g. Regelung erganzt.

Begrundung der Kennzeichnung gemal § 9 Abs. 5 BauGB

Gemal} 8§ 9 Abs. 5 BauGB sind Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkeh-
rungen gegen aufiere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmal3-
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 berlcksichtigen sind.

Im Plangebiet liegen relativ geringe Grundwasserflurabstande, z.T. unter einem Meter, vor.
Zusatzlich kdnnen in nassen Jahren und nach starken Niederschlagsereignissen die Grund-
wasserspiegel nochmals ansteigen. Aus diesem Grund wird der gesamte Plangeltungsbe-
reich als vernassungsgefahrdeter Bereich gekennzeichnet. Um die Vernassungsgefahr fur
die zu errichtenden Geb&ude zu minimieren, wird zusatzlich die wasserdichte Ausbildung
der KellergeschossauRenwande und des Bodens als besondere bauliche Vorkehrungen
gegen auliere Einwirkungen bzw. gegen Naturgewalten — driickendes Grundwasser — fest-
gesetzt. Damit wird auch dem gemeinsamen Erlass des Hessischen Ministers fur Landes-
entwicklung, Umwelt, Landwirtschaft und Forsten und des Hessischen Ministers des Inne-
ren vom 24.04.1999 Rechnung getragen, der bauwerksseitig Vorkehrungen (erhdhter Ab-
dichtungsstandard der Keller, z.B. ,weil3e Wanne*) fordert.

Begrundung der Nachrichtlichen Ubernahme geméaR § 9 Abs. 6a BauGB

Die Lage im Risikogebiet des Rheins wurde gemaf § 78b WHG nachrichtlich Gibernommen.
Gemal Hochwassergefahrenkarte (HWGK Rhein_G083) vom November 2012 ist bei der-
zeitiger Hohenlage des Gelandes mit einer Uberflutung von bis zu einer Héhe von 200 cm
zu rechnen.
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21.

21.1

21.2

22.

23.

24.

25.

Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

Verbal-argumentative Einordnung
Durch den Bebauungsplan wird der Bau eines Wohnhauses planungsrechtlich gesichert.

Das Plangebiet unterliegt aufgrund der Lage im Siedlungsbereich von Trebur einer Vorbe-
lastung in Bezug auf die Schutzgtiter Boden, Wasser, Klima und Luft, Vegetation und Fauna
sowie Landschafts- und Ortsbild. Aufgrund der Vorbelastung in Form der bestehenden Be-
bauung der Flache kommt es durch das Vorhaben zu keinen erheblich negativen Auswir-
kungen auf den Naturhaushalt.

Die Vermeidung, Minimierung und der Ausgleich negativer Eingriffsfolgen werden im Plan-
gebiet u.a. durch folgende MalRnahmen angestrebt:

— Beschrankung der tberbaubaren bzw. versiegelbaren Flachen,
— Beschrankung der Hohe der baulichen Anlagen,

— Verwendung wasserdurchlassiger Oberflachenbefestigungen,

Erhaltung von Baumen,

Baumanpflanzungen und Grundstiicksbepflanzung.

Ausgleich

Bei Bauleitplanen fur 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 § 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig.

Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

Durchfiihrungsvertrag

Im Zusammenhang mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan schlief3t die Gemeinde
einen Durchflhrungsvertrag mit dem Eigentiimer und dessen Rechtsnachfolgern.

Der Vertrag enthdlt u.a. folgende den Bebauungsplan ergédnzende Regelungen:
— Stadtebauliche Planung des Vorhabens,
— Kostentragung und Fristen fir die Baudurchflihrung

— ArtenschutzmafBnahmen und deren dauerhafte Sicherung

Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich.

Planungsstatistik

Geltungsbereich Bebauungsplan 1.567 mz

Umweltbericht

Nach 8 2 Abs. 4 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes fiir alle Bauleitplane eine
Umweltprufung durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt und im Umweltbericht gemafd 8 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.
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