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1. 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 soll der
Wohnbedarf in Trebur gedeckt werden. Damit wird der Planungsieitlinie in § 1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB Rechnung getragen, die Wohnbedlrfnisse der Bevdlkerung, die Eigentumsbildung
und die Bevélkerungsentwicklung zu bertcksichtigen.

Der Vorhabentrager FOX Bau GmbH, Trebur, hat ein mit der Verwaltung der Gemeinde
Trebur abgestimmtes stadtebauliches Konzept fir die Errichtung von einem Mehrfamilien-
haus fir altengerechtes Wohnen auf eigene Kosten ausgearbeitet.

Das Grundstiick liegt bisher innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils nach § 34
BauGB und ist beplant. Zur Verwirklichung der geplanten Bebauung soll deshalb ein vor-
habenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden.

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 Matnahmen der Innenent-
wicklung erfolgen soll.

Diesen Grundsatzen wird durch die Nachverdichtung des Grundstiicks entsprochen, zudem
wird eine Baulliicke innerhalb der Ortslage geschlossen.

2. Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Trebur und umfasst das Grundstiick Friedhofstralie
7. Es hat eine GroRe von 620 m2,
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Abbildung 1; Lage des Plangebietes (Quelle: Open Streetmap)

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke
587/1 und 588 in Flur 1 der Gemarkung Trebur (Trebur).
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Abbildung 2: Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt gedndert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Baunutzungsverordnung (BauNVQ}i. d. F. vom 23.01.1980 (BGBI. | 1990, S. 132),
zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. |, S. 1057)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |, S. 58), zuletzt gean-
dert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. |, S. 1063}

Hessische Bauordnung (HBO)i. d. F. vom 15.01.2011 (GVBI. |, S. 46, 180), zuletzt
geédndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 15.12.2016 (GVBI. S. 294)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG)i. d. F. vom 28.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt ge&ndert durch Art. 19
des Gesetzes vom 13.10.2016 (BGBI. | 8. 2258)

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20.12.2010 (GVBI. |, S. 629), zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom
17.12.2015 (GVBI. S. 607)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. |, S. 2585), zuletzt ge-
andert durch Art. 122 des Gesetzes vom 29.03.2017 (BGBI. | S. 626)

Hessisches Wassergesetz (HWG)i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt
geandert durch Art. 15 des Gesetzes vom 28.09.2015 (GVBI. |, S. 338)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BiImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 3830),
Neufassung durch Bek. vom 17.05.2013 (BGBI. |, S. 1274), zuletzt ge&ndert durch Art.
55 des Gesetzes vom 29.03.2017 (BGBI. | S. 626)

Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)i. d. F vom 24.02.2010
(BGBI. |, S. 94), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 29.05.2017 (BGBI. |
S. 1298)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (DSchG)i. d. F. vom 28.11.2016 (GVBL. | S.
211).
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4.

5.1

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 zuldssige Grundfidiche gemal § 19 Abs. 2
BauNVO ca. 250 m? betrégt und somit unterhalb des Grenzwertes fiir ein beschleunigtes

Verfahren von 20.000 m? liegt.

Wesenitliche Merkmale des beschieunigten 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 missen Eingriffe nach dem Bundesnaturschutzgesetz nicht ausgeglichen werden.

- Der Flachennutzungsplan kann auf dem Wege der Berichtung angepasst werden.

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung im Rahmen der Innenentwicklung und tragt
einem Bedarf an Investitionen zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum geméaf
§ 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB Rechnung.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist gemanl Anlage 1 zum Gesetz iiber die Umweltver-
traglichkeitsprifung UVPG nicht notwendig.

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

Planungsrechtliche Situation

Regionalplan Siidhessen

Im Regionalplan Siidhessen / Regionaler Fidchennutzungsplan 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 fiir den Frankfurter Flugha-

fen.

;f“{ﬁr-

Abbildung 3: Ausschnitt RPS 2010 (ohne MaRstab)
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5.2

Siedlungsdichtewerte

Der Regionalplan Sidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 RPS/RegFNP
2010 weist als regionalplanerisches Ziel (Z23.4.1-9) Dichtevorgaben aus. Im Rahmen der
Bauleitplanung sind fir die verschiedenen Siedlungstypen die nachfolgenden Dichtevor-
gaben, bezogen auf Bruttowchnbauland, einzuhalten:

— 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 GrofRstadtbereich mindestens 60 WE je ha.

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

- durch die direkte Nachbarschaft zu i8ndlich gepragten Gebieten,
durch die Eigenart eines Ortsteiles,

- durch das Vorliegen topografischer, dkologischer und klimatologischer Besonderhei-
ten.

Zuordnung des Plangebietes zu einem Siedlungstyp

Die Gemeinde Trebur liegt am Rande des stark verdichten 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 zuldassigen Wohneinheiten

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes hat eine Grofle von 620 m? {entspricht
0,062 ha). Die Planung sieht die Errichtung von 6 Wohneinheiten fiir altengerechtes Woh-
nen vor. Der rechnerisch daraus resultierende Dichtewert im Sinne der Zielvorgabe des
RPS/ RegFNP 2010 ergibt 96,78 WE je ha.

Durch die Festsetzung von insgesamt 6 Wohneinheiten im Plangebiet wird die die Dichte-
vorgabe des RPS/RegFNP 2010 fir den l&ndlichen Siedlungstyp von 25 bis 40 Wohnein-
heiten (WE) je ha rein rechnerisch Uberschritten. Jedoch gelten die Dichtewerte nach dem
Gerichtsurteil des VGH Kasse! vom 13.10.2016 (4 C 962/15.N) nicht fiir die Uberplanung
vorhandener Baugebiete und sind somit nicht anzuwenden.

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

Definition des in der Umgebung des Bebauungsplan zu betrachtenden Raums und
Ermittlung der zuldssigen Wohneinheiten

Der Dichtewert gemaf der Regionalplanung wird wie folgt ermittelt:

Eine Einzelbetrachtung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ist in Bezug auf die
regionalplanerischen Zielvorgaben nicht zielfiihrend, da das Plangebiet aufgrund seiner ge-
ringen GréRe von 0,062 ha nicht exemplarisch fiir die Dichte der umgebenden Bebauung
stehen kann. Gemal dem Priifschema fur regionalplanerische Dichtewerte des Regie-
rungsprasidiums Darmstadt erfolgt die Berechnung der Dichte anhand eines grofieren Be-
reiches mit eigenstandigem Charakter, der die Eigenart der naheren Umgebung widerspie-
gelt. Demzufoige ist die Berechnung der bestehenden und zukinftigen Dichte eine rein the-
oretische Betrachtungsweise zur Darstellung des geforderten Dichtewertes aus dem
RPS/RegFNP 2010.
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Die Bestimmung des Bruttowohnbaulandes erfolgt auf der Grundlage eines ca. 5 ha grofRen
Bereiches, der sich an der umgebenen Bebauung des Plangebietes orientiert (siehe Abbii-
dung 4: Schwarzplan, Bereich Dichtevorgabe). Grenzen des Bereichs bilden Teile der
Friedhof-, Fichten- und BuchenstralRe im Norden, Teile der Astheimer Stralle und der Wil-
helm-Leuschner-Platz im Westen sowie Teile der Nauheimer Stralle im Suden des Gebie-
tes. Somit ergeben sich ein Bruttowohnbauland von ca. 5 ha und ein Gebiet von eigener
stadtebaulicher Prégung.

&
g Eichensirage
£

Berauungspla
. & geplanie WE

HauptstraGe

pgaebpIus

Abbildung 4. Schwarzplan, Bereich Dichtevorgabe

Innerhalb des Untersuchungsbereiches wurden durch Begehung auflerhalb des Plange-
bietes ca. 125 Wohneinheiten ermittelt. Zusammen mit den im Plangebiet geplanten 6
Wohneinheiten ergeben sich insgesamt 131 WE. Dadurch errechnet sich ein Dichtewert
von rd. 26 WE/ha.

Somit wird die Untergrenze von 25 WE/ha nicht unterschritten und die Obergrenze von
40 WE/ha wird eingehalten.

Durch die vorliegende Planung, die Brachflache mit einem Wohngebaude zu bebauen, wird
eine Zunahme der Wohneinheiten im Plangebiet und in der ndheren Umgebung erreicht.
Somit unterstuitzt das Planungsziel des vorliegenden Bebauungsplanes die Umsetzung der
regionalplanerisch geforderten Dichtewerte. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist so-
mit aus dem RPS/RegFNP 2010 entwickelt.

53 Siedlungsbeschrankungsgebiet

Im Regionalplan Slidhessen 2010 sind Siedlungsbeschrankungsgebiete dargestelit und
als regionalplanerische Ziele (Z23.4.4-1) zu beachten. Demnach ist innerhalb der Sied-
lungsbeschrankungsgebiete die Ausweisung neuer Wohn- oder Mischgebiete nicht zulas-
sig. Liegen betreffende Flachen in geltenden Bebauungspidnen oder innerhalb des Sied-
fungsbestands flr stadtebauliche Umstrukturierungsmalnahmen, bleiben sie von der Re-
gelung unberihrt.

Das Plangebiet liegt im Vorranggebiet ,Siedlung, Bestand” des Regionalplans Sudhessen
2010, zudem besteht der rechtkréftige Bebauungsplan ,Nord-Ost 1. Anderung®, der ein
Mischgebiet im Geltungsbereich festsetzt (siehe Kapitel 5.5). Des Weiteren wird kein
neuer Bebauungsplan aufgestellt, sondern mit diesem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan der Bebauungsplan ,Nord-Ost 1. Anderung" geédndert. 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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5.4

5.5

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Trebur als ,Ge-
mischte Baufliche, Bestand" dargestellt.

Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes sind Bebauungspléane
derart aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln, dass durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes ,die zugrunde liegenden Darstellungen des Flachennutzungsplanes kon-
kreter ausgestaltet und damit zugleich verdeutlicht werden”. Innerhalb des durch den Fla-
chennutzungsplan vorgegebenen Rahmens kann die Gemeinde eigenstandig planen. In
begrenztem Umfang kann dabei von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes hin-
sichtlich der Art der Nutzung abgewichen werden, sofern die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes innerhalb der Grundziige der Planung bleiben bzw. der Grundkonzeption nicht
widersprechen.

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als ,Wohngebaude" des Grundstiickes
,FriedhofstralRe 7" weicht zwar von der Darstellung des Flachennutzungsplanes als ,Ge-
mischte Baufldche — Bestand" ab, allerdings handelt es sich dabei um eine Abweichung im
Rahmen der Darstellung als ,Gemischte Bauflache".

Diese Abweichungen sind als geringfligig zu bezeichnen, da auch Wohngebaude zum In-
ventar einer gemischten Bauflache gehéren. Die Abweichung berlhrt die Grundziige der
Planung des Flachennutzungsplanes nicht und widerspricht auch nicht der Grundkonzep-
tion des Flachennutzungsplanes, da hier lediglich ein Grundstick betroffen ist. Daher ist
der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

Fir das Plangebiet liegt der Bebauungsplan ,Nord-Ost 1. Anderung® aus dem Jahr 1977
vor. Im Bereich des Plangebiets ist im Bebauungsplan ein Mischgebiet festgesetzt. Die ma-
ximale GRZ betragt 0,4 und die maximale GFZ 0,7. Zudem sind bauliche Anlagen in offener
Bauweise mit bis zu 2 Vollgeschossen zuldssig. Die Baugrenzen umfassen Haupt- und Ne-
bengebaude und sind in einem Abstand von 5 m zur Strale .Am Burggraben® und 7 m zur
Friedhofstralte festgesetzt.
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5.6

Gestalterisch ist geregelt, dass Sattel-, Walm- und Flachdacher zulassig sind. Fir geneigte
Décher ist eine Dachneigung von 25 bis 38° zuldssig.

Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nord-Ost 1. Anderung

Gestaltungssatzung

Die Gemeinde Trebur hat eine ,Satzung tber die Gestaltung baulicher Anlagen im Ortskern
Trebur” mit Datum 29.05.1996 erlassen. Die Satzung regelt die Gestaltung baulicher Anla-
gen 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 bericksichtigt, sodass sich das
Vorhaben in das Ortsbild einfligt.

Schutzausweisungen

Natura 2000-Gebiete

Das Vogelschutzgebiet 6217-403 Hessische Altneckarschlingen verlauft stidlich von Tre-
bur. Die nachstgelegene Grenze liegt etwa 300 m sudlich des Plangebietes.

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

Uberschwemmungsgefihrdetes Gebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb des (iberschwemmungsgeféahrdeten Gebiets des Rheins, ei-
nem Gebiet, das bei Versagen eines Deiches Uberschwemmt werden kann (Hochwasserri-
sikomanagementplan Rhein, (Oberrhein - Hessisches Ried) mit Weschnitz, Blattschnitt G-
83, Regierungsprésidium Darmstadt, Stand November 2012).

Denkmalgeschiitzte Gesamtlage

Die Gesamtanlage ,Ortskern" umfasst den historischen Siedlungskern. In der Umgebung
des Plangebiets befinden sich die gelegentlich bemerkenswert schmalen Hofreiten und klei-
nere zweigeschossige giebelstdndige Fachwerkgebaude mit freigelegtem Sichtfachwerk.
Von daher sind alle baulichen Malnahmen gem. § 18 HDSchG genehmigungspflichtig
durch die Denkmalschutzbehérde.
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8.1

Einzelkulturdenkmal

Westlich des Geltungsbereichs befindet sich das Einzelkulturdenkmal ,Friedhofstr. 6°.
Dieses ist ein Fachwerkhaus, erbaut etwa im Jahr 1728. Es ist sehr feingliedrig durch
Sichtfachwerk und Geschossuberstande gestaitet, zeigt Andreaskreuze in der Giebel-
wand, die flir diese Region ein eher seltenes Element sind. Auch seine Lage ist sehr spe-
ziell, denn es markiert im Kreuzungsbereich Friedhofstr./ am Burggraben den Ubergangs-
bereich zwischen dem mittelalterlich befestigten Ortskern und dem friiher die Siedlungs-
grenze bildenden Burggraben.

Bestandsbeschreibung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich im Siidosten Treburs. Das Grundstiick ist von zwei Seiten
erschlossen: Uber die Friedhofstralle und die Stral’e ,Am Burggraben”. Die Strale ,Am
Burggraben® ist nur etwa 4,50 m breit und fir KFZ, mit Ausnahme der Zufahrt zu den Grund-
stiicken Nr. 6-12, gesperrt.

Das Flurstlick 588 ist mit einem eingeschossigen, leerstehenden Gebéude bebaut. Das
Gebaude steht an der Ostgrenze des Grundstiicks, nach Westen schlielit sich der Garten
an. Das Flurstick 587/1 stellt im Siedlungsgeflige zurzeit eine Bauliicke dar und ist als
unstrukturierte Wiesenfléche ohne jegliche Bebauung ausgebildet.

Die direkte umgebende Bebauung ist durch Einfamilienhauser mit Hausgarten gepragt. in
der Nahe des Plangebiets befinden sich ein Friedhof im Norden sowie ein Spielplatz im
Osten. Die Bebauung im Umkreis des Plangebietes weist unterschiedliche Dachformen und
Dachneigungen auf.

Naturrdaumliche 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 Untereinbeit Hegbach-Apfelbach-Grund (232.13).

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

¢ Relief

Das Plangebiet zeichnet sich durch eine ebene Oberflachengestalt aus. Die mittlere
Héhe Uber NN betragt 86,5 m.

¢ Geologie

Die geologischen Verhéltnisse im Plangebiet haben sich im Pleistozén, der jlingsten
erdgeschichtlichen Periode, ausgebildet. Es finden sich pleistozdne Terrassenflachen
mit jingeren Hochflutlehmgebieten und dem Neckaraltauenbereich (HLB 1989).

s Boden

Im Plangebiet herrscht als Bodentyp Relikigley-Pararendzina vor. Im westlichen Teil
des Plangebietes liegt ein kleinerer Bereich, in dem sich Kalkgley bis kalkhaltiger Gley
findet {(HLB 1990).

+ Altlasten
Altlasten oder Altlastenverdachtsflichen sind im Plangebiet nicht bekannt.
e Versiegelungen

Innerhalb des Plangebietes sind Einfahrten und Nutzwege in Form von Pflaster und
Platten versiegelt.
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8.2

8.3

8.4

Bewertung
Bdden, die aufgrund ihrer Seltenheit schiitzenswert sind, liegen nicht vor.

Grund- und Oberflaichenwasser

Beschreibung

Das Plangebiet liegt in der hydrogeologischen Einheit ,Quartar des Oberrheingrabens”.
Die grundwasserleitenden Gesteine sind méchtige pleistozédne Terrassensande und -
kiese mit einzelnen Toneinschaltungen. Die Grundwasserbeschaffenheit ist hart. Die
durchiassigen Grundwasserleiter sind von mittlerer Verschmutzungsempfindlichkeit
(HLB 1991).

Der nérdliche Teil der Gemarkung Trebur und auch das Plangebiet liegen im Teilraum
1 ,Schénauer Hof* des Grundwasserbewirtschaftungsplanes ,Hessisches Ried", auf
den bereits an anderer Stelle eingegangen wurde (vgl. Kapitel 13.2).

Im Plangebiet befinden sich weder offene Fliel- noch Stiligewésser.

Bewertung

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

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

kreislauf.

Klima und Luft

Beschreibung

Trebur gehért landschaftsklimatisch zur Rheinebene. Hier herrscht ein ausgesprochen
mildes Klima. Die Winter sind mild und schneearm, die Sommer heil3 und schwill.
Bioklimatisch gehort Trebur zu der intensiv belasteten Zone des Oberrheingrabens und
seiner Randzone. Zeitweilig kénnen folgende Belastungsfaktoren auftreten: Warmebelas-
tung und Schwiile, Nasskélte durch feuchten Niederungsdunst bzw. Nebel, verminderte
Sonneneinstrahlung durch Niederungs- bzw. Industriedunst sowie erhéhte Luftverschmut-

zung.
Untersuchungen fir das Lokalklima von Trebur liegen nicht vor.

Bewertung

Bioklimatisch ist Trebur der intensiv belasteten Oberrheinebene zuzuordnen. Hier kommt
es bei austauscharmen Wetterlagen zu einer erhdhten Schadstoffbelastung der Luft. Bei
sommerlichen, strahlungsreichen Hochdruckwetterlagen mit hoher Temperatur, hoher
Feuchte und geringer Luftbewegung kommt es zu einer fiir den Menschen unangeneh-
men, den Kreislauf belastenden Wéarme.

Ortsbild, Freizeit und Erholung

Das Plangebiet liegt im Siedlungskdrper von Trebur. Die Umgebung ist geprégt durch
eine Bebauung aus Einzel- und Mehrfamilienhausern mit Gartenbereichen, sowie dem in
unmittelbarer Nahe liegenden Friedhof im Norden und einem Spielplatz im Osten. Der als
brachgefallene Gartenflache ausgepragte Grundstlicksteil, welcher den GroRteil des
Grundstiicks einnimmt, hat keinen positiven Einfluss auf das Ortsbild.

Das Grundstiick ist umfriedet und befindet sich in Privatbesitz. Somit hat es keine Bedeu-
tung fur Erholung und Freizeitgestaltung der Bevolkerung.
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8.5

Durch die Planung kommt es zu einer Neubebauung zweier Grundstiicke mit einer Wohn-
bebauung fir altengerechtes Wohnen (Mehrfamilienhaus). Durch eine ortsangepasste
Gestaltung und eine angemessene Begriinung des Grundstiickes, kommt es zu keinen
negativen Beeintrachtigungen des Ortbildes.

Vegetation / Biotoptypen

Im Folgenden wird ein Uberblick liber die im Plangebiet zum Zeitpunkt der Bestandsauf-
nahme im Marz 2017 vorhandenen Biotop- und Nutzungsstrukturen gegeben.

Das Plangebiet umfasst ein mit einem leerstehenden Gebdude bebautes Grundstick mit
einem groRzigigen Garten. Auf der Gartenflache befindet sich im Nordwesten eine Gar-
tenhiitte, die von einer Seite durch die Grundstiicksmauer zum Burggraben und auf zwei
Seiten sowie dem Dach mit PVC-Wellplatten eingefasst ist. Eine gemauerte Garage befin-
det sich im Westen an der sudlichen Grundstilicksgrenze.

Der Garten ist iberwiegend als Rasenflache ausgepragt. Der Boden, der im Nordwesten
befindlichen Hdtte ist mit GroRsteinpflaster befestigt. Im Westen fihrt eine, mit Platten be-
festigte, Zufahrt vom Tor bis zur Garage an der Sidgrenze. Im gesamten Gartenbereich
finden sich verschiedene Einfassungen, sowie Fundamente und Platten. Das Grundstiick
ist komplett im Siiden, Osten und Westen mit einer ca. 2 m hohen Mauer sowie im Nor-
den durch angrenzende Bebauung sowie einen Maschendrahtzaun eingeiriedet.

Die Umgebung ist gepragt durch Wohnbebauung aus Ein- und Mehrfamilienhausern mit
Hausgartenfléchen.

Das Plangebiet hat aufgrund seiner Auspragung als Uberwiegend verwilderter Nutzgarten
keine besondere Bedeutung fiir den Naturhaushalt. Der Grofteil der Begrinung besteht
aus verwilderten Brombeerblischen, Stauden, Thujen, Eiben und mehreren Obsthdumen
{(Apfel). Auch die vorhandenen Stauden im Stdwesten sind fiir den Naturhaushalt zu ver-
nachldssigen. Im Rahmen der Planung sind eine Begrinung des Grundstiickes, die Be-
griinung der Parkplatze und die Anpflanzung von Béaumen vorgesehen. Die Planung fiihrt
zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes.

Abbildung 7: Bestandsplan Biotoptypen (ohne Mafistab)

3766_2007_Friedhofstrate 7_Begrindung_SB.docx Stand 13.11.2017



Begrindung VEP Friedhofstralle 7" Seite 11

g, Artenschutzrechtliches Gutachten

Zur Erfassung und Bewertung der planungsrelevanten Fauna liegt ein Artenschutzrechtli-
ches Fachgutachten (BfL Heuer & Déring, Brensbach, Juni 2017) vor.

Ziel ist die Ermittlung der potenziell im Plangebiet und der ndheren Umgebung zu erwar-
tenden europarechtlich geschitzten Tierarten (FFH-Anhang IV-Arten und Européische
Vogelarten) und die Beurteilung, ob fiir 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, Flederméau-
sen und Reptilien untersucht.

Im Jahr 2017 erfolgten eine Potenzialeinschatzung innerhalb des Geltungsbereichs im
Hinblick auf Végel und Flederméuse sowie eine Erfassung von Reptilien mit drei Bege-
hungen.

Auf dem Grundstick wurden die Nischenbriter Feld- und Haussperling sowie der Haus-
rotschwanz beobachtet. Eine Brut der Arten in den Gebauden, die sich innerhalb des Gel-
tungsbereichs befinden, ist nicht ausgeschlossen. Weitere Arten, die innerhalb des Gel-
tungsbereichs beobachtet wurden bzw. die dort auftreten kdnnen sind z.B. Amsel, Kohl-
und Blaumeise.

Die Gebdude kdnnen Fledermausen als Sommer- und Zwischenquartier dienen. Ob das
dltere Wohnhaus als Fledermaus-Winterquartier geeignet ist, muss durch eine Begehung
vor dem Gebaudeabriss geklart werden.

Bei den drei Begehungen erfolgte kein Nachweis der Zauneidechse.

Wirkungen des Vorhabens

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

- Verlust von Brutbiotopen von Gehélzbritern
Verlust von Brutplatzen von Héhlen- und Nischenbritern in und an Gebauden
— Verlust von Fledermausquartieren in Gebauden

— Befristete Stérungen innerhalb eines Jagdgebietes von Flederm&usen und eines Nah-
rungsraumes von Vogeln

Manahmen zur Vermeidung und Mainahmen zur Sicherung der kontinuierlichen
okologischen Funktionalitat

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

Nr. |Art der Manahme Artbezug

M1 | Rodung von Gehdlzen und Entfernung aller méglicherweise als Nistplatz ~ Geholzbriter
oder Unterschlupf dienender Strukturen in der Zeit von 01. Oktober bis
29. Februar.

M 2 |Abriss von Gebduden in der Zeit vom 01. Oktober bis 29. Februar Flederm3use
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10.

1.

Nr. Art der Manahme lArtl:nezug

Vor dem Abriss wird das kleine Wohnhaus begangen, um sicherzustellen,
dass keine Winterquartiere von Fledermausen betroffen sind — die Ne-
bengebaude wurden begangen — Fledermaus-Winterquartiere sind hier

| nicht zu erwarten.

Wird das kleine Wohnhaus als Winterquartier genutzt, wird zum Abriss
eine dkologische Baubegleitung erfordertich, die sicherstellt, dass es nicht
zur Tétung oder Verletzung von Individuen kommt.

Die Durchflhrung von vorgezogenen MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen éko-
logischen Funktionalitat {CEF-Maf3nahmen) wird fir Nischenbriiter, insbesondere fir
Feld- und Haussperling sowie flr Flederm&use erforderlich, da mit dem Abriss von alteren
Gebauden mogliche Brutpladtze bzw. Quartiere verloren gehen. Fir Nischenbriiter und fiir
Fledermause sind jeweils drei Kasten im Umfeld des Plangebiets aufzuhingen. Diese
werden an Nebengebduden und Baumen auf dem Privatgrundstiick des Vorhabentragers
(Nauheimer Stralte 22 in Trebur) aufgehangt.

Das ca. 1.400 gm grolde Gartengrundstiick befindet sich in der Nahe der Friedhofstral3e in
der Ortsmitte von Trebur. Das Umfeld ist durch altere Gebaude und durch grofiere Garten
mit Rasenflachen, Hecken und Einzelbdumen gepragt. Im Umfeld befinden sich dariiber
hinaus Grunflachen (Spielplatz, Friedhof). Es ist davon auszugehen, dass Fledermause
und Nischenbriter unter den Vogeln in der stark durchgriinten Ortsmitte von Trebur und in
den an die Ortslage grenzenden Obstwiesen geeignete Nahrungshabitate vorfinden. Das
Grundstiick Nauheimer Str. 22 weist keine Baume auf, die fir das Aufhéngen von Kasten
geeignet sind. Die Késten kénnen jedoch an vorhandenen Nebengebiuden auf dem
Grundstick angebracht werden.

Die Mallhahmen werden in einen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan erganzenden
Durchfuhrungsvertrag aufgenommen und sind im Rahmen der Bauausfihrung zu beach-
ten.

Immissionsschutz
Auf das Plangebiet wirken Straflenverkehrsgerdusche der umgebenden Strallen ein.

Bei der Ermittlung der schalltechnischen Immissionssituation werden ErschlieRungsstraien
flr das jeweilige Gebiet in aller Regel nicht beriicksichtigt, da ihre ureigentliche Verkehrs-
funktion in der Erschliefung des Gebietes selbst liegt und sie nicht einer Uberdrtlichen Ver-
bindungsfunktion dienen. Insbesondere werden von Erschlieungsstrafien aufgrund des
geringeren Verkehrsaufkommens in der Regel vergleichsweise niedrige Gerduschbelastun-
gen hervorgerufen.

Durch die Neubebauung wird mit einer (aus L&rm-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 Erhohung der Schallimmissionen auch subjektiv kaum
wahrgenommen werden kann, stellt sie keinen Eingriff dar.

Durch die geplanten Nutzungen wird die Empfindlichkeit gegeniiber dem bestehenden Zu-
stand nicht erhdht. Fir das Plangebiet sind somit keine Larmschutzmalinahmen erforder-
lich.

Bodenschutz

Gemal} der Bodenschutzklausel in § 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden. Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fir bauliche Nutzungen im AufRenbereich sind insbesondere die Mdglichkeiten
zur Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Malinahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder flir Wohnzwecke genutzte
Flachen sollen nur in notwendigen Umfang genutzt werden.
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12.

13.

13.1

Bei der vorliegenden Planung handelt es um eine Nachverdichtung auf dem Grundstiick
Friedhofstrafte 7 innerhalb des Ortskerns von Trebur. Durch die Planung wird insbesondere
dem Ziel des § 1 Abs. 5 BauGB (staddtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3nahmen
der Innenentwicklung) und dem Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden gemaf § 1a Abs. 2 BauGB entsprochen. Eine Inanspruchnahme land-
wirtschaftlicher Flachen und eine Neuversiegelung von Flachen im AuBenbereich erfolgt
durch die vorliegende Planung nicht. Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Fla-
chenverbrauchs im AulRenbereich geleistet.

Aufgrund der Zielsetzung eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden sind im Be-
bauungsplan Festsetzungen zur Beschrankung der (iberbaubaren Flachen, zur Verwen-
dung wasserdurchldssige Beldge und zur Begriinung festgesetzt.

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

Allgemeiner Klimaschutz

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

Klimaokologie

Bei Uberplanung des Gebiets wird auf klimaodkologische Ansétze geachtet. Durch die Fest-
setzung der Grundflachenzahl auf 0,4, den Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen werden die klimadkologischen Belange beruck-
sichtigt.

Erneuerbare Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gien sind grundsétzlich méglich. Im Bebauungsplan werden keine Festsetzungen getroffen,
die diesen Zielen entgegenstehen. Insbesondere eignet sich das Satteldach fiir die Solar-
energienutzung.

Im Ubrigen sind die Belange des Klimaschutzes bei der Erstellung von Neubauten durch
die Regelungen des EEW&rmeG (Erneuerbare-Energien-Wéarmegesetz) vom 22.12.2011,
zu beriicksichtigen. Auch das anzuwendende Gesetz zur Einsparung von Energie in Ge-
béuden (Energieeinsparungsgesetz — EnEG) 2013 (in Verbindung mit der jeweils gultigen
Energieeinsparungsverordnung) setzt die Zielsetzungen des allgemeinen Klimaschutzes
um.

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 Léschwasserversorgung fir den Feuerwehreinsatz ist unter Anwendung der DVGW
Arbeitsblatter W 405-Bereitstellung von Loschwasser durch die éffentliche Trinkwasserver-
sorgung und W 331-Hydrantenrichtlinie sicherzustellen.
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13.2

133

14.

Fur die geplante Bebauung ist eine Léschwassermenge von 800 I/min (iber einen Zeitraum
von 2 Stunden bereitzustellen.

Abwasserbeseitigung
Schmutzwasser:

Das Schmutzwasser ist den kommunalen Abwasseranlagen zuzufuhren. Die Beseitigung
des Schmutzwassers ist durch die vorhandene Ortskanalisation sichergestellt. Es wird
Schmutzwasser in Héhe von etwa 42,5 DU anfallen, was einem Spitzenwert von 3,26 I/s
entspricht. Die Mischwasserkanale der Friedhofstra’e und der StraRe ,Am Burggraben®
kénnen laut Eigenbetrieb Abwasserentsorgung Trebur das anfallende Schmutzwasser auf-
nehmen.

Niederschlagswasser:

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Versickerung von auf Dachflachen anfallen-
dem, nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser getroffen. Sollte nachweislich
eine Versickerung nicht moglich sein oder technisch nur mit unverhaltnismafkig hohem Auf-
wand realisierbar sein, kann auf eine Niederschlagswasserversickerung auch verzichtet
werden. Der Nachweis, dass dies maglich ist, wird erbracht.

Der Spitzenwert fir anfallendes Regenwasser liegt bei 5,38l/s. Analog zum Schmutzwasser
kann diese Menge ebenfalls an die Mischwasserkanéle Friedhofstrafte und ,Am Burggra-
ben“ angeschlossen werden.

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

Regelungen zum Mal der Bodenversiegelung werden in den textlichen Festsetzungen in
Form von Teilversiegelungen (wasserdurchldssige 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 Verndssungen durch zu hohe
Grundwasserstande zu berticksichtigen.

Geldandehdhe und Grundwasserspiegel
Die Geldndehdhe des Grundstlicks betragt ca. 88 m UNN.

Der Grundwasserspiegel liegt (iblicherweise bei 83 m UNN, entsprechend einem Grund-
wasserabstand von 4 bis 5 Metern (Grundwasserkarten 2015, HLNUG). In den Jahren
1957 bis 2001 betrug die Differenz des Grundwasserabstandes zwischen 20 und 40 cm
(Karte: Differenz der Grundwasserstande, HLNUG).

Altlasten

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

Bei allen Baumafinahmen, 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
Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Daruber hinaus ist ein Fachgut-
achter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.
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15. Vorhaben- und ErschlieBungsplan / Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet soll mit einem Mehrfamilienhaus mit 6 Wohneinheiten als Einzelhaus auf
einem Grundstiick bebaut werden. Das Haus wird giebelsténdig in einem Abstand von ca.
3 m zur FriedhofstralRe mit einem Satteldach errichtet.

Die Erschlieung des Gebaudes erfolgt hauptsachlich iber die Stra’e ,Am Burggraben®,
von der man zu 6 Steliplatzen und 2 Garagen gelangt. Von der Friedhofstralle ist ein be-
hindertengerechter Stellplatz erreichbar. Die Strafie ,Am Burggraben"” ist nur fir die Bewoh-
ner der Gebaude Am Burggraben 6 - 12 flr Pkw freigegeben. Daher verpflichtet sich die
Gemeinde Trebur im Durchflihrungsvertrag, auch die Erschlieffung der Garagen des Ge-
baudes ,Friedhofstrae 7“ GUber die Stralle ,Am Burggraben® durch strallenverkehrsord-

nungsrechtliche Maflnahmen sicherzustellen.
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Abbildung 8: Vorhaben- und Erschlielungsplan ,Friedhofstralie 7* (Gerhard Klein, Ingenieurbtiro fir
Bauwesen, Florsheim, 07.09.2017)
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16.

16.1

16.2

16.3

16.4

16.5

Begriindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soli zu Wohnzwecken genutzt werden, weshalb vorhabenbezogen ein
Wohngebaude mit 6 Wohneinheiten zuléassig ist.

Mit der Regelung, dass 6 Wohnungen errichtet werden diirfen, wird zum einen eine gewisse
Wohndichte gewahrleistet und zum anderen die notwendige Zahl der Stellplitze definiert.

Grundflichenzahl und Geschossflichenzahl

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

Durch die Festsetzung der GRZ von 0,4 ergibt sich aufgrund der 50%-Regel nach § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO zunachst, dass eine GFZ von 0,8 eingehalten werden muss. Die
Freiflichen der Grundstlicke werden jedoch u.a. fur erforderliche Stellpldtze und deren Zu-
fahrten und Nebenanlagen bendtigt. Aus der Wohnungsanzahl von 6 Wohneinheiten resul-
tiert die Stellplatzanzahl von 9 Stellplatzen gemaR der Stellplatzsatzung der Gemeinde Tre-
bur. Eine Tiefgarage ist, je nach Bauweise und dem daruber liegenden Gebaudetyp, in der
Regel erst ab 10 Stellplatzen wirtschaftlich darstelibar. Daher sind die 9 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 Grundfldche durch diese baulichen Anlagen Uber die gemal § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO festgelegte 50 %-Grenze bis zu einer maximalen Grundflache von
0.7 zugelassen wird.

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

Zahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen
Es werden zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Als weitere Festsetzung zum Maf} der Nutzung wird eine Festsetzung zur Geb&udehdhe
von GHmax = 10,50 m (hochster Punkt des Daches) getroffen. Die Begrenzung der Gebau-
dehohe ist notwendig, da alleine durch die Festsetzung der zuldssigen Zahl der Vollge-
schosse die Hohenentwicklung der Gebaude nicht abschliefend geregelt ist.

Die festgesetzte maximale Gebaudehéhe von 10,50 m ist flr zweigeschossige Gebaude
mit einem geneigten Dach notwendig.

Als Héhenbezugspunkt fir die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen dient die Héhe
der Oberkante der Strale ,Am Burggraben" (lotrecht zur Mitte des geplanten Gebdudes
gemessen).

Bauweise

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

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Entsprechend dem Bestand in der ndheren Umgebung wird flr das Wohngebaude ein Bau-
fenster festgesetzt, dessen Baugrenzen einen ausreichenden Abstand zu den Grund-
stlicksgrenzen und Verkehrsflachen einhalten.
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16.7

16.7.1

16.7.2

16.7.3

16.7.4

Durch die Festsetzung von Baugrenzen wird die Einhaltung der vorgesehenen Absténde
zu den angrenzenden Grundstiicken und Verkehrsflachen gesichert. Die Abstande zu an-
grenzenden Grundstlicken sichern Freiflichen auf dem Grundstiick im Plangebiet.

Zur Steigerung der Wohnqualitét und der Energieeffizienz wird auerdem eine Uberschrei-
tung der festgesetzten Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 3,00 m fir die Errichtung von An-
und Vorbauten, z.B. Balkone, Terrassen und Aufzige, zugelassen.

Stellplédtze und Garagen sowie Ein- und Ausfahrten

Gemal Stellplatzsatzung der Gemeinde Trebur sind fir die 6 Wohneinheiten 9 Stellplatze
erforderlich. Es werden sieben Stellpldtze als oberirdische Stellplatze festgesetzt. Darliber
hinaus sind zwei oberirdische Garagen zulassig.

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

Oberflachenbefestigung

Um den Anteil an versiegelten Flachen mdéglichst gering zu halten, werden Vorgaben zur
Oberflachenbefestigung gemacht. Vollstandige Versiegelung flihrt zum Aufheizen der Fl&-
chen im Sommer, Erwdrmung der Umgebung durch Riickstrahlung, erhéhtem Staubanfall
und schnellem Abfluss des Niederschlagswassers.

Riickhaltung von Niederschlagswasser

Die Rickhaltung von Niederschlagswasser dient der Vermeidung eines beschleunigten
Oberflachenabflusses mit damit verbundenen Abflussspitzen in Vorflutern nach starkeren
Niederschlagsereignissen. Der mit der Bebauung und der Versiegelung einhergehende
Eingriff in den Grund- und Oberflichenwasserhaushalt wird so zumindest teilweise wieder

ausgeglichen.

Sollte nachweislich eine Versickerung nicht méglich sein oder technisch nur mit unverhait-
nismafig hohem Aufwand realisierbar sein, kann auf eine Niederschlagswasserversicke-
rung auch verzichtet werden.

Die Versickerung bedarf jeweils im Einzelfall einer wasserrechtlichen Erlaubnis der unteren
Wasserbehorde.

MaRfRnahmen zum Artenschutz

Zur Vermeidung der Ausldsung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden nach § 44
Abs. 1 Nr, 1-3 BNatSchG (Storungs-, Totungs- und Schadigungsverbot) von Tierarten des
Anhanges |V der FFH-Richtlinie und von europdischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogel-
schutzrichtlinie sind Vermeidungsmalnahmen durchzufihren.

Zum Schutz von Gehdlz- und Hohienbriitern sind Fall- und Rodungsmafnahmen und die
Raumung des Baufeldes im Winterhalbjahr durchzufihren. Das Gebaude im Osten des
Grundstiicks ist vor dem Abriss zu begehen um sicherzustellen, dass keine Winterquartiere
von Flederm&usen betroffen sind. Zudem sind als CEF-MalRnahme auf dem Grundstick
.Nauheimer Strale 22" jeweils 3 Nistkasten fur Nischenbriter und Flederméause aufzuhan-
gen.

Grundstiicksbepflanzung

Die Festsetzungen zur Grundsticksbepflanzung gewéhrleisten die Begriinung der Grund-
stlicke und leisten damit einen Beitrag zur Kompensation der verursachten nachhaltigen
Beeintrachtigung von Natur und Landschaft. Durch die Begrinung werden positive Wirkun-
gen flr das Boden-, Wasser-, Klima- und das biotische Potenzial sowie fiir das Ortsbild
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17.

171

17.2

erzielt. Die Festsetzung belasst dem Grundstiicksbesitzer geniigend eigenen Gestaltungs-
spiefraum.

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 Nahe zum Zeitpunkt der Eingriffe erfolgt.

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

Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Bestehende Gestaltungssatzung

Fiir den Ortskern von Trebur wurde 1996 eine Gestaltungssatzung beschlossen. Grundlage
hierflr war zum Zeitpunkt des Beschlusses § 87 der Hessischen Bauordnung.

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

Der Planbereich ,Friedhofstrale 7" liegt im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung.

Notwendigkeit der Modifizierung fiir das Plangebiet

Von der Gestaltungssatzung in der flr den Ortskern von Trebur bestimmten Fassung muss
flr das Plangebiet des Bebauungsplanes in Teilen abgewichen werden, um ein zeitgema-
Res und qualitdtvolles Wohngebéude zu errichten.

Im Folgenden werden die Abweichungen von der Gestaltungssatzung begrindet:

§ 4 Décher
— Ursprlingliche Regelung in § 4 Abs. 4:

J[...] Dachausschnitte sind unzuldssig. Sie kbnnen ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn sie von &ffentlichen Fldchen aus nicht einsehbar sind.”

Abweichung von der Regelung in § 4 Abs. 4:

»[---] Dachausschnitte sind auch zuldssig, wenn sie von offentlichen Flichen
einsehbar sind.”

Begriindung: Es ist vorgesehen, im Dachgeschoss eine hochwertige Wohnung zu
errichten. Daher ist es geplant in einem Abstand von ca. 24 m zur Friedhofstralie
einen Dachbalkon zu errichten. Ein mafivoller Dacheinschnitt soll hier zugelassen
werden. Abweichend von Absatz 4, letzter Abschnitt, sollten Dachausschnitte zuge-
lassen werden, wenn sie von offentlichen Flachen einsehbar sind.

Urspriingliche Regelung in § 4 Abs. 5:

.Pro Dachfléche sind maximal zwei Dachfldchenfenster zuldssig, wenn ihre jewei-
lige Fldche 0,4 m? nicht iiberschreitet. Grof3ere Dachfldchenfenster bis max. 1 m?
sind nur zulédssig, wenn sie von &ffentlichen Fldchen aus nicht einsehbar sind.
Dachfldchenfenster miissen die gleiche Neigung wie das Dach aufweisen.
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Abweichung von der Regelung in § 4 Abs. 5 (Abweichung kursiv):

»Pro Dachflache sind maximal drei Dachflaichenfenster zuldassig, wenn ihre
jeweilige Flache 0,4 m? nicht iiberschreitet. GroBere Dachflachenfenster bis
maXx. 1 m? sind nur zuldssig, wenn sie von offentlichen Flachen aus nicht ein-
sehbar sind. Dachflachenfenster mussen die gleiche Neigung wie das Dach
aufweisen.”

Begriindung: Fiir eine ausreichende Belichtung des Dachgeschosses werden
drei Dachflachenfenster zugelassen.

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

JErker, Balkone, Loggien und Wintergérten sind an Fassaden zu 6ffentlichen Ver-
kehrsfldchen nicht zuldssig. [...]."

Abweichung von der Regelung in § 6 Abs. 2:

»Erker, Loggien und Wintergarten sind an Fassaden zu offentlichen Ver-
kehrsflachen nicht zuléassig. Ein Balkon ist an der Fassade zu offentlichen
Flachen zuldssig. [...]“

Begriindung: Um eine hohe Wohnqualitét im 2. Voligeschoss sicherzustellen ist es
notwendig, einen Balkon zu errichten, der zur Friedhofstralle ausgerichtet ist. Um
dies zu ermdglichen ist es erforderlich, dass Balkone auch an Fassaden zu offentli-
chen Verkehrsflachen abweichend von § 6 Abs. 2 zugelassen werden.

§ 7 Fenster
— Urspriingliche Regelung in § 7 Abs. 1:

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

Abweichung von der Regelung in § 7 Abs. 1:

»ES sind nur stehende, rechteckige Fensterformate zuldssig, die ein Verhalt-
nis von Breite zu Hohe von hiochstens 2:3 aufweisen. Die maximale Breite
darf 1,20 m nicht Giberschreiten.

Diese Regelung gilt nicht fiir die zum Burggraben zugewandte Fassaden-
seite."

Begriindung: Zur Herstellung ausreichender Belichtung der zum Burggraben aus-
gerichteten Rdume unter Berlicksichtigung der Anbringung von Bauteilen wie Rol-
ladenk&sten, ist die Einhaltung der Gestaltungssatzung beziiglich der Fensterfor-
mate nicht mogiich. Durch das vorgegebene Verhaltnis von 2:3 kann die erforderli-
che Hohe z.B. bei einem 1,20 m breiten Fenster nicht umgesetzt werden.

Grundsétzlich ware auch eine Ausnahme des vorgegebenen Fensterformats ge-
maf § 7 Abs. 1 Satz 3 der Gestaltungssatzung moglich, wenn das historische
Straflenbild nicht gestort wird. Um jedoch eindeutige Regelungen zu treffen, ohne
von Ausnahmeregelungen Gebrauch machen zu missen, wurde die Regelung in §
7 Abs. 1 der Gestaltungssatzung gedndert.

Diese Regelung konkretisiert die bereits in der urspriinglichen Gestaltungssatzung
formulierte Ausnahmereglung und ist deshalb aus gestalterischen und denkmal-
pflegerischen Grinden begrindbar.

Da sich das Plangebiet am Rande des historischen Ortskerns befindet und sich die
Bebauung am Burggraben (im Gegensatz zur Friedhofstrafie) bereits in Richtung
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19.

19.1

Neubebauung orientiert, ist eine Beeintrachtigung des historischen Stralenbildes
nicht zu erwarten. Zudem werden stehende Glasformate bei den Fensterfligeln
verwendet, sodass die Fenster durch die Unterteilung senkrecht wirken und dem
historischen Vorbild entsprechen.

Begriindung der Kennzeichnung gemaf § 9 Abs. 5 und 6a BauGB

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

Weiterhin sind gemaR § 9 Abs. 6a BauGB i. V. m. § 15 Abs. 1 Hessisches Wassergesetz
(HWG) lberschwemmungsgefdhrdete Gebiete, die erst bei Uberschreitung des Bemes-
sungshochwassers (iberschwemmt werden oder bei Versagen von Deichen oder vergleich-
baren offentlichen Hochwasserschutzeinrichtungen Uberschwemmt werden kdnnen in
Raumordnungs- und Bauleitplanen zu kennzeichnen.

Aufgrund des potenziellen Uberflutungsrisikos sind ggf. geeignete bautechnische Maf3nah-
men vorzusehen, um den Eintrag von wassergeféhrdenden Stoffen bei Uberschwemmun-
gen zu verhindern und alle nach dem Stand der Technik méglichen Vorkehrungen zur Ge-
fahrenabwehr und zur Vorsorge fiir den Hochwasserfall zu treffen.

Aufgrund § 46 Abs. 3 HWG sind bei Sanierung und Neubau von Objekten Vorkehrungen
zu treffen und, soweit erforderlich, bautechnische MaRnahmen vorzusehen, um den Eintrag
von wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen entsprechend dem Stand der
Technik zu verhindern. Siehe ,Hochwasserschutzfibel” des Bundesministerium fur Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung; 2008.

Hierzu zahlen z2.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 Rdume ohne Fluchtwege entstehen.

Eingéange erhdht zum Gelande anzulegen.
Hochwassersichere Warenlager zu bauen.
Elektrische Verteileranlagen im Dachgeschoss zu installieren.
- In den unteren Geschossen Stein- und Keramikfutboden zu verwenden.

Mobiliar mobil zu halten.
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 Schutzgliter 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 Malinahmen angestrebt:

— Beschrankung der Uberbaubaren bzw. versiegelbaren Flachen,
- Beschrankung der Hohe der baulichen Anlagen,

- Verwendung wasserdurchlassiger Oberflachenbefestigungen,
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20.

21,

22,

23,

- Baumanpflanzungen und Grundstiicksbepflanzung,
- Versickerung von Niederschlagswasser auf den Grundstiicken.

Ausgleich

Bei Bauleitplénen fiir 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.

Durchfiihrungsvertrag

Im Zusammenhang mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan schlieftt die Gemeinde
einen Durchfiihrungsvertrag mit dem Eigentiimer und dessen Rechtsnachfolgern.

Der Vertrag enthéalt u.a. folgende den Bebauungsplan ergdnzende Regelungen:
— Stadtebauliche Planung des Vorhabens,

— Erschlieung Gber die Strafte ,Am Burggraben"

— Kostentragung und Fristen fiir die Baudurchfihrung

— Artenschutzmafinahmen und deren dauerhafte Sicherung

Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist erforderlich. Die Grundstlicke 587/1 und 588 werden zu einem
Baugrundstick vereinigt.

Planungsstatistik

Geltungsbereich Bebauungsplan 620 m?

Umweltbericht

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

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