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Quellen:  OpenStreetMap, Daten sind unter der Open-Database-Lizenz verfiigbar
Kartendaten: © OpenStreetMap-Mitwirkende, SRTM | Kartendarstellung: © OpenTopoMap (CC-BY-SA)
Link zur Urheberschaft: https://www.openstreetmap.org/copyright

Hinweise:

Im folgenden Begriindungstext wird, unbeschadet des Geschlechts, aus Grinden der besseren Lesbarkeit,
bei personenbezogenen Begriffen bzw. Bezeichnungen auf die gleichzeitige Verwendung der Sprachformen
mannlich, weiblich und divers verzichtet. Alle Personenbezeichnungen gelten im Sinne der Gleichbehand-
lung grundsatzlich gleichermalen fiir alle Geschlechter.

In dieser Begriindung wurde Kinstliche-Intelligenz (KI)-Technologie zur Unterstiitzung von Formulierungen
und Auswertung von Literatur eingesetzt. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass Kl lediglich als
Werkzeug diente und nicht als Ersatz flr die Ausarbeitung von Inhalten. Die Ergebnisse, die aus der Nutzung
der Kl hervorgingen, wurden vom Entwurfsverfasser sorgfaltig evaluiert und bedarfsweise in den Kontext der
Begriindung eingearbeitet.
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Rechtsgrundlagen
In der zum Zeitpunkt der Beschlussfassung des Bebauungsplans jeweils gtiltigen Fassung:

Baugesetzbuch

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257)

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) vom 9. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598, 2716)

Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung

(UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Mérz 2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt ge&ndert durch Artikel
10 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege

(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 48 des
Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

Gesetz zum Schutz vor schidlichen Bodenverdanderungen und zur Sanierung von Altlasten

(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Artikel 7
des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Er-
schiitterungen und dhnliche Vorgiange

(Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. |
S. 1274; 20211 S. 123), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Februar 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 58)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts

(Wasserhaushaltsgesetz- WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes
vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgeméaBer Planungs- und Genehmigungsverfahren wihrend der COVID-
19-Pandemie

(Plansicherstellungsgesetz - PlanSiG) vom 20. Mai 2020 (BGBI. | S. 1041), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 4. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 344)

Verordnung iiber Anforderungen an den Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen in technische Bau-
werke

(Ersatzbaustoffverordnung — ErsatzbaustoffV) vom 9. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598), zuletzt geéndert durch Artikel 1
der Verordnung vom 13. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 186)

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts

(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
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Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Hessische Bauordnung

(HBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 28. Mai 2018 (GVBI. 2018 S. 198), zuletzt geandert durch Gesetz vom
9. Oktober 2025 (GVBI. 2025 Nr. 66)

Hessische Gemeindeordnung

(HGO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 07. Marz 2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 1. April 2025 (GVBI. 2025 Nr. 24)

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft

(Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG) vom 25. Mai 2023 (GVBI. Nr. 18.2023 S. 379), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 10. Oktober 2024 (GVBI. 2024 Nr. 57)

Hessisches Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes und zur Altlastensanierung

(Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz - HAItBodSchG) vom 28. September 2007 (GVBI. | S. 652), zuletzt
geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 30. September 2021 (GVBI. 2021 S. 602, ber. S. 701)

Hessisches Wassergesetz

(HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 19. Juli 2023
(BGBI. 2023 I Nr. 197)

Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) vom 28.November.2016 (GVBI. S. 211)

© 2025 InfraPro GmbH www.infrapro.de



. Begrindung Stadt Weiterstadt — Anderung Flachennutzungsplan und
Vorentwurf Bebauungsplan ,2. Anderung Zwischen der B 42 und Im Triesch*

Fassung vom 28.11.2025 Seite 7

1 Ziel und Zweck der Bauleitplanung

1.1 Anlass und Planungserfordernis

Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen die bauplanungsrechtlichen Grundlagen fir die
Bestandssicherung zweier im Plangebiet ansassiger Unternehmen geschaffen werden. Das
Plangebiet ist durch zwei pragende Nutzungen charakterisiert: die o6ffentliche Abfall- und
Wertstoffanlage des Zweckverbandes Abfall-Wirtschaft Darmstadt-Dieburg (ZAW) sowie im
Siiden angrenzend, einen ortsansassigen gewerblichen Abbruch- und Erdbaubetrieb. Beide
Nutzungen sind funktional gewachsen und erflillen eine berértliche Bedeutung im Bereich der
Abfallwirtschaft, des Recyclings sowie baubetrieblicher Leistungen einschlief3lich Transport
und Baustoffaufbereitung.

Die Abfall- und Wertstoffanlage dient der Sammlung, Annahme, Vorsortierung und Verwertung
von Grinschnitt, Gartenabfallen, Wertstoffen sowie ausgewahlten sperrigen Abfallen und
Elektroaltgeraten. Die Betriebseinrichtungen, Umschlag- und Lagerflachen sowie die Zufahrten
sind auf die sachgerechte Abwicklung regelmafiger Anlieferungen ausgelegt. Die Anlage ist
ein wesentlicher Bestandteil der 6ffentlichen Entsorgungsinfrastruktur, deren Betriebsablaufe
die geltenden Umwelt- und Immissionsschutzanforderungen sowie einschlagigen Kreislaufwirt-
schaftsvorschriften erfullen.

Der angrenzende gewerbliche Betrieb umfasst Leistungen im Abbruch, Erd- und Tiefbau,
Transport sowie der Aufbereitung und dem Recycling von unbelasteten Baustoffen. Der Betrieb
ist gepragt durch Maschineneinsatz, Materialumschlag, Lagerflachen sowie Anlieferungs- und
Abtransportverkehr, er erfullt somit die Funktion einer gewerblich-gepragten Betriebsflache von
uberregionaler Bedeutung fir die Bau- und Recyclingwirtschaft.

Das Plangebiet befindet sich im AuRenbereich. Die Festsetzungen des Bebauungsplans
dienen zunachst der Sicherung des Bestands dieser bestehenden Nutzungen. Gleichzeitig soll
durch die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen raumlich und funktional auch Potenzial fir
notwendige betriebliche Erweiterungen der bestehenden Anlagen geschaffen und planerisch
vorbereitet werden. Dies umfasst sowohl zusatzliche Umschlags-, Lager- und Betriebsflachen
als auch Erweiterungen fur neue betriebstechnische Einrichtungen, die zur Anpassung an
wachsende Anforderungen der Entsorgungs- und Bauwirtschaft erforderlich sein kdnnen.

Die Erschlielung des Plangebiets erfolgt Uber vorhandene o6ffentliche Wegeflache der Strale
,vor den Loserbecken®, die unmittelbar am Plangebiet anliegt und sowohl private Anlieferungen
an die Abfall- und Wertstoffanlage als auch den gewerblichen Fahrzeugverkehr aufnehmen
kann. Die Zufahrt zu den beiden Betrieben erfolgt separat tber jeweils eine eigene Ein- und
Ausfahrt.

© 2025 InfraPro GmbH www.infrapro.de
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Materiallagerung, Umschlag und Zwischenlagerung werden innerhalb der Plangebietsflachen
fur jeden Betrieb auf den eigenen Grundstlicken vorgenommen und sind auch kinftig weiter
vorgesehen.

Abbildung 1: Luftbildauszug von Plangebiet und rdumlicher Lage

Quelle: HLBG (2025): Geoportal-Hessen; Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinforma-
tion); mit eigenen Eintragungen zum Umgriff des rdumlichen Geltungsbereichs

Beide Nutzungen erzeugen emissionsrelevante Betriebsabldufe. Anhand der Festsetzungen
des Bebauungsplans soll die Einhaltung von Larm- und Staubgrenzwerten, die geordnete
Handhabung, Lagerung und Aufbereitung von Abfallen und Baustoffen sowie der Schutz von
Boden, Wasser und Luft dauerhaft sichergestellt werden kénnen. Etwaige Nutzungskonflikte
mit angrenzenden Flachen sind zu vermeiden, gleichzeitig wird die planerische Grundlage fur
zukunftige Erweiterungen geschaffen.

Aufgrund der Nutzungen im Plangebiet erfolgt die Festsetzung als Sondergebiet. Im Rahmen
dessen wird die langfristige Sicherung der Uberdrtlich relevanten Infrastruktur, geordnete
innerbetriebliche Ablaufe einschliellich Materialumschlag und Verkehr, die Einhaltung von
Umwelt- und Immissionsschutzanforderungen sowie die Vermeidung von Nutzungskonflikten
mit empfindlichen Nachbarflachen gewahrleistet wird. Damit ist eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung gewahrleistet, der Standort im AuRenbereich gesichert und die planerische Basis
fur kuinftige Erweiterungen geschaffen.

© 2025 InfraPro GmbH www.infrapro.de
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Da gemal} § 8 Abs. 2 BauGB Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln
sind, der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Weiterstadt aus dem Jahr 2021 den
Planbereich jedoch einerseits nicht vollstandig als ,Flache fir Ver- und Entsorgungsanlagen®
(Recyclinghof) darstellt, andererseits aus der geplanten Festsetzungsabsicht des Bebauungs-
plans heraus die Darstellung als Sonderbauflache sachdienlicher ware, wird als planerische
Grundlage der verbindlichen Bauleitplanung auch eine teilbereichsbezogene Anderung des
rechtswirksamen Flachennutzungsplans im Parallelverfahren durchgefihrt.

Auch wenn der Bebauungsplan als sogenannter ,Angebotsplan® (ohne Vorhabensbezug) auf-
gestellt wird, so bezieht sich der Festsetzungsgehalt doch konkret auf die in der Ortlichkeit
eingefuhrten Nutzungen. Die Betriebe sind insbesondere wegen der unvermeidbar auf-
tretenden Emissionen und des bereits umfangreichen Bestands baulicher Anlagen auf ihre
jeweiligen Standorte im AulRenbereich angewiesen und bendtigen flr eine nachhaltige und auf
die Zukunft ausgerichtete Standortsicherung dringend Erweiterungsflachen.

1.2 Lage des Plangebiets und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Stadt Weiterstadt, dstlich der Zufahrt von der B 42
nach Suden zur Justizvollzugsanstalt Weiterstadt. Die Zufahrtsstral’e ,Vor den Loéserbecken®
dient zugleich auch der Erschlie3ung des Plangebiets.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von 33.980 m2 und betrifft die
Flurstiicke mit der amtlichen Katasterbezeichnung Gemarkung Weiterstadt, Flur 14, Nr. 55/1,
55/2, 55/3, 55/4, 56, 57, 58, 59 sowie Nr. 290 teilweise. Der rdumliche Geltungsbereich der
parallel betriebenen teilbereichsbezogenen Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungs-
plans ist deckungsgleich mit dem Umgriff fiir den Bebauungsplan.

Als betriebliche Erweiterungsflache sind die Grundstiicke Nr. 56 — 59 im Osten des Plangebietes
vorgesehen, die bisher noch landwirtschaftlich genutzt werden. Im Zuge der Planverwirklichung
soll dann die Einbeziehung in die gewerbliche Nutzung erfolgen.

Im Norden des Plangebiets verlauft in einer Entfernung von rund 100 m der Blindgraben.
Zwischen dem Gewasserlauf des Blindgrabens und dem Geltungsbereich grenzt unmittelbar
eine baumbestandene Flache an, im Ubrigen befindet sich das Plangebiet inmitten einer nahezu
ausgerdumten, intensiv, zumeist ackerbaulich genutzten Feldflur.

Entlang der Zufahrtsstrale ,Vor den Léserbecken® von der B 42 in Richtung der Justizvollzugs-

anstalt ist eine Baumallee beidseits der StralRenflache vorhanden, die als Biotop und Lebens-
raum entsprechend als Allee und Gehdlz kartiert ist.

© 2025 InfraPro GmbH www.infrapro.de
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Abbildung 2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Umgrenzung des rAumlichen Geltungsbereichs

Quelle: HLBG (2025): Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation, mit eigenen Ein-

tragungen zum raumlichen Geltungsbereich der Bauleitplanungen (schwarz-strichlierte Umgren-
zung, unmaldstablich)

1.3 Stadtebauliche Pragung des Geltungsbereiches und dessen Umfeld

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Au3enbereich und ist intern primér durch die
gewerblichen Nutzungen gepragt, das Umfeld ist demnach entsprechend bereits anthropogen
vorbelastet. Zu den wesentlichen Bestandteilen gehéren die Abfall- und Wertstoffanlage des
Zweckverbandes Abfall-Wirtschaft Darmstadt-Dieburg (ZAW) sowie der angrenzende Betrieb
des Abbruch- und Erdbauunternehmens mit Nutzungsschwerpunkt Baustoffaufbereitung und
Recycling. Die beiden Nutzungen sind raumlich durch einen bewachsenen Erdwall voneinander
getrennt. Jeder Betrieb hat somit eine eigene Zufahrt auf das Grundstiick. Die Betriebsflachen
sind jeweils eingezaunt, so dass eine 6ffentliche Zugéanglichkeit nicht gewahrleistet ist. Fur die
Flachen der ZAW herrschen feste Betriebszeiten, zu denen die Offentlichkeit Griinabfalle auf
die Kompostierungsanlage bzw. sonstige definierte Abfélle beim Wertstoffhof, der ebenfalls auf

© 2025 InfraPro GmbH www.infrapro.de
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dem Grundstuck betrieben wird, bringen und dort umweltgerecht entsorgen kann. Fur den
benachbarten Recyclinghof gelten keine geregelten Offnungszeiten fir die Offentlichkeit, da
dort Uberwiegend nur solche Abfalle angefahren werden, die auf eigenen Baustellen anfallen.
Die Einrichtungen haben in diesem Sinne einen malRgeblichen Einfluss die stadtebauliche
Struktur des Gebiets und zugleich eine zentrale Bedeutung fir die regionale Abfall- und
Bauwirtschaft im Landkreis.

Die ZAW-Anlage umfasst verschiedene Lager- und Umschlagflachen sowie Kompostierungs-
anlagen und dient der Sammlung, Sortierung und Verwertung von Abfallen. Der Uberwiegende
Anteil der Flachen ist asphaltiert aufgrund der zweckgebundenen Nutzung als Lager- und
Abstellflache fir Contaier, Kompostierungsprdukte und interne Fahrwege. Im benachbarten
Gewerbebetrieb sind Lagerflachen fiir den Abbruch, Erd- und Tiefbau sowie das Recycling von
Baustoffen anzutreffen. Die Fahrwege dort sind geschottert., befestigte Flachen sind nahezu
nicht anzutreffen. Beide Nutzungen sind in die bestehende Struktur integriert und nutzen die
vorhandenen Flachen und Verkehrsanbindungen vollstandig.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage im Au3enbereich von intensiv genutzten Ackerflachen
umgeben. Diese landwirtschaftlichen Flachen pragen das Umfeld und grenzen das Plangebiet
von stadtischen oder dicht besiedelten Gebieten ab. Die Ortslage von Weiterstadt beginnt rund
700 m dslich des Plangebiets, der Stadtteil Braunshardt liegt rund 1.400 m im Norden. Im
Siudwesten des Plangebiets liegt die Justizvollzugsanstalt Weiterstadt, die eine besondere
stadtebauliche Konstellation im Bereich schafft. Die Justizvollzugsanstalt stellt eine spezifische
Nutzung dar, die sich durch hohe Sicherheitsanforderungen auszeichnet, aber keine nennens-
werten Konflikte mit den angrenzenden gewerblichen Nutzungen aufwirft.

Die Verkehrsinfrastruktur des Gebiets ist gut ausgebaut, insbesondere durch die Zufahrts-
straBen, die den Schwerlastverkehr sowohl zur ZAW-Anlage als auch zum Gewerbebetrieb
ermdglichen. Aufgrund der Lage im AuRenbereich und der Uberwiegend gewerblichen und
landwirtschaftlichen Nutzung gibt es keine nennenswerten Nutzungskonflikte mit Wohngebieten
oder anderen sensiblen Flachen.

Die griine Umgebung, die von Ackerland und einigen Waldflachen gepragt ist, tragt bedingt zur
landlichen Charakteristik des Gebiets bei. Die Planung sorgt dafiir, dass die bestehenden
natirlichen Funktionen erhalten bleiben und keine schéadlichen Einwirkungen aufgrund der
betrieblichen Téatigkeiten im Plangebiet hierauf zu befiirchten sind.

Insgesamt zeigt sich die stadtebauliche Pragung des Geltungsbereichs durch eine funktionale
Nutzung im Bereich der Abfall- und Recyclingwirtschaft, die sich in die landwirtschaftlich
genutzte Umgebung eingliedert. Die Justizvollzugsanstalt im Siddwesten und die landwirt-
schaftlich gepragte Umgebung bieten eine klare Abgrenzung zu urbanen Siedlungsbereichen.
Die plangegenstéandliche Nutzungsabsicht ist unter Bertcksichtigung der bereits vorhandenen
anthropogen vorgepragten Strukturen umfeldvertraglich umsetzbar.
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2 Stadtebauliche Nutzungskonzeption

2.1 Betriebliche Notwendigkeit zur Erweiterung

Durch die gegenstandliche Bauleitplanung sollen in erster Linie die als Erweiterungsflachen ge-
planten Grundstiicke Nr. 56 — 59 im Osten des Geltungsbereichs fir eine Nutzungserweiterung
bauplanungsrechtlich vorbereitet werden. Nach bisherigen Vorstellungen soll die Erweiterung
dem ortlichen Abbruch- und Erdbaubetrieb dienen, da die vorhandenen Flachenkapazitaten er-
schopft sind und die Standortfrage von zentraler Bedeutung fur den Fortbestand des gesamten
Unternehmens ist. Ebenfalls in Erwagung gezogen wurde - mit Blick auf eine moglicherweise
gewilnschte Erweiterung der Anlage des ZAW - eine Umstrukturierung bestehender Nutzungen
und eine Grundsticksneuordnung, um vorhandene Nutzflachen fir die beiden Unternehmen
effizienter gestalten zu kdnnen. Ob und inwieweit hier Bedarf besteht, wird im Zuge des Aufstel-
lungsverfahrens noch zu klaren sein. Der Festsetzungsgehalt des Bebauungsplans sieht hierfir
bereits eine entsprechende Flexibilitdt vor und bietet die geeignete planerische Grundlage, um
innerhalb des Plangrundstiicks eigentumsrechtliche und nutzungsbedingte Umlagerungen nach
der Vorstellung der betroffenen Nutzer und Eigentimer vornehmen zu kénnen. Da in einem
Bebauungsplan ohnehin keine eigentumsrechtlichen Regelungen geschaffen werden kénnen,
bietet die bauplanungsrechtliche Voraussetzung die erforderliche Grundlage.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist gemafl § 1 Abs. 3 BauGB stadtebaulich erforderlich,
da die im Plangebiet ansassigen Betriebe — die Abfall- und Verwertungsanlage des ZAW sowie
der gewerbliche Baustoffaufbereitungsbetrieb— zur Sicherung ihrer Funktionsfahigkeit und Leis-
tungsfahigkeit auf eine Erweiterung ihrer Betriebsflachen angewiesen sind. Das Vorhaben dient
der langfristigen Aufrechterhaltung und Weiterentwicklung der regional bedeutsamen Aufgaben
der Abfallwirtschaft und Baustoffverwertung und erfiillt damit zentrale Anforderungen der 6ffent-
lichen Daseinsvorsorge sowie des Ressourcenschutzes.

Die Erweiterungsflachen liegen im Auf3enbereich gemaf § 35 BauGB. Eine Inanspruchnahme
dieser Flachen ist jedoch die einzige realistische Option, um den funktionalen Bestand und die
kiinftige Entwicklung der Betriebe zu gewéhrleisten. Die Erweiterung ist zwingend standortge-
bunden, da die betrieblichen Prozesse unmittelbar mit den vorhandenen Anlagen verknupft sind
und nur in raumlich zusammenhéangender Struktur sinnvoll und genehmigungsfahig betrieben
werden koénnen. Eine Entkoppelung oder Auslagerung einzelner Funktionsbereiche wirde zu
erheblichen betrieblichen Ineffizienzen, zusatzlichen Emissionen sowie unverhaltnismaligem
Mehrverkehr flihren und wére wirtschaftlich wie technisch unzumutbar.

Eine Verlagerung des Betriebs an einen alternativen Standort wurde geprift bzw. ist objektiv

ausgeschlossen (vgl. dazu auch nachfolgendes Kapitel 2.2). Innerhalb der Siedlungsbereiche
stehen keine ausreichend grof3en und fir die Nutzung geeigneten oder auch planungsrechtlich
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verfiigbaren Flachen zur Verfigung, die den erheblichen Flachenbedarf, die erforderlichen
Emissionsabstéande sowie die verkehrliche Belastbarkeit gewahrleisten kénnten. In den beste-
henden Gewerbe- oder Industriegebieten sind zumeist kleinteilige Strukturen anzutreffen, die
jedoch konkurrierenden Nutzungsansprtchen, insbesondere fiir nicht stérende Nutzungen, un-
terliegen. Aufgrund der Ublicherweise in Innenbereichen anzutreffenden sensiblen Nachbar-
schaften — insbesondere Wohnbebauung, soziale Einrichtungen oder kleinteiliges Gewerbe —
ware eine Ansiedlung emissionsintensiver Anlagen wie Abfallwirtschafts- und Recyclingbetriebe
dort immissionsrechtlich nicht genehmigungsféhig. Damit scheidet der Innenbereich sachlich
zwingend aus.

Alternative Flachen in vergleichbar geeigneter Lage stehen daher nicht zur Verfigung. Die Er-
weiterung in unmittelbarer raumlicher Anbindung an die Bestandsanlagen ist somit alternativlos.
Nur durch die Inanspruchnahme der angrenzenden AulRenbereichsflachen kann der langfristige
Bestand und die bedarfsgerechte Weiterentwicklung der Betriebe gesichert werden.

Die Nutzung ist zudem typischerweise aul3enbereichsgebunden. Abfallwirtschaftliche Anlagen,
grol3flachige Lager- und Umschlagplatze sowie Baustoffaufbereitungsbetriebe erfordern auf-
grund ihrer Emissionswirkung, der notwendigen Verkehrsanbindung und der grof3rdumigen Be-
triebsorganisation regelméaRig Standorte im AuRRenbereich. Der bestehende Standort ist durch
die bereits etablierte gewerbliche und abfallwirtschaftliche Nutzung vorgepragt und erfullt in be-
sonderem Malf3e die hierfir erforderlichen Rahmenbedingungen. Die angrenzenden Aul3enbe-
reichsflachen stellen daher die einzig praktikable Moglichkeit dar, eine funktionsgerechte,
zusammenhangende und emissionsvertragliche Weiterentwicklung der vorhandenen Betriebe
zu ermoglichen.

Die Erweiterung dient nicht lediglich wirtschaftlichen Interessen der Betriebe, sondern ist im
Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB zur Unterstlitzung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung
geboten. Sie gewabhrleistet die langfristige Funktionsfahigkeit regionaler Entsorgungs- und Ver-
wertungskapazitaten, tragt zur Erflllung gesetzlich vorgegebener Recyclingquoten bei und
starkt die regionale Kreislaufwirtschaft. Durch die Erweiterung werden bestehende Entsor-
gungssicherheit, Ressourceneffizienz und Umweltstandards dauerhaft gewéhrleistet. Die Auf-
rechterhaltung dieser Strukturen liegt daher auch im offentlichen Interesse.

Vor diesem Hintergrund ist die Aufstellung des Bebauungsplans zur Sicherung und Weiterent-
wicklung der bestehenden Nutzungen stadtebaulich erforderlich und fachlich sowie rechtlich
geboten.

Ein Nachweis der Dichtevorgaben kann in diesem Verfahren entfallen, da plangegenstéandlich
ausschlie3lich Gewerbegebiete entwickelt werden sollen und der Nachweis der baulichen
Dichte im Sinne der Festlegung von verbindlichen Obergrenzen nach dem geltenden Regional-
plan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 ausschlief3lich bei geplanten Wohnge-
bietsentwicklungen zu fuhren ist.
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2.2 Standortalternativenprifung

Mit dem Aufstellungsverfahren fiir die teilbereichsbezogene Anderung des Flachennutzungs-
plans und die Aufstellung des Bebauungsplans wurde auch eine Alternativenprifung aus dem
Gebot der Ausgewogenheit der Abwagung und dem Verhaltnismafigkeitsgrundsatz heraus
durchgefuhrt. Wegen des den Gemeinden zustehenden stadtebaulichen Planungsermessens
erweist sich eine Bauleitplanung unter dem Aspekt der Alternativenabwagung als rechtsfehler-
haft, wenn sich eine andere als die gewahlte Lésung unter Berticksichtigung aller abwégungs-
erheblicher Belange eindeutig als die bessere, weil 6ffentliche und private Belange insgesamt
schonendere Variante hatte aufdrangen mussen.

In diesem Sinne erfolgt eine Auseinandersetzung mit Alternativstandorten in der Begrindung
des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans auf der Planungsebene der Darstellungen
im Flachennutzungsplan. Weitere Alternativen mussten sich fur die Stadt zur Verfolgung ihrer
stadtebaulichen Ziele auch nicht aufdrangen.

Die Erweiterung des bereits bestehenden Standorts wurde gegentber anderen potenziellen
Flachen hierbei als vorzugswirdig bewertet, da eine gewerbliche Nutzung mit entsprechender
technischer und verkehrlicher ErschlieBung besteht. Ferner sind emissionstrachtige Nutzungen,
wie sie im Plangebiet vorhanden sind, nicht an jede andere beliebige Stelle transluzierbar. Durch
die Erweiterung auf die angrenzende Flache kann zusatzlicher Flachenverbrauch an anderer
Stelle vermieden und vorhandene Infrastruktur effizient weitergenutzt werden. Eine Verlagerung
der Unternehmen an einen neuen Standort wiirde hingegen erhebliche Eingriffe in unbebaute
Bereiche, langere Genehmigungs- und ErschlieBungszeitrdume sowie zusatzliche Umweltbe-
lastungen nach sich ziehen.

Eine vollstandige Verlagerung der Standorte an eine andere Stelle ware auch betriebswirtschaft-
lich nicht zu bewaltigen, da eine — wenn auch nur annahernde — Gegenfinanzierung durch eine
Verwertung der bestehenden Anlagen nahezu nicht zu realisieren ist. Am bestehenden Standort
sind die infrastrukturellen Voraussetzungen und die erforderlichen betrieblichen Einrichtungen,
die fur die jeweiligen Betrieb wesentlich sind und vollstandig erhalten bleiben kénnen, bereits
vorhanden. Auf den ortlichen Bestand wird mit der geplanten baulichen Erweiterung adaquat
aufgebaut. Unter Abwagung aller stadtebaulichen, dkologischen und wirtschaftlichen Belange
stellt die geplante Entwicklung somit die sachgerechteste und verhaltnismafigste Lésung dar.

Somit hat sich die Stadt Weiterstadt mit den privaten Belangen, die Anlass der hier vorliegenden
Bauleitplanung sind, und den stadtischen Planungszielen auseinandergesetzt und mogliche
Planungsoptionen geprift. Auch eine ,0-Variante®, also der vollstandige Verzicht auf die ge-
plante Erweiterung des Unternehmens, wurde in die Uberlegungen mit eingestellt.

Grundsatzlich war die Stadt als Plangeberin frei in ihrer staddtebaulichen Entscheidung tber die
Standortwahl, da die Grundsticke im Plangeltungsbereich teilweise auch im Eigentum der Stadt

© 2025 InfraPro GmbH www.infrapro.de



. Begrindung Stadt Weiterstadt — Anderung Flachennutzungsplan und
Vorentwurf Bebauungsplan ,2. Anderung Zwischen der B 42 und Im Triesch*

Fassung vom 28.11.2025 Seite 15

sind. In diesem Sinne war die Stadt nicht gehalten, ggf. die Mittel der Bauleitplanung vorzu-
schieben, um allein private Interessen zu verfolgen. Vielmehr hat die Stadt hinreichend gewich-
tige private Belange zum Anlass der Grundsatzentscheidung fur die Bauleitplanung genommen,
wenngleich sie sich nicht zuletzt auch an den Winschen der Unternehmen orientiert hat unter
der Voraussetzung, dass sie zugleich auch eigene stadtebauliche Belange und Zielsetzungen
verfolgt, weil nur dadurch die Planung gestitzt werden kann. Ein Zusammenwirken zwischen
der planenden Gemeinde und privatwirtschaftlichen Unternehmen bei der Aufstellung von Bau-
leitplanen widerspricht insoweit nicht dem 8 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB. Insgesamt darf die Ge-
meinde hinreichend gewichtige private Belange zum Anlass fir eine Bauleitplanung nehmen,
ohne dass es sich von vorneherein um eine unzulassige ,Gefalligkeitsplanung® oder um eine
unzulassige Einzelfallplanung handelt. Letztlich sind hinreichende Griinde, die den besonders
bedeutsamen Belang des Gemeinwohls stiitzen ausschlaggebend fir die Stadt, diese Bauleit-
planung voranzutreiben.

Nachfolgend werden die auf der Flachennutzungsplanebene (mit Stand Bekanntmachung vom
15.09.2021) dargestellten Gewerbeflachen in die Standortdiskussion eingestellt. Gewerbliche
Bauflachen (teilweise auch Sonderbauflachen) sind vordergrindig im Sidosten (westlich der
Autobahn 5) und im Osten (dstlich der A 5) dargestellt. Hierbei handelt es sich Giberwiegend um
bereits vollstdndig umgesetzte Gebiete, beidseits der Autobahn / stidlich der BundesstralRe 42
mit einem Schwerpunkt fir Einzelhandel und groRflachigen Einzelhandel. Das Gebiet nérdlich
der B 42 ist kleinteiliger strukturiert mit eingestreutem Einzelhandelsbesatz. Eine Nutzung der
Gebiete durch die plangegenstandlichen Nutzungen scheidet zum einen aufgrund der nicht ver-
figbaren Grundstiicke und zudem aufgrund der nicht gegebenen Vertraglichkeit mit benachbar-
ten Nutzungen aus.

In den Stadtteilen sind im Bereich Braunshardt keine gewerblichen Bauflachen festgesetzt, in
den Stadtteilen Schneppenhausen im Norden angrenzend an den wohnbaulich genutzten Orts-
kern (Bebauungsplan ,In der Wolfskaute“ vom 12.08.1976, 1. Anderung vom 07.10.1980) und
Grafenhausen im Osten beidseits der A 5 - die Gebiete im Westen der A 5, beidseits der Damm-
stralle (Bebauungsplane ,In den Wernackern | und II) sowie 6stlich der Autobahn (Gewerbe-
gebiet Vor dem Rotbdhl*) sind bereits vollstandig umgesetzt, freie Flachen sind nicht verfligbar.
Im Norden von Grafenhausen ist zudem eine Sondergebietsflache im AuRenbereich dargestellt,
die jedoch als Freizeitgelande (Steinrodsee) genutzt wird, in dessen Umfeld sich ergéanzend die
gegenstandliche Nutzung keinesfalls anbieten wirde.

Im Regionalplan Siddhessen / Regionalen Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP) 2010 sind
keine Gewerbe- und Industrieflachen Planung ausgewiesen, vielmehr sind die an die Ortslagen
anliegenden Flachen Uberwiegend als ,Vorranggebiet Landwirtschaft® ausgewiesen, weitge-
hend mit ,Vorranggebiet Regionaler Grinzug® Uberlagert, so dass eine den Vorranggebieten
entgegenstehende Nutzung aus regionalplanerischer Sicht kritisch zu bewerten ware. Im Osten
des Stadtteils Grafenhausen, zwischen Ortsrand und der Autobahn 5, ist ein ,Vorbehaltsgebiet
fur Landwirtschaft® ausgewiesen, welches grundsatzlich unterhalb der Darstellungsgrenze des
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RPS/RegFNP von 5 ha bauleitplanerisch beansprucht werden konnte, jedoch ist eine solche
Entwicklungsoption auf Wohnsiedlung beschrankt, zudem ist der Au3enbereich dort nur unge-
nidgend erschlossen. Hinzu kommt, dass die Stadt im Jahr 2015 einen Bebauungsplan ,Larm-
schutz Grafenhausen an der BAB A5“ aufgestellt hat mit der bauleitplanerischen Zielsetzung,
den Ort Grafenhausen vor Verkehrslarm der A 5 zu schitzen. Auch wenn der Bebauungsplan
bisher nicht umgesetzt ist, so wiirde eine zusatzliche Immissionsquelle infolge einer Betriebs-
verlagerung durch die plangegenstandlichen Nutzungen hier noch zu einer sehr deutlichen Ver-
schlechterung des status quo beitragen, was im Sinne des Larmschutzes fir die Bevoélkerung
der Stadtteils Grafenhausen abzulehnen ist.

In diesem Sinne wird in der Abwéagung aller Belange die mit der gegenstandlichen Bauleit-
planung verfolgte Erweiterungsflache als alternativenlos bewertet.

3 Ubergeordnete Planungen / planungsrechtliche Situation

3.1 Raumordnung und Landesplanung: Regionalplan Stidhessen

Gemal 8§ 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung an
die Ziele der Raumordnung, die in dem mit Veroffentlichung im Staatsanzeiger am 17.10.2011
gultigen Regionalplan Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP 2010) fest-
gelegt sind.

Weiterstadt wird im RPS/RegFNP 2010 als Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums
(Z3.2.2-6) im Verdichtungsraum (als Teil des Ordnungsraumes) ausgewiesen, welches seine
Funktion als Wirtschaftsraum von europaischer Bedeutung und als Impulsgeber fir die Region
auch in Zukunft erfillen soll (G3.1-2). Die Starken des Verdichtungsraumes, wie hohe Wirt-
schaftskraft, vielfaltiger Arbeitsmarkt, breites Infrastrukturangebot im kulturellen und wissen-
schaftlichen Bereich und ein reichhaltiges Freizeitangebot sollen erhalten, Umweltbelastungen
vermindert werden.

Im RPS/RegFNP 2010 werden Ziele (Z), Grundsétze (G) und sonstige Erfordernisse der Raum-
ordnung bestimmt; die raumordnerischen Ziele sind im Text besonders hervorgehoben, sie sind
von allen 6ffentlichen Stellen bei ihren Planungen und MaRnahmen zu beachten, sie begriinden
gegenuber der kommunalen Bauleitplanung eine Anpassungspflicht. Die nicht als Ziele gekenn-
zeichneten Plansatze sind Grundsétze oder sonstige Erfordernisse der Raumordnung, die von
allen offentlichen Stellen bei raumbedeutsamen MalRnahmen zu beriicksichtigen sind und im
Rahmen der gemeindlichen Abwagung im Sinne des 8§ 1 Abs. 7 BauGB zu konkurrierenden
raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht beigemessen werden soll.
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Die im RPS/RegFNP 2010 festgelegten Vorranggebiete gelten als verbindliche Ziele, die Vor-
behaltsgebiete als Grundsatze der Regionalplanung. In der Karte zum RPS/RegFNP 2010 ist
der bereits durch die vorhandenen Nutzungen belegte Bereich als ,Vorbehaltsgebiet flr Land-
wirtschaft ausgewiesen, die vorhandene Abfallentsorgungsanlage ist durch ein dement-
sprechendes Symbol gekennzeichnet. Es ist anzunehmen, dass die nach Osten angrenzende
Erweiterungsflache als ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft® ausgewiesen ist, welches Uberlagert
wird von einem ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug®; eine genaue Bestimmung ist aufgrund der
Kleinteiligkeit der Erweiterungsflache von rund 8.290 m2 nicht mdglich, da die Flache von der
Symboldarstellung ,Abfallentsorgungsanlage” Gberlagert wird.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird innerhalb der v.g. Vorranggebiete kleinteilig auf einer
Flache von rund 0,83 ha eine Nutzungsanderung fir die plangegenstandliche Nutzungser-
weiterung angestrebt. Die Ubernahme der Bauleitplanung in den RPS/RegFNP als Vorrangge-
biet ,Siedlung“ oder ,Industrie und Gewerbe® ist in anzunehmender Weise aufgrund der
regionalplanerischen Darstellungrenze nicht méglich.

Bestand/Planung

Vorranggebiet
. 3.4.1 Siedlung

Vorranggebiet Regionaler
™ Grinzug

101 Vorranggebiet fir
*" Landwirtschaft

101 Vorbehaltsgebiet fiir
" Landwirtschaft

10.2 Vorranggebiet fir
" Forstwirtschaft

Bestand/Planung
n @ Abfallentsorgungsanlage

Plangebiet

Abbildung 3: Auszug aus dem gultigen Regionalplan Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010

Quelle: Regierungsprasidium Darmstadt als Geschéftsstelle der Regionalversammlung Siidhessen,
Planungsverband Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main (Hrsg.)

Auf das in Z4.3-2 RPS/RegFNP 2010 verankerte grundsatzliche Verbot der baulichen Inan-
spruchnahme eines ,Vorranggebiets Regionaler Griinzug® war bislang geméafR dem Beschluss
der Regionalversammlung Sudhessen vom 01. Marz 2013 eine Kompensation fiir die bean-
spruchte Flache im gleichen Naturraum zu erbringen. Der regionalplanerischen Zielsetzung
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folgend darf die Funktion der Regionalen Griinztige durch andere Nutzungen nicht beeintrach-
tigt werden, Planungen und Vorhaben, die zu einer Zersiedlung, einer Beeintrachtigung der
Gliederung von Siedlungsgebieten, des Wasserhaushaltes oder der Freiraumerholung bzw. der
Veranderung der klimatischen Verhaltnisse filhren kénnen, sind in den Regionalen Grinziigen
nicht zulassig. Hierzu zahlen u.a. auch gewerbliche Nutzungen. Im ,Vorranggebiet Regionaler
Grunzug® hat somit jede weitere Siedlungstatigkeit zu unterbleiben. Die Planung liegt innerhalb
der grofRraumigen Ausweisung eines ,Vorranggebiets Regionaler Griinzug®.

Aufgrund der Kkleinrdumigen Inanspruchnahme des Vorranggebietes Regionaler Griinzug (ca.
0,83 ha) hat sich nach Mitteilung des Regierungsprasidium Darmstadt die bisherige Verwal-
tungspraxis aufgrund einer Entscheidung der Regionalversammlung Stidhessen zwischenzeit-
lich geandert. Die Regionalversammlung Sidhessen hat in ihrer Sitzung vom 28. Februar 2025
den Beschluss aus dem Jahre 2013, wonach jedwede Inanspruchnahme des Regionalen Grin-
zugs im selben Naturraum zu kompensieren ist, insoweit gedndert, als dass nunmehr die Kom-
pensation von Eingriffen in Vorranggebiete Regionaler Griinzug (nur noch) im Rahmen von
Abweichungsverfahren — nicht jedoch bei kleinraumigen Bauleitplanungen — zu erfolgen hat.

Insofern erlbrigt sich eine weitere Auseinandersetzung mit der Frage der Kompensation des
Regionalen Griinzugs und maoglicher geeigneter Kompensationsflachen.

3.2  Vorbereitende Bauleitplanung: rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Weiterstadt ist das westliche Plan-
gebiet als ,Flache fur Ver- und Entsorgungsanlagen® und der Zweckbestimmung ,Recyclinghof*
dargestellt. Fir den dstlichen Bereich der geplanten Erweiterung ist Ackerflache dargestellt. Nur
entlang des dstlichen Gebietsrands ist eine Flache fir eine prioritdr umzusetzende Ausgleichs-
mafinahme gemal 8§ 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB festgesetzt. Fir die Flache des Recyclinghofs ist
zudem der Hinweis auf eine Kompensationsflache nach NATUREG zeichnerisch gegeben
(siehe dazu nachfolgendes Kapitel 3.4).

Der vorbereitende Bauleitplan wurde mit der Bekanntmachung vom 15.09.2021 wirksam. Seit-
her wurde der FNP bereits an einigen Stellen bedarfsorientiert und jeweils teilbereichsbezogen
geandert, um das Planwerk an die aktuellen stadtebaulichen Anforderungen anzupassen.

Gemal dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB, nach dem der Bebauungsplan aus dem
rechtswirksamen Flachennutzungsplan zu entwickeln ist, wird fir den Gesamtbereich eine teil-
bereichsbezogene Anderung und Anpassung der Darstellungen des FNP erforderlich. Mit der
Anpassung und teilbereichsbezogenen Anderung des Flachennutzungsplans wird fortan die
Darstellung ,Sonderbauflache® gewahilt.
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Abbildung 4: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Weiterstadt

Quelle: Stadt Weiterstadt

“Entwickeln” im Sinne der Rechtsprechung bedeutet, eine gegenstandliche wie auch eine raum-
liche Spezifizierung als eine von Gestaltungsfreiheit gekennzeichnete planerische Fortentwick-
lung der dargestellten Grundkonzeption. Auf das Entwicklungsgebot wird die prinzipielle
Zweistufigkeit der Bauleitplanung gegriindet. Auch wenn im rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan der bestehende Recyclinghof als ,Flache fur Ver- und Entsorgungsanlagen” dargestellt ist,
wird die Umwidmung einschlieBlich der Erweiterungsflache als im Sinne des Festsetzungsge-
halts des Bebauungsplans fiir rechtlich zweckmaRiger erachtet.

Die teilbereichsbezogene Anderung des Flachennutzungsplans wird gemaR § 8 Abs. 3 BauGB
im Parallelverfahren zum Bebauungsplan durchgefihrt.

3.3  Verbindliche Bauleitplanung: rechtskraftige Bebauungsplane

Der gegenstandliche Planbereich ist Teil des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Zwischen B 42

und Im Triesch®, der am 05.09.1991 durch Bekanntmachung rechtskraftig geworden ist. Das
Plangebiet ist dort als Flache fur die Landwirtschaft festgesetzt.
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Abbildung 5: Planzeichnung zum rechtskraftigen Bebauungsplan ,Zwischen der B 42 und Im Triesch in der Be-
kanntmachung vom 05.09.1991

Quelle: Stadt Weiterstadt (Burger-GIS Landkreis Darmstadt-Dieburg)

Mit der gegenstandlichen Anderung des Bebauungsplans soll die Festsetzung als Sondergebiet
anstelle der Festsetzung als Flache fir die Landwirtschaft erfolgen.

34 Natura 2000 - Gebiete

Gemal dem Informationsangebot des Hessischen Landesamtes flir Naturschutz, Umwelt und
Geologie (HLNUG)! liegt das Plangebiet nach dem Natureg-Viewer au3erhalb von Gebieten der
Natura-2000-Verordnung, Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete
(VSG) sind somit von der Bauleitplanung nicht betroffen, ein ausgewiesenes oder geplantes
Natur- bzw. Landschaftsschutzgebiet ist ebenfalls nicht berthrt. Eine Beeintrachtigung der Ge-
biete durch die vorliegende Bauleitplanung ist von daher nicht zu befirchten.

Das néachstgelegene FFH-Gebiet Nr. 6117-311 ,NSG Ldéserbecken von Weiterstadt, welches
auch als gleichnamiges Naturschutzgebiet festgesetzt ist, beginnt in rund 770 m Luftlinie im
Siuden des Plangebiets. Ein weiteres Naturschutzgebiet ,Teich am Braunshardter Tannchen®
beginnt in rund 1.350 m im Stdwesten. Im Norden liegt ferner das Naturdenkmal ,Entenpfuhl*

L Internet-Link: https://www.hinug.de/themen/naturschutz/natura-2000/gebiete-und-karten
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in rund 280 m Luftlinie zum Geltungsbereich im Westen der Zufahrtsstralle von der B 42 ,Vor
den Loserbecken®. Aus der Sicht der Stadt sind somit keine Auswirkungen auf diese Schutzge-
biete durch die Planung zu erwarten.

Eine Natura 2000-Vorprifung ist im Rahmen des Bauleitplanverfahrens nicht erforderlich.

Okokontoflachen aus dem Naturschutzregister Hessen oder andere gesetzlich geschiitzte Bio-
tope werden gemafl dem interaktiven ,Natureg-Viewer* (HLNUG 2024) nicht tangiert. Innerhalb
des Geltungsbereichs ist eine abgeschlossene Kompensationsflache fir Sukzession kartiert
(Maflinahme Nr. 22754, Az.: RP (Wts) P 83-1.4-00222). Aul3erhalb des Geltungsbereichs sind
die Geholzbestande entlang der Zufahrtsstral’e zur B 42 als ,Allee, Baumreihe oder Gehdlze
kartiert, die im Zuge der Planumsetzung nicht beeintrachtigt werden.

Kompensationsflachen - Geometrie wurde erfasst
. abgeschlossen

Luftbildinterpretation Streuobst und Gehélze

B A
. Baumreihe
B ceo:

Plangebiet

Abbildung 6: Biotope und Lebensrdume innerhalb und im Umfeld des Plangebiets

Quelle: HLNUG (2025): Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie, NATUREG-Viewer,
Internet-Abruf 28.11.2025

Mit der Planverwirklichung ist in anzunehmender Weise von einer Inanspruchnahme der aus-
gewiesenen Sukzessionsflache auszugehen. Daher ist die Kompensationsflache an anderer
Stelle auszugleichen.
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4 Aufstellungsverfahren

4.1  Verfahrenswabhl

Das nach dem Baugesetzbuch notwendige Aufstellungsverfahren fur den Bebauungsplan wird
im zweistufigen Regelverfahren durchgefihrt. Die ebenfalls erforderliche teilbereichsbezogene
Anderung des Flachennutzungsplans wird im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 S. 1 BauGB
durchgefihrt.

4.2  Verfahrensdurchfiihrung

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens wurden die nachfolgend aufgeflihrten Beschlussfassungen
durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Weiterstadt gefasst.

Vermerk Uber den Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB):

202_ Beschluss der Stadtverordnetenversammlung gemaR § 2 Abs. 1 BauGB (ber die Aufstellung
des Bebauungsplans ,2. Anderung Zwischen der B 42 und Im Triesch* sowie die teilbereichs-
bezogene Anderung des Flachennutzungsplans (Aufstellungsbeschluss).

202 Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses.

Vermerk uiber die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (8 3 Abs. 1 BauGB):

202_ Billigung und Beschlussfassung der Vorentwiirfe fiir die jeweiligen Bauleitpléne (Anderung FNP
und Bebauungsplan) durch die Stadtverordnetenversammlung zur Durchfiihrung der frihzeiti-
gen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB.

_.202_ Ortsiibliche Bekanntmachung im offiziellen Bekanntmachungsorgan und der Internetseite der
Stadt Weiterstadt tiber die Durchflihrung der friinzeitigen Beteiligung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB
mit Bekanntgabe des Ortes und der Dauer der Auslegung in der Zeit vom

_._.202_bis einschlieRlich . .202_. Die Offentlichkeit wurde damit friihzeitig Uber die allgemeinen Ziele und

Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen, die fiir die Neugestaltung

oder Entwicklung des Gebiets in Betracht kommen und die voraussichtlichen Auswirkungen der

Bauleitplanung &ffentlich unterrichtet und es wurde Gelegenheit gegeben, sich tber die Pla-

nungsabsicht naher zu unterrichten, diese zu erdrtern und sich hierzu zu aultern.

Neben der Mdglichkeit zur digitalen Einsichtnahme auf der offiziellen Internetseite der Stadt

Weiterstadt wurde als zusatzliches Informationsangebot eine Auslegung in Papierform inner-

halb der Fristim Rathaus durchgefiihrt. Die Offentlichkeit hatte somit die Méglichkeit zur AuRe-

rung und Abgabe einer Stellungnahme in digitaler Form, miindlich zu Protokoll oder schriftlich
an den Magistrat der Stadt Weiterstadt.
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Vermerk Uber die friihzeitige Behorden- und ToB-Beteiligung (8 4 Abs. 1 BauGB):

_.202_

_.202_

Vermerk Uber die

Anschreiben an die Behdrden und die sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (TéB) im Zuge der
friihzeitigen Beteiligung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB und Fristsetzung zur Abgabe einer Stellung-
nahme bis einschlieflich

Behorden und sonstige TéB, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann,
wurden entsprechend § 4 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1 BauGB unterrichtet und zur AuRerung auch
im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2
Absatz 4 aufgefordert.

Abwagunqg der Stellungnahmen aus den frihzeitigen Beteiligungen (§ 1 Abs. 7

BauGB):
202

Die Stadtverordnetenversammlung hat die eingegangenen Stellungnahmen im Zuge der friih-
zeitigen Beteiligungen nach §§ 3, 4 Abs. 1 BauGB in die Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB
eingestellt und alle maRgeblichen abwégungsbeachtlichen Belange beraten, die éffentlichen
und privaten Belange wurden gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen. Uber das
so erreichte Abwagungsergebnis hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Weiterstadt
alsdann einen Beschluss gefasst.

Vermerk uiber die férmliche Offentlichkeitsbeteiligung (8 3 Abs. 2 BauGB):

202_

_.202_

Beschlussfassung der teilbereichsbezogenen Anderung des Fléchennutzungsplans und des
Bebauungsplans, jeweils einzeln, durch die Stadtverordnetenversammlung als Entwurf zur
Durchfilhrung der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB, die Be-
grindung wurde gebilligt.

Ortsiibliche Bekanntmachung im offiziellen Bekanntmachungsorgan und der Internetseite der
Stadt Weiterstadt tGber die Durchfliihrung der férmlichen 6ffentlichen Auslegung gemaR § 3
Abs. 2 BauGB; es wurde darauf hingewiesen, dass

— die Planunterlagen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wahrend des Auslegungszeitraumes im Inter-
net veroffentlicht werden und die Offentlichkeit hierdurch am Verfahren beteiligt wird;

— zusatzlich zur Verdffentlichung im Internet gemal § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB eine andere
leicht zu erreichende Zugangsmadglichkeit zur Einsichtnahme besteht durch eine 6ffentliche
Auslegung der Unterlagen im Rathaus der Stadt Weiterstadt und diese wahrend des Aus-
legungszeitraums eingesehen werden kdnnen;

— Stellungnahmen wahrend der Dauer der Auslegung elektronisch tbermittelt werden sollen,
bei Bedarf aber auch auf einem anderen Weg abgegeben werden kdnnen;

— nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tber die Bauleit-
plane unbericksichtigt bleiben kénnen.

__._.202_bis einschlieBlich __._ .202_: Offentliche Auslegung der Entwiirfe fiir die teilbereichsbezogene Anderung

des Flachennutzungsplans und des Bebauungsplans ,2. Anderung Zwischen der B 42 und Im
Triesch* zur Durchfiihrung der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB.
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Vermerk Uber die formliche Behorden- und ToB-Beteiligung (8 4 Abs. 2 BauGB):

_.202_ Anschreiben / eMail mit der Aufforderung zur Abgabe einer Stellungnahme im Rahmen der f6rm-
lichen Beteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB und Fristsetzung zur Abgabe einer Stellungnahme
bis einschlieflich

202 Behorden und sonstige TéB, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann,
wurden durch Ubersenden der Entwurfsplanungen auf elektronischem Wege unterrichtet und zur
Stellungnahme aufgefordert sowie von der Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB benachrichtigt.

Vermerk Uber die Abwagung aus den formlichen Beteiligungen (§ 1 Abs. 7 BauGB):

_.202_ Die Stadtverordnetenversammlung hat die im Zuge der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit
(§ 3 Abs. 2 BauGB) sowie der Behdrden und sonstigen ToB (§ 4 Abs. 2 BauGB) eingegangenen
Stellungnahmen in die Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt, iber alle maRgeblichen
abwagungsbeachtlichen Belange beraten und die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinan-
der und untereinander gerecht abgewogen. Uber das so erreichte Abwégungsergebnis hat die
Stadtverordnetenversammlung alsdann einen Beschluss gefasst.

Vermerk Uiber den Feststellungsbeschluss der teilbereichsbezogenen Anderung des Flachen-
nutzungsplans:

_.202_ Die Stadtverordnetenversammlung hat die teilbereichsbezogene Anderung des Flachennut-
zungsplans im Bereich des Bebauungsplans ,2. Anderung Zwischen der B 42 und Im Triesch*
endgiltig beschlossen (Feststellungsbeschluss).

Vermerk tiber den Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (8 10 BauGB):

202 Die Stadtverordnetenversammlung hat den Bebauungsplan ,2. Anderung Zwischen der B 42 und
Im Triesch” einschlieRlich der auf Landesrecht beruhenden Regelungen (6rtliche Bauvorschrif-
ten) nach § 91 Hessische Bauordnung, als Satzung geméafR § 10 BauGB beschlossen und die
Begriindung gebilligt (Satzungsbeschluss).

Vermerk tber die Genehmigung (8 6 Abs. 1 und 8 10 Abs. 2 BauGB):

Der Flachennutzungsplan bedarf nach § 6 Abs. 1 BauGB der Genehmigung durch die héhere Verwaltungsbehdrde
- Regierungsprasidium Darmstadt. Die Genehmigung des Flachennutzungsplans geméal § 6 Abs. 1 BauGB wurde

mit Verfligung des Regierungsprasidium Darmstadt vom __._ .202_, Az.

erteilt. Mit der ortstiblichen Bekanntmachung tber die Erteilung der Genehmigung des Flachennutzungsplans durch

die hohere Verwaltungsbehdrde wird der Flachennutzungsplan wirksam.

Hiernach kann jedermann den Flachennutzungsplan, die Begriindung und die zusammenfassende Erklarung nach

§ 6a Absatz 1 einsehen und Uber deren Inhalt Auskunft verlangen.

Die Satzung uber den Bebauungsplan bedarf nach § 10 Abs. 2 BauGB nicht der Genehmigung durch die hohere
Verwaltungsbehdrde.

© 2025 InfraPro GmbH www.infrapro.de



. Begrindung Stadt Weiterstadt — Anderung Flachennutzungsplan und
Vorentwurf Bebauungsplan ,2. Anderung Zwischen der B 42 und Im Triesch*

Fassung vom 28.11.2025 Seite 25

Bekanntmachungsvermerk (8§ 10 Abs. 3 BauGB):

Der Bebauungsplan ,2. Anderung Zwischen der B 42 und Im Triesch* tritt auf der Grundlage der rechtswirksamen
Anderung des Flachennutzungsplans in Kraft durch ortsiibliche Bekanntmachung iber den Beschluss des Bebau-
ungsplans als Satzung (Satzungsbeschluss) gemal § 10 Abs. 3 BauGB (Inkraftsetzung).

Hinweis: Die fehlenden Daten werden im Zuge der Ausfertigung der Satzung ergénzt.

4.3 Darstellung abwagungsrelevanter Anpassungen des Planinhaltes

Im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen; dazu sind zunéchst
die Belange, die fir die Abwagung von Bedeutung sind (Abwéagungsmaterial), zu ermitteln und
zu bewerten. Das Abwéagungsgebot ist dann verletzt, wenn eine sachgerechte Abwéagung tber-
haupt nicht stattfindet, wenn in die Abwagung Belange nicht eingestellt werden, die nach Lage
der Dinge héatten eingestellt werden missen, wenn die Bedeutung der betroffenen Belange ver-
kannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung beriihrten Belangen in einer
Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aulRer Verhéltnis
steht. Innerhalb des so gezogenen Rahmens ist dem Abwagungserfordernis genligt, wenn sich
die Plangeberin im Widerstreit verschiedener Belange fiir die Bevorzugung des einen und damit
notwendigerweise fir die Zurtickstellung des anderen Belangs entscheidet.

A)  FRUHZEITIGE BETEILIGUNG VOM __.__.202_BIS EINSCHLIESSLICH __.__.202_:
B)  FORMLICHE BETEILIGUNG VOM __.__.202_BIS EINSCHLIESSLICH __.__.202_:

Hinweis: Dieses Kapitel wird im weiteren Fortgang des Aufstellungsverfahrens Zug um Zug
vervollstandigt.

4.4 Rechtliche Wirdigung

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Das Merkmal der Erforder-
lichkeit gilt nicht nur fir den Anlass, sondern auch fur den Inhalt und die Festsetzungen des
Bebauungsplans. Was in diesem Sinne erforderlich ist, bestimmt sich nach der planerischen
Konzeption der Gemeinde. Der Gesetzgeber ermachtigt die Gemeinden, diejenige Stadtebau-
politik zu betreiben, die ihren stadtebaulichen Entwicklungs- und Ordnungsvorstellungen ent-
spricht. Die sich aus § 1 Abs. 3 BauGB ergebende Befugnis und ggf. die Verpflichtung zur
Bauleitplanung sind objektiv-rechtlicher Natur, d.h. die Gemeinden werden ausschlie3lich im
offentlichen Interesse an einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und nicht zum Zwecke
individueller Interessen Einzelner tatig. Ein Bebauungsplan kann daher auch dann ,erforderlich®
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i.S.d. § 1 Abs. 3 BauGB sein, wenn er nicht ,notwendig“ oder unabweisbar ist. Die Gemeinde
darf im Rahmen ihrer Planung auch einem erst zukinftig auftretenden Bedarf entsprechen.

Bei der Aufstellung sind ferner nach 8 1 Abs. 6 BauGB die ¢ffentlichen und privaten Belange
gerecht gegeneinander und untereinander abzuwdagen. Hierzu gehdren insbesondere die Be-
lange des Umweltschutzes, des Naturschutzes, der Landschaftspflege und der Forstwirtschaft
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8e BauGB). Nach § 1a BauGB sind bei der Bauleitplanung die Grundsatze
einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, die soziale, wirtschaftliche und umweltschiit-
zende Anforderungen miteinander in Einklang bringt, zu berticksichtigen. Eingriffe in Natur und
Landschaft sind auf das erforderliche Mafl? zu begrenzen; unvermeidbare Eingriffe sind gemar
§ 1la Abs. 3 BauGB auszugleichen oder zu ersetzen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans zur Erweiterung des bestehenden Nutzungsgefliges nach
Osten in den AulRenbereich erfolgt auf Grundlage der 88 1 ff. BauGB. Ferner wird eine im Plan-
gebiet erfasste Kompensationsflache erfasst und tUberplant.

Nach den 88 13 bis 19 des Bundesnhaturschutzgesetzes (BNatSchG) sowie den entsprechen-
den Bestimmungen des Hessischen Naturschutzgesetzes (HENatG) ist fur den Bebauungsplan
eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung durchzufiihren. Dabei sind Vermeidungs-, Aus-
gleichs- und Ersatzmaflinahmen darzustellen auch mit Blick auf die in Anspruch zu nehmende
Kompensationsflache und die daraus sich ergebende ErsatzausgleichsmaRnahme. Eine Uber-
dies mogliche Betroffenheit artenschutzrechtlich relevanter Lebensraume (8§ 44 BNatSchG) ist
erforderlichenfalls in einem gutachterlichen Fachbeitrag zu untersuchen, falls seitens der Be-
horden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung mit
Blick auf die in § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB geforderte Mitteilung tber den erforderlichen Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung entsprechende Erkenntnisse vorgetragen werden.

Aufgrund der raumlichen Entfernung zu Natura 2000-Gebieten (vgl. u.a. Kap. 3.4), ist eine FFH-
Vertraglichkeitspriifung nach 8 34 BNatSchG nicht erforderlich.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltprifung Bestandteil dieses Bauleitplanverfahrens. Die
Ergebnisse sind im beigefiigten Umweltbericht nach § 2a BauGB dargelegt, der im Rahmen der
Entwurfsplanung erstellt wird. Dazu werden voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen
der Planung auf die Schutzguter Mensch, Tier, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Landschaft
sowie Kultur- und Sachgiter beschrieben und bewertet.

Die Planung ist ferner mit den Zielen der Landes- und Regionalplanung abzustimmen. Nach § 1
Abs. 4 BauGB sind die Ziele der Raumordnung bei der Bauleitplanung zu beachten. Im gelten-
den Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 sind die Erweiterungsfla-
chen als Vorranggebiete fir Landwirtschaft und Regionaler Griinzug ausgewiesen. Eine
Inanspruchnahme der Flachen unterhalb der regionalplanerischen Darstellungsgrenze ergibt
jedoch, dass regionalplanerische Belange nicht berthrt werden.
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Fazit:

Voraussetzung fur die Erforderlichkeit des Bebauungsplans i.S.d. § 1 Abs. 3 BauGB ist, dass
der Planung ein realisierbares stadtebauliches Konzept zugrunde liegt und der Bebauungsplan
der Verwirklichung dieses Konzepts dient. Diese Voraussetzung ist hier zu unterstellen.

Ein Bebauungsplan ist dann nicht erforderlich, wenn er einer positiven Planungskonzeption ent-
behrt, keine nachvollziehbare, in sich widerspruchsfreie stadtebauliche Konzeption erkennen
l&sst und deswegen nicht auf eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ausgerichtet ist. Einem
Bebauungsplan oder einzelnen seiner Festsetzungen fehlt daher die Erforderlichkeit, wenn die
verfolgten Ziele verfehlt werden, insbesondere wenn das planerische Ziel, Entwicklungen, die
bereits im Gange sind, in geordnete Bahnen zu lenken oder einer sich fir die Zukunft abzeich-
nenden Bedarfslage gerecht zu werden, nicht erreicht werden kann, wenn also etwa der Ver-
wirklichung des Bebauungsplans auf unabsehbare Zeit rechtliche oder tatséchliche Hindernisse
im Wege stehen.

5 Fachplanungen und sonstige Planungsgrundlagen

5.1 Verkehrliche und technische Erschlielung

Die ErschlieBung des Plangebiets ist durch bereits vorhandene Erschlieliungsanlagen innerhalb
der Zufahrtsstrafl3e von der B 42 ,Vor den Loserbecken® vorgegeben.

5.1.1 Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung

Eine Versorgung mit Trinkwasser als auch die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers ist
uber den vorhandenen Leitungsbestand im Bereich der v.g. Erschlie3ungsstralie, die unmittel-
bar im Westen an den Geltungsbereich angrenzt, gesichert. Hinsichtlich der Wasserversorgung
gibt es fur die Stadt Weiterstadt keine Kapazitatsprobleme, mit der Foérderleistung und den be-
stehenden Forderrechten tber die Wasserwerke ist die Versorgung der Bevolkerung und der
Gewerbebetriebe gesichert. Das Plangebiet kann daher ohne Probleme an das Versorgungs-
netz angeschlossen werden.

Fur die Trinkwasserversorgung im gesamten Stadtgebiet Weiterstadt ist die e-Netz Stidhessen
GmbH & Co. KG als regionaler Netzbetreiber zustandig. Die Versorgung erfolgt Uber ein weit-
gehend flachendeckend ausgebautes, zentral gespeistes Leitungsnetz, das alle auch Stadtteile
Weiterstadts einschliel3t und eine kontinuierliche Versorgung mit Trinkwasser in ausreichender
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Menge und Qualitdt gewahrleistet. Das Trinkwasser stammt (berwiegend aus regionalen
Grundwasserressourcen und wird in den Wasserwerken der Umgebung geférdert, insbeson-
dere aus den Wasserwerken Eschollbriicken und Pfungstadt. Vor der Einspeisung in das Ver-
sorgungsnetz erfolgt eine technische Aufbereitung, bei der insbesondere Eisen- und
Manganverbindungen entfernt werden. Eine weitergehende Behandlung ist fur die Versorgung
ublicherweise nicht erforderlich. Die Trinkwasserqualitat unterliegt den regelmafigen Kontrollen
gemalR der Trinkwasserverordnung (TrinkwV) und erfillt die dort festgelegten Anforderungen.
Das Trinkwasser weist standorttypisch eine hohe Wasserharte auf.

Das bestehende Versorgungsnetz kann einen auf3erst gering einzuschatzenden Mehrbedarf
aus dem geplanten Vorhaben aufzunehmen. Aufgrund der direkten Nahe des Plangebiets zu
bestehenden Hauptversorgungsleitungen ist eine leistungsfahige und sichere Versorgung ohne
UbermaRigen Aufwand in die technische ErschlieBung integrierbar. Die Anbindung erfolgt Gber
die offentlichen Versorgungsleitungen, die im angrenzenden Verkehrsraum und den internen
ErschlieBungsflachen im Plangebiet gefiihrt werden. Zusatzliche tbergeordnete MalRnahmen
oder NeuerschlieBungen aulRerhalb des Plangebietes sind nicht erforderlich.

Die maf3gebliche hydraulische Belastung des Trinkwassernetzes ergibt sich jedoch nicht aus
dem taglichen Bedarf an Trinkwasser, sondern aus dem Loéschwasserbedarf, der im Brandfall
um ein Vielfaches hoher ist als der regelmafiige Trinkwasserbedarf. Die Bereitstellung der er-
forderlichen Léschwassermengen erfolgt tiber das 6ffentliche Trinkwassernetz, gegebenenfalls
sind erganzende Ldschwasserentnahmestellen nachzuweisen, die im Rahmen der bauord-
nungsrechtlichen Prufung gefordert werden. Fur den Geltungsbereich bestehen aus heutiger
Sicht keine Defizite in der Loschwassersicherung.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden keine Nutzungen zugelassen, die Anforderungen
an die Wasserversorgung stellen wirden, die Uber das ubliche MalR von Gewerbe- und Be-
triebsflachen hinausgehen. Die Versorgung des Plangebiets ist daher unter wirtschaftlichen und
technischen Gesichtspunkten gesichert.

Um Trinkwasser einzusparen (8 37 Abs. 4 HWG) wird empfohlen, nicht schadlich verunreinigtes
Niederschlagswasser als Brauchwasser aufzufangen und zu nutzen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt regelméRig in die vorhandenen Kanalleitungen im Bereich der
offentlichen Verkehrsflachen. Eine gesonderte Abwasserbehandlung ist nach den Angaben der
Unternehmen nicht erforderlich. Die Entwasserung erfolgt entsprechend dem bestehenden Ab-
wasserbeseitigungskonzept der Stadt Weiterstadt im Trennsystem. Das anfallende Schmutz-
wasser wird Uber das 6ffentliche Kanalnetz der Stadtwerke Weiterstadt erfasst und der zentralen
Klaranlage zugefuhrt. Die vorhandenen Kapazitdten des Schmutzwasserkanalsystems sind
ausreichend, um die durch die geplanten Festsetzungen zu erwartenden geringen zuséatzlichen
Abwassermengen aufzunehmen. Eine Uberlastung der vorhandenen Infrastruktur ist nicht zu
erwarten.

© 2025 InfraPro GmbH www.infrapro.de



. Begrindung Stadt Weiterstadt — Anderung Flachennutzungsplan und
Vorentwurf Bebauungsplan ,2. Anderung Zwischen der B 42 und Im Triesch*

Fassung vom 28.11.2025 Seite 29

Grundsatzlich ist anfallendes, nicht schéadlich verunreinigtes Niederschlagswasser nach den
MaRgaben des Hessischen Wassergesetzes (8 37 Abs. 4 HWG) innerhalb der privaten Grund-
stiicke einer Verwertung zuzufiihren, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen. Die Verwertung kann hierbei durch geeignete Bewirtschaftungsanlagen,
z.B. nach dem Arbeitsblatt DWA-A 138-1 ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser
- Teil 1: Planung, Bau, Betrieb“ der Versickerung zugefuhrt werden. Fur die Versickerung von
Niederschlagswasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der unteren Wasserbehdrde zu
beantragen.

Aufgrund der Nutzungen im Plangebiet ist von einer Verschmutzung des anfallenden Nieder-
schlagswasser auszugehen, so dass entweder eine Vorbehandlung oder die Ableitung in die
Schmutzwasserkanalisation vorzusehen ist.

Das anfallende, nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser ist aufgrund der raumlichen
Lage des Plangebiets und der vorhandenen Bodenverhaltnisse potenziell vorrangig ortsnah zu
bewirtschaften. Die Niederschlagsbeseitigung erfolgt geman den Grundsétzen der wasserwirt-
schaftlichen Minimierungsstrategien (Versickerung, Rickhaltung, gedrosselte Ableitung). Ziel
ist es, den natlrlichen Wasserhaushalt zu unterstiitzen, Niederschlagsabflisse zu reduzieren
und die Einleitungen in das 6ffentliche Netz zu minimieren. Fur neu zu versiegelnde Flachen
sind daher geeignete Mal3hahmen zur Regenwasserbewirtschaftung vorzusehen, z. B. Mulden,
Mulden-Rigolen-Systeme, technische Riickhalteeinrichtungen oder gedrosselte Ableitungen in
das Regenwassernetz.

Die Einhaltung der wasserrechtlichen Vorgaben sowie der Bemessungsanforderungen wird im
Rahmen der spateren Ausfuhrungsplanung bzw. auf der nachfolgenden Genehmigungsebene
des bauordnungsrechtlichen Verfahrens sichergestellt. Aus Sicht der Abwasserbeseitigung be-
stehen gegen die beabsichtigte Nutzung des Plangebiets keine Bedenken.

5.1.2 Léschwasserversorgung

Aufgaben und Organisation des Brandschutzes, der Allgemeinen Hilfe sowie des Katastrophen-
schutzes sind im geltenden Hessischen Gesetz Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und
den Katastrophenschutz (Hessisches Brand- und Katastrophenschutzgesetz - HBKG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14. Januar 2014 erfasst. Dort wird in § 3 Abs. 2 festgelegt.

Unter den Voraussetzungen der Vorgaben zum Maf3 der baulichen Nutzung und der Art der
baulichen Nutzung Gewerbegebiet (GE) sowie der Uberwiegenden Bauart: feuerbestandig,
hochfeuerhemmend oder feuerhemmende Umfassungen und harter Bedachung, sind mindes-
tens 1.600 I/min Loschwasser - dies entspricht 96 m3/h - fir den Grundschutz nachzuweisen.
Die Loschwasserbereitstellung ist mindestens fur 2 Stunden zu bemessen. Der Fliel3liberdruck
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in Loschwasseranlagen darf bei einer maximalen Entnahme einen Wert von 2,5 bar nicht unter-
schreiten. Ein dartberhinausgehender Loschwasserbedarf einzelner Nutzungen (Objektschutz)
ist durch geeignete MaRhahmen, z.B. Léschwasserbrunnen, -zisternen, -teiche etc., in Abstim-
mung mit den zustandigen Behorden auf den Grundstiicken selbst vorzusehen. Der Nachweis
der gesicherten Léschwasserversorgung hat mit den Bauvorlagen zu erfolgen. Gemaf § 45
HBKG wird der Grundstiickseigentumer des betreffenden Flurstiicks nach Erfordernis verpflich-
tet, die fur den Nachweis fehlende Loschwassermenge fur den Objektschutz auf seine eigenen
Kosten zum Zwecke der Verhitung und Bekampfung von Branden und anderen Schadenser-
eignissen bereitzustellen.

Seit Juli 2018 mussen die Feuerwehren Systemtrenner verwenden, um gemaf Trinkwasserver-
ordnung Trink- von Loschwasser zu trennen. Diese verursachen bis zu einem bar Druckverlust.
Aus diesem Grund darf bei der Wasserentnahme aus dem Trinkwassernetz der FlieRdruck 2,5
bar nicht unterschreiten. Gleichzeitig darf der Betriebsdruck an keiner Stelle des Netzes unter
1,5 bar abfallen.

- Auf Ebene des Baugenehmigungsverfahrens wird keine Festlegung des Loschwasserbe-
darfs mehr getroffen - dies ist im Zuge der ErschlieBung durch die Stadt festzulegen.

- Bei Abweichungen zu der oben genannten Bauart ergeben sich erhdhte Léschwasseranfor-
derungen, diese missen von der Stadt gemaR 8§45 Abs. 1 Punkt 2 und Abs. 3 HBKG dem
Bauherrn als Auflage verfligt werden.

Sonstige Hinweise:

In Hessen wurden mit der H-VV-TB 2018 die DIN 14090 unter A.2.2.1 1/1 bauaufsichtlich ein-
gefuhrt und ist in der jeweils gultigen Fassung zu beachten.

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstticken®
zu beachten. Fur die Feuerwehr erforderliche Zu- und Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewe-
gungsflachen sind gemaf DIN 14090 fur eine Achslast von mindestens 10 t zu befestigen und
so anzulegen, dass der Einsatz von Loésch- und Rettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten
maglich ist sowie gemal DIN 4066 zu kennzeichnen.

Zur Wahrung der ¢ffentlichen Sicherheit und Ordnung und zur schnellen Erreichbarkeit fur die
Feuerwehr und Rettungsdienst sollten stral3enseitig Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft
angebracht werden.

5.1.3 Sonstige leitungsgebundene ErschlieBung

Das Plangebiet ist an ein leistungsfahiges regionales Netz fir die technische Infrastruktur an-
gebunden. Die Versorgung mit Elektrizitat erfolgt Gber das bestehende Stromnetz der e-Netz
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Siudhessen GmbH & Co. KG. In unmittelbarer Nahe des Plangebiets verlaufen Mittelspannungs-
leitungen sowie mehrere Verteilungsleitungen, sodass ein Anschluss ohne besondere techni-
sche oder raumliche Zusatzmalnahmen mdoglich ist. Die Versorgungssicherheit ist damit
gewdbhrleistet; eine Uberlastung der Netzstruktur ist nicht zu erwarten.

Eine Warmeversorgung im Plangebiet wird nicht erforderlich, da im Wesentlichen keine Raume
zum dauerhaften Aufenthalt von Personen zugelassen sind. Falls fir Aufsichtspersonal eine
zeitweise Warmeversorgung erforderlich wird, bleibt es den Betrieben Uberlassen, geeignete
und effiziente Warmeerzeugungssysteme zu wahlen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans
stehen der Nutzung erneuerbarer Energien — insbesondere Photovoltaik oder Solarthermie —
nicht entgegen. Auch die Versorgung mit Gas ist im Stadtgebiet von Weiterstadt grundsatzlich
mdglich. Je nach Nutzung und energetischem Konzept besteht die Mdglichkeit, auf alternative
oder erganzende Warmeerzeuger wie Warmepumpen, Biomasse oder andere erneuerbare
Energien zurtickzugreifen. Eine Gasversorgung ist fir das Plangebiet technisch herstellbar, je-
doch nicht zwingend erforderlich.

Das Plangebiet ist zudem Uber leistungsfahige Leitungen zu den Telekommunikationsnetzen
erschlossen. Dienste der Breitband- und Glasfasertechnik sind im Umfeld des Plangebiets vor-
handen und kénnen bei Bedarf ausgebaut oder verstarkt werden. Damit ist eine moderne und
zukunftsfahige Daten- und Kommunikationsversorgung gewabhrleistet.

51.4 Offentlicher Personennahverkehr

Der Geltungsbereich ist fur den Individualverkehr ausreichend angebunden durch Anschluss an
die uberértliche B 42 im Norden. Auch an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) des
Rhein-Main-Verkehrsverbundes ist das Plangebiet angebunden, es verkehren die Buslinien des
lokalen Netzes RMV der Linien WE1, WE2 und WE4 in der Nahe des Plangebietes. Von den
nachstgelegenen Haltestellen des OPNYV ist das Plangebiet in vertretbarer Entfernung, der FuRR-
weg betragt mehrere hundert Meter und etwa 15-20 Minuten Gehzeit.

Fur gewerbliche Nutzungen bzw. Betriebe auf dem Areal (z. B. fir die Materialanlieferung, Lkw-
Verkehr) ist der OPNV i. d. R. nur bedingt relevant — allenfalls fiir Mitarbeitende kann er eine
sinnvolle Erganzung sein. Eine dauerhafte und zuverlassige OPNV-Anbindung kann zwar
grundsétzlich positive Aspekte fir die Beschaftigtenmitbestimmung, Erreichbarkeit und Umwelt-
vertraglichkeit schaffen, sie ist realistisch betrachtet im gegenstandlichen Planfall jedoch allen-
falls als ergdnzende (nicht priméare) Verkehrslésung darzustellen.

Schwerlast- oder Anlieferungsverkehr wird naturgeman weiterhin motorisiert erfolgen, jedoch

reduziert die OPNV-Erreichbarkeit den Individualverkehrsanteil des Personentransports ver-
gleichsweise.
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5.2 Umweltprifung und Artenschutz

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist in allen Bauleitplanverfahren, auch bei der Aufhebung, Anderung
und Ergénzung von Bauleitplanen, eine Umweltprifung durchzufiihren. Ausnahmen gelten u. a.
fur Bebauungsplane der Innenentwicklung nach 8§ 13a BauGB, hiernach kann die Gemeinde
von der Umweltprifung und damit vom Umweltbericht absehen - in diesem Verfahren gelten die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens (8 13 Abs. 2, 3 BauGB). Da die gegenstandliche
Bauleitplanung im Regelverfahren durchgefihrt wird, ist

Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB wird fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
und § la BauGB eine Umweltprifung durchgefiuihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Fur die Anderung des Flachennutzungsplans und die Aufstellung des Bebauungsplans werden
jeweils gesonderte Umweltberichte erstellt, die wéhrend des Aufstellungsverfahrens zunachst
gemeinsam ausgearbeitet und erst zur endgultigen Beschlussfassung des Flachennutzungs-
plans bzw. Satzungsbeschluss des Bebauungsplans in eigenstandige Planwerke aufgetrennt
werden.

§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB bestimmt, dass das Ergebnis der Umweltprifung in der Abwagung zu
bertcksichtigen ist. Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung hangen von der jeweili-
gen Planungssituation ab und werden von der Stadt festgelegt (8§ 2 Abs. 4 BauGB). Die im
Rahmen der Umweltprifung ermittelten und bewerteten Umweltbelange sind im Umweltbericht
als Teil der Begriindung darzulegen (8§ 2a BauGB). Die Behdrden und sonstigen Trager offent-
licher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt wird, werden im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung aufgefordert, Hinweise zum Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung zu geben.

Die Frage des naturschutzrechtlichen Eingriffs ist ebenfalls in die bauleitplanerische Abwagung
einzustellen. Eingriffe aufgrund einer verbindlichen Bauleitplanung resultieren grundsatzlich
durch eine geplante Uberbauung bzw. Befestigung bislang unbefestigter Bodenflachen. Zur ge-
nauen Ermittlung des naturschutzrechtlichen Eingriffes und des notwendigen Kompensations-
bedarfs ist eine detaillierte Bilanzierung nach der geltenden Kompensationsverordnung
(KompensationsVO) des Hessischen Ministeriums fur Umwelt, lAndlichen Raum und Verbrau-
cherschutz im Rahmen des Umweltberichts zur verbindlichen Bauleitplanung vorzunehmen.

Zur Berucksichtigung artenschutzrechtlicher Belange wird nach Erfordernis im Zuge der Ent-
wurfsplanung neben dem Umweltbericht und Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung ein Artenschutzgutachten beauftragt, falls aus der Sicht der im Verfahren nach § 4
Abs. 1 BauGB zu Beteiligenden dahingehend Erkenntnisse vorgetragen werden. Ein Arten-
schutzgutachten dient der Bauleitplanung als fachliche Grundlage und Quelle. Im Zuge der Vor-
entwurfsplanung wurde das Gebiet begangen und erste Erkenntnisse aus den vorhandenen
Strukturen erkannt.
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5.2.1  Eingriffs-/ Ausgleichsplanung

Die Frage des naturschutzrechtlichen Eingriffs ist in die bauleitplanerische Abwagung einzustel-
len. Eingriffe aufgrund einer verbindlichen Bauleitplanung resultieren grundsétzlich durch eine
geplante Uberbauung bzw. Befestigung bislang unbefestigter Bodenflachen. Zur genauen Er-
mittlung des naturschutzrechtlichen Eingriffes und des notwendigen Kompensationsbedarfs ist
eine detaillierte Bilanzierung nach der geltenden Kompensationsverordnung (Kompensati-
onsVO) des Hessischen Ministeriums fur Umwelt, landlichen Raum und Verbraucherschutz im
Rahmen des Umweltberichts zur verbindlichen Bauleitplanung vorzunehmen. Auf die Ergeb-
nisse im Umweltbericht wird verwiesen.

5.2.2 Habitatpotenzialanalyse mit artenschutzrechtlicher Einschéatzung

Die Prufung einer Betroffenheit artenschutzrechtlich relevanter Arten erfolgte im Rahmen einer
Begehung des Planbereichs im August / September 2025, dabei wurden die Nutzung und die
Eignung der betroffenen Flache fur planungsrelevante Tier- und Pflanzenarten tberprift. Fur
die artenschutzrechtliche Beurteilung sind die europdischen Vogelarten sowie die Arten des
Anhang IV der FFH-Richtlinie relevant. Eine erste Einschatzung der Bestandsituation und der
zu erwartenden artenschutzrechtlichen Betroffenheit im Plangebiet wurde durch eine Habitat-
potentialanalyse durchgefiihrt. Weiterhin erfolgte die Auswertung vorhandener Daten bzgl. der
Verbreitungsgebiete potentiell vorkommender Arten (BfN 2025).

Um denkbaren Fledermausvorkommen oder Brutplatzen von Vdgeln nachzugehen, wurden bei
der Begehung Gebéaude und die vorhandenen Gehdélzstrukturen innerhalb des Plangebiets ein-
schlieBlich der geplanten Erweiterungsflachen auf eine mogliche Besiedlung hin tberprft. Bei
der Uberpriifung auf Fledermausquartiere an Gebauden wurde vor allem auf Kotspuren oder
Verfarbungen der Fassade geachtet. Diese weisen auf regelméal3ig genutzte Hangplatze von
Flederméusen hin. Bei der Begehung der Freiflachen wurde deren Eignung fir gebiisch- oder
hohlenbritende Vogelarten, Flederméusen, Reptilien und andere nach Anhang IV der FFH-
Richtlinie geschitzte Arten geachtet. Bezlglich eines potentiellen Brutvogelvorkommens wurde
aufgrund der Jahreszeit (August / September) insbesondere nach vorjahrigen Vogelnestern in
Gehdélzen und nach Baumhdhlen gesucht.

Um das Potential fiir ein Reptilienvorkommen abzuschatzen, wurden die Freiflachen auf geeig-
nete Habitatstrukturen von Reptilien abgesucht. Besonderes Augenmerk lag dabei auf der un-
befestigten Flache im Osten, der westliche Teilbereich des ZAW-Gelandes ist aufgrund der
vollflachigen Asphaltierung als Lebensraum fir Reptilien ungeeignet. Bereiche, die aufgrund
ihrer Lage und Struktur (z.B. schitter bewachsene Flachen, angeh&ufte Pflanzenteile) als Auf-
enthaltsorte fur Reptilien besonders geeignet sind, wurden abgeschritten und nach Versteck-
madglichkeiten gesucht.
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Neben dem Potential fir Brutvogel und Reptilien wurde auch auf Habitatstrukturen fir weitere,
nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschitzter Arten, wie z.B. Laichgewasser fir Amphibien
geachtet.

Aufgrund der Standortverhéaltnisse konnte ein Vorkommen gemeinschaftsrechtlich geschuitzter
Pflanzenarten im Vorhabenbereich von vorneherein ausgeschlossen werden.

Die Freiflachen des Planareals sind zu Teilen versiegelt (insbes. westlicher Teil des ZAW-Ge-
landes), auf dem Betriebsgelédnde des Abbruch- und Erdbauunternehmens sind die Fahrwege
geschottert und durch die haufige Benutzung hochverdichtet. Die Verkehrsflachen werden als
Fahr- und Rangierflachen oder als Abstellflachen z.B. flr Container oder Schittgut genutzt.

: T T

e

Betriebsgelande Abbruch- und Erdbauunternehmen

A

Geplante Erweiterungsflache, Blick nach Nordosten Geplante Erweiterungsflache, Blick nach Stidosten

Flachen, hier ist in erster Linie der gebietstrennende Wall mit Bewuchs inmitten des Plangebiets
zu nennen sowie die linienartigen Flachen randlich entlang der Grundstucksgrenzen im Norden
und Westen, die im NATUREG-Viewer als Kompensationsflache gefuihrt werden (siehe dazu
auch Kap. 3.4), sind charakterisiert durch Geholzbewuchs. Die Grunbereiche sind mit jungeren
Baumen und Geholzen bestanden, ein Bestand an alten, charakterstarken Einzelbdumen mit
groRem Stammdurchmesser ist nicht vorhanden. Vor allem im Norden besitzen die Flachen
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durch die Nachbarschaft zum Baumbewuchs auf der nordlich aul3erhalb des Plangebiets an-
grenzenden Flache der ehemaligen Deponie eine gehobene Bedeutung.

Aus den Erfassungsergebnissen lassen sich artenschutzrechtliche Betroffenheiten und projekt-
bezogene Daten ableiten, die potenzielle Betroffenheit wurde hieraus zunachst fur die folgenden
Artengruppen ermittelt:

= Saugetiere (ohne Fledermause):
Fur den Feldhamster fehlen geeignete Habitatstrukturen, ein Vorkommen wird ausgeschlossen.
Potenzielle Habitatstrukturen fir die Haselmaus sind kleinflachig vorhanden, jedoch ergaben sich keine Hinweise
auf Vorkommen. Relevante Vorkommen streng geschiitzter bzw. hochgradig gefahrdeter Arten sind nicht zu er-
warten.

= Fledermduse:
Potenziell quartierbietende Strukturen wurden identifiziert, eine Nutzung des Untersuchungsgebietes als Jagd-
gebiet bzw. zum Transfer ist anzunehmen. Der Ausschluss von Reproduktion und eine Erfassung sind notwendig.

Vogelarten mit unginstig-unzureichendem Erhaltungszustand (gelb) sowie Vogelarten mit ungiinstig-schlechtem
Erhaltungszustand (rot) in Hessen sind sowohl als geh6lzbriitende Arten sowie auch als Arten des Offenlandes
maglich, eine Erfassung wird notwendig.

= Amphibien:
Aufgrund des Fehlens geeigneter Gewasserstrukturen und fehlender Hinweise auf Vorkommen von Amphibien
sind diese nicht anzunehmen.

= Reptilien
Potenziell geeignete Kleinstrukturen, die Lebensraumpotenzial bieten wurden erkannt; Vorkommen streng ge-
schitzter bzw. hochgradig gefahrdeter Arten kénnen grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden, wenngleich die
intensive Nutzung eine erhebliche Vorbelastung darstellen und Ruherdume der Arten vermissen lassen. Eine
Erfassung wird notwendig.

= Schmetterlinge:
Ein Potenzial fir relevante Vorkommen (streng geschiitzte bzw. hochgradig geféhrdete Arten) ist hinreichend
zutreffend nicht anzunehmen.

= Libellen:
Ein Vorkommen von relevanten Flie3- und Stillgewasserarten (streng geschiitzte bzw. hochgradig gefahrdete
Arten) wird aufgrund des Fehlens von FlieR- und Stillgewassern ausgeschlossen.

= Kafer, Landschnecken, Heuschrecken:
Relevante Vorkommen (streng geschiitzte bzw. hochgradig geféhrdete Arten) sind aufgrund mangelnder Habi-
tatstrukturen nicht zu erwarten.

= Fische:
Ein Vorkommen von Fischen ist aufgrund fehlender Gewasser ausgeschlossen.
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5.2.3 Vermeidungsmalnahmen

Zu einer erheblichen Stérung streng geschiitzter Arten und europdischer Vogelarten kommt es
nach derzeitigem Erkenntnisstand in der Habitatpotenzialanalyse durch die Planverwirklichung
nicht. Das Eintreten von Verbotstatbestdnden durch Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten und der T6tung, Verletzung, Entnahme oder Fang von Tieren wird gemafR den Vorgaben
von § 44 Abs. 5 BNatSchG durch MalRnahmen vermieden, mit denen 6kologische Funktionen
der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten erhalten bleiben. Es wurden daher vorgreiflich
folgende VermeidungsmalRnahmen als verbindliche Festsetzung in den Bebauungsplan Uber-
nommen (Textteil zum Bebauungsplan, Teil A):

= Fall- und Rodungszeitenbeschrankung,
= Beschrénkung der Abrisszeiten/Geb&udekontrolle,
= Fledermaus- und insektenfreundliche Beleuchtung,

Damit sind bau-, anlagen- und betriebsbedingte Wirkfaktoren nicht zu erwarten. Eintretende
Auswirkungen auf die Schutzgiter und betroffenen Arten kénnen mit diesen Maflinahmen voll-
standig vermieden bzw. ausgeglichen werden. Bei nachgewiesenen Vorkommen geschitzter
Arten sind geeignete ErsatzmalRnahmen vor dem jeweiligen Eingriff notwendig, um Verbotstat-
bestdnde gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden.

Potenziell sind artenschutzrechtliche Konflikte maglich, da aufgrund der herrschenden Standortbedingungen Vor-
kommen geschlitzter Reviervogelarten nicht auszuschlielen sind. Nahrungsgéste, die nach BArtSchV ,streng ge-
schitzt* sind oder deren Erhaltungszustand als unzureichend bis ungunstig eingestuft wird, sind im engeren Sinne
nicht artenschutzrechtlich relevant, da im Hinblick auf das oftmals schwer zu fassende ,Stérungsverbot Art. 12
Abs. 1 b) FFH-RL eine Stérung nur dann eintritt, wenn diese an den Fortpflanzungs- und Ruhestatten erfolgt oder
sich auf deren Funktion auswirkt. Die Sachverhalte sind flir Nahrungsgéste nicht eindeutig zuzuordnen.

Zur Verbesserung des Brutplatzangebots flr geblsch- und baumbritende Vogel bietet sich an, insbesondere flr
Hohlenbrlter an neu gepflanztem Jungbaumbestand Nistkasten aufzuhéngen. Dadurch entstehen direkt potenzielle
Brutmdglichkeiten fiir Vogelarten, die darauf angewiesen sind. Ideal ist jeweils ein Nistkasten mit einem Durchmesser
von 32 mm (Kohl-, Tannen- und Haubenmeise, Gartenrotschwanz, Kleiber, Halsband-, Trauerschnapper) sowie mit
26 mm (Blau-, Sumpf-, Tannen- und Haubenmeise) von Schwegler (Nisthhle 1B).

Fledermause:

Temporéare Sommerquartiere im Eingriffsbereich sind maglich. Winterquartiere werden hingegen ausgeschlossen.
An neu zu errichtenden Gebéudefassaden kann ein Fledermaus-Fassadenquartier (bspw. von Schwegler 1FQ) als
Sommerquartier angebracht werden. In diesen Késten finden gebdudebewohnende Fledermausarten ein Zuhause,
mit der Mdglichkeit eine Kolonie oder eine Wochenstube zu bilden. Optional kann eine Fassadenrohre in die Wand
eingebaut und somit integriert werden. Der Vorteil beider Varianten ist, dass diese vollstandig wartungsfrei sind, da
die Kotkriimel tiber eine spezielle Kotrutsche langsam nach unten fallen.
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Das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und T6-
tung), 8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Stérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten) und § 44
Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstéren von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) kann fir Voégel und
Flederméause bei Berlicksichtigung von Vermeidungsmaflinahmen ausgeschlossen werden.
Hierbei wird die Mdglichkeit von Temporarquartieren und wechselnden Quartieren (Worst-Case-
Annahme) herangezogen. Es sind folgende Malinahmen umzusetzen:

V1: Beschrankung der Rodungszeit (Teil A, Nr. 7.3.1):

Die Rodung von Gehdlzen muss gemal § 39 Abs. 5 BNatSchG auBerhalb der Brut- und Setzzeit zwischen
dem 1. Oktober eines Jahres und dem 28./ 29. Februar des Folgejahres erfolgen. Dies gilt auch fiir Ziergeholze
und kleinrdumig ausgebildete Gehélzbestéande wie z.B. Brombeerhecken.

Bei Rodungsarbeiten im Oktober ist unmittelbar vor Beginn der Rodungsarbeiten eine nochmalige optische und
akustische Kontrolle auf Vogel- und Fledermausvorkommen von einer fachlich qualifizierten Person durchzu-
fuhren. Bei einem Nachweis mlssen die Arbeiten unverziiglich unterbrochen und Tiere durch einen Verschluss
der Quartier6ffnung vergramt werden. Hierbei ist nach dem Reusenprinzip vorzugehen, sodass die Tiere aus-
fliegen konnen, ein erneuter Einflug jedoch verhindert wird.

V2: Beschrankung der Ausflihrungszeiten fiir Abriss und Gelandevorbereitung (Teil A, Nr. 7.3.1):
Die Durchfiihrung von Erdarbeiten und Baustellenvorbereitungen muss auBerhalb der Brut- und Setz-zeit, also
zwischen dem 1. Oktober eines Jahres und dem 28./29. Februar des Folgejahres erfolgen. Die Arbeiten konnen
als Ausnahme auch in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September zugelassen werden, wenn die entsprechend
beanspruchten Flachen unmittelbar vor Beginn der Erdarbeiten bzw. vor Einrichtung der Baustelle durch eine
fachlich qualifizierte Person auf vorhandene Bodennester abgesucht werden (Baufeldkontrolle). Im Nachweis-
fall ist der Baubeginn bzw. die Einrichtung bis nach dem Aus-fliegen der Jungtiere zu verschieben.
Arbeiten an der Gebaudefassade oder dem Dachstuhl vorhandener Gebdude sowie Abbrucharbeiten von Ge-
bauden sind auBerhalb der Brut- und Setzzeit, also zwischen dem 1. Oktober eines Jahres und dem 28./29.
Februar des Folgejahres durchzuflihren, vorzugsweise jedoch wahrend der Winterruhe-phase der Fledermause
im Dezember bzw. Januar. Vor den v.g. MaRnahmen ist eine Uberpriifung durch eine fachlich qualifizierte Per-
son im Zuge einer dkologischen Baubegleitung (OBB) insbesondere auf mégliche Vorkommen von Fledermau-
sen oder das Vorhandensein von (Vogel-) Nestem zu erbringen. Hinterfliegbare Offnungen sind auf mégliche
Fledermausvorkommen hin zu Uberprfen (z.B. Sicht-, Ausflug- und Schwérmkontrolle). Diese Kontrollen sind
maglichst noch wahrend der Aktivitatsphase der Fledermduse durchzufihren und bei einem Besatznachweis
die géngigen Vergramungsmethoden an-zuwenden. Werden keine Flederméuse angetroffen (Fehlanzeige),
sind die Arbeiten unverziiglich durchzufiihren bzw. vorhandene Offnungen von der OBB zu verschlieRen. Bei
nicht eindeutiger Fehlanzeige von Fledermausvorkommen ist von der OBB an der Offnung ein Ventilationsver-
schluss anzubringen, die Arbeiten kdnnen dann - bei geeigneten Witterungsverhéltnissen (Nacht-temperaturen
> 5°C,; kein Dauerregen) - ab dem nachsten Tag erfolgen.
Bei nachgewiesenem beginnendem Nestbau, Nestern mit Gelegen, briitenden Vogeln oder noch nicht flliggen
Jungvdgeln muss das Ausfliegen der Jungvigel abgewartet werden, um danach unmittelbar die Arbeiten durch-
zuflihren.
Hinweis: Bei der Schaffung von erforderlichen Ersatzquartieren vor der Rodung von Héhlenbdumen oder dem
Gebaudeabbruch ist die Erteilung einer artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung erforderlich, in der ge-
eignete und verflighare Standorte verbindlich festgelegt werden.
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Die Festsetzungen dienen der Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen nach § 44
Abs. 1 BNatSchG sowie der Sicherung des Schutzes besonders und streng geschutzter Arten.
Sie soll verhindern, dass Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschutzter Tierarten zerstort oder
beeintrachtigt werden und somit Verstéf3e gegen die Verbotstatbestande des BNatSchG ent-
stehen. Aufgrund der Habitatpotenzialanalyse und Begehungen im August / September 2025
kdnnen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie im angrenzenden Umfeld verschiedene
Vorkommen besonders oder streng geschutzter Arten aufgrund der Habitatstrukturen nicht ganz
ausgeschlossen werden. Hierzu zéhlen insbesondere Fledermausarten sowie verschiedene
Brutvogelarten der Waldrander und Gehoélzsaume. Ob und inwieweit auch sowie die streng ge-
schitzte Zauneidechse (Lacerta agilis) betroffen ist, wird noch zu untersuchen sein.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen dieser Arten sind Baumfallungen, Gehélzrodungen
und sonstige Vegetationseingriffe ausschlieZlich auRerhalb der Fortpflanzungs-, Setz- und Auf-
zuchtzeiten — somit im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28./29. Februar — zulassig. Hierdurch wird
gewabhrleistet, dass keine besetzten Nester oder Quartiere zerstort werden und die dkologische
Funktion der Lebensraume erhalten bleibt.

Fur den Fall, dass Arbeiten aus zwingenden Griinden innerhalb des Schutzzeitraums erfolgen
missen, ist eine vorherige Kontrolle der betroffenen Flachen durch eine fachlich qualifizierte
Person vorzunehmen, die vor Beginn der Arbeiten eine Untersuchung auf besetzte Nester, Fle-
dermausquartiere oder sonstige geschiitzte Lebensstatten vornimmt. Bei einem Nachweis ent-
sprechender Vorkommen sind geeignete Schutz- oder VergramungsmaBnahmen (z. B.
Reusenprinzip bei QuartierschlieBung) durchzufihren und die Arbeiten gegebenenfalls zu ver-
schieben. Bei Eingriffen in bauliche Anlagen, insbesondere an Fassaden oder in den Dachbe-
eichen, ist ebenfalls eine vorherige Kontrolle vorzusehen, um mogliche Fledermausquartiere
oder Brutplatze zu erfassen. Arbeiten dirfen nur nach fachlicher Freigabe erfolgen.

Vor der Entfernung hdhlenreicher Baume oder dem Abbruch von Gebauden mit potenziellen
Quartieren ist — sofern erforderlich — die Schaffung geeigneter Ersatzquartiere (z. B. Fleder-
maus- oder Nistkasten) sicherzustellen. Gegebenenfalls ist hierflr eine artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigung gemal 8 45 Abs. 7 BNatSchG bei der zustandigen Naturschutzbe-
horde einzuholen.

Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass die Umsetzung des Bebauungsplans mit den
Zielen des besonderen Artenschutzes im Einklang steht und die Erhaltungszustéande der be-
troffenen Arten gewahrt bleiben.

V3: Insekten- und vogelfreundliche AuRenbeleuchtung (Teil A, Nr. 7.3.1):
Es sind ausschlieRlich insektenschonende, voll abgeschirmte Leuchten zuléssig, die kein Licht oberhalb der
Horizontalen abstrahlen (Upward Light Ratio (ULR) = 0 %). Dabei ist nur der gewlinschte Bereich zielgerichtet
zu beleuchten. Die Gebaude- und Freiflachenbeleuchtung ist auf das zwingend erforderliche Mindestmal bzw.
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die betriebliche Notwendigkeit zu beschranken. Es sind ausschlieflich Lichtquellen zulassig, die einen geringen
UV- und Blaulichtanteil aufweisen. Die Farbtemperatur darf max. 2.800 Kelvin betragen (warmweise LED-
Leuchtmittel, z.B. bernsteinfarbene Amber-LED oder Natriumdampflampen). Flachige Fassadenbeleuchtun-
gen, nicht abgeschirmte offene Wandleuchten, Sky-Beamer, Bodenstrahler zur Anstrahlung von Gehélzen oder
Vegetationsbestanden, sind unzulassig.

Unter Beachtung des § 35 HeNatG sind Grundsétze des UNESCO Biospharenreservats Rhon
(www.biospaerenreservat-rhoen.de/natur/sternenpark-rhoen) zur insekten- und vogelfreundli-
chen AufR3enbeleuchtung in die textlichen Festsetzungen tbernommen worden, weil dem Bau-
feld umfangreiche Freiflachen, im Norden auch Baumbestand vorgelagert sind. Die
Festsetzungen dienen dem Erhalt der Artenvielfalt und sind als ArtenschutzmaRnahme geeignet
zum Schutz nachtaktiver Fluginsekten und lichtsensibler Fledermausarten, besondere Lock-
und Storwirkungen sollen vermieden oder mdglichst minimiert werden. Die Festsetzungen sind
ebenfalls begriindet aufgrund der Potenzialabschatzung, nach der nicht auszuschlie3en ist,
dass das Plangebiet zur Nahrungssuche von Flederm&usen mitgenutzt wird und auch kinftig in
Betracht kommt. Hierzu ist das ausreichende und langfristige Vorkommen von Insektenarten
unabdingbar.

Es wird dariber hinaus grundsatzlich empfohlen, zur Vermeidung von Stérungen des néchtli-
chen Vogelzugs wahrend der Vogelzugzeiten (v.a. Februar bis Mai und August bis November)
die Beleuchtung in den Nachtstunden zwischen 22 Uhr und Sonnenaufgang auszuschalten oder
auf das notwendige Mal3 zu minimieren. Dies gilt auch fir lichtemittierende oder beleuchtete
Werbeanlagen, die zu einer Aufhellung des nachtlichen Himmels und zu einer Stérung des Vo-
gelzugs fuhren. Somit k&me es hier zu Synergieeffekten mit Blick auf die zu vermeidende ,Licht-
verschmutzung® in den Stadten. Dort, wo es nicht vermieden werden kann (z. B. fur die
Verkehrssicherheit), muss die Beleuchtung so gestaltet werden, dass die Auswirkungen auf
lichtempfindliche Tier- und Pflanzenarten so gering wie mdglich gehalten werden.

Nachtaktive Tiere, aber auch einige Pflanzen, die nachtaktiv sind, bendtigen nattrliche Nacht-
landschaften mit einem klaren hell-dunkel-Wechsel. Zugvigel zum Beispiel fliegen Giberwiegend
in der Nacht und verlieren durch sogenannte Lichtglocken ihre Orientierung. Aber auch das
menschliche Hormonsystem reagiert auf kiinstliches Licht bei Nacht. Der Schutz von Natur, Tier
und Mensch sollte daher gleichermal3en beachtet werden. Bei allen notwendigen Beleuchtungs-
anlagen sollten negative Wirkungen auf angrenzende potenzielle Lebensrdume nachtaktiver o-
der nachts ruhebedurftiger Lebewesen (inkl. des Menschen) grundsétzlich vermieden oder auf
ein notwendiges Minimum geschrankt werden. Insbesondere sind Aufhellungen der Umgebung,
nachbarschaftliche Stérungen und Blendungen zu vermeiden. Bestehende Dunkelrdume sind
zu erhalten, bereits ,lichtverschmutzte® als Dunkelraume zuriickzugewinnen.

In diesem Sinne dient auch das im Bebauungsplan festgesetzte Anpflanzgebot fur eine randli-

che Hecke, die das Plangebiet nach aul3en hin saumt und abschirmt, als Vermeidungsmal3-
nahme in artenschutzrechtlicher Sicht.
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= Vermeidungsmalnahme Eingriinung (Teil A, Nr. 7.2.2): Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Béu-

men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen:

Innerhalb der gemal Planeintrag (zeichnerische Festsetzungen) festgesetzten Flachen ist eine Hecke aus
standortgerechten, gebietsheimischen Baum- und Straucharten zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die He-
cke ist innerhalb der 3,00 Meter breiten Bereiche mindestens zweireihig, innerhalb der 5,00 Meter breiten Be-
reiche mindestens dreireihig, jeweils in einem Pflanzabstand von 1,25 m und einem Reihenabstand von 1,25
m anzulegen. Es ist sowohl auf eine ausgewogene Artenauswahl als auch auf eine unregelmafige Durchmi-
schung der einzelnen Arten in ihrer Anordnung in Gebiischgruppen zu achten (keine sich wiederholende Ab-
folge der Arten), der Anteil einer Art darf maximal 20 v.H. betragen.

Die Festsetzung dient der landschaftsplanerischen Einbindung des Vorhabens in das Orts- und
Landschaftsbild sowie der 6kologischen Aufwertung des Plangebietes. Im Westen entlang der
ErschlieBungsstralRe und im Norden ist - im NATUREG-Viewer als Teil einer Kompensations-
maflinahme erfasst - eine Randeingriinung bereits vorhanden. Diese soll innerhalb der als Er-
weiterung geplanten Flachen fortgesetzt werden. Durch die Anpflanzung einer Hecke aus
standortgerechten, einheimischen Gehdlzarten wird eine 6kologische Pufferzone zwischen der
baulichen Nutzung innerhalb des Sondergebiets und angrenzenden Freiflachen geschaffen.
Diese Pflanzung tragt zur Gliederung des Raumes, zur Verbesserung des Mikroklimas sowie
zur Forderung der Biodiversitat bei.

Einheimische Gehdblzarten bieten einer Vielzahl von Tierarten — insbesondere Brutvdgeln, In-
sekten und Kleinsdaugern — Nahrungs-, Fortpflanzungs- und Rickzugsraume. Damit leistet die
MalRnahme zugleich einen Beitrag zur Umsetzung der artenschutzrechtlichen Vermeidungs-
und Minimierungspflichten gemani § 44 BNatSchG.

Die zweireihige bzw. dreireihige Anlage der Hecke mit einem Pflanz- und Reihenabstand von
jeweils 1,25 m gewdhrleistet eine ausreichende Dichte und Strukturvielfalt. Durch die Vorgabe
einer ausgewogenen, jedoch unregelmafigen Verteilung der Arten und Geblschgruppen wird
eine naturnahe, gestufte Vegetationsstruktur erreicht, die sich harmonisch in das Landschafts-
bild einfigt. Der maximale Anteil von 20% je Art verhindert eine monotone Gestaltung und for-
dert die 6kologische Funktionsfahigkeit der Pflanzung. Hierfur ist eine dauerhafte Erhaltung und
Pflege der Hecke erforderlich, um ihre gestalterische, mikroklimatische und 6kologische Wir-
kung langfristig sicherzustellen. Die Mal3nahme tragt somit wesentlich zur Minderung der durch
die geplante Bebauung entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft bei und entspricht den
Zielen der Eingriffsregelung gemaR 8§ 15 BNatSchG sowie den Grundsatzen des nachhaltigen
Bodenschutzes und der Durchgriinung nach § 1a Abs. 3 BauGB.

Zur Artenauswahl sind standortgerechte, vorzugsweise bienenfreundliche und klimaresiliente

Gehdlzarten zu wéhlen, die sich gut fur Hecken, Saumbepflanzungen und Strukturreihen in
Sudhessen eignen, z.B.:
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= WeiRdorn / Eingriffeliger WeiRdorn — Crataegus monogyna

* Bienenfreundlich: sehr gut (reiches Nektar- und Pollenangebot)

* Blute: Mai-Juni

* Klimaresilienz: gut; vertragt trockene Standorte, kalkhaltige Boden; sehr robust in Hecken
= Schlehe / Schwarzdorn — Prunus spinosa

* Bienenfreundlich: gut (frihblihend, wichtiges Nahrungsangebot).

* Blute: April-Mai.

* Klimaresilienz: trockenheitsvertraglich; sehr geeignet flir dichte, strukturreiche Hecken.
= Holunder — Sambucus nigra

* Bienenfreundlich: sehr gut (viel Nektar, lockt viele Insekten an)

* Blute: Mai-Juni

* Klimaresilienz: maRig tolerant; wachst gut an vielfaltigen Standorten, bietet im Spatsommer Frichte fur Vogel
= Wildkirsche / Vogel-Kirsche — Prunus avium (oder Prunus padus fiir feuchtere Lagen)

* Bienenfreundlich: sehr gut (reich blihend)

* Blute: April-Mai

* Klimaresilienz: gute Entwicklung auch bei warmeren Sommern; bietet Friichte fiir Végel
= Hainbuche / WeilRbuche — Carpinus betulus

* Bienenfreundlich: moderat (Pollen/Struktur); liefert aber Nahrung und Struktur fir Insekten und Végel

* Blute: frihjahr (unscheinbar)

* Klimaresilienz: sehr gut, wind- und trockenheitstolerant; ideal als Heckenbaum und Sichtschutz
= Feldahorn — Acer campestre

* Bienenfreundlich: gut (Frihjahrsblite liefert Pollen/Nektar)

* Blute: April-Mai

* Klimaresilienz: trockenheitsvertraglich; eignet sich gut als Saum- und Heckenkomponente
= Eberesche / Vogelbeere — Sorbus aucuparia

* Bienenfreundlich: gut (Bllten; Beeren wichtig fir Vogel im Herbst/Winter)

* Blite: Mai

* Klimaresilienz: robust, vertragt vielfaltige Standorte
= Kornelkirsche — Cornus mas

* Bienenfreundlich: sehr gut (frihblihend, wichtige friihe Nahrungsquelle)

* Blite: Februar-Marz

* Klimaresilienz: gut; sehr wertvoll als frihblihende Art
= Hundsrose — Rosa canina

* Bienenfreundlich: gut (Bllten), zusatzlich Friichte (Hagebutten) fiir Vogel
* Blute: Mai-Juli
* Klimaresilienz: anpassungsfahig, standortgerecht zu verwenden
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= Salweide / Salix caprea (Weide) — Salix caprea

* Bienenfreundlich: sehr gut (Friihjahrs- Pollen/Nektar, wichtig fiir erste Insekten)
* Bllte: Marz—-April (Weidenkatzchen)
* Klimaresilienz: bevorzugt feuchtere Stellen, aber wichtig fir zeitlich friihe Nahrung

5.2.4  Minderungsmafnahmen

= Minimierung Vogelschlag:
Glasflachen- und -fassaden mit einer GroRe von mehr als 3 m?, die ein signifikant erhdhtes Tétungsrisiko fiir
Végel aufweisen, sind durch eingedzte oder aufgeklebte, dauerhaft zu erhaltende Elemente im Raster von min-
destens 10x10 cm und einer Einzelgrélie von mindestens 2 cm auszustatten, Glasflachen dirfen nicht verspie-
gelt sein.

Das Risiko einer bedeutsamen Erhéhung von Vogelschlag an Glasbauteilen ist insbesondere
bei Neubaumafinahmen und bei freier Anflugstrecke gegeben und zu minimieren. Daher wurde
fur Glasflachen, die ein signifikant erhdhtes Totungsrisiko darstellen, eine Kenntlichmachung
und Erkennbarkeit fir Vogel vorgeschrieben, die durch technische Méglichkeiten zu erreichen
sind. Feste, vorgelagerte Konstruktionen wie z. B. Rankgitterbegrinungen oder Rahmenkon-
struktionen, kdnnen ebenfalls das Risiko von Vogelschlag verhindern und effektiv vermeiden.
Transparentes Glas ist fur Vogel nicht sichtbar und wird daher nicht als Hindernis erkannt, so
dass die Vogel die dahinterliegende, gespiegelte Landschaft direkt anfliegen und Uberwiegend
todlich verungliicken. Aufgrund der Lage im Landschaftsraum und den umgebenden Freiflachen
im naheren Umfeld sowie der anzunehmenden avifaunistischen Vorkommen, ist von einer im
Vergleich zu den innerstadtischen Lagen erhéhten Vogelaktivitat auszugehen, da die vorhan-
dene Biotopvernetzungsstruktur ein geeignetes Nahrungs- und Brutplatzangebot fur unter-
schiedliche Vogelarten bietet. Uber die Nahe zu bestehenden und mdglichen Neubauten und
dem dblichen Betrieb auf gewerblichen Flachen sowie auf den Verkehrsflachen, ist ein ver-
gleichsweise héheres Unfall- und Tétungsrisiko durch Kollision mit Glasflachen, etwa beim
Fluchtverhalten aufgeschreckter Végel, gegeben.

Die Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten (LAG VSW) hat mit ihrem ,Beschluss
21/01 - Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben® ein Verfahren zur Bewertung des
Vogelschlagrisikos an Glas sowie auch Hinweise zu Abstédnden, Deckungsgrad, Kontrast und
Reflektanz, etc. entsprechend der anerkannten Regeln der Technik gebiindelt. Die Fachliteratur
verweist explizit auf die erhéhte Gefahr von Vogelschlag an glasverkleideten Gebauden. Auch
wenn die konkrete Fassadengestaltung erst im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren ge-
pruft und analysiert werden kann, wurden auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung be-
reits den negativen Auswirkungen auf die Tierarten und biologische Vielfalt grundsatzlich
Rechnung getragen.
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5.2.5 Artenschutzfachliche Hinweise

Bei der Berlcksichtigung der Belange des Artenschutzes ist auch auf geltendes Naturschutz-
recht zu achten, welches unabhéngig von den Festsetzungen des Bebauungsplans in jedem
Fall gilt und z.T. bei Missachtung erhebliche Sanktionen nach sich ziehen kann. Es werden
folgende fachliche Empfehlungen zur 6kologischen Aufwertung des Plangebietes gegeben:

= Schonung angrenzender Gehélze:
Der Gehdlzbestand aulerhalb des lberbaubaren Bereiches ist weitestgehend zu schonen, um ggf. wiederkeh-
rend genutzte Vogelnistplatze zu erhalten.

= Flacheninanspruchnahme:
Es ist darauf zu achten, dass iber die eigentliche Bauflache keine zuséatzlichen wertvollen Flachen in Anspruch
genommen werden (fur z.B. die Baustelleneinrichtung und/oder Zwischenlagerung der Baumstamme).

= Hinweis an die Baufirmen:
Die ausfilhrenden Baufirmen sind vor Rodungs- und Bauarbeiten tber das evtl. Vorkommen besonders und
streng geschutzter Tierarten im Baufeld zu informieren (z.B. Eidechsen, Fledermause). Es ist dabei darauf hin-
zuwirken, dass Funde von streng geschutzten Tierarten unverziglich der Unteren Naturschutzbehdrde gemeldet
werden.

= Fallung von Baumen mit Horsten, Brutkolonien, Fledermausquartieren:

Horste und Brutkolonien, sowie als Fortpflanzungs- oder Ruhestatte genutzte Baumhdhlen und -spalten sind
auch wahrend der Abwesenheitszeiten der Tiere im Winter durch das Bundesnaturschutzgesetz ganzjéhrig ge-
schitzt. Daher ist es zwingend erforderlich in ausreichendem Abstand vor der geplanten Baufeldfreimachung den
Eingriffsbereich durch einen Fachgutachter oder eine andere fachlich qualifizierte Person hinsichtlich eines mog-
lichen Vorhandenseins von Horsten, Horst- oder Nistkolonien und hinsichtlich quartierbietender Strukturen fiir
Fledermause untersuchen zu lassen. Ggf. ist dann zur Baumfallung eine Ausnahmegenehmigung (§ 44 Abs. 1
Nr. 3 BNatSchG: Verbot der Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten einer Europaischen Vogelart
oder Anhang-IV-Art) erforderlich.

= Nisthilfen fir Hohlen- und Nischenbriiter:
An neu entstehenden Fassaden und Einzelbdumen kénnen Nisthilfen in Form von einzelnen Késten flir die An-
siedlung insektenfressender Vogelarten oder flir Flederméuse angebracht werden. An den Fassadenoberkanten
konnen z.B. einzelne Kasten oder eine bundige Reihe von Fledermauskasten bereitgestellt werden. Ein direkter
Einbau in die Fassade ist ebenfalls méglich.

= Extensive Begriinung von Flachdachern:
Durch eine extensive Begriinung von Flachdachern wird einerseits die Dachhaut vor UV-Strahlung geschitzt,
andererseits aber auch Niederschlagswasser zuriickgehalten und in Folge der nachfolgenden schiitteren Begrti-
nung mit trockenheitsresistenten Pflanzenarten Lebensrdume flir Insekten und Nahrungsrdume fir Vogel ge-
schaffen. Eine nur wenige Zentimeter dicke Auflage leichter Bimslava als Pflanz- und Dréanschicht belastet
einerseits nicht die Statik und verhindert zuverlassig das Aufkommen unerwiinschter Gehélze und ,wuchernder*
Pflanzen.
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5.3 Wasserwirtschaftliche Belange

Geman der hydrogeologischen Ubersichtskarte des ,Geologie-Viewers“ im Online-Informations-
angebot des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) liegt
das Plangebiet im hydrogeologischen GroRraum des Oberrheingrabens mit Mainzer Becken
und nordhessischem Tertidr im hydrologischen Teilraum Rheingrabenscholle. Die Béden
zeichnen sich im Sitden und Osten aus durch flach ausgebreitet Flusande des Diluvium, die
nach Norden Ubergehen in geringméchtigere Flugsande (weniger als 1,0 m machtig) mit
Gerollen im Untergrund.

5.3.1 Oberflachengewasser und Hochwasserschutz

Gemal § 1 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sind ,,...die Gewasser als Bestandteil des
Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen
sowie als nutzbares Gut zu schitzen®. Im Umfeld des Geltungsbereichs befinden sich im Norden
in rund 100 m Entfernung der Blindgraben als FlieRgewéasser 3. Ordnung, der im weiteren Fliel3-
verlauf stidlich von Biittelborn in den Béllergraben miindet und dieser dann in den Landgraben.
Der Landgraben stellte bereits in der Historie ein wesentliches Oberflachengewasser des
ndrdlichen Hessischen Rieds dar und erfiillt wichtige Funktionen fiir die Entwéasserung, den
Wasserhaushalt und die 6kologische Vernetzung der Region.

Das gesamte Landgrabensystem des Hessischen Rieds dient als zentrales Entwé&sserungs-
gerinne, fuhrt Niederschlags- und Sickerwasser aus uberwiegend landwirtschaftlich, teilweise
gewerblich genutzten Flachen ab und gewahrleistet so einen kontrollierten Wasserabfluss als
wesentlicher Beitrag zur Abflussregulierung im Einzugsgebiet. Aufgrund der im Hessischen
Ried vorherrschenden kies- und sandfihrenden Untergrundverhéltnisse hat das Gewasser-
system zudem Bedeutung fir die Grundwasserneubildung. Veranderungen der Versiegelung
im Plangebiet kénnen deshalb mittelbar Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt besitzen,
was im Rahmen der Planung zu bericksichtigen ist.

Die Uferbereiche und begleitenden Randstrukturen der Graben stellen ¢kologisch wertvolle
Lebensrdume dar. Sie dienen als Rickzugs-, Laich- und Nahrungsraume verschiedener Tier-
und Pflanzenarten und tragen zur Biotopvernetzung in der ausgerdumten Kulturlandschaft des
Rieds bei. Diese Funktionen sind dauerhaft zu sichern.

Vorhandene Belastungen der Wasserqualitat in den Grabensystemen durch N&hrstoffe und
Spurenstoffe stammen Uberwiegend aus oberflachenbiirtigen Eintrdgen sowie aus gereinigten
Abwassern. Eine Verschlechterung der Wasserqualitat ist nach den Vorgaben der Wasser-
rahmenrichtlinie zu verhindern. Jegliche zusatzliche Belastung ist daher auszuschlieRen; dies
betrifft insbesondere Einleitungen von Oberflachenwasser aus dem Plangebiet.
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Durch die mit dem Bebauungsplan verbundene geringe Neuversiegelung kénnen zwar sowohl
erhdhte Oberflachenabflisse als auch qualitative Belastungen entstehen, die ohne geeignete
Maflinahmen zu einer Verscharfung der Abflusssituation im Grabensystem sowie auch zu uner-
wulnschten Stoffeintragen flihren kénnten, jedoch ist aufgrund der geringen Mehrversiegelung
und dem raumlichen Abstand zum Blindgraben nicht von einer Verschlechterung des Gewasser-
zustands auszugehen. Im Rahmen des Bebauungsplans ist daher sicherzustellen, dass die
Abflussverhaltnisse im Vergleich zum derzeitigen Zustand nicht nachteilig veréandert werden und
dass keine zuséatzlichen Beeintrachtigungen der Wasserqualitat auftreten.

Entlang des Blindgrabens ist ein unversiegelter Gewasserrandstreifen freizuhalten, der sowohl
dem Ufer- und Béschungsschutz als auch dem Erhalt der 6kologischen Funktionen dient. Dieser
im AuBenbereich 10 m breite Gewasserrandstreifen ist in der Abbildung 6 dargestelllt, berlhrt
den Geltungsbereich des Bebauungsplans jedoch nicht. Eine bauliche Inanspruchnahme dieser
Zone ist daher ausgeschlossen.

Der Planbereich liegt nach dem interaktiven Viewer des HLNUG zur Information Uber die
Hochwasserrisikomanagementplane in Hessen (HWRM-Viewer) aulRerhalb festgesetzter
Uberschwemmungsgebiete fiir ein HQio0 i.S.d. Hessischen Wassergesetzes (HWG) und eines
Risikolberschwemmungsgebiets fiir ein HQexrem 0der eines Abflussgebietes. Ein 100-jahrliches
Hochwasser (HQ100) bezeichnet einen Hochwasserabfluss, der im statistischen Mittel einmal in
100 Jahren erreicht oder Uberschritten wird. Extremhochwasser (HQexrem) bezeichnet einen
Hochwasserabfluss, der ca. der 1,5-fachen Abflussmenge eines HQioo entspricht. Abflussge-
biete beschreiben innerhalb der Uberschwemmungsgebiete eines HQ1o0 bei Gewassern 1. und
[I. Ordnung die Bereiche, in denen das Wasser erkennbar flie3t und in denen das Wasser mehr
oder weniger steht, also nur verzogert abflie3t. Die Abgrenzung von Abflussgebieten erfolgt
anhand ortlicher Gegebenheiten.

Bei dem Neubau von Objekten sind daher keine besonderen Vorkehrungen zu treffen und,
soweit erforderlich, bautechnische MalRBhahmen vorzunehmen, um den Eintrag von wasserge-
fahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen gemal? dem Stand der Technik zu verringern.
Ebenso sind weitere, sonst grundsatzlich empfohlene elementare Vorsorgemafnahmen beim
Bau, bei der Erweiterung und der Sanierung entbehrlich, um das Schadensausmal’ bei
Uberschwemmungen mdglichst gering zu halten.

Eine Kennzeichnung im Bebauungsplan gemaR 8§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als tberschwem-
mungsgefahrdete Flache ist nicht erforderlich.

Die nachstgelegenen Flachen liegen im Siden im Bereich des Landwehrgrabens und in
groRerem Umfang Westen im Bereich der Altneckarschlingen.
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5.3.2 Wasserschutzgebiete

Der Planbereich liegt nach dem interaktiven Viewer des HLNUG fur das Fachinformations-
system Grundwasser- und Trinkwasserschutz Hessen (GruSchu-Viewer) auf3erhalb festge-
setzter oder im Neufestsetzungsverfahren befindlichen Trinkwasserschutzgebiete.

Das nachstgelegene Trinkwasserschutzgebiet der Zonen [, Il und Il beginnt im Norden des
Plangebietes, norddstlich des Stadtteils Braunshardt fir das im Aufhebungsverfahren befind-
liche WSG WW Braunshardt der Hessenwasser (St.Anz. 1988/50 S. 2674).

5.3.3 Grundwasser

Trotz der relativ geringen jahrlichen Niederschlagsmengen ist das Grundwasserdargebot des
Hessischen Rieds von sehr grof3er Bedeutung fur die Trinkwasserversorgung der gesamten
Region. Das Grundwasser stammt vornehmlich aus den Niederschléagen des Odenwaldes, das
sich in der zwei- bis dreihundert Meter méachtigen Schicht aus Kiesen und Sanden des
Oberrheingrabens sammelt.

Die Stadt Weiterstadt bezieht Frischwasser zur Versorgung der Bevoélkerung und Gewerbe-
betriebe Uberwiegend aus regionalen Grundwasserressourcen und wird in den Wasserwerken
der Umgebung geftrdert, insbesondere den Wasserwerken Eschollbriicken und Pfungstadt. Fir
die Trinkwasserversorgung ist die e-Netz Stiidhessen GmbH & Co. KG als regionaler Netzbe-
treiber zustandig.

Temporare Grundwasserentnahmen bedirfen der Anzeige. Wenn die Entnahme groR3er als
3600 rn/a ist), bedarf sie nach § 29 Abs. 1 des Hessischen Wassergesetzes der wasserrecht-
lichen Erlaubnis (s. auch § 8 des Wasserhaushaltsgesetz).

5.3.4  Grundwasserbewirtschaftungsplan ,,Hessisches Ried“

Die Stadt Weiterstadt ist integraler Bestandteil im Geltungsbereich des Grundwasserbewirt-
schaftungsplans Hessisches Ried. Dieser Plan umfasst die gesamte Region des Hessischen
Rieds, die Grundwasserbewirtschaftung wird durch den Wasserverband Hessisches Ried
koordiniert, der MalRnahmen zur gezielten Grundwasseranreicherung durchfihrt, um damit die
Grundwasserstande zu stabilisieren und die Wasserversorgung zu sichern. Spezifische
Informationen zu Grundwasserstanden oder -qualitdten kdnnen anhand der Messdaten des
Hessischen Landesamts fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) herangezogen und
Daten zu verschiedenen Grundwassermessstellen abgerufen werden.
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Der Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried? wurde im Staatsanzeiger des Landes
Hessen (StAnz.) vom 24. Mai 1999, Nr. 21, S. 1659 — 1747, die Uberarbeitung der Tabelle 31
wurde StAnz. vom 31. Juli 2006, Nr. 31, S. 1704 veroffentlicht. Das Land Hessen hat damit
erforderliche MaRBhahmen zur Stabilisierung des Grundwasserspiegels im Hessischen Ried
vorgesehen als Folge der klimatisch extremen Trockenperioden ab den 1970er Jahren. In der
Folge stieg der Wasserbedarf erheblich an, wodurch die Grundwasserstédnde auf ein extrem
niedriges Niveau abfielen. In der weiteren Folge kam es zu Setzungsschaden an Gebauden und
an Verkehrswegen, zu Trocknisschdden an Waéldern sowie zur Beeintrachtigung 6kologisch
wertvoller Feuchtgebiete. Die Grundwasserneubildung in den Trockenjahren reichte nicht aus,
um die notwendige Grundwasserentnahme zur Versorgung der Bevolkerung mit Trink- und
Brauchwasser in den Ballungsgebieten sicherzustellen, ohne weiterhin setzungsempfindliche
Gebaude zu gefahrden sowie land- und forstwirtschaftliche Flachen zu beeintrachtigen.

Ab 1983 wurde mit dem Bau des Rheinwasser-Wasseraufbereitungswerks in Biebesheim die
kinstliche Anreicherung von Grundwasser in den Absenktrichtern der Wasserwerke innerhalb
des Hessischen Rieds begonnen. Mit dem Grundwasser-Bewirtschaftungsplan Hessisches
Ried wurde eine Rahmenplanung zur Vermeidung von Schéden infolge niedriger Grundwasser-
stande durch Stabilisierung der Grundwasserstande geschaffen.

Der raumliche Geltungsbereich des Grundwasser-Bewirtschaftungsplans Hessisches Ried hat
insgesamt eine Flache von 1238 kmz2 und liegt im Regierungsbezirk Darmstadt, er umfasst den
Landkreis Grol3-Gerau insgesamt sowie Teile der Landkreise Bergstral3e, Darmstadt-Dieburg
und Offenbach und die Stadt Darmstadt. Die Stadt Weiterstadt ist mit ihren Stadtteilen und der
Kernstadt vom Geltungsbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans vollstéandig betroffen.
Es ist daher insbesondere mit stark schwankenden Grundwasserstéanden zu rechnen, wodurch
bei der Standortwahl und der Bauweise die Gefahren zu bertcksichtigen sind durch grund-
wasserbedingte Setzungen infolge von Austrocknung und Schrumpfung von Bodenschichten
mit setzungsempfindlichen organischen Bestandteilen oder Vernassungen durch zu hohe
Grundwasserstande.

Um Geb&ude- oder sonstige Schaden in den betroffenen Siedlungsbereichen zu vermeiden,
sollte bei einer entsprechenden Flachenentwicklung zuvor eine Erkundung des Baugrundes
erfolgen durch ein hydrogeologisches Gutachten.

2 https://rp-darmstadt.hessen.de/sites/rp-darmstadt.hessen.de/files/2022-04/grundwasserbewirtschaftungsplan_hessi-
sches_ried_stand_2020.pdf
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Grundwasserflurabstande:

Bei der Ausarbeitung der Verwaltungsvorschrift in den 1990er-Jahren lagen insgesamt niedrige
Grundwasserstande vor, weshalb mit dem Grundwasserbewirtschaftungsplan die grof3flachige
Anhebung der Grundwasserstande beabsichtigt wurde. Seither haben sich die Grundwasser-
stéande zwar erholt, eine Erh6hung der Grundwassersténde ist jedoch weiterhin moglich, die im
Rahmen der Bauausfuhrung zu beachten sind. Maf3geblich sind dabei jeweils die langjahrigen
Messstellenaufzeichnungen des Landesgrundwasserdienstes und speziell die Richtwerte der
Referenzmessstellen des Grundwasserbewirtschaftungsplanes zu bertcksichtigen.

Der Grundwasserflurabstand wird im hydrologischen Kartenwerk ,Hessische Rhein- und Main-
ebene - Grundwasserflurabstand im Oktober 2015“ des Hessischen Landesamtes fir Natur-
schutz, Umwelt und Geologie, Wiesbaden (Planstand Februar 2016) tberwiegend in Bereichen
zwischen 4 und 10 m angegeben. Demzufolge ist ggf. mit Nutzungseinschrankungen (z.B.
Verzicht auf Unterkellerung) oder zusétzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen
gegen Vernassung) zu rechnen. Wer in ein bereits vernasstes oder vernassungsgefahrdetes
Gebiet hineinbaut und keine Schutzvorkehrungen gegen Vernassung trifft, kann bei auftre-
tenden Vernassungen keine Entschadigung verlangen. Es wird daher fiir die Umsetzung von
Bauvorhaben empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn objektbezogene Baugrund-
untersuchungen auch im Hinblick auf die Griindungssituation und Grundwasserstande durch-
fuhren zu lassen.

Grundwasserflurabstand
Gelandehohenmodell HLUG 2013
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Abbildung 7: Grundwasserflurabstéande

Quelle: (HLNUG 2015), Hydrologisches Kartenwerk, Hessische Rhein- und Mainebene, Grundwas-
serflurabstand im Oktober 2015, Internet-Abruf am 28.11.2025
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5.3.5  Bodenversiegelung und Umgang mit Niederschlagswasser

Zur Minimierung von Beeintrachtigungen fir die Grundwasserneubildung sind befestigte, eben-
erdige private Wege-/ Platzflachen mdglichst wasserdurchlassig auszufthren, sofern wasser-
wirtschaftliche Belange dem nicht entgegenstehen. Alternativ kann auf eine wasserdurchlassige
Befestigung verzichtet werden, wenn anfallendes Niederschlagswasser in Seitenflachen (z. B.
Vegetationsflachen oder Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) auf den Grund-
stucken, auf denen das Niederschlagswasser anfallt, der Versickerung / Verdunstung zugefuhrt
wird. Dies gilt nur, soweit eine Gefahrdung der Schutzgiter Boden und Grundwasser ausge-
schlossen werden kann. Zudem sind die Wasserdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befesti-
gungen, wie z.B. ein Betonunterbau, Fugenverguss oder Asphalt, unzulassig. Regelungen zur
Barrierefreiheit sind hiervon ausgenommen.

Ebenfalls aus Griinden des Grundwasserschutzes bzw. der Grundwasserneubildung ist das auf
befestigten Freiflachen und Dachflachen der Baugrundstiicke anfallende, nicht schadlich ver-
unreinigte Niederschlagswasser auf den Grundstiicken, auf denen das Niederschlagswasser
anfallt, zu versickern, sofern es nicht als Brauchwasser und / oder fiir die Vegetationsflachen-
bewasserung verwendet wird. Alternativ ist auch die Einleitung in ein Oberflichengewéasser
mdglich. Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis von der zustandigen Unteren
Wasserbehorde fur die Einleitung von Niederschlagswasser (auch durch Versickerung ins
Grundwasser) wird hingewiesen.

Bei der Versickerung von Niederschlagswasser sind Anlagen zur Versickerung von nicht schad-
lich verunreinigtem Niederschlagswasser gemaf den geltenden DWA-Regelwerken anzulegen
(z.B. nach Arbeitsblatt DWA-A 138-1 ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser —
Teil 1: Planung, Bau, Betrieb®). Fir die Anlagen ist nach dem DWA-Arbeitsblatt A 138-1 der
qualitative und quantitative Nachweis der Bemessung zu erbringen, insbesondere der Mindest-
abstand von einem Meter zwischen dem tiefsten Punkt der Versickerungsanlage und dem
hdchsten mittleren Grundwasserstand ist einzuhalten. Bei Versickerung von nicht schadlich ver-
unreinigtem Niederschlagswasser ist die qualitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch
dieses auszuschlief3en.

Auch bereits geringe Mengen an versickertem Niederschlagswasser wirken sich positiv auf die
Grundwasserneubildung und die Minderung des Niederschlagswasserabflusses aus. Die Nut-
zung von Niederschlagswasser als Brauchwasser und / oder fur die Grinflachenbewésserung
tragt zur Minderung der Grundwasserentnahme bei und ist damit im Sinne des Grundwasser-
schutzes und der Grundwasserneubildung. Da Zisternen und vergleichbare technische Anlagen
kostenaufwendig sind und ein wasserwirtschaftlicher Nutzen nur bei tatséchlicher Benutzung
des gesammelten Niederschlagwassers eintritt, erfolgt keine verbindliche Festsetzung zum Bau
von Zisternen, sondern nur eine diesbeziigliche Empfehlung. Dies wird im Sinne einer Anstol3-
wirkung als ausreichend erachtet. Sollten Zisternen im Grundwasserschwankungsbereich ein-
gebaut werden, wird darauf hingewiesen, dass diese auftriebssicher hergestellt werden sollten.
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Ziel einer naturnahen Regenwasserbewirtschaftung ist einerseits die Minimierung der Nieder-
schlagsabflisse und andererseits die mdglichst naturnahe Wiedereingliederung der unvermeid-
baren Niederschlagsabflisse in den natirlichen Wasserkreislauf. Abflussspitzen sowie Anteile
des Oberflachenabflusses sollen dabei zugunsten von Riickhaltung, Verdunstung und Versi-
ckerung reduziert werden. Die Vorteile eines naturnahen Umgangs mit Niederschlagswasser
liegen insbesondere in der Forderung der lokalen Grundwasserneubildung, der Verbesserung
des Kleinklimas durch erhéhte Verdunstungsraten, der kostenglinstigeren Abwasserentsorgung
durch Abflussreduzierung sowie der Trinkwassereinsparung. Die Verschiebung des natirlichen
Gleichgewichtes im Wasserkreislauf mit Auswirkungen auf das Kleinklima und die Ortliche
Grundwasserneubildung wird somit minimiert. Hierdurch kann die naturnahe Regenwasserbe-
wirtschaftung auch die Wohn- und Lebensqualitat in den Siedlungen erhéhen, indem naturnahe
Erlebnisraume geschaffen werden, die das ortliche Okosystem bereichern und als Gestaltungs-
elemente die Bebauung auflockern.

Vor dem Hintergrund der besonderen Beachtung der wasserwirtschaftlichen, technischen und
Okologischen Belange bei der vorgesehenen Entwicklung des Plangebiets, lassen sich folgende
grundsatzliche Gbergeordnete Ziele fur ein ,nachhaltiges” Wasserkonzept formulieren:

- Reduzierung der Oberflachenbefestigungen durch Verwendung wasserdurchlassiger Oberflachenbefestigungen
in Wegen und Stellflachen zur Abflussreduzierung,

- Verwendung von Griindachern / Retentionsgrindachern (,Blaudach®) zur Erhdhung der Verdunstung und Riick-
haltung von Regenwasser,

- Nutzung von Regenwasser,

- Versickerung der Niederschlagsabflisse, soweit dies schadlos méglich ist, zur Reduzierung der Abflussspitzen
und einer Angleichung des Abflussregimes an unbebaute Flachen.

Zur Realisierung dieser Ziele dienen schwerpunktmaRig dezentrale MalRnahmen zur Schaffung
von Versickerungs-, Riuckhalte- und Ableitungssystemen sowie begleitende Mal3nahmen der
Regenwassernutzung. Verunreinigtes Niederschlagswasser ist (ggf. nach den Vorgaben des
Kanalnetzbetreibers gedrosselt) tiber die 6ffentliche Abwasseranlage abzufiihren. Wasserwirt-
schaftliche oder gesundheitliche Bedenken bestehen in aller Regel dann, wenn Niederschlags-
wasser aus den Herkunftsbereichen Gewerbe, Industrie, Verkehrsflachen und Stellplatzen
stammt.

Im Plangebiet befinden sich gewerbliche Sonderflachen, insbesondere eine Kompostierungs-
anlage, ein Wertstoffhof und ein Baustoff-Recyclingbetrieb, die aufgrund ihrer Nutzungen ein
erhohtes Stoffeintragspotenzial in das Grundwasser aufweisen. Gleichzeitig sind die Boden im
Hessischen Ried sandig und gut durchlassig, was grundsatzlich eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser ermoglicht. Vor diesem Hintergrund ist eine sehr differenzierte Handhabung der
Niederschlagswasserableitung erforderlich. Das Dachwasser und unbedenklich unbelastete
Verkehrsflachen kénnen dezentral versickert werden, wahrend Betriebsflachen der gewerbli-
chen Nutzung aufgrund der potenziellen Schadstofffracht ohne Vorbehandlung nicht versickert
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werden dirfen. Diese Flachen sind wasserundurchlassig zu befestigen, anfallendes Nieder-
schlagswasser ist zu sammeln, gegebenenfalls vorbehandelt und nach wasserrechtlicher Ge-
nehmigung der Versickerung zuzufihren oder die Kanalisation einzuleiten. Die rechtlichen
Grundlagen ergeben sich insbesondere aus dem Wasserhaushaltsgesetz (§§ 48, 55 WHG), der
AwSV, dem ATV-Arbeitsblatt A 138-1 sowie aus bodenschutz- und grundwasserschutzrechtli-
chen Vorgaben. Ein Entwasserungskonzept ist vorzulegen, das die Trennung von unbelasteten
und potenziell belasteten Abflissen sicherstellt, die Einhaltung der gesetzlichen Anforderungen
nachweist und die Funktionsfahigkeit der vorgeschlagenen Versickerungs- bzw. Behandlungs-
einrichtungen darlegt. Auf diese Weise wird gewahrleistet, dass die wasserwirtschaftlichen und
Okologischen Funktionen des Plangebiets erhalten bleiben und das Grundwasser nicht beein-
trachtigt wird.

5.3.6  Starkregen

Die Starkregen-Hinweiskarte fur Hessen zeigt ein Starkregen-Gefahrenpotenzial und vermittelt
eine erste Ubersicht der Gefahrdungslage bei Starkregen. Die Karte wird herausgegeben vom
Hessischen Landesamt flr Naturschutz, Umwelt und Geologie und basiert auf Beobachtungen
von Niederschlag, Topographie und Versiegelungsgrad.

Starkregenhinweis-Index
Schwach

Mittel

o
aunshardter ‘v‘ ¢ . Hoch

Plangebiet

J
Abbildung 8: Auszug Starkregenkarte

Quelle: Geologie-Viewer (HLNUG), Internet-Abruf am 28.11.2025
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Zusatzlich ist auch die Vulnerabilitat (kritische Infrastrukturen, Bevdlkerungsdichte und Erosi-
onsgefahr) enthalten. Sie hat eine relativ grobe Auflésung von 1 kmz2, so dass fur die Planung
konkreter Malinahmen zum Schutz vor Starkregenfolgen haufig eine raumlich héher aufgeloste
Visualisierung der ortlichen Starkregengefahrdung sinnvoll ist.

Auch wenn in einer Kommune noch keine Schéaden durch Starkregen eingetreten sind, kann
trotzdem eine Gefahrdung in der Starkregen-Hinweiskarte aufgezeigt sein. Diese ergibt sich aus
der Versiegelung und den Uberflutungsgeféahrdeten Flachen. Gleichzeitig kann eine Kommune
nur in einer mittleren Gefahrdungsstufe eingeordnet sein, auch wenn dort bereits Schaden durch
Starkregen aufgetreten sind. Die aktuell verfugbare Fassung der Starkregen-Hinweiskarte ba-
siert auf einer im Jahr 2022 vorgenommenen Aktualisierung.

Das Plangebiet liegt innerhalb einer Zone mit dem Starkregen-Index ,erhoht®, im Osten grenzt
unmittelbar ein Bereich an, fur den die Bewertung ,hoch® gilt.

5.3.7 Geothermie

Nach dem ,Geologie-Viewer im Online-Informationsangebot des HLNUG liegt das Plangebiet
nach der hydrogeologischen Standortbeurteilung in einem hydrogeologisch sensiblen Bereich
fur oberflachennahe Geothermie. Ursache dessen ist eine wesentliche, weitraumige Grundwas-
serstockwerksgliederung mit (tiefen) Grundwasserleitern, die nicht angefahren oder durchteuft
werden sollen. Die Nutzung oberflachennaher Geothermie ist daher kritisch zu bewerten. Fir
die mogliche Nutzung von Erdwarmesonden zur Energiegewinnung wird auf den Erlass vom
25.11.2024, St.Anz. 48/2024 S. 1080 ff, verwiesen. Der Erlass trat am 01.01.2025 in Kraft.

5.4 Bodenschutz

Boden ist eine unersetzbare Ressource, die durch sehr komplexe Wechselwirkungen und Wirk-
faktoren bestimmt ist und zusammen mit Wasser, Luft und Sonnenenergie die Lebensgrundlage
fur Pflanzen, Tiere und Menschen bildet. Sowohl in 8 1a BauGB als auch in 8§ 1 BBodSchG wird
der sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden festgesetzt. Die bauliche Flachen-
nutzung ist durch entsprechende MalRnahmen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen und u.a.
die Versiegelung von Bdden zu begrenzen, Malinahmen zur Vermeidung erheblicher Beein-
trachtigungen von Bodenfunktionen sind zu treffen. Die Funktionen nach § 2 BBodSchG sind:

= natlirliche Funktionen als
- Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen,
- Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen,
- Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fiir stoffliche Einwirkungen auf Grund der Filter-, Puffer- und
Stoffumwandlungseigenschaften,
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=  Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte, sowie
= Nutzungsfunktionen als
- Rohstofflagerstatte,
- Flache fir Siedlung und Erholung,
- Standort fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung und
= Standort fur sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr und Ver- und Entsorgung.

Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes sind MaRnahmen zur Erhaltung und zum Schutz des
Bodens - insbesondere des Oberbodens - vor Vernichtung oder Vergeudung vorzusehen. Auf
die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzes wird hingewiesen. Die ein-
schlagig bekannten Richtlinien, Verordnungen und Regelwerke sind zu beachten.

Innerhalb des Plangebietes wird der westliche Teil der Flachen bereits durch die Betriebe ge-
nutzt, wodurch die Aussagekraft von Bodeninformationen sich nur auf eine potenziell natirliche
Verbreitung fUr den Standort beziehen kann. Hierdurch sind die Bdden im Plangebiet durchweg
anthropogen Uberpragt und in vielen Teilen versiegelt oder durch Nutzung hochverdichtet. Der
Anteil an natirlich gewachsenem Boden ist auf Bereiche von Griin- und Gehdlzflachen in den
randlichen Bereichen sowie inmitten des Planbereichs beschréankt und damit von geringerer
Ausdehnung. Es sind keine Boden mit besonderer Schutzwirdigkeit, wie naturnahe Ackerbdden
von hoher Qualitat, Moore oder Flachen mit besonderen Bodenfunktionen betroffen.

In Anbetracht der bestehenden Flachenversiegelungen in Kombination mit dem Eintrag von
Stoffen aus der jeweiligen Flachennutzung (Verkehrs- und Lagerflachen, Deponieflachen etc.),
sind natlrliche Bodenfunktionen im Geltungsbereich deutlich eingeschrankt bzw. zum grof3ten
Teil nicht vorhanden.

Anders verhélt es sich im gstlichen Teilbereich, der als Erweiterungsflache tberplant werden
soll und derzeit noch als Agrarflache landwirtschaftlich genutzt wird. Auch die dort geplanten
Bauflachen sind klar abgegrenzt und durch die Festsetzungen zur Bebauung (tiberbaubare und
nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen, Festsetzung einer linearen Heckenstruktur) wird kiinftig
eine kontrollierte Versiegelung vorgesehen. Maflinahmen zur Oberflachenentwésserung und
grinordnerische Festsetzungen sichern zwar den Schutz des Bodens gegeniiber Erosion, Ver-
dichtung oder Funktionsverlust innerhalb der unbebauten Bereiche, jedoch entwickelt der Be-
bauungsplan weitere Uber das bereits bestehende Mal hinausgehende Belastungen durch
weitere Versiegelung oder Uberbauung.

Zur vorsorglichen Gewahrleistung des Bodenschutzes, der u.a. in 8 202 BauGB gefordert wird,
sind ungeachtet dessen MalRnahmen zur Erhaltung und zum Schutz des Bodens - insbesondere
des Oberbodens - vor Vernichtung oder Vergeudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung
der Bestimmungen des Bodenschutzes wird hingewiesen. Die einschlagigen Richtlinien, Ver-
ordnungen und Regelwerke sind zu beachten.
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Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Oberboden
und Unterboden durchzufiihren. Bei eventuell erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb
des Plangebietes darf der Oberboden des urspriinglichen Gelandes nicht tberschiittet werden,
sondern er ist zuvor abzuschieben. Fir geplante Auffillungen ist ausschlie3lich Aushubmaterial
(natdrlicher Boden) zu verwenden. Es wird daher empfohlen, im Sinne einer behutsamen Um-
weltvorsorge den anfallenden Erdaushub nach Méglichkeit auf den Baugrundstiicken wieder zu
verwenden und einer Deponierung vorzuziehen. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von
Oberboden auf den verbleibenden Freiflachen ist nicht zulassig. Notwendige Bodenarbeiten
sollten grundsatzlich nur bei schwach-feuchtem Boden und bei niederschlagsfreier Witterung
erfolgen; dabei sind die Bearbeitbarkeitsgrenzen nach DIN 18915 zu beachten.

Gemal der Kompensationsverordnung Hessen (KV 2018) und der zugehdrigen Arbeitshilfe des
HLNUG ist eine bodenkundliche Bewertung bzw. ein Fachgutachten erforderlich, wenn die Ein-
griffs-/ Versiegelungsflache gréRer als 10.000 m?2 ist, unterhalb dieses Schwellenwerts gilt ein
vereinfachtes Verfahren — der Eingriff wird bodenbezogen bewertet anhand der Bodenqualitét
(z. B. Ertragspotenzial bzw. Ertragsmesszahl) und ggf. einer Zusatzbewertung bei sehr hohen
oder sehr niedrigen EMZ-Werten. Da der Bereich des zu erwartenden Bodeneingriffs sich auf
die Erweiterungsgrundstiicke im Osten bezieht, deren Flache in Summe unter 10.000 m2 liegt,
erfolgt nachfolgend eine qualitative Beschreibung des Bodens, eine bodenkundliche Bewertung
hingegen kann entfallen.

5.4.1 Abgrenzung des Untersuchungsraums

In rGumlicher Hinsicht beschrankt sich die Beschreibung auf den Einwirkungsbereich der im
Osten gelegenen bisherigen Agrarflachen innerhalb der Grundstiicke Nr. 56-59 sowie auf den
Bereich der inmitten des Plangebiets liegenden Sukzessionsflache.

Geologisch liegt das Plangebiet in der naturraumlichen Einheit 225.9 ,Griesheim-Weiterstadter
Sand®, einer Untereinheit der Hessischen Rheinebene (225) innerhalb des grofReren Natur-
raums Nordliches Oberrheintiefland (Gruppe 22). Der Landschaftsraum ist gepragt durch plei-
stozadne Flugsande, die nach der letzten Eiszeit abgelagert wurden und die bis heute das
bodenkundliche und vegetationsdkologische Erscheinungsbild bestimmen. Charakteristisch
sind leichte, néhrstoffarme Sandbdden, die eine natirliche Waldgesellschaft aus warmelieben-
den Kiefern-Eichen-Bestanden begtinstigen wirden, deren Struktur jedoch durch forstliche Nut-
zung und wiederkehrende Eingriffe des Menschen verandert wurde. Die urspriinglich im Gebiet
verbreiteten Diinenformen sind im Bereich der Einheit 225.9 weitgehend abgetragen oder ein-
geebnet, sodass heute eine Uberwiegend ebene, wald- und gehélzreiche Kulturlandschatft vor-
liegt.
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Neben Waldflachen pragen vor allem landwirtschaftlich genutzte Bereiche das Landschaftsbild.
Die sandigen Boden werden intensiv fiir Acker- und Sonderkulturen, insbesondere fir den Ge-
mise- und Spargelanbau, genutzt. Die Nutzungsdynamik hat im Verlauf der jungeren Land-
schaftsentwicklung zu einer mosaikartigen Verzahnung von Wald, Gehdlzstrukturen, offenen
Ackerflachen und einzelnen Restflachen sandtypischer Vegetation gefihrt.

Okologisch weist die Einheit trotz groRflachiger Nutzungsiiberpragung eine besondere Bedeu-
tung auf. Innerhalb des erweiterten Landschaftsraums Griesheim-Weiterstadter Sand und
Pfungstadt-Griesheimer Sand (225.7) finden sich zahlreiche geschiitzte und schutzwirdige Be-
reiche mit Trockenrasen-, Magerrasen- und Sandheide-Lebensraumen, die Relikte der ehemals
ausgedehnten Binnendinen- und Sandlebensraume darstellen. Diese Lebensraume beherber-
gen spezialisierte Tier- und Pflanzenarten und erfiillen eine wichtige Funktion innerhalb des
Biotopverbunds im Oberrheingebiet.

Fur den Bereich der Einheit 225.9 ist insgesamt ein anthropogen geprégtes, jedoch naturraum-
lich klar definiertes Sandgebiet kennzeichnend, dessen geologische Grundlage, Bodenverhalt-
nisse und daraus resultierende Vegetationsstrukturen die landschaftliche Eigenart bestimmen
und bei der stadtebaulichen Planung zu beriicksichtigen sind. Die naturraumliche Lage bildet
damit einen wesentlichen Rahmen fiir die Bewertung der Umweltauswirkungen des Bebauungs-
plans sowie fir die Ableitung geeigneter MalRnahmen zur Sicherung und Entwicklung der land-
schaftstkologischen Funktionen.

5.4.2 Bewertung der Bodenfunktion vor dem Eingriff

—  Geologie:

Nach der Geologischen Karte 1:25.000 (Geologie Viewer Hessen, HLNUG, abgerufen am 28.11.2025) befin-
det sich das Plangebiet tiberwiegend innerhalb der geologischen Einheit (17) flach ausgebreiteter Flugsand
mit der Hauptgesteinseinheit Sand, der stratigraphisch dem Diluvium zugeordnet wird. Nur im Norden grenzt
die geologische Einheit (20) Flugsand weniger als 1m machtig mit Gerdllen des Untergrundes an, der eben-
falls dem Diluvium zugeordnet wird.

—  Boden:
a) Bodentyp

Der Bodentyp ist nach der mittelmafstablichen Karte BFD50 (BodenViewer Hessen, HNLUG, abgerufen
am 28.11.2025) im Osten innerhalb der derzeit noch agrarwirtschaftlichen genutzten Flachen wie folgt

bewertet:

Hauptgruppe 2 Boden aus fluviatilen Sedimenten
Untergruppe 2.3 Bdden aus Terrassensedimenten
Bodeneinheit Braunerden
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Substrat
Morphologie

aus 3 bis 8 dm Fliellerde (Hauptlage) tber Terrassensand (Pleistozan)
Terrassenflachen der Untermain- und Oberrheinebene

Fr die bereits bebauten Flachen der ZAW im Westen werden keine Angaben gemacht.

Bodenart

Fur die Bodenart, also dem Mischungsverhaltnis der drei Feinbodenfraktionen Sand (S), Schluff (U) und
Ton (T) sind nach der gromalstablichen Karte BFD5L (BodenViewer Hessen, HNLUG, abgerufen am
28.11.2025) keine Angaben gemacht.

510 [k | 2.3 Boden sus Terrassenssdimenten

Ln

1.1 Baden sus machtigem Flugsand

b.1.1

A Plangebiet

{511

Abbildung 9: Auszug Bodenflachenkataster, mittelmaf3stébig 1:50.000
Quelle: BodenViewer (HLNUG), Internet-Abruf am 28.11.2025

Erosionsgefahrdung

Die Erosionsbewertung erfolgt nach der Cross Compliance und dem Bodenerosionsatlas Hessen (im
BodenViewer Hessen, HLNUG, abgerufen am 28.11.2025). Bodenerosion kann durch Wasser und Be-
arbeitung auf der Flache entstehen. Gegebenenfalls ist auch Winderosion méglich.

Die Flachen im Plangebiet zeigen nach der farbcodierten Darstellung des Erosionsrisikos tiberwiegend
griinfarbene Bereiche mit keiner oder geringer Gefahrdung. Im Bereich der Sukzessionsflache als tren-
nendes Element fiir die im Plangebiet vorhandenen Nutzungen sind auch gelb- bis orangefarbene bis
hin zu violetten Zonen, die auf lokal hoch bis extrem hoch erosionsgefahrdete Lagen hinweisen.

Nach den bodenkundlichen Informationen des BodenViewer Hessen (siehe vorstehend) handelt es sich
Uberwiegend um Braunerden aus Sand bzw. sandbeeinflussten Substraten. Diese Bdden besitzen
grundsétzlich eine hohe natiirliche Fruchtbarkeit und sind daher landwirtschaftlich wertvoll. Durch die
bestehende Gewerbenutzung sind die Béden im Westen bereits anthropogen beeinflusst, die nattirliche
Bodenstruktur ist dort Uberwiegend nicht mehr erhalten.
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Im dstlichen Teil ist die Wassererosion aufgrund der Topographie und Nutzung die maRgebliche Ge-
fahrdungsursache. Eine Winderosionsgefahrdung besteht nicht, da das Gebiet durch Gelandeform und
Wiesennutzung ausreichend geschiitzt ist.

Insgesamt ist das Plangebiet als gering erosionsgefahrdet einzustufen.

Natarliche Erosionsgefahrdung (R-M)
Enatl - keine bis sehr gering
Enat1 - sehr gering
Enat2 - ger
Enat3 - mittel
Enat4 - hoc
Enat5 - sehr hod
B Enats.1 - extram hoch
/ B £rat5.2 - extom hoch
1 atf 2 - extram hoc
LRl F Plangebiet [l Enat6.3 - extrem hoch
\ 2w
A WL
ASHE
AN
\\
- I —
F ﬁ “|

Abbildung 10: Auszug Bodenerosionsatlas 2023, natilrliche Erosionsgefahrdung (R-M)
Quelle: BodenViewer (HLNUG), Internet-Abruf am 28.11.2025

d)  Archivfunktion (BFD 50):

Nach § 2 des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) erfiillen Bdden eine Funktion als Natur- und
Kulturgeschichtsarchiv. Uber den BodenViewer Hessen liegen diesbeziiglich aber noch keine Daten vor.
Da im Plangebiet auch in der weiteren Umgebung héufige Bodentypen vorkommen ist eine erhohte
Funktion nicht zu erwarten. Zudem sind in der néheren Umgebung keine archaologischen Denkmale er-
fasst, so dass eine Bedeutung des Bodens als Archiv nicht zu erkennen ist.

e) Vorbelastungen des Bodens:

Nach der Arbeitshilfe ,Kompensation des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung nach BauGB, Arbeits-
hilfe zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiir das Schutzgut Boden in Hessen und Rheinland-Pfalz*
(HLNUG 2018) ist davon auszugehen, dass die Umnutzung von derzeit agrarwirtschaftlich genutzten
Flachen erheblich zur Beeintrachtigung von Bodenfunktionen flihrt. In den Randbereichen zu den bereits
bestehenden Nutzungen kann es zu einer Vorbelastung gekommen sein, die jedoch nicht gutachterlich
belegt ist.

Altlasten:  Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fiir Umwelt und Geologie sind
keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen),
schadliche Bodenveranderungen und / oder Grundwasserschaden erkennbar.
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Kampfmittelsondierung: Der Stadt Weiterstadt liegen keine Kenntnisse Uber begriindete Verdachtsmo-
mente oder Uber eine mogliche Munitionsbelastung vor.

In der Arbeitshilfe wird die Bodennutzung anhand von Bodenfunktionen und Nutzungstypen bewertet.
Die Einstufung héngt davon ab, welche Bodenfunktionen durch die Nutzung abgedeckt werden. Intensiv
landwirtschaftlich genutzte oder versiegelten Flachen haben aufgrund der unnattrlichen Gestalt keine
hohe Bedeutung.

5.4.3 Bodenfunktionaler Ist-Zustand

Gemal der Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs (HLNUG, 2018) erfolgt die
Bewertung des Ist-Zustands anhand der nachfolgend dezidiert aufgefuihrten Kriterien. Die Aus-
gangsdaten der verschiedenen Kriterien wurden zuletzt abgerufen am 28.11.2025 im Boden-
Viewer Hessen (HLNUG).

Da die standardisierte abschlieRende Gesamtbewertung auf Grundlage der BDF5L erfolgt, liegt
der Focus auf deren Aussage. Die im Rahmen der BDF5L bewerteten Flachen schlieRen die
Flurstiicke der bestehenden StraRen sowie die von der ZAW bereits genutzten Flachen der
Kompostierungsanlage und des Wertstoffhofs teilweise aus. Daher entfallen diese Flachen auch
fir die Bodenbilanz. Dies ist auch begriindet durch den Bestand an Stral3en- und Nutzungs-
strukturen, an denen keine Veranderungen erfolgen.

—  Standorttypisierung fir die Biotopentwicklung:

Flachen die besondere bzw. extreme Standorteigenschaften in Bezug auf ihren Wasser- und Nahrstoffhaus-
halt aufweisen, werden in der mittelmaRstablichen Darstellung erfasst.

Standorttypisierung
Flachen fur Siedlung, Industrie und Werkehr

I:l physiclogisch trockens Sand-Standorte mit
schlechtern bis mittlerem nat. Basenhaushalt

E physiclogisch trockena Sand-Standorte mit
gutem nat. Basenhaushalt

i
Py
Abbildung 11: Auszug Standorttypisierung, mittelmaf3stéabig

Quelle: BodenViewer (HLNUG), Internet-Abruf am 28.11.2025
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Nach BFD 50 werden die bewerteten Flachen im Plangebiet mittelmaRstéablich (nach BDF50) im Osten der
Kategorie 13 - physiologisch trockene Sand-Standorte mit schlechtem bis mittlerem nat. Basenhaushalt zu-
geordnet. Fiir die baulich gentzten Flachen des ZAW im Westen erfolgt die Typisierung als Flachen fir Sied-
lung, Industrie und Verkehr.

Im groBmalstabigen Bodenflachenkataster 1:5.000 LF des BodenViewer Hessen sind die Flachen - auch die
geplanten Erweiterungsflachen - nicht typisiert. Im AgrarViewer Hessen (HLNUG) sind die Flachen im Plan-
gebiet ebenfalls nicht klassifiziert, die umliegenden Flachen als Trockenstandort (Ackerland) mit dem Wert 1
bewertet.

Ertragspotential

Das Ertragspotential stellt ein Mal flr die Eignung zur Produktion von Biomasse dar. Es wird durch verschie-
dene Faktoren wie Boden, Klima und Relief beeinflusst. Daher erfolgt die Einstufung in Zusammenhang mit
der nutzbaren Feldkapazitat im Hauptwurzelraum und des potenziellen Grundwassereinflusses am Standort.
Das Ertragspotential ist mittelmaRstablich (nach BFD50) im Gstlichen Teilbereich gering (Klasse 2):

Ertragspotenzial
-5 - Gewiasser
-4 - Abbau- und Aufschuttungsflachen

-2 - Siedlung, Industrie und Verkshr

‘— L] ~

—— \\ 1.0 - s=hr gering
R o
I 1 2.0-gering
\ I _
| | - Y’ 3,0 - mittel

A /’

Sae” 4,0-hach
Plangebiet
5,0-3ehr hoch

Abbildung 12: Auszug Ertragspotenzial, mittelmaR3stabig
Quelle: BodenViewer (HLNUG), Internet-Abruf am 28.11.2025

Groflmalistabig erfolgt fiir das Ertragspotential keine Bewertung, die umgebenden Flachen sind gering be-
wertet.

Ertragspotenzial
D sehr gering
l:l gering

D rnittel

l:l hoch

Plangebiet

Abbildung 13: Auszug Ertragspotenzial, groBmal3stabig
Quelle: BodenViewer (HLNUG), Internet-Abruf am 28.11.2025
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Feldkapazitat

Die Feldkapazitat ist ein MaR in mm fir die Wassermenge, die bis in 1 m Tiefe im Boden gegen die Schwer-
kraft zurtickgehalten werden kann. Im Plangebiet ist fir die Feldkapazitat keine Typisierung erfolgt. Die um-
liegenden Flachen werden mit ,sehr gering (<=130mm)“ bewertet.

Acker-/ Grunlandzahl

Als Ertragsmesszahl der Bodenschatzung gilt die Acker- bzw. Griinlandzahl (BFD5L). Die natiirlichen Ertrags-
bedingungen werden in der Bodenschatzung durch die Héhe der Bodenzahl in einer Spanne von 7 bis 100
eingestuft. Auf der Basis der Bodenzahl wird die Ertragsfahigkeit eines Bodens unter Berlicksichtigung der
Auswirkungen von Klima und Relief (Bewirtschaftungserschwernisse etc.) durch Zu- und Abschlage bei den
Bodenzahlen ermittelt und als Acker-, Griindlandzahl bzw. Ertragsmesszahl ausgewiesen.

Im Plangebiet ist firr die Acker-/ Griinlandzahl keine Bewertung erfolgt. Die umliegenden Flachen werden mit
> 25 bis <= 30 Wertpunkten und somit sehr gering eingeschatzt.

Nitratrickhalteverméogen

Das Nitratriickhaltevermdgen ist ein MaR fiir die Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs und Aufbau-
medium. Steigt die Sickerwasserrate und verringert sich die Verweildauer des Wassers im Boden, so wird
zunehmend Nitrat in Richtung Grundwasser verlagert, da auch der Nitratentzug durch die Pflanzen entspre-
chend abnimmt. Die Daten liegen nur mittelmafstablich (nach BFD50) vor. Demnach ist das Nitratrlickhalte-
vermdgen fir die bewerteten Flachen des dstlichen Plangebietes der Klasse 2 zuzuordnen und damit gering.
Die bereits durch den ZAW genutzten Betriebsflachen sind aufgrund der Nutzung und der Flachenversiege-
lungen nicht bewertet.

Nitratrickhaltevermbgen
Gewssser
Abbau- und Aufschittungsfidchen
Flachen fir Siedlung, Industrie und Werkehr
’_~\ sehr oerine
,L— ol | \ SENT gEring
I | \ gering
\ ! -
\ _J ,’ gering bis mitte
g\——,
Plangebiet TS
- 1L hoch
‘ . sehr hod
[p
+ .

Abbildung 14: Auszug Nitratriickhaltevermégen, mittelmaf3stabig
Quelle: BodenViewer (HLNUG), Internet-Abruf am 28.11.2025
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Bodenfunktionale Gesamtbewertung

Die gromaRstabliche BFDSL fur die bodenfunktionale Gesamtbewertung fasst die zuvor behandelten vier
Teilkriterien (Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratrlickhalt und Standorttypisierung flir die Biotopentwick-
lung) zusammen. In der Gesamtbewertung der Bodenfunktionen wird fir das Plangebiet keine Bewertung
ausgewiesen.

Nach der Arbeitshilfe ,Bodenschutz in der Bauleitplanung® (HMUELV, 2019) weisen die Karten eine Ampel-
funktion auf, wonach das Plangebiet nicht auf Flachen liegt, die mdglichst freigehalten werden sollen. Gebiete
die moglichst freigehalten werden sollten, sind Flachen mit einer Gesamtbewertung der Klasse 5 (sehr hoch).

Bodenfunktionsbewertung
Funkticnserfillungsgrad

O - nicht bewertet

— 1-sshr gering

4 2 - gering
/-

(AR 3 - mittel
e "4
=3

e | S 4 - hoch
=1

|:_ \ Vs B :-sehrhoch
T VYo ”

Plangebiet

1
S

—

Abbildung 15: Bodenfunktionsbewertung (Bodenschutz in der Planung)
Quelle: BodenViewer (HLNUG), Internet-Abruf am 11.11.2025

Lebensraum fiir Pflanzen Gber das Kriterium ,Standorttypisierung fiir die Biotopentwicklung®:

Klasse 3 (mittel) steht in der BFD5L Definition fiir alle anderen Fl&chen bzw. Flachen ohne Typisierung, da in
diesem Malstab nur extreme Standorte den Klassen darlber oder darunter zugeordnet werden. In der zuvor
erfolgten Einzeldarstellung der Funktionen ist im MaRstab BFD50 ist die Flachendefinition fiir den 6stlichen
Teilbereich gegeben und kann als Anhaltspunkt fiir die Gesamtbewertung herangezogen werden:

Kategorie 13 - physiologisch trockene Sand-Standorte mit schlechtem bis mittlerem nat. Basenhaushalt.

Lebensraum fir Pflanzen Uber das Kriterium ,Ertragspotenzial des Bodens*:
Ertragspotential im dstlichen Teilbereich gering (Klasse 2).

Funktion des Bodens im Wasserhaushalt iber das Kriterium ,Feldkapazitat des Bodens (FK)*:
Es liegt keine Typisierung vor, umliegende Fl&dchen werden mit ,sehr gering“ bewertet.

Ertragsmesszahl der Bodenbewertung (iber das Kriterium ,Acker-/ Griinlandzahl*:

In einer Spanne von 7 bis 100 wird die Ertragsfahigkeit des Bodens im Plangebiet nicht bewertet, umliegende
Flachen mit > 25 bis <= 30 Wertpunkten als sehr gering eingeschétzt.

Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium — Kriterium ,Nitratriickhaltevermdgen®:
Klasse 2 (gering).
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5.4.4  Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung wirden die bewerteten Flachen des Plangeltungsbereichs
weiter in der bisherigen Nutzung verbleiben. Durch die Fortfiihrung dieser langjéhrig bestehen-
den Bewirtschaftung waren, abhéngig von weiteren potenziellen Einflissen je nach Intensitat,
nur verhaltnismaRig geringe Anderungen des Ist-Zustandes zu erwarten.

5.4.5 Wertstufen nach dem Eingriff

Die bodenschutzfachliche Bewertung des geplanten Eingriffs nach dem Ublichen Aufbau der
HLNUG-Arbeitshilfe (2018) und der hessischen Kompensationsverordnung (KV) erfolgt nur fir
die bisher intensiv landwirtschaftlich genutzten Erweiterungsflachen im Osten des Plangebiets,
die fortan mit der Planverwirklichung als gewerbliches Bauland genutzt werden sollen. Eine
eventuelle bodenrechtliche Bedeutung der bisher bereits gewerblich genutzten Flachen wére
obsolet.

= Ausgangszustand (,Vorher®) - Nutzung: Intensive Landwirtschaft (Acker)
Die Fl&che wird aktuell intensiv ackerbaulich genutzt. Bei dieser Nutzungsform liegen in der Regel gut ausge-
pragte Bodenfunktionen vor, auch wenn aufgrund der Bearbeitung, Bodenverdichtung im Oberboden und Nahr-
stoffeintrag eine gewisse Beeintrachtigung besteht. Die Bdden erfiillen insbesondere folgende Funktionen:

a. Natrliche Bodenfunktionen

- Ertragsfunktion / natirliche Bodenfruchtbarkeit:
Intensiv landwirtschaftlich genutzte Boden weisen in der Regel mittlere bis hohe Ertragsmesszahlen auf,
wie aus der vorstehenden Bewertung hervorgeht, ist die Bewertung der Planflachen jedoch gering. Eine
Bewertung der Acker-/ Griinlandzahl und der Feldkapazitét ist nicht erfolgt. Insgesamt spiegelt die Be-
wertung ein geringes Nahrstoff- und Wasserhaltevermdgen wider.
— Bewertung: gering.

- Regulationsfunktion im Wasserhaushalt:
Landwirtschaftlich genutzte Béden sind unversiegelt, weisen eine gute Infiltrationsfahigkeit und Durch-
wurzelbarkeit auf.
— Bewertung: mittel bis hoch.

- Filter- und Pufferfunktion fir Stoffeintrége:
Die Bdden sind durch die offene Bodenoberflache und die maRig intensiven Stoffkreislaufe gut in der
Lage, Nahrstoffe, Schadstoffe und Wasser zu filtern bzw. zu puffern. Das Nitratrlickhaltevermdgen wird
als gering bewertet.
— Bewertung: gering.

b. Standortfunktion flr natirliche Vegetation
- Auf Ackerflachen ist die Funktion durch Bewirtschaftung eingeschrankt, aber grundsétzlich vorhanden.
— Bewertung: gering bis mittel.
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c. Bedeutung fiir das Schutzgut Boden nach KV/HLNUG
- Nach der Kompensationsverordnung Hessen gelten ackerbaulich genutzte Béden als wertvolle Boden,
da sie im Sinne der Bodenfunktionen (Fruchtbarkeit, Wasserhaushalt, Filterfunktion) eine hohe ékologi-
sche Leistungsfahigkeit besitzen. Die plangegenstandliche Flache hingegen wird als geringwertig zu
betrachten sein.

= Gesamtbewertung ,Vorher":
— geringe Bodenfunktionen, mittleres Schutzgutinteresse.

= Zustand nach Planverwirklichung (,Nachher®) - Nutzung: Gewerbegebiet (liberwiegend versiegelt)
Die Umwandlung von intensiver Landwirtschaft in ein Gewerbegebiet flihrt zu einer dauerhaften und vollstan-
digen Funktionsstdrung des Bodens, insbesondere durch die bauliche Versiegelung (Hallen, Gebaude, Ver-
kehrsflachen) oder teilversiegelte oder tiberformte Flachen (Zufahrten, Stellplatze, Befestigungen), Aushub und
Ablagerungen, Bodenauftrag, technische Verdichtung.

a. Natlrliche Bodenfunktionen

- Ertragsfunktion / Bodenfruchtbarkeit:
Durch Versiegelung oder vollstandige Uberformung nicht mehr vorhanden.
— Bewertung: gering / entfallt.

- Wasserhaushaltsfunktion:
Niederschlagswasser kann nur noch geringfligig infiltrieren; Oberflachenabfluss steigt an; Versickerung
infolge sandiger Boden gut geeignet, jedoch Vorbehandlung durch gewerbliche Verschmutzungen not-
wendig oder Ableitung in Kanal.
— Bewertung: sehr gering.

- Filter- und Pufferfunktion:
Unter versiegelten Flachen vollstandig aufgehoben; unter Schottertragschichten stark eingeschrénkt.
— Bewertung: sehr gering.

b. Standortfunktion fir Vegetation
- Durch Versiegelung entfallt diese Funktion vollstandig, Kompensation innerhalb der randlichen Gehdlz-
flachen maglich.
— Bewertung: gering bis mittel.

c. Bodenstruktur- und Humusfunktion
- Verdichtung, Abtrag und technische Aufschiittungen filhren zu einem irreversiblen Verlust der Boden-
entwicklung.
— Bewertung: entfallt

=  Gesamtbewertung ,Nachher®;
— stark eingeschrankte, innerhalb der gewerblich genutzten Betriebsflachen vollstandig aufgehobene Boden-
funktionen.

= Bewertung des Eingriffs (zusammenfassend)
Die Umwandlung von ,intensiver Landwirtschaft* in ein Gewerbegebiet stellt gemaf KV (Hessen) und HLNUG-
Arbeitshilfe einen schwerwiegenden Eingriff in das Schutzgut Boden dar:
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- Verlust der Bodenfruchtbarkeit: vollstandig

- Verlust der 6kologischen Bodenfunktionen: weitgehend vollstandig

- Wasserhaushalt: stark negativ beeinflusst durch Versiegelung; Minimierung durch Versickerung méglich
- Bodenfilterfunktion: entfallt

- Standortfunktion flir Vegetation: entfallt, teilweise Kompensation in randlichen Gehdlzstreifen

Damit liegt ein dauerhafter Funktionsverlust im Eingriffsbereich vor.

=  Ergebnis und Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Nach KV Hessen ergeben sich im vorliegenden Planfall keine Anforderungen; da ein Kompensationsbedarf
nach HLNUG (2018) erst erforderlich wird, wenn die Eingriffsflache > 10.000 m?ist.

Im Bebauungsplan werden jedoch Hinweise zum vorsorgenden und nachsorgenden Boden-
schutz gegeben, vgl. Textteil zum Bebauungsplan, Teil D, Nr. 3 und 4.

5.5  Altlasten und Kampfmittel

Der Sachverhalt eines mdglichen Kampfmittelverdachtes wurde bisher nicht gepriift, der Stadt
sind keine konkreten Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln bekannt. Im Textteil
des Bebauungsplans wird daher grundsatzlich darauf hingewiesen, dass, sofern im Zuge der
Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, der Kampfmittel-
raumdienst des Landes Hessen beim Regierungspréasidium Darmstadt unverziglich zu verstan-
digen ist.

Hinsichtlich Altlasten ist in der vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz herausgegebenen Arbeitshilfe ,Bodenschutz in der Bauleitplanung*
(Stand Februar 2011) als Datenquelle fiir Recherchen zum Thema Bodenschutz die Altflachen-
datei ALTIS des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie angegeben. Nach hiesigem
Kenntnisstand ergibt sich fur das Plangebiet kein Eintrag, weitere Informationen tber Altflachen
oder Altlasten liegen nicht vor. Fir das Vorhabengrundstiick wird aufgrund der Vornutzung kein
Untersuchungsbedarf hinsichtlich Altlasten gesehen.

Zur Bericksichtigung der Belange des nachsorgenden Bodenschutzes und um auf potenzielle
Altlasten oder Verunreinigungen dennoch angemessen hinzuweisen wurde in Teil D des Text-
teils zum Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen fir den Fall, dass Auffalligkeiten im Boden
des Plangebietes bei Baumalinahmen auftreten. Bei allen Baumal3nahmen, die einen Eingriff
in den Boden erfordern, ist daher auf organoleptische Auffalligkeiten (z.B. ungewthnliche Farbe,
Geruch etc.) zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer
schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen Behérde,
hier dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da
41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzu-
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zuziehen. Schéadliche Bodenverdnderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzge-
setz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur den einzelnen oder die Allgemeinheit
herbeizufuhren.

5.6 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nach dem Kenntnisstand der Stadt keine Kultur-
denkmaler nach § 2 Abs. 1 und § 2 Abs. 3 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) be-
kannt.

Im Textteil zum Bebauungsplan wird dennoch hdchstvorsorglich darauf hingewiesen, dass bei
Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande (wie z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste), entdeckt werden kénnen.
Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich der hessenARCHAOLOGIE (Archaologische Ab-
teilung des Landesamtes fiir Denkmalpflege Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehorde
beim Odenwaldkreis anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren
fur die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (8§ 21 Abs. 3 Satz 1 HDSchG).

57 Immissionsschutz

Aufgrund der in der Umgebung Uberwiegend vorhandenen gewerblichen Nutzung ist von einem
zusatzlichen Konflikt infolge der geplanten Erweiterung der Betriebsflachen und somit tiber den
Status quo hinausgehenden schadlichen Beeintrachtigung der Umgebung durch Nutzungen im
Plangebiet nicht auszugehen. Auch werden schadliche Einflisse, die auf das Plangebiet von
aufen einwirken, nicht vermutet.

Aufgrund der raumlichen N&he des Plangebiets zu einer klassifizierten Bundesstral3e (B 42)
kann es zu Einwirkungen aus Verkehrslarm kommen, es wird daher darauf hingewiesen, dass
gegen den StralRenbaulasttrager von klassifizierten Straf3en keine Anspriiche auf Durchflihrung
von SchutzmaRnahmen aufgrund des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) bestehen
oder abgeleitet werden kdnnen. Da innerhalb des Plangebietes ausschlie3lich gewerbliche und
keine Wohnnutzung zugelassen wird, sind schadliche Einwirkungen auf das Plangebiet nicht zu
erwarten.

Das Plangebiet wird bereits im Bestand fir die Unterbringung einer Kompostieranlage, eines
Wertstoffhofs sowie einer Anlage zur Bauschuttverwertung genutzt. Diese Anlagen zahlen ge-
maf BImSchG und TA Luft zu immissionsrelevanten Einrichtungen, die je nach Ausgestaltung
genehmigungsbediirftig (8 4 BImSchG) oder nicht genehmigungsbediirftig (§ 22 BImSchG) sein
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kénnen. Von den geplanten Nutzungen kénnen Immissionen in Form von Larm, Staub / Fein-
staub, Bioaerosolen, Gertichen, Fahrzeugabgasen, Erschiitterungen sowie Licht ausgehen.

= Larmimmissionen

Larmquellen sind u.a. Anliefer- und Abholverkehr (Pkw, Transporter, Lkw), Rangier- und Umschlagvorgange
(Container, Bagger, Radlader), Sortier- und Bearbeitungsprozesse, Schredder-, Sieb- oder Brechaggregate
bei der Kompostierung bzw. im Bauschuttrecycling, Geréusche beim Absetzen von Mulden und Containern
(Metallgerausche, Quitschen von Rollen), haustechnische Aggregate (Pumpen, Lfter).

Die Larmbewertung erfolgt nach TA Larm bzw. DIN 45691 (bei Recyclingprozessen). Die Einhaltung der
Immissionsrichtwerte ist an den nachstgelegenen schutzbediirftigen Nutzungen (z. B. Wohngebiete, Einzel-
gehdfte, Aulenbereichsbebauung) sicherzustellen. Bei Bauschuttrecycling-Anlagen sind erfahrungsgemaf
die lautesten Schallquellen die Brecheraggregate (> 90 dB(A) quelinah). Die entstehenden Geréusche sind
impuls- und tonhaltig, was zu Zuschlagen flhren kann.

Beurteilung: Aufgrund der Lage im Aullenbereich und dem ausreichenden Abstand zu schutzbediirftigen
Nutzungen sind schadliche Einfliisse auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Wirkbereich der
Anlagen nicht zu vermuten.

= Staub- und Feinstaubemissionen

Emissionsquellen sind Brech- und Siebanlagen, Pressen, Sortiervorgange, der Umschlag, das Umsetzen
und die Lagerung von Anliefermaterial und Wertstoffen (Bauschutt, Recyclingprodukte, Griinschnitt, Kom-
post etc.), Fahrverkehr auf unbefestigten Betriebsflachen, Be- und Entladen staubender Stoffe.

Staub wird nach TA Luft (nicht genehmigungsbediirftige Prozesse) beurteilt. Bei Bauschuttrecycling ist ins-
besondere diffuse Staubfracht relevant. PM10-Grenzwerte der 39. BImSchV miissen eingehalten werden.
Aufgrund der Auflenbereichslage ist windinduzierte Staubaufwirbelung verstérkt méglich.

Beurteilung: Aufgrund der Lage im AulRenbereich und dem ausreichenden Abstand zu schutzbedirftigen
Nutzungen sind schadliche Einfliisse auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Wirkbereich der
Anlagen nicht zu vermuten. Einwirkungen im direkten Nahbereich der Anlagen kénnen sowohl die Photo-
syntheseleistung von Pflanzen durch Staubablagerungen auf Blattern als auch die Atmung von Menschen
und Kleinlebewesen, insbesondere mit Tracheenatmung, beeintréchtigen.

= Geruchsimmissionen

Fur die geplante Kompostieranlage bestehen potenzielle Geruchsemissionen, insbesondere durch die An-
lieferung organischer Abfalle, Rotte- und Zersetzungsprozesse, Zwischenlagerung unkompostierter Materi-
alien, Umschlag und Umsetzung (Wenden) der Mieten, Sickerwasserbehandlung. Beim Baustoffrecycling
und Wertstoffhof werden keine Geruchsimmissionen erwartet.

Die Beurteilung erfolgt nach GIRL (Geruchsimmissionsrichtlinie). Kompostierungsprozesse kénnen inten-
sive organische Geriiche verursachen. Die Nutzung als offene oder halboffene Rotte beeinflusst mafigeblich
das Geruchspotenzial.

Beurteilung: Aufgrund der Lage im Auflenbereich und dem ausreichenden Abstand zu schutzbedurftigen
Nutzungen sind schadliche Einfllisse auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Wirkbereich der
Anlagen nicht zu vermuten.
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Bioaerosole und mikrobiologische Emissionen

Quellen sind Kompostwender und Siebanlagen, der Umschlag von organisch belasteten Abfallen, Griin-
und Strauchschnitt sowie die Zerkleinerung von organischem Material, Lagerung in offenen Zwischenlagern,
gelegentliche Staubfreisetzung bei trockenen Materialien.

Relevante Komponenten: Schimmelpilzsporen, Endotoxine, Bakterien sowie organische Staubpartikel und
geruchsrelevante Mikroorganismen.

Bewertung nach LAI-Hinweisen und Empfehlungen des Umweltbundesamts. Bei offenen Kompostierungs-
anlagen werden haufig Abstandsempfehlungen von 200-300 m zu sensiblen Nutzungen (Wohnbebauung,
Schulen, Kindergarten) angesetzt, bei grofleren Abstanden liegen die Konzentrationen dann typischerweise
im Bereich der natirlichen Hintergrundwerte. Besonders empfindliche Gruppen sind z. B. Seniorenheime,
Kitas, Kliniken, Asthmatiker.

Innerhalb der Anlage gelten Arbeitsschutzvorschriften der DGUV und TRBA 214 (biologische Arbeitsstoffe
bei Kompostierung). Personliche Schutzmalinahmen sind betriebsintern vorzusehen (Atemschutz, Feucht-
haltung, Arbeitsplatzorganisation).

Beurteilung: Gesundheitliche und hygienische Risiken bestehen gegeniiber schutzbediirftigen Personen
auBerhalb des Plangebietes, insbesondere Wohnnutzungen, Schulen, Kindergérten, Kliniken und sonstige
sensible Einrichtungen. Da das Plangebiet sehr deutlich auerhalb des Einwirkungsradiuses liegt, sind be-
achtliche Einwirkungen nicht zu vermuten.

Luftschadstoffe / Abgase

Relevante Schadstoffe sind hier in erster Linie Stickoxide NOx, Feinstaub und Ruf} aus Fahrzeugverkehr,
ggf. Abgasemissionen stationdrer Maschinen (z. B. Dieselaggregate) sowie VOC aus Wertstoffsammlung
(Kunststoffe, Alttextilien, Holz).

Die Bewertung erfolgt nach 39. BImSchV (Luftqualitdtsnormen), ggf. nach TA Luft (jedoch nur bei BImSchG-
pflichtigen Anlagen).

Beurteilung: Aufgrund der Lage im AuRenbereich und dem ausreichenden Abstand zu schutzbedurftigen
Nutzungen sind schadliche Einfllisse auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Wirkbereich der
Anlagen nicht zu vermuten.

Erschiitterungen

Entstehen vor allem bei Brecher- und Siebanlagen (Bauschutt), Lkw- und Bagger-Verkehre {iber unebene
Flachen, Verdichtungsarbeiten.

Beurteilung nach DIN 4150 — Erschutterungen im Bauwesen.

Beurteilung: Aufgrund der Lage im AulRenbereich und dem ausreichenden Abstand zu schutzbedrftigen
Nutzungen sind schadliche Einfllisse auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Wirkbereich der
Anlagen nicht zu vermuten.

Lichtemissionen

Als relevante Quellen sind Betriebs- und Sicherheitsbeleuchtung, Beleuchtung der Wertstoffannahme, Fahr-
zeugbewegungen (Scheinwerfer), Auenbeleuchtung von Lager- und Verkehrsflachen zu nennen.
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- Die Beurteilung erfolgt nach den LAR-Hinweisen ,Licht*, eine konkrete Richtlinie oder einzuhaltende Normen
fur die Beleuchtungsstarke bestehen nicht. Im Bebauungsplan sind geeignete Festsetzungen getroffen, mit
denen nachteilige Einwirkungen auf die Umgebung auf ein Minimum reduziert werden.

= Zusammenfassende Bewertung:

- Mit der bestehenden Nutzung von Kompostierungsanlage, Wertstoffhof und Bauschuttrecycling gehen ver-
schiedene, potenziell immissionsrelevante Auswirkungen einher. Hierzu zahlen insbesondere Larm- und
Staubemissionen, Geruchsimmissionen aus der Kompostierung, Bioaerosole, luftgetragene Stoffe aus dem
Betrieb von Brech- und Siebanlagen sowie licht- und verkehrsbedingte Emissionen.

- Die Bewertung der Immissionen erfolgt nach den einschlagigen immissionsschutzrechtlichen Vorgaben. Der
Nachweis der Einhaltung der zul@ssigen Immissionsrichtwerte erfolgt im Rahmen der immissionsschutz-
rechtlichen oder baurechtlichen Genehmigung.

- Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die sicherstellen, dass von den zulassigen Nutzungen
nur das unabdingbar erforderliche Mindestmal} auf die Umwelt einwirkt und unzumutbare Immissionen ver-
hindert werden, z. B. durch die Festsetzung zur Auenbeleichtung (Vermeidungsmalnahme V3, Textteil A,
Nr. 7.3.1). Mit geeigneten BegriinungsmalRnahmen soll zudem erreicht werden, dass Staube und Lichte-
missionen zurtickgehalten werden.

5.8 Energiewende und Klimaschutz

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sind Bauleitplane so aufzustellen, dass insbesondere eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung gewébhrleistet und die natirlichen Lebensgrundlagen dauerhaft ge-
sichert werden. Dies umfasst ausdricklich auch den sparsamen und effizienten Umgang mit
Energie sowie die Férderung erneuerbarer Energien. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB nennt dartuber
hinaus die Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung als zwingend zu bertcksichti-
gende offentliche Belange.

Seit der Einflihrung des Gesetzes zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden vom 22. Juli 2011 sind Sachverhalte zu Klimaschutz, Klimaanpassung
und Klimawandel bei Planungen zu berlcksichtigen. Geeignete Mittel sollten hierbei auf die
Adaption an und Mitigation von Auswirkungen abzielen. Diese MalRBhahmen sind nach § 13
Abs. 1 Klimaschutzgesetz (KSG) von allen Tragern offentlicher Aufgaben auf die Erreichung der
im KSG genannten Ziele auszurichten.

Im Bauleitplanverfahren wird davon ausgegangen, dass bauliche Anlagen fur die Wohnnutzung
nicht zu bertcksichtigen sind, da Wohnnutzung im Plangebiet grundséatzlich ausgeschlossen ist.
Die dezentrale Solarenergienutzung zur Nutzung der Sonnenenergie zur Warmwasserbereitung
und zur Heizungsunterstiitzung ist daher plangegensténdlich nicht von Belang.

3 LAl = Landerarbeitsgemeinschaft Immissionsschutz

© 2025 InfraPro GmbH www.infrapro.de



. Begrindung Stadt Weiterstadt — Anderung Flachennutzungsplan und
Vorentwurf Bebauungsplan ,2. Anderung Zwischen der B 42 und Im Triesch*

Fassung vom 28.11.2025 Seite 69

Die Nutzung der Sonnenenergie als regenerative Energieform ist dennoch auch im gewerbli-
chen Bereich von Bedeutung, z.B. in Form von Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung und
beispielsweise die Dachflachen von Hallen oder Unterstdnden mit entsprechenden Solarmodu-
len belegt werden kénnen. Der Bebauungsplan eréffnet die planungsrechtliche Mdglichkeit,
Dach- und Fassadenflachen groR3flachig fur Photovoltaik- und Solarthermieanlagen zu nutzen.
Damit wird die Erzeugung regenerativer Energien am Standort ausdriicklich begtnstigt und eine
Reduzierung des externen Energiebezugs ermoglicht.

Besondere Gefahren fur das Plangebiet aufgrund des Klimawandels, auf die mit planungsrecht-
lichen Steuerungselementen zu reagieren ware, werden nicht gesehen. Zwar ist der Geltungs-
bereich lokalklimatisch durch den hohen Uberbauungsgrad und die geringe Vegetationsdichte
innerhalb des Geltungsbereichs als eindeutig warmebelastet anzusehen, jedoch erfillen die
umgebenden Freiflachen hier eindeutig eine kompensatorische Funktion. Zur Klimabelastung
spielen versiegelte Flachen eine Rolle als Orte der starken Temperaturerhéhung tagsiiber und
Warmespeicherung nachts. Auch die lufthygienische Situation ist durch verkehrs- und gewerb-
lich bedingte Emissionen von Luftschadstoffen als vorbelastet einzustufen. Das Plangebiet ist
damit in erster Linie auf die Versorgung aus externen Frisch-/ und Kaltluftreservoirs durch Luft-
massenbewegungen angewiesen.

Die geplanten Festsetzungen sehen Nutzungen vor, die in bestehende Agrar-Freiflachen ein-
greifen, welche in diesem Sinne als Kaltluftproduzent eine klimaférderliche Wirkung erfillen. Mit
dem kleinteiligen Verlust der landwirtschaftlichen Nutzflachen entféllt diese positive Wirkung im
Bereich der Erweiterungsflachen und es werden, wenn auch nur marginale Verédnderungen in
den lokalen Klimaverhaltnissen und der Luftqualitét verursacht. Die raumliche Anordnung der
Bauflachen ermdglicht hingegen eine bauliche Struktur, die naturliche Kaltluftentstehungs- und
-leitbahnen nicht wesentlich beeintrachtigt. Gezielte Grinstrukturen und Moglichkeiten zur orts-
nahen Versickerung tragen zu einer Verbesserung des Mikroklimas bei. Diese tragen dazu bei,
die lokale Luftreinigung und das Mikroklima zu erhalten.

Es sind daher keine erheblichen Auswirkungen oder Beeintrachtigungen des Schutzguts Klima
und Luft durch die geplante Bauleitplanung zu erwarten.

Nicht zuletzt tragt der schonende Umgang mit Grund und Boden gemal § 1a Abs. 2 BauGB zur
klimagerechten Bauleitplanung bei. Die Planung knipft unmittelbar an den bestehenden ge-
werblichen Standort an und vermeidet damit die Inanspruchnahme rdumlich abgelegener oder
neu zu erschlieRender Flachen. Die geplante Aul3enbereichsinanspruchnahme ist aufgrund
funktionaler Erfordernisse zwingend erforderlich und stellt die rAumlich und energetisch effizi-
enteste Entwicklungsoption dar. Der Grundsatz der flachensparenden Siedlungsentwicklung
wird gewahrt.
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5.9 Ergebnis zur Ermittlung der Planungsvorgaben

Aus hoherrangigen Planungen ergeben sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Belange,
die gegen die vorgesehene Uberplanung der Flachen sprechen. Das Vorhaben ist mit den Best-
immungen des 8§ 1 BauGB vereinbar. Die nach § 1 Abs. 6 BauGB insbesondere zu berticksich-
tigenden Belangen sowie die ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz nach § 1a BauGB
wurden bei der Planung bertcksichtigt.

6 Begrindung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte

Der Bebauungsplan enthalt rechtsverbindliche Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung.
Maf3gebend hierbei ist der abschlielRende Festsetzungskatalog im § 9 Abs.1 BauGB. Die nach-
folgend im Einzelnen erlauterten planungsrechtlichen sowie bauordnungsrechtlichen Festset-
zungen finden sich alsdann in der Planzeichnung als auch im Textteil zum Bebauungsplan
wieder. Auf Grund der Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung, zu den Uberbau-
baren Grundstucksflachen sowie der ortlichen Verkehrsflachen entspricht der vorliegende Be-
bauungsplan den Voraussetzungen des § 30 Abs. 1 BauGB als qualifizierter Bebauungsplan.

6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1.1  Art der baulichen Nutzung

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Umsetzung der stadtischen
Entwicklungsziele wird fur die Art der baulichen Nutzung ,Sondergebiet* (SO) i. S. d. § 11
BauNVO festgesetzt. Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung dienen der stadtebauli-
chen Ordnung des Plangebiets und erfolgen auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit 8 11 BauNVO. Aufgrund der spezifischen Zweckbestimmung des Standorts so-
wie der funktional-technischen Anforderungen der vorgesehenen Nutzungen ist die Ausweisung
eines ,Sonstigen Sondergebietes” (SO) erforderlich und stadtebaulich geboten. Diese Festset-
zung ermdoglicht eine prazise und rechtssichere Steuerung der zulassigen Nutzungen und stellt
sicher, dass ausschliel3lich die fir den Betrieb erforderlichen Anlagen zuldssig sind.

Die Festsetzung tragt somit den besonderen funktionalen Anforderungen der Nutzungen im
Plangebiet Rechnung. Diese Anlagen dienen tberwiegend der Erfillung 6ffentlicher Aufgaben
im Bereich der Abfallwirtschaft und erfordern einen bauplanungsrechtlich klar abgegrenzten
Nutzungsrahmen. Die Sondergebietsfestsetzung gewahrleistet eine eindeutige Zweckbindung
und verhindert das Entstehen stadtebaulich nicht vertraglicher Fremdnutzungen.
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Aufgrund der im Plangebiet ausgelibten und vorgesehenen Nutzungen hinsichtlich ihrer Art,
ihres Umfangs und ihrer technischen Betriebsablaufe sind diese alternativ keinen Gebietskate-
gorien der 88 8 oder 9 BauNVO (Gewerbe- bzw. Industriegebiete) oder sonstigen allgemeinen
Baugebietstypen zuzuordnen. Die Nutzungen sind aufgrund ihrer emissionsschutzrechtlichen
und betrieblichen Anforderungen in den anderen Baugebietstypen nicht regelkonform unterzu-
bringen, daher ist ihre planerische Sicherung innerhalb eines Sondergebietes notwendig. Die
geplante Nutzung umfasst im Wesentlichen:

- Zwischenlagerung und Behandlung von organischen Abféllen
- Betrieb eines Wertstoffhofs
- Recycling- und Aufbereitungsprozesse

Damit handelt es sich nicht nur um rein gewerbliche Tatigkeiten, sondern um anlagenbezogene
Nutzungen im Rahmen der Abfallwirtschaft mit potenziell erheblichen Emissionen und beson-
deren offentlich-rechtlichen Anforderungen. Die BauNVO unterscheidet zwischen gewerblichen
und spezialisierten, nicht allgemein vertraglichen Nutzungen, die wegen Emissions- oder Ge-
fahrenrelevanz einer gesonderten bauplanungsrechtlichen Steuerung bedurfen.

Gewerbegebiete dienen ,vorwiegend der Unterbringung nicht erheblich stérender Gewerbebe-
triebe“. Die geplanten Nutzungen (Kompostieranlage, Wertstoffhof, Recyclinganlage) weisen
jedoch Merkmale auf, wie z.B. potenziell erhebliche Larmimmissionen (Anlieferverkehr, Um-
schlag, Sortiertechnik, Shredderanlagen), Staub- und Geruchsemissionen, verkehrliche Belas-
tung durch Lkw, die nach der Rechtsprechung (stRspr. BVerwG) als ,typisch erheblich stérend*
zu werten sind (vgl. BVerwG, Urt. v. 11.12.2003 — 4 C 14.02; BVerwG, Urt. v. 24.09.1992 -4 C
29.90 - Gewerbegebiet ausschliellich fur nicht erheblich stérende Nutzungen). Die plangegen-
standlichen Nutzungen sind daher dem Typus nach unzulassig in einem Gewerbegebiet; sie
widersprechen dessen Zweckbestimmung.

Industriegebiete dienen ,vorwiegend der Unterbringung von Gewerbebetrieben jeder Art, insbe-
sondere solchen, die in anderen Baugebieten unzulassig sind“ und sind damit ausgerichtet auf
grol3flachige, daueremittierende Industriebetriebe und hohe Umweltbelastungen. Ein Industrie-
gebiet ist jedoch nicht beliebig mit abfallwirtschaftlichen Anlagen belegbar. Insbesondere die
Recycling- und Abfallbehandlungsanlagen sind in ihrer Immissionslage sehr heterogen, oft ge-
nehmigungsbediirftig nach BImSchG und teils mit Publikumsverkehr (Wertstoffhof) auf betriebs-
und abfallrechtliche Anforderungen zugeschnitten, die sich typologisch nicht mit den Industrie-
betrieben decken. Eine Nutzung, die zugleich Publikumsverkehr und potenziell larmintensive
Abfallbehandlung vereint, ist typologisch kein Industriebetrieb, sondern eine gemischte oder
atypische Nutzung, die in industriellen Gebieten stérend wirken kann. Industriegebiete dienen
nicht dem Publikumsverkehr (stédndige Rspr., u. a. BVerwG 4 C 5.98).

Die Kombination von Publikumsverkehr und Abfalltechnikanlagen entspricht daher keinem in
der BauNVO definierten Gebietstyp, insbesondere nicht dem GI. Somit ist bauleitplanerisch die
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Notwendigkeit erwachsen flr die Festsetzung eines Sondergebiets nach § 11 BauNVO. § 11
Abs. 1 BauNVO erlaubt die Festsetzung von Sondergebieten, ,die sich von den Baugebieten
nach den §§ 2 bis 10 wesentlich unterscheiden®. Ein Gebiet fur Abfall- und Kreislaufwirtschaft
sowie Wertstofferfassung ist ein Sondergebiet eigener Art.

Die Beschrankung der Hauptgebaude auf betriebsbezogene Blro- und Verwaltungsgebaude,
Lagergebaude sowie notwendige Uberdachungen, Einfassungen und Einhausungen dient so-
mit auch der Sicherstellung der gewunschten Zweckbindung gemaf § 11 BauNVO. Durch die
eindeutig formulierte Nutzungseingrenzung wird verhindert, dass sich im Sondergebiet weitere
Nutzungen ansiedeln, die den Betriebsablauf beeintrachtigen oder den Charakter des Sonder-
gebietes verandern kdnnten.

Die Zulassung von Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme ist im Hinblick auf den be-
trieblichen Energiebedarf sowie die gesetzlichen Anforderungen an Energieeffizienz und Klima-
schutz gemalR 8 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 7 BauGB sachgerecht. Die Festsetzung ermdglicht
eine bedarfsgerechte Eigenversorgung des Betriebes oder dient der Energieerzeugung fir die
externe Versorgung und steht in Einklang mit den energierechtlichen Vorgaben des Bundes und
des Landes.

Die ausnahmsweise Zulassung von Betriebstankstellen tragt dem betrieblichen Bedarf an der
Versorgung des Fuhrparks Rechnung. Durch die Festsetzung als Ausnahme wird zugleich auch
sichergestellt, dass Uber die Prifung des Einzelfalls stets eine Kontrolle der stadtebaulichen
und immissionsschutzrechtlichen Vertraglichkeit gewéhrleistet bleibt. Damit wird sowohl der be-
triebliche Bedarf gedeckt als auch die planerische Steuerungshoheit gewahrt. Die Regelung
entspricht den Grundsétzen des 8 31 BauGB und stellt sicher, dass eine Errichtung nur dann
erfolgen kann, wenn die offentlichen Belange nicht beeintrachtigt werden und die Einhaltung der
einschlagigen Fachgesetze nachgewiesen wird.

6.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung dienen der stadtebaulichen Steuerung der
baulichen Entwicklung im Plangebiet. Sie gewahrleisten, dass einerseits ein ausreichendes
Mal3 an baulicher Nutzbarkeit gegeben ist, um den wirtschaftlichen Anforderungen Rechnung
zu tragen und andererseits die stadtebauliche Ordnung, das Orts- und Landschaftsbild sowie
die technischen und verkehrlichen Infrastrukturen nicht tGiberlastet werden.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird einheitlich bestimmt durch die in der Nutzungsschablone
angegebenen Werte. Die Nutzungsschablone trifft u. a. Aussagen zur Grundflachenzahl (GRZ)
sowie zur Oberkante (OK). Hierbei gibt die Grundflachenzahl GRZ an, wieviel Quadratmeter
Grundflache je Quadratmeter Grundstlcksflache Uberbaut werden darf.
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Die HOhe der baulichen Anlagen beschreibt das Mal3 zwischen der im Planteil festgesetzten
unteren Bezugsebene und dem letzten raumabschlieBenden Bauteil einer baulichen Anlage.
Die OK wird auf 12,00 m festgesetzt. Diese Festsetzung orientiert sich an den stadtebaulichen
Anforderungen des Plangebiets sowie an funktionalen Bedirfnissen der vorgesehenen gewerb-
lichen Nutzung. Durch die Festlegung einer einheitlichen Oberkante wird ein geordnetes und
landschaftsbildvertragliches Erscheinungsbild der Baukorper gewahrleistet.

Die untere Bezugsebene ist auf die Oberkante des landwirtschaftlichen Weges an der im Be-
bauungsplan zeichnerisch gekennzeichneten Stelle festgelegt, wodurch die Hohenfestsetzung
lokal nachvollziehbar und praxisgerecht ist. Die Hohenangabe bezieht sich auf einen in der Ort-
lichkeit vorhandenen Kanaldeckel. GemaR § 18 Abs. 1 BauNVO sind bei Festsetzung der Hohe
baulicher Anlagen die erforderlichen Bezugspunkte eindeutig zu bestimmen, im Bebauungsplan
muss die Rechtslage fiir die Betroffenen eindeutig erkennbar umschrieben sein. Um dem Be-
stimmtheitsgebot zu geniigen, kann eine Hohenfestsetzung auf Bezugspunkte abstellen, die
bestimmt oder bestimmbar sind. Die Bezugsnahme auf eine vorhandene Kanaldeckelhthe ge-
wabhrleistet, dass eine einheitliche und nachvollziehbare Bezugshohe fiur alle Baugrundstiicke
besteht, da dieser Bezug unabhangig von der (veranderbaren) Gelandeoberflache auf den Bau-
grundsttcken ist.

Zur Beriicksichtigung technisch erforderlicher Aufbauten wird die Uberschreitung der festge-
setzten OK zugelassen, soweit dies flr technische Einrichtungen der Gebaudeinfrastruktur oder
Aufbauten wie Solaranlagen, Dachbegriinungen, technische Aggregate, Kamine oder Absturz-
sicherungen erforderlich ist. Damit wird die Integration regenerativer Energietechnik und moder-
ner Gebaudetechnik erméglicht, ohne die Wirkung oder das Erscheinungsbild der baulichen
Anlagen wesentlich zu beeintrachtigen.

Die Grundflachenzahl wird als Hochstmaf3 zu GRZ = 0,95 festgesetzt, damit wird die zuléassige
bebauungsbezogene Versiegelung der Grundstlicksflache bestimmt. Durch die Festlegung der
GRZ wird die Dichte der baulichen Nutzung gesteuert, sie dient auch der Sicherstellung einer
funktionsgerechten und wirtschaftlichen Nutzung der gewerblichen Grundstiicke. Der Wert fur
die GRZ liegt uber den in der BauNVO vorgesehenen Orientierungswerten des 8 17 — hier ist
fir Sondergebiete die Obergrenze von GRZ = 0,8 vorgesehen. Die Uberschreitung der GRZ ist
stadtebaulich und rechtlich erforderlich, da sie den betrieblichen Funktionsanforderungen des
Sondergebiets Rechnung tragt, sie wird wie folgt begrindet:

=  Rechtlicher Rahmen
Gemal § 19 Abs. 1 BauNVO kann die GRZ als Obergrenze festgesetzt werden. Orientierungswerte nach der
BauNVO sind jedoch keine ,verbindlichen Obergrenzen®, sie dienen vielmehr der Orientierung; § 1 Abs. 5
BauGB verpflichtet die Bauleitplanung, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen. Nach der
einschlagigen Rechtsprechung (z. B. BVerwG, Urteil v. 27.11.1982 — BVerwGE 63, 202) ist eine Uberschreitung
von Orientierungswerten zulassig, wenn stadtebauliche Griinde dies erfordern, insbesondere wenn funktionale
Erfordernisse der Nutzung eine dichtere Bebauung notwendig machen, ohne das Ortsbild zu beeintrachtigen.
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= Stadtebauliche Erfordernisse der funktionsbedingten Flachendichte

Das Plangebiet ist fiir die groBmaRstabliche Abfallverwertung und Lagerung vorgesehen und dient der Stand-
ortsicherung einer Kompostieranlage, eines Wertstoffhofs und einer Recyclinganlage. Betriebs- und Funktions-
ablaufe dieser Anlagen erfordern eine nahezu vollstandige Nutzung der Grundstticksflache, um eine kompakte
Anordnung der Geb&ude und Flachen sowie kurze Transport- und Umschlagswege sicherzustellen, die Lager-
flachen und Verwaltungsgebéude effizient zusammenzufassen oder innerbetriebliche Abldufe funktional zu
bindeln und optimal zu strukturieren. Ferner soll mit einer versiegelten Bauweise (z. B. Asphalt oder Beton)
innerhalb der Freiflachen u.a. die Staubentwicklung durch Fahrverkehr minimiert und schadliche Eintrage, z. B.
der Lagergutes, in das Grund- und Oberflachenwasser vermieden werden. Eine GRZ im Rahmen der Orientie-
rungswerte der BauNVO wirde die funktionale Verdichtung verhindern, zu einer Zersiedelung der Nutzung auf
mehrere Grundstlicke oder zu einer libermaRigen Flachenversiegelung auerhalb des Plangebiets (bzw. durch
Hinzunahme weiterer Flachen des AuBenbereichs) flihren. Dies ware stadtebaulich sowie auch aus land-
schaftspflegerischer Sicht nachteilig und widersprache dem Grundsatz der geordneten st&dtebaulichen Ent-
wicklung (§ 1 Abs. 5 BauGB) und der Bodenschutzklausel, wonach mit Grund und Boden sparsam umzugehen
ist.

= Vertraglichkeit mit der Umgebung
Trotz der hohen baulichen Ausnutzung wird durch die Begrenzung der Baukérperhéhen, die Anordnung von
Verkehrsflachen und den randlichen Gehdlzflachen sowie die klar strukturierte Trennung der Funktionsbereiche
ein geordnetes stadtebauliches Erscheinungsbild gewahrleistet. Auswirkungen auf das Landschaftsbild sollen
so bestmdglich vermieden werden. Die hohe GRZ beeintréchtigt das Landschaftsbild nicht, da das Plangebiet
durch diese grinordnerischen MalRnahmen in den AulRenbereich eingefiigt wird.

=  Nachhaltigkeit und Flacheneffizienz
Die nahezu vollstandige Bebauung des Grundstlicks reduziert den Bedarf an zusétzlichen Flachen fir Zufahrs-
wege, externe Lagerflachen oder die Ausweitung des Plangebietes auf zusatzliche Aullenbereichsgrundstiicke.
Dies entspricht dem stadtebaulichen Ziel, Flachenverbrauch zu minimieren und die betriebliche Effizienz zu
maximieren. Die Zersiedelung und ein zusatzlicher Flachenverbrauch wird so vermieden

6.1.3 Bauweise und tUberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise regelt das Verhéltnis eines Gebaudes zu den seitlichen Grundstticksgrenzen so-
wie die Lange der Gebaude (in § 22 Abs. 2 BauNVO als ,Hausformen® bezeichnet). Zudem wird
die bauliche Nutzung der Grundstiicke durch Festsetzung uberbaubarer Grundstiicksflachen
(sog. ,Baufenster”) bestimmt. Die Festsetzungen zu Bauweise und Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen dienen der stadtebaulichen Ordnung und der Sicherung eines funktional, gestalterisch
und immissionsschutzrechtlich vertraglichen Erscheinungsbildes des Sondergebiets. Mit ihnen
wird geregelt, wie und in welchem Umfang die Grundstiicke baulich genutzt werden durfen. Die
Festsetzungen tragen den betrieblichen Anforderungen der gewerblichen Nutzungen Rechnung
und ermoglichen gleichzeitig eine geordnete raumliche Gliederung.
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Fur das Plangebiet wird gemalR § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise festgesetzt.
Abweichend von der sonst geltenden offenen Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO, die grund-
satzlich nur Hausformen mit seitlichem Grenzabstand und Gebaudelangen bis zu 50 m zulasst,
erlaubt der Bebauungsplan Gebaudelangen von lber 50 m. Diese abweichende Festsetzung
ist stéadtebaulich geboten und zweckmafiig, da aufgrund der konkreten Nutzungen regelmafig
groRvolumige Baukdrper und funktionale Gebaudelédngen erforderlich werden. Insbesondere
zusammenhangende, grof3spannige Bauformen, die nicht binnen der Regelgrenzen der offenen
Bauweise realisiert werden kdnnen, sollen durch die Abweichung umsetzbar gemacht werden.
Eine Begrenzung der Gebaudeldnge wiirde die wirtschaftliche Nutzbarkeit erheblich einschran-
ken und wéare mit den betrieblichen Anforderungen nicht vereinbar.

Die Zulassung langerer Gebaudeformen ermdglicht eine effiziente und nutzungskonforme
Grundstiicksausnutzung, reduziert die Notwendigkeit funktional getrennter Gebaudeteile und
tragt somit zu einer geordneten und wirtschaftlich tragfahigen Entwicklung bei. Gleichzeitig sind
durch die Einhaltung der Abstandsflachen nach der HBO und weiterer bauordnungsrechtlicher
Anforderungen die Abstandsbelange zum Auf3enbereich hin gewabhrt.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden entsprechend § 23 BauNVO durch Baugrenzen
bestimmt, die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzt sind. Die Festsetzung der
Baugrenzen dient der rAumlichen Steuerung der Baukdrperstellung und gewéhrleistet eine ge-
ordnete Grundstlicksausnutzung sowie ein konsistentes Erscheinungsbild.

Gemal} § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO kann der Bebauungsplan bestimmen, dass Baugrenzen in
geringem Umfang Uberschreiten durfen. Von dieser Moglichkeit wird jedoch kein Gebrauch ge-
macht, um die erforderliche Eingriinung des Plangebietes auch gewéahrleisten zu kénnen. Damit
missen auch funktionale oder gestalterische Gebaudeelemente, wie z.B. Vordacher, Eingangs-
Uberdachungen, Erker, Ladevorzonen, Treppenhauser, Rampenuberdachungen oder techni-
sche Vorbauten, die im Gewerbebau typischerweise erforderlich sind, innerhalb der Baufenster
umgesetzt werden. Eine strikte Einhaltung der Baugrenzen ist aus landschaftspflegerischer
Sicht erforderlich.

6.1.4 Bereich ohne Ein- und Ausfahrten

Die Festsetzung eines Bereichs ohne Ein- und Ausfahrten erfolgt gem&R § 9 Abs. 1 Nr. 4 und
Nr. 11 BauGB und dient der verkehrlichen Ordnung mit Blick auf den Schutz des Au3enbereichs
vor zusétzlichem Verkehr. Die Andienung des ZAW-Gelandes erfolgt von der ErschlielRungs-
straflde ,Vor den Loserbecken®. Das angrenzende Gelande des Abriss- und Erdbaubetriebs wird
derzeit Gber zwei Zu- und Ausfahrten angedient, um die internen Verkehre und Betriebsablaufe
steuern zu kénnen. Dazu wurde die benétigte Wegeflache im Stden (Grundstick Nr. 290 teil-
weise) bis in Héhe der bestehenden Ausfahrt als ,StralRenverkehrsflache” festgesetzt. Um eine
weitergehende Inanspruchnahme dieser Wegeparzelle Uber den Bestand hinaus zu vermeiden,
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wurde der suddstliche Teil als ,Wirtschaftsweg“ und zudem ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
festgesetzt, damit eindeutig die Funktion als Wirtschaftsweg, der fiir die landwirtschaftliche Nut-
zung vorbehalten bleiben soll, unterstrichen wird.

Die Festsetzung lasst jedoch ausnahmsweise Zufahrten oder Ausfahrten fur eine temporare
Nutzung zu, sofern diese aus Griinden der Offentlichen Sicherheit und Ordnung erforderlich
sind, insbesondere fir Einsatz- und Rettungsdienste (z. B. Feuerwehrzufahrten). Diese Aus-
nahmemaglichkeit ist notwendig, um im Gefahrenfall eine angemessene Erreichbarkeit und
Durchfiihrbarkeit von Rettungsmaflnahmen sicherzustellen, ohne die grundséatzliche Zielset-
zung der verkehrlichen Beschrankung zu beeintrachtigen.

6.1.5 Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Die Festsetzungen zu Stellplatzen, Garagen und Gemeinschaftsanlagen dienen der Sicherung
einer geordneten Verkehrs- und Stellplatzversorgung innerhalb des Plangebiets sowie der Ein-
haltung landschaftspflegerischer Anforderungen hinsichtlich Schutz und Fortbestand der Ge-
bietseingriinung.

Die Zulassigkeit von Anlagen des ruhenden Verkehrs wurden offen gestaltet mit der Maf3gabe,
dass die Anlagen ausschlief3lich innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind.
So soll eine geordnete, funktionale und stadtebaulich / landschaftspflegerisch vertragliche Stell-
platzversorgung im Gebiet gewahrleistet sein.

6.1.6  Offentliche StraRenverkehrsflachen

Die ErschlieRung des Plangebiets erfolgt tiber die bestehende Strafl3e ,Vor den Ldserbecken®,
die ausgehend von der B 42 zur JVA Weiterstadt fihrt und im Westen direkt an den raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans angrenzt. Die Einbeziehung in den Geltungsbereich ist
aus planerischer Sicht nicht erforderlich, da die Funktion der Stral3e bereits besteht.

Das Gelande des ZAW wird direkt von dieser StralRe aus erschlossen, wéhrend das angren-
zende Gelande des Abriss- und Erdbaubetriebs derzeit tiber zwei Zu- und Ausfahrten angedient
wird, um die internen Verkehre und Betriebsablaufe steuern zu konnen. Dazu wurde die ben6-
tigte Wegeflache im Stiden (Grundsttick Nr. 290 teilweise) bis in Hohe der bestehenden Ausfahrt
als ,StralRenverkehrsflache® festgesetzt. Um eine weitergehende Inanspruchnahme dieser
Wegeparzelle Uber den Bestand hinaus zu vermeiden, wurde der suddstliche Teil als ,Wirt-
schaftsweg” festgesetzt, damit eindeutig die Funktion als Wirtschaftsweg, der fur die landwirt-
schaftliche Nutzung vorbehalten bleiben soll, bauleitplanerisch zu dokumentieren.
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6.1.7 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Die Festsetzungen dienen der Umsetzung der Planungsvorgaben des BauGB, insbesondere
der Sicherstellung, Entwicklung und Aufwertung naturnaher Strukturen innerhalb und in unmit-
telbarer Néhe des Plangebiets sowie der Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben zum Natur- und
Landschaftsschutz. Sie stellen sicher, dass die stadtebauliche Entwicklung mit 6kologischen
Belangen vereinbar ist, die Biodiversitat erhalten bleibt und Eingriffe in Natur und Landschaft
wirksam kompensiert werden. Ziel ist es, die 0kologischen Funktionen des Bodens, die Bio-
diversitat und die strukturelle Qualitat des Landschaftsraums zu erhalten und zu starken, auch
wenn die nutzungsbedingten Eingriffe eine naturnahe Nutzung innerhalb des Geltungsbereichs
nahezu nicht oder nur sehr eingeschrankt zulassen.

Die Verpflichtung zur wasserdurchlassigen Ausfihrung von Wegen, Zufahrten, Platzen und
sonstigen befestigten Flachen dient dem Schutz des Bodens und des Grundwassers. Durch die
Minimierung der Oberflachenversiegelung wird die Versickerung des Niederschlagswassers ge-
fordert, Bodenverdichtungen werden reduziert und die Grundwasserneubildung unterstiitzt. Die
wasserdurchlassige Befestigung ist definiert durch einen mittleren Abflussbeiwert von maximal
0,8 nach den geltenden technischen Regelwerken. Auf wasserdurchlassige Befestigungen kann
verzichtet werden, wenn das Niederschlagswasser Uber dezentrale Versickerungsanlagen
(z. B. nach DWA-A 138-1) oder geeignete Sammelbehaltnisse bewirtschaftet wird, dies gewéhr-
leistet gleichzeitig eine wirtschaftliche und technische Umsetzbarkeit der MaRnahmen, ohne die
Okologische Funktion des Bodens zu beeintrachtigen.

Auf die Teilversiegelung muss hingegen verzichtet werden, wenn gesundheitliche oder wasser-
wirtschaftliche Belange entgegenstehen. Eine Belastung ist anzunehmen bei der Herkunft aus
Gewerbenutzung. Verunreinigtes Niederschlagswasser ist einer Vorbehandlung zu unterziehen;
bei wasserwirtschaftlichen oder gesundheitlichen Bedenken kann die Einleitung in die 6rtliche
Kanalisation, ggf. gedrosselt und in Abstimmung mit dem Netzbetreiber, erforderlich werden.
Diese Regelungen gewahrleisten die nachhaltige Nutzung des Wassers und minimieren Risiken
fur Boden, Grundwasser und Gesundheit.

Die Verwendung von unbehandelten Metallen wie Blei, Titan-Zink, Kupfer oder Aluminium far
Bauteile, die dauerhaft dem Kontakt mit Niederschlagswasser ausgesetzt sind, wie z.B. Dacher,
Fassaden und Regenfallrohren, ist untersagt, um Schadstoffeintrdge in das Grundwasser durch
metallische Auswaschungen aufgrund der Niederschlagswasserversickerung zu verhindern.
Damit wird der Schutz der Boden- und Wasserqualitat gemaf den Anforderungen des Wasser-
haushaltsgesetzes (WHG) gesichert.

Die Pflicht zur Begriinung von flach geneigten Dachflachen der Hauptgebaude zu mindestens

75 % fordert die Rickhaltung von Niederschlagswasser im Gebiet, den Temperaturausgleich
zur Forderung des Mikroklimas, die Biodiversitat sowie die dkologische Durchlassigkeit des
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Plangebiets. Die Mindestsubstratschichtdicke von 15 cm gewahrleistet die dauerhafte Entwick-
lung standortgerechter Pflanzen. Ausnahmen fiir Lagerhauser, Uberdachungen und Nebenan-
lagen berlcksichtigen die praktischen Betriebsanforderungen, ohne die stadtebauliche und
Okologische Zielsetzung zu beeintrachtigen.

Die Vorgaben zur Heckenanlage, zu Pflanzabstanden, zur Artenauswahl und unregelmaRiger
Durchmischung der Gehdélzflachen dienen der 6kologischen Aufwertung des Plangebiets und
vor allem der besseren Einbindung in das Landschaftsbild, der Schaffung von Lebensrdumen
fur Vogel, Insekten und Kleinsduger sowie der Erhaltung einer naturnahen Landschaftsstruktur.
Die Berlcksichtigung von Abstéanden zu Nachbargrundstiicken gewéhrleistet Rechtskonformitét
nach dem Hessischen Nachbarrechtsgesetz (HNRG). Zu angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen sind nach dem HNRG doppelte Grenzabstande einzuhalten.

Die Verwendung standortgerechter, gebietsheimischer und vorzugsweise insektenfreundlicher
Arten unterstitzt die Biodiversitat, die Vernetzung dkologischer Strukturen und die Anpassungs-
fahigkeit an den Klimawandel. Die Differenzierung nach Baumen, Strauchern und Kletterpflan-
zen gewabhrleistet eine mehrschichtige Vegetationsstruktur.

Zur Berlcksichtigung artenschutzfachlicher Belange wurden Vermeidungsmafnahmen als ver-
bindliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen. Auf die EinzelmalRnahmen wurde
in Kapitel 5.2.2ff bereits ausfiihrlich eingegangen. Durch die Beschrankung der Rodungszeit
(V1) und der Ausflihrungszeiten fir Erd- und Abbrucharbeiten (V2) wird die Beeintrachtigung
von Brut- und Setzzeiten nach 8 39 Abs. 5 BNatSchG verhindert. Die fachliche Kontrolle durch
qualifizierte Personen stellt sicher, dass Tiere geschitzt werden und rechtliche Vorgaben ein-
gehalten werden.

Zu den negativen Auswirkungen der Nutzung im AuRenbereich zahlt in erster Linie auch die
AulRenbeleuchtung, die mit der Vermeidungsmafinahme V3 erfasst wurde. Neben Ressourcen-
und Energieeinsatz oder dem Verlust der nachtlichen Dunkelheit zahlen vor allem 6kologische
Auswirkungen insbesondere fir die nachtaktiven Arten zu den nachteiligen Folgen. Habitats-
fragmentierung bis hin zum Verlust und Veranderungen der Lebens- und Verhaltensweisen be-
dingen u.a. artspezifische visuelle Beeintrachtigungen, Zerschneidung von Lebensraumen,
Wander- und Jagdkorridoren sowie ungunstige Veranderungen in Verhalten und Entwicklung
(Paarung, Wachstum, Rauber-Beute-Interaktion etc.), Beeintréchtigung der Orientierung sowie
Sog- und Vermeidungswirkungen. Nachtaktive Insekten und Fledermé&use sind stets betroffen.
Hinzu kommt die Abstrahlung nach oben (,Lichtglocke®) durch Reflexion an Flachen oder Wol-
ken/Aerosolen, die fur weitreichende Verdnderungen des Orts- und Landschaftsbildes sorgt.

Die verpflichtende Kennzeichnung gro3er Glasflachen reduziert das Risiko des Vogelschlags

erheblich und tragt zur Erhaltung der Vogelpopulationen bei. Diese MalRBhahme ist 6kologisch
wirksam und zugleich praktikabel umsetzbar.
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6.2  Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen

Neben den vorgenannten planungsrechtlichen Festsetzungen wurden ergédnzende bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen
sowie der Freiflachen im Sinne 8§ 81 der Hessischen Bauordnung (HBO) aufgenommen.

Die Festsetzungen der drtlichen Bauvorschriften gemaRl § 91 HBO dienen der Sicherstellung
einer einheitlichen, stadtebaulich und gestalterisch qualitatsvollen Entwicklung des Plangebiets.
Sie erganzen die Festsetzungen und gewahrleisten die Einhaltung bauordnungsrechtlicher Min-
destanforderungen an Gestalt, Einfriedungen, Freiflachen und Werbeanlagen.

6.2.1 Gestaltung und Héhe von Einfriedungen

Als gestalterische (bauordnungsrechtliche) Festsetzung wird die Zulassigkeit und Gestaltung
von Einfriedungen ndher bestimmt. Die Festsetzungen dienen der stadtebaulichen Ordnung und
der asthetischen Einbindung in das Landschaftsbild sowie der funktionalen Sicherheit.

Mauern als Einfriedungen sind unzulassig, um eine durchlassige und transparente Abgrenzung
zu gewabhrleisten, um Sichtbeziehungen nicht zu beeintrachtigen und eine von auf3en erlebbare,
abschirmende Wirkung zu vermeiden. Einfriedungen sind als offene Zaune aus Holz oder Metall
(z. B. Stabgitterzaune) sowie lebende Hecken und Strauchpflanzungen gemaf Pflanzenliste
zulassig. Diese Regelung stellt sicher, dass die Sichtverbindungen erhalten bleiben, die 6kolo-
gische Durchlassigkeit fur Tiere nicht eingeschréankt wird und die die asthetische, naturnahe
Einbindung in die Umgebung gewahrleistet ist.

Die Begrenzung der maximalen Bauhdhe von 3,00 m verhindert eine dominierende Wirkung der
Einfriedungen auf das Landschaftsbild. Der vorgeschriebene Bodenabstand von 15 cm sorgt fur
die Durchlassigkeit fiir Kleintiere und fiir die Bewahrung von Vegetationsflachen.

Die Einfriedungsregelungen sichern eine leichte Abgrenzung der Grundstiicke, férdern die Ge-
staltungstransparenz und tragen zur 6kologischen Vernetzung innerhalb des Sondergebiets bei.
Gleichzeitig wird die Sicherheit und Nutzbarkeit der Betriebsflachen gewéhrleistet.

6.2.2  Ortliche Bauvorschriften iiber die Beschrankung von Werbeanlagen

Werbung will gesehen werden. Dabei nimmt sie auf das architektonische, stadtebauliche oder
naturgepragte Erscheinungsbild ihrer Umgebung unmittelbar Einfluss. Daher wurden in den
Festsetzungsgehalt einige Bestimmungen hinsichtlich der Zulassigkeit von Werbeanlagen auf-
genommen und Regelungen Uber die Zulassigkeit der Anordnung und baulichen / grafischen
Gestaltung und der Beleuchtung von Werbeanlagen getroffen, da insbesondere Werbeanlagen
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oftmals hinsichtlich der Formen- und Farbensprache sowie der Leuchtwirkung als auch infolge
der Massierung als stérend empfunden werden kénnen und erheblich auf den sonst unbeleuch-
teten AuRRenbereich einwirken. Die Regelungen zu Werbeanlagen dienen somit der Vermeidung
von Lichtemissionen und optischen Beeintrachtigungen.

Werbeanlagen sind ausschlie3lich innerhalb der tGiberbaubaren Grundstiicksflachen und nur an
der Statte der Leistung zulassig. Pro Betrieb ist maximal eine Werbeanlage erlaubt. Dies be-
grenzt die visuelle Dominanz von Werbeanlagen und fordert eine geordnete, klare Orientierung.

Die Abstimmung von Art, GroRe, Materialwahl und Beleuchtung sorgt fur ein einheitliches Er-
scheinungsbild und verhindert einen optischen Flickenteppich. Bewegliche, blinkende oder
grelle Werbeanlagen sind unzulassig, um Lichtemissionen zu begrenzen und den Schutz der
AulRenbereiche zu gewahrleisten. Die Begrenzung der Leuchtdichte und die Nachtabschaltung
zwischen 22:00 und 6:00 Uhr soll die Belastung fur Mensch und Natur verhindern. Um die Fern-
wirkung zu minimieren, ist die Oberkante der Werbeanlagen auf 3,00 m Uber der unteren Be-
zugsebene begrenzt. Dies gewahrleistet, dass Werbeanlagen das Gebaudeensemble und das
Landschaftsbild nicht dominieren.

Durch diese Regelungen wird sichergestellt, dass Werbeanlagen funktionsgerecht aufgestellt
werden konnen, ohne die Asthetik des angrenzenden Landschaftsraums und die tkologische
Vertraglichkeit zu beeintrachtigen. Gleichzeitig wird die Sichtbarkeit und Orientierung fir den
Betriebsablauf sichergestellt.

6.3 Kennzeichnungen

Gemall § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB sind im Bebauungsplan Flachen zu kennzeichnen, bei deren
Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen oder bei denen be-
sondere bauliche SicherungsmaRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind. Da das Pro-
jektgebiet im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried liegt,
sind die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried zu beachten.
Demgemafl wurde eine Kennzeichnung in den Textteil und den Planteil des Bebauungsplans
aufgenommen. Die Kennzeichnung der Flachen dient der Sicherstellung der Bau- und Nut-
zungssicherheit und der Vermeidung zukinftiger Schaden.

Die Kennzeichnung weist im Wesentlichen auf folgende Aspekte hin:

—  Grundwassersituation und Planungsgrundlagen:

Malgeblich sind die langjahrigen Messwerte der Referenzmessstellen des Grundwasserbewirtschaftungs-
plans sowie die nachstgelegenen Grundwassermessstellen. Diese dienen als Orientierungswert firr die Projekt-
planung, insbesondere fiir die Festlegung der Bauwerksgriindung und der Einbindetiefe von Kellergeschossen.
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—  Baugrunduntersuchung:

6.4

Es wird dringend empfohlen, vor jeder Vorhabenplanung objektbezogene, hydrogeologische Untersuchungen
durchzufthren, um die aktuellen und zu erwartenden Grundwasserstande festzustellen. Hieraus resultierende
bauliche Vorkehrungen wie spezielle Griindungsmafinahmen oder Abdichtungen (z. B. Weille oder Schwarze
Wanne) sind zwingend zu beriicksichtigen.

Setzungs- und Vernassungsrisiken:

Aufgrund von Grundwasserschwankungen kann es zu Setzungen, Schrumpfungen oder Vernassungsschaden
kommen. Bauherren missen diese Risiken eigenverantwortlich berlcksichtigen, Anspriiche auf Entschadigung
gegen die Stadt, Gebietskdrperschaften, das Land oder den Bund sind ausgeschlossen.

Nutzungseinschrankungen:

In Bereichen mit stark schwankendem Grundwasser kann es notwendig sein, auf Unterkellerungen zu verzich-
ten oder zusétzliche bauliche Schutzmafnahmen zu treffen. Notwendige Grundwasserhaltungen bedirfen der
Erlaubnis der Unteren Wasserbehdrde.

Unbekannte Risiken:

Obwohl derzeit keine besonderen geologischen Risiken (z. B. austrocknende oder quellende Torflinsen) be-
kannt sind, kénnen diese nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Die Kennzeichnung dient daher auch der
Sensibilisierung fir potenzielle hydrogeologische Besonderheiten.

Gesamtbewertung:

Die Kennzeichnung als vernassungsgefahrdeter Bereich stellt sicher, dass Bauherren auf die besonderen
Grundwasserbedingungen hingewiesen werden und entsprechende bauliche Vorkehrungen treffen. Sie dient
dem Schutz der Bausubstanz, der Sicherstellung der Nutzungstauglichkeit der Grundstiicke und der Vermei-
dung zukinftiger Schadensfalle. Gleichzeitig erflllt sie die gesetzlichen Anforderungen des § 9 Abs. 5 BauGB.

Hinweise

Auf folgende Sachbelange wurde hingewiesen - die Hinweise dienen der Information und Sen-
sibilisierung der Bauherrschaft sowie der Planungsbeteiligten und haben keinen unmittelbaren
rechtlichen Festsetzungscharakter. Sie unterstiitzen die Umsetzung des Bebauungsplans unter
gesetzlicher, 6kologischer und technischer Vorgabe.

_)

1. Rechtsvorschriften

Die Angabe der einschlagigen Rechtsvorschriften gewahrleistet, dass Bauherrschaften, Planer und Ausfiih-
rende Uber die geltenden Vorschriften informiert sind und diese bei der Planung, Errichtung und Nutzung von
Bauwerken berUcksichtigen. Dies dient der Rechts- und Planungssicherheit.
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2. Denkmalschutz (§ 21 HDSchG)

Hinweise zum Bodendenkmalschutz sichern, dass bei Antreffen kulturell und historisch bedeutsame Funde
geschutzt werden. Funde sind unverandert zu belassen, unverziglich den zustandigen Denkmalbehorden zu
melden und in geeigneter Weise zu sichern, Zuwiderhandlungen werden nach § 28 HDSchG mit BuRgeld ge-
ahndet. Dieser Hinweis unterstiitzt die Bewahrung des kulturellen Erbes und verhindert BuRgeldrisiken fur Bau-
herrschaften.

3. Vorsorgender Bodenschutz (§ 1a Abs. 2 BauGB)

Die Vorgaben zum vorsorgenden Bodenschutz stellen sicher, dass wahrend der Bauphase der Boden in seiner
Funktion erhalten bleibt, z. B. bei der Errichtung von Baustelleneinrichtungen, der fachgerechte Lagerung von
Oberboden und Bodenmaterial und zur Vermeidung von Schadstoffeintrégen. Dies schitzt die Bodenfunktionen
fir zukinftige Nutzung und Vegetation.

4. Nachsorgender Bodenschutz

Die Hinweise zur Nachsorge stellen sicher, dass Altlasten und schadliche Bodenveranderungen friihzeitig er-
kannt und fachgerecht behandelt werden. Dies minimiert gesundheitliche, 6kologische und bauliche Risiken.

5. Umgang mit Niederschlagswasser

Der Hinweis stellt sicher, dass die MaRgaben des § 37 Abs. 4 des Hessischen Wassergesetzes berticksichtigt
werden.

6. Brand- und Katastrophenschutz

Die Hinweise zur Léschwasserversorgung und Feuerwehrzufahrten dienen der Sicherstellung der 6ffentlichen
Sicherheit. Sie gewéhrleisten, dass Rettungsdienste jederzeit handlungsfahig sind und die bauliche Nutzung
keine Gefahrdung fir Menschen oder Sachwerte darstellt.

7. Schutz von Versorgungsleistungen

Mit dem Hinweis sollen die Bauherren auf ihre Verpflichtung hingewiesen werden, vor allen BaumaRnahmen,
die einen Eingriff in den Boden darstellen, Bestandsplane bei den Versorgungsunternehmen anzufordern, um
Beschadigungen am Leistungsbestand verhindern zu kénnen.

8. Freiflachenplan

Der Hinweis weist auf die entsprechende Verordnung im Hessischen Bauvorlagenerlass hin.
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7 Begrindung der Darstellungen des Flachennutzungsplans

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Weiterstadt ist das westliche Plangebiet
als ,Flache fur Ver- und Entsorgungsanlagen® und der Zweckbestimmung ,Recyclinghof* dar-
gestellt. Im 6stlichen Bereich der geplanten Erweiterung ist Ackerflache dargestellt, die entlang
des dstlichen Gebietsrands von einer prioritdr umzusetzenden Ausgleichsmalinahme geman
8 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB abgegrenzt wird. Fur die Flache des Recyclinghofs ist zudem der
Hinweis auf eine Kompensationsflache nach NATUREG zeichnerisch gegeben.

Die teilbereichsbezogene Anderung des FNP sieht vor, das gesamte Plangebiet einheitlich als
L~Sonderbauflache” (S) darzustellen, um die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans ab-
zubilden. Damit wird dem Entwicklungsgebot entsprochen, wonach der Bebauungsplan aus
dem FNP zu entwickeln ist.

Mit der teilbereichsbezogenen Anderung wird die Darstellung als ,Sonderbauflache® (S) gemafn
8 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO gewahlt. Eine Darstellung der offentli-

chen Verkehrsflachen ist auf der Ebene des Flachennutzungsplans nicht erforderlich, da es sich
nicht um Uberortliche HauptverkehrsstralBen handelt.

8 Auswirkungen des Bebauungsplans

8.1 Eigentumsverhaltnisse und bodenordnende Mal3nahmen

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist eine Neuaufteilung von Grundstticken erforderlich.
Allerdings kann auch der Festsetzungsgehalt des Bebauungsplans letztlich dazu keine ab-
schliel3end rechtsverbindliche Regelung treffen.

8.2 Kosten der vorgesehenen stadtebaulichen MaRBhahmen

Haushaltswirksame Kosten entstehen fur die Stadt Weiterstadt nur durch die Ubernahme der

Ublichen Verwaltungskosten. Planungskosten sowie die Kosten fir die Umsetzung des Bebau-
ungsplanes wirken sich auf den Haushalt nicht aus.
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Flachenbilanz

Mit Umsetzung der Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz (Werte im Rahmen der grafi-
schen Ungenauigkeit ermittelt):

Sondergebiet ca. 33.229 m?
davon Flache zum Anpflanzen ca. 1970 m?
Offentliche StraRenverkehrsflachen ca. 569 m?
Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ca. 182 m?
GroRRe des Geltungsbereiches ca. 33.980 mz2
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