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Geltungsbereich des Bebauungsplans "1. Anderung In den Wernackern",
Stadt Weiterstadt, Stadtteil Grafenhausen



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB

1.0 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Gewerbegebiete (GE) gem4fl § 8 BauNVO

in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind gemaR § 8 Abs. 2 BauNVQ Gewerbe-
betriebe aller Art, Lagerhauser, Lags und , BUro- und Ver fol
gebaude zulassig.

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind Tankstellen und Anlagen {or sportliche
Zwecke gemal § 8 Abs. 2 Nr. 3 und Nr. 4 BauNVG nicht zulassig. Die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen geman § 8 Abs. 3 BauNVO sind nicht zuldssig.

2.0 MAG DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 8 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

20 Grundﬂﬂchenzahl (GRZ)

Die maximal 1zahi (GRZ) ist ais + gemat F g
festgesetzt.

226G i6hen und Hohen Anlagen (§ 18 BauNvQ}

Die { Héhe von und Anlagen ist als Hochstman geman

Pianeintrag festgesetzt.

For das Gewerbegebiet GE 1 sind die maximal zulassigen Hohen von Gebauden und
baulichen Anlagen gemdR Planeintrag mit 12,0 m festgesetzt.

Far das Gewerbegebiet GE 2 slnd die maxirnal zuldssigen Hohen von Gebauden und
baulichen Anlagen gemaf F mit 240 m Die

Maximalthéhe von baulichen Anlagen darf fiir eine Mobilfunkantennenaniage mit einer
Héhe von bis 2u 10,0 m ausnahmsweise Uberschntten werden,

Unterer 1kt zur i der bzw. der Héhe baulicher Anlagen
ist die i neben dem berer

zur i g der bzw. der Hahe baulicher Anlagen ist der
héchste Punkt der D: ion bzw. der i Anlage.

3.0 BAUWEISE, 0BERBAUBARE GRUNDSTOCKSFLACHE (§ 8 Abs. 1 Nr. 2BauGB)

3.1 Baugrenzen (§ 23 BauNVO}
Baugrenzen sind gema@ Planeintrag fesigesetzt.

3.2 Abstandsfidachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Far und di bss zu einer Hohe von 2,5 m betragt die
1.0 m, soweit sie nicht geman
§ 6 Abs. 10 HBO ohne Abslandsﬂame zulassig sind.

4.0 FLACHEN ODER MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR U. LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB})

4.1 von F
fgrund des im P P ials fr ein van S
quartieren der Zwergfiedermaus ist bei Abbruch, Umbau oder Neubau von Gebauden pro
Gewerbegrundstuck an oder in der G ein ar
oder Quarti in far F

bzw. einzubauen.

4.2 Mainahmen 2um Schutz des Sperlings

Bei Abbruch, Umbau oder Neubau von den sind pro g an oder
in geei zwei i i oder

bzw. el Diese ist als CEF:
durchzufuhren

4.3 Mafnahmen zum Schutz von Zauneidechsen

Als Ersalz fir die L der sind auf den Flachen fir
Maftnahmen zum Schutz 2ur Pflege und zur Entvwcklung von Natur und Landschatt alle
10 gm eine far die Diese

istals CEF N durchzufthren und nach isierung des
L ggf.

4.4 Schutz von Insekten

2Zur \ ) sind for die
Frexﬂachenbeleuchtung Lampen in der Mindestschutzart IP 43 und mit einer Aus-
leuchtung durch Abschirmung in den unteren Halbraum zu verwenden.

5.0 ANLAGEN UND MABNAHMEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELT-
EINWIRKUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

5.1 Aktive Larmschutzmafinahmen
Westlich der A § ist geman Planeil ein L von4,0m
Hdhe Ober Fahrbahnniveau der A 5 mit einer darauf zu erri L

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

D:e Stadlverardnelenversammlung hat am 21.05.: 2015 die Aul'stellung des
g In den " im Verfahren
gem. § 132 BauGB beschlossen

Stadt Weiterstadt, ...

Birgermeister Ralf Méller
BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Dle Stadlverordnetenversammlung hat am xx.xx.xxxx die offentliche Auslegung des
b ]

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung hat vom xx.xx. xxxx bisg 300.XxX. 300

gem. § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Stadt

Burgermeister Ralf Maller
BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Die Betelligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs.
2 BauGB erfoigte mit Schreiben vem xx.xx.oxx {m Zeitraum bis Zum xx.xx.xxxx.

Stadt

Birgermeister Ralf Moller
SATZUNG

Die Sladtverordnetenversammlung hat am xx.xx. 00 Ober die abgegebenen
und den gem. § 10 Abs. { BauGB als

Satzung beschlossen.

Stadt
Burgermeister Ralf Maller
INKRAFTTRETEN
Der Beschluss des Bebauungsplans wurde gem. § 10 Abs. 3 BauGB am 300.xx.0000
ortstblich bekannt gemacht. Mit der g tritt der
in Kraft.
Stadt
Bargermeister Ralf Maller
AUSFERTIGUNGSVERMERK
Die Ubereinsti des Beb mit den der
sawie die Ei des ich i
2ur des Beb: gspl werden
Stadt
Borgermeister Ralf Moller
RECHTSGRUNDLAGEN

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

Verardnung Gber die bauliche Nutzung der Gi -
BauNVQ) i.d.F. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

(LSW 4) von ebenfalls 4.0 m Hohe festgesetzt.

Im Nordwesten des Plangebietes sind gematt Planzeichnung zwei 2,0 m hohe
Larmschutzwande 2u errichten (LSW 1 und LSW 2).

Im desF ist geman F eine 2.5 m hohe

Larmschutzwand zu errichten (LSW 3).

5.2 Passive Schallschuizmafinahmen

Bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten sind fir Raume, die nicht nur dem

vombergehenden Aufenthalt von Personen dienen, bis zur Femgslellung des
bauliche \ in Farm von pi

Schallschu(zma{&nahmen geman DIN 4109 zu treffen.

6.0 PFLANZGEBOTE FOR BAUME, STRAUCHER UND SONSTIGE
BEPFLANZUNGEN (§ 8 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

6.1 Vorhandene Gehdlzbestdnde sind zu erhahen Bei Neupftanzungen von Baumen und
sind und aus der 63
zu vervenden.

6.2 Maftnahmen zum Schutz von Girlitz und Suegmz

Als Ersatz for die L der titer Girliz und Stieglitz ist auf den
Flachen zum Erhalt bzw Pﬂanzung von Baumen Straucher und sonstige Bepflanzungen
auf mi 50% 2zu erhalten bzw. dichte
freiwachsende Gebusche und Hecken aus gebietstypi der iste 6.3
anzulegen.

6.3 Artenliste far Gehdlzpflanzungen

Grofstraucher

Acer campestre {Feldahom}

Carpinus beltulus {Hainbuche)

Corylus avellana {Haselnuss)

Prunus communis {Wildbirne)

Salix caprea {Salweide)

nigra { Holiunder)

Normalstraucher

Cornus sanguinea {Roter Hartriegel)

Ci &l i e i Aa i

(F )

(Rainweide, Liguster)
Lonicera xyl ine b i )
Prunus mahaleb {Steinwechsel}

Ligustrum vulga;e

Prunus spinosa (Schiehdarn)
Rosa canina (Hundsrose)
Vlrbumum fantana (Wolliger Schneeball)
opulus ¢ )
Grafikronige Baume
Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorm)
Acer platancides {Spitz-Ahorn)
Quercus robur {Stiel-Eiche) i
Fagus sylvatica Buche}
Castanea sativa (Esskastanie)
Fraxinus excelsior Esche)
Carpinus betulus (Hainbuche)
6.4F , die nicht von Gehdizen oder Habif fur die Z:

Verord uber die i der i und die D: g des
1990 - PlanzV 90) i.d.F. vom 18, 12 1990
(BGBI 1991 I S. 58), zuletzt gednder durch Art. 3 des Gesetzes vomn 04.05.2017
(BGBI. 1 S. 1057)

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBL. 5.198 ), in Kraft getreten am
06.07.2018

Stadt Weiterstadt
Stadtteil Grafenhausen

. Bebauungsplan
"1. Anderung In den Wernéickern"

-Entwurf-

:

:

Autobahn A 5

emgenommen werden sind mit emem krauterreichen Landschaftsrasen far normale
Boden . Dabei ist fr die Reglon Oberrheingraben zu verwenden.

M: b M 1:500

Eichier + Schauss
(im Orginal}
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Bebauungsplan "1. Anderung In den Wernackern" Begrundung -Entwurf-

1

Lage und raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet des Bebauungsplans "1. Anderung In den Wernackern" liegt im nord-
ostlichen Siedlungsbereich des Stadtteils Grafenhausen innerhalb Flur 6, 6stlich der
Bundesautobahn A 5. Das Plangebiet hat eine GréRRe von ca. 1,71 ha.

Die Grenze des Geltungsbereichs verlauft im Studen entlang der "Dammstral’e” und
des Flurstiicks 27/2, im Westen entlang der Grenze zum Flurstiick 840 und im Norden
entlang des "Miihlbachs". Im Osten begrenzt die BAB 5 das Plangebiet. Der Gel-
tungsbereich ist Abb. 1 auf Seite 4 zu entnehmen.

Innerhalb des Gebiets befinden sich derzeit vier Gewerbebetriebe, von denen drei ihre
Grundstiicke mit Gebduden bebaut haben. Auf den Flurstiicken 20 und 21/1 befinden
sich die Gebaude des Metallbauunternehmens "ROMPEL — Metallbau und Brand-
schutzelemente GmbH". Die Flurstiicke 21/2, 26/1 sind mit den Produktionsgebduden
des Maschinenbauunternehmens "Robolution GmbH — A Lincoln Electric Company"
bebaut. Auf dem Flurstiick 25/1 befindet sich ein betriebsinterner Parkplatz. Auf den
Flurstiicken 19/5 und 19/3 ist der Natursteinhandel "Bolat Natursteine GmbH" ange-
siedelt, wobei sich die Bebauung auf Flurstiick 19/5 beschrankt und Flurstiick 19/3 als
Lagerflaiche genutzt wird. Auf den Flurstiicken 18/2, 18/3 und 19/4 befinden sich La-
gerflichen des Unternehmens "Langendorf Verwaltungs- und Vermietungs GmbH &
Co KG". Auf den Flurstiicken 23 und 24 besteht derzeit eine Kleingartennutzung, bzw.
Kleingartenbrache. Auf den Randflachen des Plangebiets befinden sich &ffentliche
Verkehrsflichen sowie ein bereits in Teilen realisierter Larmschutzwall auf Flurstiick
26/2.

Westlich des Plangebiets befindet sich auf Flurstiick 840 das Betriebsgeldnde des
Fertigbeton-Anbieters "Riedbeton GmbH". Im Norden grenzt ein Ausldufer des "Muhl-
bachs" mit dahinter liegenden Kleingartenflichen an die Nordgrenze des Plangebiets.
Ostlich des Geltungsbereichs befindet sich die Bundesautobahn A 5 mit dahinter lie-
gendem, landwirtschaftlich genutztem Griinland. Im Siiden des Plangebiets befindet
sich das zukiinftige Betriebsgeldnde (derzeit landwirtschaftliche Flache) des Maschi-
nenbauunternehmens "Robolution GmbH — a Lincoln Electric Company".

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen folgende Flurstiicke:

18/2, 18/3, 18/4, 18/5 (teilweise), 19/1, 19/3, 19/4, 19/5, 20, 21/1, 21/2, 22/1, 22/2, 23,
24, 25/1, 26/1, 26/2, 27/1, 27/3 (teilweise), 28 (teilweise), 37 (teilweise).

Eichler + Schauss Architekten und Stadtplaner Liebigstr. 25 A 64293 Darmstadt 3



Bebauungsplan "1. Anderung In den Wernackern" Begriindung -Entwurf-

Wllxhéusa,- Strage

Autobahn 5

SN

Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans "1. Anderung In den Wernéackern",
Stadt Weiterstadt, Stadtteil Grafenhausen

2 Planungsanlass und Planungsziele

Der Bebauungsplan "In den Wernackern" wurde 2011 aufgestellt, um durch die Fest-
setzung eines Mischgebiets eine teilweise Wohnnutzung innerhalb des Geltungsbe-
reichs zu ermdglichen.

Zwischenzeitlich hat sich allerdings herausgestellt, dass eine Wohnnutzung an diesem
Standort planungsrechtlich nicht realisierbar ist, vor allem da die Schallemissionen der
Autobahn A 5 extrem hoch sind, aber auch da die Larmimmissionen von Gewerbebe-
trieben innerhalb und auferhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans eine
Wohnnutzung verhindern. Auch eine gewerbliche Entwicklung innerhalb des Plange-
biets wird in mehrfacher Hinsicht behindert. Weitere Betriebsausdehnungen oder Um-
strukturierungen sind innerhalb eines Mischgebiets nicht zuldssig, da eine Mischnut-
zung planungsrechtlich hergestellt werden misste.

Planungsanlass fur die Anderung des Bebauungsplans ist die Absicht der Firma
"Riedbeton GmbH", ihr Produktionsgelédnde inklusive einer Transportbetonmischanla-
ge ostlich des derzeitigen Standorts neu zu errichten. Um dies zu gewéhrleisten, ist
die Firma "W. Langendorf Ill. GmbH & Co. KG - Tiefbauunternehmen" bereit, einen
Teil ihrer Betriebsfliche an die Firma "Riedbeton GmbH" zu verduflern. Das Unter-
nehmen "Langendorf Verwaltungs- und Vermietungs GmbH & Co KG" verlagert sich
im Gegenzug auf die derzeit durch "Riedbeton GmbH" genutzte Fldche unmittelbar
westlich des Plangebiets. Die Firma "Riedbeton GmbH" méchte durch die Be-
bauungsplandnderung eine planungsrechtliche Sicherheit an dem neuen Standort, um
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durch die Neuorganisation und Neuerrichtung der Betonmischanlage mit optimierten
Produktionszyklen auf dem Markt konkurrenzféhig zu bleiben.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung fiir das Gesamtgebiet zu erzielen,
werden die teilweise noch gartenbaulich genutzten Flurstiicke 23 und 24 im nordéstli-
chen Teil des Plangebiets im Zuge der Bebauungsplandnderung in das Gewerbege-
biet einbezogen. Diese Festsetzung entspricht im Prinzip der Darstellung des Entwurfs
des im Aufstellungsverfahren befindlichen Flachennutzungsplans der Stadt Weiter-
stadt, der auf dieser Flache Bauland darstellt. Hierdurch wird dem Gewerbebetrieb
"Bolat Natursteine GmbH" die Mdglichkeit gegeben, sich ggf. betrieblich zu vergré-
Rern. Auch eine andere gewerbliche Nutzung ist auf dieser Flache dann realisierbar.

3 Derzeitige Rechtslage

Der derzeit giiltige Bebauungsplan "In den Wernéackern", rechtskraftig seit dem
28.07.2011, liegt vollstandig innerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung. Zusétz-
lich schlieRt der Bebauungsplan "1. Anderung In den Wernickern" an seinem &stli-
chen Randbereich einen Teilabschnitt des Bebauungsplans "Larmschutz Grafenhau-
sen an der BAB 5", rechtskraftig seit dem 21.05.2015, mit ein sowie einen Teilbereich
der am 03.04.2014 bekanntgemachten AulRenbereichssatzung fiir das Kleingartenge-
biet (Flurstiicke 23 und 24).

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans "In den Wernéackern", welcher fiir das
Plangebiet ein "Mischgebiet" festsetzt (s. Abb. 2, Flache 1), ist das oben genannte
Vorhaben der Firma "Riedbeton GmbH" planungsrechtlich nach Art und Mal® der bau-
lichen Nutzung nicht zuldssig. Um eine planungsrechtliche Sicherheit zu schaffen, ist
es erforderlich, das Gebiet in ein Gewerbegebiet umzuwandeln, was auch der derzei-
tigen, tatsdchlichen Nutzung durch die Firma "W. Langendorf lll. GmbH & Co. KG -
Tiefenbauunternehmen" entspricht.

Der durch den Bebauungsplan "Larmschutz Grafenhausen an der BAB 5" vom
21.05.2015 festgesetzten Larmschutzwall soll an der &stlichen Grenze der beiden
Flurstiicke 23 und 24 die gleiche Ausbildung hinsichtlich Breite und Héhe erhalten wie
im Bebauungsplan "In den Wernackern". Hierdurch werden die Nutzungsméglichkei-
ten auf den Flurstiicken 23 und 24 erweitert und eine Weiterfilhrung des Erschlie-
Rungswegs unmittelbar westlich am Fuf} des Larmschutzwalls nach Norden erméglicht
(s. Abb. 3).

Die am 03.04.2014 bekanntgemachte AuRenbereichssatzung fiir das Kleingartenge-
biet wird in dem Teilbereich der Flurstiicke 23 und 24 in den Punkten 4.1 und 4.2 der
Satzung geédndert, da der Bebauungsplan fiir diese Teilflaiche des Kleingartengebiets
zuklnftig ein Gewerbegebiet festsetzt.
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Stadtteil Grafenhausen vom 28.07.2011, ohne Malstab

Abb. 2: Bebauungsplanzeichnung "In den Wernéackern", Stadt Weiterstadt,

dber b E '- —
o i
Fluré . b "
» =
¥
‘ E x
" E
i : E |
. = \} E ©
hﬁ\J\K ﬁ,
o L la m _i %

Abb. 3: Ausschnitt aus der Bebauungsplanzeichnung "Larmschutz Gréfen-
hausen an der BAB 5" vom 21.05.2015, ohne Malstab
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NS oo i
SATZUNG DER STADT WEITERSTADT UBER DIE EINBEZIEHUNG EINZELNER
AUSENBEREICHSGRUNDSTOCKE ZUR ERGANZUNG FOR DIE ORTSLAGE GRAFENHAUSEN

1. Satzung gemiB § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB {Ergénzungssatzung) fir
den Stadttell Grifenhausen*

1.0 Rechtsgrundiagen

3.0 Erginzungsiiichen

Fur cen in der bei; Planzech: wird nach § 34 Abs. 4 Satz 1
Nr. 3 BauG8 festgesaetz;, Gasa che Flachen In den im Zusammenhang sebauten Oristel einbezogen
werden. Die Zulassigkeil von Vorhaben innerhalb der Erganzungsiidchen richtet sich nach § 34 BauGB
sowt sla nach den in Absatz 4 dieser Satzung aufgelihien enzelnen Fesisetzungen zidiseig sind.

4.0 Fosteetzungen nach § 34 Abs. 5 Satx 2 zu slnzsinen planungsrechtichen Festastzungen
gemis §9 Abs. 1 und 3 Satz 1 BauGB sowle bauordnungsrechtiche Festsetzungen gemah
§9 Abs, 4 BauGB LV.m. § 81HBO

4.1. Die gesarnts Erganzungsfiache wwd als prvate Gristiche (§ 9 Abs. 1 Nr. 15) m der Nutzung
_hausfamer Garten' fesigesetrt. Z1i4ssig sind nur Vorhaben, die gemad Anlage 2 7u § 55 HBO
i sind.

Der Satzung liegen die Vorschriften des Baugesatzbuches (8auGB) in der Fassung der t
vom 23, September 2004 (BGBL | 5. 2414), Zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Starkung
der Innenantwickiung in den Stadien und Gemeinden und weiteren Fortentwickdung des Stadlebaurechis
vom 11, Juni 2613 (BGBL 1 S. 1548), =
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannimachung vom 270115 B,
S, 132), Tuieta geandert Surch Artiel 2 des Geselzen zur StUNg der Innensctwickiung in den Stadten
und inden und wederen des vom 11. Juni 2013 (BGBX. 1 5., 1543),
der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 18, Junl 2002 (GVBL I 5. 274), zuletrt gedncert
durch Artkel 12 des Gesetzes vom 6. September 2007 (GVBL | S 548), .

und des Wasserhaushalisgesstzes (WHG), des Hessisches Wassergeseizes (HWG) in der jewells
geltenden Fassurg tugrunde.

4.2 Die in der beigefogien Planzeichrung durch eigens Signatur gekenrzexhnote Frethatieiache tir
Lammachutzwall’ mil einer Brede ven 27 m zum bestehenden westichen Fahrbahnrand der BAB AS
wird als von der Babauung freizuhahende Fiache for besonders Aniagan und Vorkehungen zum
Schutz vor schidichen Umweltenwirkungen und sonsbgen Gefalven m Sinne des Bundes-
Immissicnsschutzgesetzes fesigesetzt (§ § Abs. 1 \r, 24 BauGB).

4.3 im Bereich der gesamien s das (D
sowie das auf den fabend za versickern oder zu rutzen.

5.0 InKrat-Treton
Die Satzung it mif der Bekanmmachung in Krall {§ 10 Abs. 3 Satz 4)

2.0 Plangeltungsbareich

Der Geltungsbereich der Satzung
BT - - =,m] -+ 1| i | 6.0 Vertshran
- — Aufstefungsbeschiuss  am: 28.032012

(52 (1) BauGB)
Offaniags vom: 03012013
{§3{(2) BauGH) s 04022013
Satzungsbeschiuss am. 27022014
§ 10 BauGB)

Bekanntgemacht  am: _03.042014
(§ 10 BauGB) -

2442

Abb. 4: AuRenbereichssatzung Kleingartengeldnde Grafenhausen,
Stadt Weiterstadt vom 03.04.2014

4 Rechtsgrundlagen, iibergeordnete Planungen und Planungsverfahren

4.1 Aligemeine Rechtsgrundlagen
* Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

* Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) i.d.F. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

* Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) i.d.F. vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geadndert durch Art. 3 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

* Hess. Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 198), in Kraft getreten
am 06.07.2018
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4.2

4.3

Regionalplan Siidhessen 2010

Im Regionalplan Studhessen 2010 wird das Plangebiet vollstédndig als "Vorbehaltsge-
biet fur die Landwirtschaft" dargestellt. Der Regionalplan hat die tatsdchlichen, bauli-
chen Nutzungen innerhalb des Plangebiets, die Darstellungen des Flachennutzungs-
plans und den gultigen Bebauungsplan nicht nachvollzogen. Dies ist bei der Fort-
schreibung des Regionalplans zu beriicksichtigen.

T

t
g

LTI

i
LTI

Abb. 5: Ausschnitt aus dem Regionalplan Stidhessen 2010

Flachennutzungsplan der Stadt Weiterstadt

Der sich im Aufstellungsverfahren befindliche Flachennutzungsplan der Stadt Weiter-
stadt stellt in seinem jetzigen Planungsstand das Plangebiet als "Gemischte Baufla-
che" (M) dar. Entlang der Ostgrenze des Geltungsbereichs stelit der Flachennut-
zungsplan eine Flache fiir "Larmschutzwall, bepflanzt” dar.

Der giiltige Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet ebenfalls als "Gemischte Bau-
flache" dar.

Der Bebauungsplan "1. Anderung In den Wernackern" kann damit nicht gemaR § 8
Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des giiltigen, bzw. des sich in Aufstellung be-
findlichen Flachennutzungsplans entwickelt werden. Der Flachennutzungsplanentwurf
muss daher entweder im laufenden Verfahren geéandert oder nachtraglich auf Grund-
lage von § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ohne eigenes Verfahren berichtigt werden.
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4.4

Abb. 6: Entwurf des Flachennutzungsplans, Stadt Weiterstadt, Ausschnitt,
ohne Malistab

Anderungen von bestehenden Bebauungspldnen und Satzungen innerhalb des
Geltungsbereichs

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans "1. Anderung In den Wernéackern" wer-
den zwei Bebauungspldane und eine Erganzungssatzung geéndert, bzw. ersetzt. (s.
Abb. 7).

Der Bebauungsplan "In den Wernédckern" vom 28.07.2011 wird in seiner Gesamtheit
gedndert, der Bebauungsplan "Larmschutz Grafenhausen an der BAB 5" vom
21.05.2015 zu Teilen iibernommen und innerhalb der Flurstiicke 23 und 24 angepasst.
Ein kleiner Teil der AuRenbereichssatzung der Stadt Weiterstadt zum Kleingartenge-
lande vom 03.04.2014 wird innerhalb der Flurstiicke 23 und 24 geédndert (s. Abb. 7).
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4.5

4.6
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Abb. 7: Anderungsbereiche bestehender B-Plane und Satzungen innerhalb des Gel-
tungsbereichs des B-Plans ” 1. Anderung In den Wernéackern”.

Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Seit der Aufstellung des Bebauungsplans "In den Wernackern" im Jahre 2011 hat sich
die stadtebauliche Situation im Plangebiet nur unwesentlich gedndert. Die damals ge-
plante Wohnbebauung auf den Flurstiicken 18/2, 18/3 und 19/4 und der damit in Ver-
bindung stehende, innenliegende Larmschutzwall wurden nie verwirklicht. Aufgrund
der verschiedenen Nutzungsabsichten der Grundeigentimer wurden bei der Aufstel-
lung des damaligen Bebauungsplans auch differenzierte Festsetzungen fiir Teilflaichen
des Bebauungsplans getroffen.

Gegenstand der Anderung des Bebauungsplans ist es, auf die Binnendifferenzierung
der Art der Nutzung und tberbaubaren Grundstiicksflachen zu verzichten und das ge-
samte Plangebiet als Gewerbegebiet festzusetzen, um dadurch fiir die Betriebe eine
gréRere Planungsflexibilitiat und bessere Entwicklungsmdglichkeiten zu gewahrleisten.

Planungsverfahren

Die Bebauungsplandnderung "1. Anderung In den Wernackern" wird im beschleunig-
ten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans stellt einen sogenannten selbststandigen Be-
bauungsplan dar, der unabhéngig von den bisherigen Festsetzungen des Bebauungs-
plans "In den Wernackern" Rechtskraft erlangt. Die 1. Anderung des Bebauungsplans
ersetzt den derzeit giiltigen Bebauungsplan "In den Wernéckern" vollstandig.

Raumlich betrachtet betrifft die 1. Anderung des Bebauungsplans die Flachen des
noch gilltigen Bebauungsplans "In den Wernackern" vom 27.01.2011.
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5.2

Der bestehende Larmschutzwall des giltigen Bebauungsplans "Larmschutz Gréafen-
hausen an der BAB 5" vom 21.05.2015 wird in Teilen {ibernommen und im nord&stli-
chen Randbereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplan "1. Anderung In den
Wernackern" angepasst. Die Ergdnzungssatzung der Stadt Weiterstadt vom
03.04.2014 wird in den Bereichen der Flurstiicke 23 und 24, welche nicht mit der Si-
gnatur "Freihalteflache fiir den Larmschutzwall" gekennzeichnet ist, gedndert.

Von der Erarbeitung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB und einer frithzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen.
Der betroffenen Offentlichkeit und den beriihrten Behérden und sonstigen Trégern 6f-
fentlicher Belange wird im Rahmen der Offenlegung des Entwurfs gemal § 3 Abs. 2
BauGB und der Beteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben.

Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund des Bebauungsplans zu erwarten sind,
sind im Sinne von § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB nicht ausgleichspflichtig.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Gewerbegebiete (GE) (§ 8 BauNVO)

Innerhalb der Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 sind gemall § 8 Abs 2 Nr. 1 und Nr. 2
BauNVO Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerflachen und 6éffentliche Betrie-
be sowie Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebadude, zuldssig.

Unzuldssig sind Tankstellen und Anlagen fir sportliche Zwecke gemaft § 8 Abs. 2 Nr.
3 und 4 BauNVO, da sie dem Nutzungszweck des Gebiets nicht entsprechen. Die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemaft § 8 Abs. 3 BauNVO sind ebenfalls
nicht zuldssig.

Maf der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Gebaudehéhen (§ 18 BauNVO)

Fur das Gewerbegebiet GE 1 ist eine maximal zuldssigen Héhe von Gebauden und
baulichen Anlagen von 12,0 m festgesetzt. Durch die Festsetzung wird der bauliche
Bestand in seiner jetzigen Form planungsrechtlich gesichert.

Innerhalb des Gewerbegebiets GE 2 diirfen bauliche Anlagen bis zu einer maximal zu-
lassigen Hohen von 24,0 m gebaut werden. Durch die Festsetzung wird die Errich-
tung der Transportbetonmischanlage planungsrechtlich erméglicht. Fir die Verlage-
rung und Errichtung der Mobilfunkantennen auf der Betonmischanlage ist ausnahms-
weise eine Uberschreitung der festgesetzten Maximalhéhe von baulichen Anlagen um
10,0 m zulassig.

Die Héhe eines Gebaudes bzw. einer baulichen Anlage bemisst sich durch das MafR
des unteren Bezugspunktes bis zu dem oberen Bezugspunkt. Unterer Bezugspunkt
zur Ermittlung der Geb&audehohe bzw. der Héhe baulicher Anlagen ist die Héhe des
vorhandenen Gebaudes, oberer Bezugspunkt ist die Oberkante der Dachkonstruktion,
bzw. der oberste Punkt der Anlage.
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5.3

54

5.5

Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)

Die maximal zulassige Grundflachenzahl ist als Héchstmal? gemal Planeintrag fest-
gesetzt. Sie betradgt in den Gewerbegebieten 0,8 und bietet den Betrieben einen erwei-
terten Spielraum fiir betriebliche Entwicklungen.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

In der 1. Anderung des Bebauungsplans wird eine Bauweise nicht festgesetzt, da
hierzu kein Planungserfordernis besteht.

Uberbaubare Grundstiicksfliache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uiberbaubare Grundstlicksflache wird gemaft § 23 BauNVO durch Baugrenzen de-
finiert.

Durch die Baugrenzen wird der nach § 6 Abs. 5 HBO geforderte Mindestabstand fir
Gebaude und baulichen Anlagen von 3,0 m an den Auf3engrenzen des Plangebiets zu
den Nachbarschaftsgrenzen eingehalten. Fiir die baulichen Nebenanlagen bis zu einer
Héhe von 2,50 m wird die Abstandsfliche zur Nachbargrenze bis auf 1,0 m reduziert.
Diese Abweichung ist erforderlich, um den bestehenden und entstehenden Betrieben
eine sinnvolle Ausnutzung ihrer Betriebsflaiche zu geben. Die Baugrenzen im Norden
und Osten werden zuriickgesetzt, um im Norden die Flachen zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern zu sichern und im Osten den gemaR § 9 Abs. 1 FStrG gefor-
derten Mindestabstand von 40 m zu Bundesautobahnen einzuhalten.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt im Wesentlichen tber die
"Dammstralle", welche nach der Bekanntmachung des Bebauungsplans "In den Wer-
nackern |I" aus dem Jahre 2017 teilweise umgelegt wurde. Die in dem Bebauungs-
plan "In den Wernéackern" festgesetzte éffentliche Verkehrsflaiche wird in ihrem Verlauf
und ihrer Grofde auf dem Flurstlick 22/1 verkiirzt und parallel entlang des geplanten
Larmschutzwalls bis an die Bachparzelle weitergefiihrt. Die ErschlieRung ist so ange-
legt, dass bei mdéglichst geringer Verkehrsfliche eine effiziente Ausnutzung der Ge-
werbeflachen erfolgt. Auch eine Bewirtschaftung/Pflege der Bachparzelle wird verkehr-
lich ermdéglicht.

Die Flursticke 18/4 und 18/5 werden in eine &ffentliche Verkehrsfliche mit einer Brei-
te von 4,10 m umgewandelt, um auch fiir zukiinftige Nutzungen auf den angrenzenden
Flurstiicken langfristig eine ErschlieBung zu sichern. Die Unterbringung des ruhenden
Verkehrs erfolgt im gesamten Gebiet innerhalb der Firmengrundsttcke.

Langs der Bundesautobahn A 5 sind gemafR § 9 Abs. 1 FStrG Hochbauten jeder Art in
einer Entfernung bis zu 40 Meter, gemessen vom aueren Rand der befestigten Fahr-
bahn, nicht zuldssig.
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5.6 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Zuge der Bebauungsplanaufstellung wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
von dem Biiro FRANZ - Okologie und Landschaftsplanung, Darmstadt, 30. Oktober
2018 (s. Anlage 1) erstellt, um das Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten
im Plangebiet und der ndheren Umgebung zu ermitteln und zu prifen, ob durch das
Planungsvorhaben Schadigungs- und Stérungsverbote im Sinne des § 44 Abs. 1
BNatSchG beriihrt sein kénnten.

Zur Verbesserung und Sicherung der Lebensbedingungen von geschiitzten Arten und
ihrer im Plangebiet potenzielle Lebensraume, sind im Bebauungsplan "MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft" fest-
gesetzt. Die MalRnahmen betreffen die Lebensbedingungen von Végeln, Fledermau-
sen, Zauneidechsen sowie Insekten. Durch die Festsetzungen werden die rechtlichen
Anforderungen auf Grundlage von § 44 BNatSchG umgesetzt.

Zusatzlich werden in dem Bebauungsplan Hinweise gegeben, die einen Schutz von
Vogeln, Fledermausen und Zauneidechsen zum Gegenstand haben.

Fledermause

Aufgrund des vorhandenen Potenzials fiir das Vorkommen von Sommerquartieren der
Zwergfledermaus sind bei einem Abbruch, Umbau oder Neubau von Geb&uden pro
Gewerbegrundstiick, als Ersatz fir Verluste moéglicher Nistquartiere, an oder in der
Gebiudefassade mindestens 1 artenspezifischer Quartierskasten oder Quartiersstein
fur spaltenbewohnende Fledermduse aufzuhdngen oder einzubauen.

Végel

Als ErsatzmaBnahme fiir den Verlust von Vogelniststitten des Haussperlings sind bei
einem Abbruch, Umbau oder Neubau von Gebauden pro Gewerbegrundstiick an oder
in der Gebaudefassade mindestens 2 artenspezifische Nistkdsten oder Niststeine auf-
zuhdngen oder einzubauen. Diese MaRnahmen sind als CEF-MaBnahmen durchzu-
flhren, um die Durchgéngigkeit der Besiedlung zu gewahrleisten.

Zur Sicherung der Lebensraume bzw. als Ersatz fiir den Lebensraumverlust der ge-
buschbritenden Vogelarten Girlitz und Stieglitz sind auf den festgesetzten "Flachen
zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern" mindestens 50% des Flachenanteils
der vorhandenen Gehdlzstrukturen zu erhalten bzw. dichte, freiwachsende Geblische
und Hecken der Artenliste (s. textliche Festsetzung Nr. 6.2) anzulegen.

Schutz von Insekten

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insektenarten sind aus Griinden
des Artenschutzes Leuchtmittel der Mindestschutzart IP 43 zu verwenden, die mit ei-
ner Ausleuchtung durch Abschirmung in den unteren Halbraum ausgefiihrt werden.
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5.7

Schutz von Reptilien

Als Ersatzmafnahme fir den Verlust von Lebensrdumen der Zauneidechse sind auf
den festgesetzten Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft auf derzeit bestehenden Aufschiittungen des Larm-
schutzwalls und &stlichen Teilen der Kleingartenflachen /-brachen kurzfristig als CEF-
MaRnahme alle 10 gm eine artgerechte Habitatstruktur fir die Zauneidechse herzu-
stellen.

Sollten die Vermeidungsmalnahmen im Zuge des Baus bzw. Ausbaus des Larm-
schutzwalls beschadigt oder zerstért werden, sind diese in gleichem Mafle wiederher-
zustellen.

Sonstige MaRnahmen

Baumfallungen und Gebiischrodungen sind aus Griinden des Vogelschutzes aufier-
halb der Brut- und Setzzeiten im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar
durchzufithren (§ 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG).

Der Abbruch von Bestandsgebduden soll aus Griinden des Fledermaus- und Vogel-
schutzes ebenfalls im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar durchgefiihrt
werden. Bei AbbruchmafRnahmen auferhalb dieser Zeiten ist vorher zu prifen und si-
cherzustellen, dass keine geschiitzten Arten in den betreffenden Geb&uden vorhan-
den sind. Gegebenenfalls sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
Vorkehrungen zur Schadensvermeidung zu treffen.

Die Béschungen des Larmschutzwalls und Teile der Gartenbrachen sind tatséchliche
oder potenzielle Lebensraume der Zauneidechse. Vor dem Abrdaumen der Vegetati-
onsflachen zur Baufeldfreimachung ist eine fachkundige Prifung auf aktuelle Vor-
kommen der Art vorzunehmen (Untersuchungszeitraum: April bis August). Falls Zaun-
eidechsen im Gebiet vorhanden sind, ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behérde eine Umsiedlung in ein geeignetes Ersatzhabitat vorzunehmen.

Anlagen und MafRnahmen zum Schutz vor schéddlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Bundesautobahn A 5

Die den Bebauungsplan betreffenden Festsetzungen beziglich des Larmschutzwalls
entlang der Bundesautobahn A 5, fir den derzeit Baurecht besteht, stiitzen sich auf
die Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung des Biros Fritz GmbH vom
22.06.2015, welche im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans "In
den Wernéckern 11" vom 25.01.2017 erstellt wurde. Die Ausgangsbedingungen der
beiden Bebauungsplane ist in Bezug auf die Lage und die Entfernung zu der Immissi-
onsquelle BAB 5 grundsatzlich identisch, sodass sich die Ergebnisse des Schalltech-
nischen Gutachtens auf den Bebauungsplan "1. Anderung In den Wernackern" tiber-
tragen lassen.

Die fur Gewerbegebiete geltenden Orientierungswerte gemaft DIN 18005, Beiblatt 1
(Schallschutz im Stadtebau) von tags 65 dB(A) fiir Gewerbegebiete werden aufgrund
der Larmimmissionen der Bundesautobahn A 5 im Ostteil des Plangebiets {iberschrit-
ten. Durch die Realisierung des Larmschutzwalls als aktive Schallschutzmafinahme
entlang der BAB 5 konnen die Richtwerte der DIN 18005 fiir die Gewerbegebiete ein-
gehalten werden.
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Der im Bebauungsplan "Larmschutz Grafenhausen an der BAB 5" auf einer Ladnge von
2,5 km festgesetzte Larmschutzwall wird in den Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplans "In den Wernackern" mit aufgenommen. Um die Grundflache des
Larmschutzwalls zu reduzieren, wird die bereits im Bebauungsplan "In den Wern-
4ckern" festgesetzte Dimensionierung und Ausbildung des Larmschutzwalls beibehal-
ten und nach Norden hin bis zum Rand des Geltungsbereichs fortgefiihrt. Die Wallhé-
he betragt insgesamt 4,0 m tiber der Fahrbahn der BAB 5. Auf dem Wall wird zusétz-
lich eine 4,0 m hohe Larmschutzwand errichtet (siehe Abb. 8).

LARMSCHUTZWAND
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Abb. 8: Larmschutzwallausbildung entlang der Bundesautobahn A 5

Um fiar die Neu-, Um- und Erweiterungsbauten innerhalb der Plangebietsflache einen
angemessenen Larmschutz zu gewéhrleisten sind fir Rdume, die nicht nur dem voru-
bergehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vorkehrungen, in Form von
passiven LarmschutzmaBnahmen, gegen AuBenlarm innerhalb der im Nahbereich zur
BAB 5 befindlichen Flachen nachzuweisen. Von dieser Festsetzung kann abgewichen
werden, wenn im Zuge der Baugenehmigung nachgewiesen wird, dass sich aufgrund
tatsdchlicher Baustrukturen vor den Fenstern von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdu-
men geringere Larmpegel ergeben als nach DIN 18005 gefordert.

Gewerbegebiet

Fur die Schallimmissionen, die durch die Betriebsverlagerung und Modernisierung der
Anlagen der Fa. "Riedbeton GmbH" und die anderen vorhandenen Gewerbebetriebe
verursacht werden, wurde eine Prognose der Gerduschimmissionen erstellt (Fa. de-
BAKOM, Odenthal, August 2019). In diesem Gutachten wurde gepriift, ob bei allen
schutzwiirdigen Nutzungen innerhalb und auferhalb des Plangebiets - auch bei der
Wohnbebauung an der Dammstralle und Taunusstrale - die einschléagigen Richtwerte
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5.8

der TA-Larm (Techn. Anleitung zum Schutz gegen Larm) und der Orientierungswerte
der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) eingehalten werden.

Das schalltechnische Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Immissionsricht-
werte an allen Immissionsorten eingehalten werden, wenn im Plangebiet bzw. an des-
sen Rand aktive Larmschutzeinrichtungen in Form von Larmschutzwénden errichtet
werden. Entsprechend den Berechnungen und Vorschldgen der schalltechnischen
Prognose sind deshalb zuséatzlich zu der Larmschutzwand auf dem Larmschutzwall an
der Bundesautobahn A 5 drei Larmschutzwédnde im Bebauungsplan festgesetzt wor-
den.

Larmschutzwand 1 zur Nordgrenze: Héhe 2,0 m; Ldnge 73,6 m
Larmschutzwand 2 zur Westgrenze: Héhe 2,0 m; Lange 26,4 m
Larmschutzwand 3 zur Grenze Fa. Rompel: Héhe 2,5 m; Lange 28,8 m

Die genaue Lage der Larmschutzwéande ist aus der Planzeichnung des Bebauungs-
plans ersichtlicht.

Pflanzgebote fiir Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen, Bindungen fir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Die griinplanerischen Festsetzungen des Bebauungsplans zielen im Wesentlichen
darauf ab, die im Plangebiet vorkommenden gebietstypischen Arten und ihre Lebens-
rdume zu erhalten und zu schiitzen, auch wenn dies nur relativ kleine Flachen betrifft.

Hierzu werden zum Teil die bereits im giiltigen Bebauungsplan "In den Wernéackern"
festgesetzte "Flachen zum Anpflanzen von Badumen und Strduchern" aufgenommen
und fortgefiihrt. Der im Norden entlang der Bachparzelle verlaufende 4,0 m breite Ge-
landestreifen ist auf mindestens 50% Flachenanteil mit heimischen, dichten, freiwach-
senden Gebiischen und Hecken der Artenliste (s. textliche Festsetzungen 6.0) zu be-
pflanzen.

Auf den Flachenanteilen des Larmschutzwalls, welche nicht von Gehélzen oder Habi-
tatstrukturen fir die Zauneidechse eingenommen werden, ist ein krduterreicher Land-
schaftsrasen fiir normale Boden einzusden. Dabei ist Regiosaatgut fur die Region
Oberrheingraben zu verwenden.

Die im Plangebiet vorhandenen, standortgerechten Gehélze sind grundsétzlich zu er-
halten. Weiterhin sind die in der Planzeichnung dargestellten Baumpflanzungen mit
heimischen Arten der Artenliste (s. textliche Festsetzungen 6.3) herzustellen.

Zusammenfassung der Anderungen

In der folgenden Ubersicht sind die wesentlichen Anderungen der 1. Anderung des
Bebauungsplans gegeniiber der giiltigen Fassung des Bebauungsplans "In den Wern-
dckern" vom 28.07.2011, dem Bebauungsplan "Larmschutz Grafenhausen an der BAB
5" vom 21.05.2015 sowie der Aufenbereichssatzung der Stadt Weiterstadt vom
03.04.2014 aufgefihrt.
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Baugebiete und Art der baulichen Nutzung

Das derzeitige Mischgebiet mit der Kennziffer 1 (s. Abb. 2, S. 6) wird innerhalb der
Flurstiicksflache 18/2 in das Gewerbegebiet GE 1 und teilweise in das Gewerbegebiet
GE 2 umgewandelt.

Das derzeitige Mischgebiet mit der Kennziffer 2 wird in das Gewerbegebiet GE 2 um-
gewandelt.

Die in der Aufienbereichssatzung der Stadt Weiterstadt vom 03.04.2014 als Flache mit

der Nutzung "hausferne Garten" festgesetzte Flache wird Teil des Gewerbegebiets GE
2.

Der in dem Bebauungsplan "Larmschutz Grafenhausen an der BAB 5" vom
21.05.2015 festgesetzte Larmschutzwall wird im Bereich der Flurstiicken 23 und 24 in
seiner Breite reduziert und in seinem Querschnitt dem Querschnitt des sudlich an-
schlieBenden Abschnitts des Larmschutzwalls angepasst.

Die Art der zulassigen bzw. nicht zuldssigen Nutzungen sowie deren gebietsinterne
Aufteilung und Flachengréfie dndert sich damit in allen Gebieten des bisherigen Be-
bauungsplans (s. a. Punkt 4.1).

Maximale Hohe von Gebauden und baulichen Anlagen

Innerhalb des neuen Gewerbegebietes GE 1 wird die maximale H6he von Geb&uden
und baulichen Anlagen auf 24,0 Meter erhéht.

Innerhalb der Gewerbegebiete GE 2 entsprechen die maximalen Gebaudehdéhen und
Hoéhen von baulichen Anlagen den derzeitig giiltigen Festsetzungen von 12,0 Metern.

Grundflachenzahl (GRZ)

In der 1. Anderung des Bebauungsplans wird die Grundflachenzahl in den Gewerbe-
gebieten von dem derzeitigen Wert 0,6 auf 0,8 erhéht.

Flachen und MaBRnahmen fiir den LArmschutz

Die Festsetzungen des Bebauungsplans "In den Wernackern" zu den Larmschutz-
malnahmen, die durch die Schallemissionen der BAB 5 verursacht sind, sind in den
Bebauungsplan "1. Anderung, In den Wernackern" volistédndig tbernommen.

Der Larmschutzwall in der Mitte des Plangebiets des Bebauungsplans "In den Wern-
ackern" entfallt.

Im westlichen Teil des Bebauungsplans sind drei Larmschutzwénde neu festgesetzt,
die sicherstellen, dass die Immissionsrichtwerte der TA-Larm bei allen schutzwiirdigen
Nutzungen innerhalb und auferhalb des Bebauungsplangebiets eingehalten werden.

Griinplanerische Festsetzungen

Die derzeit gultigen Empfehlungen und Festsetzungen zum Anpflanzen von B&dumen
und Strauchern bleiben zu groRen Teilen bestehen, werden jedoch verbindlich fur die
in der Planzeichnung dargestellten Flachen festgesetzt.
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Die am Westrand des Plangebiets bisher festgesetzten Baumpflanzungen miissen
entfallen, da ansonsten die geplante gewerbliche Nutzung nicht umsetzbar ist. Im Ost-
teil des Plangebiets werden die Standorte und Anzahl der derzeit festgesetzten
Baumpflanzungen punktuell verdandert und an die Planung angepasst.

Artenschutzrechtliche Festsetzungen

Die Artenschutzrechtlichen Festsetzungen und Hinweise der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans "In den Wernackern" entsprechen teilweise denen des giiltigen Bebau-
ungsplans, werden aber auf Grundlage des Artenschutzrechtlichen Fachbetrags der
aktuellen Bestandssituation angepasst.

Umweltbelange
Wasserwirtschaftliche Belange

Oberflachengewdsser

Das Plangebiet grenzt im Norden an einen Ausldufer des Miihlbachs. Uber seine
Wasserfilhrung liegen keine genaueren Erkenntnisse vor. Es wird jedoch angenom-
men, dass der Mihlbach nur zu Teilen und nur temporér wasserfuhrend ist. Entlang
des Bachlaufs wird gemaR § 23 HWG ein 5,0 m breiter Gewasserrandstreifen bis zur
Bdschungskante freigehalten, in dem im Sinne des § 23 Abs. 2 Punkt 3 und 4 HWG
die Ausweisung von Baugebieten durch Bauleitpldne und sonstige Satzungen nach
dem BauGB sowie die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen verboten ist.
Innerhalb des Bebauungsplangebiets betragt die Breite der Freihaltefliche 4,0 m, au-
Rerhalb mindestens 1,0 m bis zur Béschungskante des Grabens.

Eine Ausnahme innerhalb der Freihalteflache bildet die Flache fiir die Errichtung des
Larmschutzwalls. Die Durchgangigkeit dieser aktiven Larmschutzmafinahme stellt ei-
nen dringenden offentlichen Belang im Hinblick auf die Herstellung von gesunden
Wohn- und Arbeitsbedingungen dar der vorrangig zu berucksichtigen ist.

Grundwasser

Im Plangebiet ist mit hohen Grundwasserstanden zu rechnen. Auf den hohen Grund-
wasserstand und die damit ggf. benétigten baukonstruktiven Mafinahmen gegen ein-
dringendes Grundwasser wird im Bebauungsplan hingewiesen. Solche Maf3nahmen
sind jedoch nur dann in Betracht zu ziehen, wenn Gebaude unterkellert werden.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone Il B des festgesetzten Wasserschutzgebietes
zum Schutz der Trinkwassergewinnungsanlage des Gemeindeverbandes Gruppen-
wasserwerk "GroR3-Gerauer Land". Die entsprechenden Ge- und Verbote der Schutz-
gebietsverordnung sind zu beachten.

Regenwasserriickhaltung und -versickerung

Das Bebauungsplangebiet weist aufgrund seiner gewerblichen Nutzung derzeit einen
hohen Versiegelungsgrad auf, der sich voraussichtlich durch die durch den Bebau-
ungsplan erméglichten baulichen Anderungen auf den Betriebsgrundstiicken nicht we-
sentlich erhéhen wird.

Eichler + Schauss Architekten und Stadtplaner Liebigstr. 25 A 64293 Darmstadt 18



Bebauungsplan "1. Anderung In den Wernackern" Begriindung -Entwurf-

7.2

Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass gemaf § 37 Hessisches Wasserge-
setz anfallendes, nicht behandlungsbediirftiges Niederschlagswasser von Dachflachen
und sonstigen befestigten Flachen der Baugrundstiicke auf dem Grundstiick zu sam-
meln, zu verwerten, zu versickern und/oder gedrosselt in den Regenwasserkanal ein-
zuleiten ist.

Eine Verwendung und Verwertung von Niederschlagswasser findet bei Betrieben im
Plangebiet teilweise bereits statt.

Siedlungsentwdasserung

Alle Betriebe innerhalb des Plangebiets sind an den Mischwasserkanal in der Damm-
strafle angeschlossen. Eine Anderung dieses Entwadsserungssystems ist derzeit von
der Stadt nicht vorgesehen.

Im westlichen Teil des Plangebiets befindet sich eine Zisterne mit einem Fassungsvo-
lumen von 200 cbm. Diese Zisterne wird von Oberflaichenwasser und Dachflachen-
wasser von umstehenden Gebauden gespeist. Dieses Wasserreservoir soll innerhalb
des betrieblichen Brandschutzkonzepts fiir die Fa. "Riedbeton GmbH" als Léschwas-
ser genutzt werden. Der Uberlauf der Zisterne soll an den nérdlich des Plangebiets ge-
legenen Graben angeschlossen werden. Hierzu ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
einzuholen.

Frischwasser

Fir den Betrieb der Betonmischanlage der Firma "Riedbeton GmbH" werden erhebli-
che Mengen Wasser bendétigt. Zur Verringerung des Frischwasserbedarfs werden be-
triebliche Abwasser einer Recycling-Anlage zugefithrt und in der Produktion wieder
verwendet.

Bodenschutz

Durch die Bebauungsplandnderung ergibt sich nur innerhalb der Fiurstiicke 23 und 24
die Mdglichkeit fur eine Anderung im Bezug auf den Versiegelungsgrad. Der derzeit
bestehende Versiegelungsgrad wird jedoch im Plangebiet insgesamt nicht wesentlich
erhéht.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich ein Eintrag im Altstandortkata-
ster. Ein Altlastenverdacht ist wahrscheinlich, da das Gewerbe im altlastenrelevanten
Umfang betrieben wurden. Die Altflaiche mit ALTIS-Nummer wurde als nachrichtliche
Ubernahme in den Bebauungsplan aufgenommen.

Im Bebauungsplan ist ein Hinweis aufgenommen, dass im Falle von geplanten Bau-
maBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, auf organoleptische Auffallig-
keiten zu achten ist und bei einem sich ergebenden Verdacht auf schadliche Boden-
veranderungen diese umgehend der zustdndigen Behdrde, dem Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat |V/Da 41.5. Bo-
denschutz, mitzuteilen sind, um das weitere Vorgehen abzustimmen.
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7.3

7.4

Artenschutzrechtliche Priifung

Fur das Plangebiet wurde von dem Biiro — FRANZ — Okologie und Landschaftspla-
nung eine faunistische Untersuchung und eine artenschutzrechtliche Priifung durchge-
fuhrt (s. Anlage 1). Durch die Untersuchung wird festgestellt, ob sich innerhalb und in
angrenzender Umgebung seltene bzw. gesetzlich geschiitzte Arten und Biotope befin-
den, fir die ein Gefahrdungstatbestand nach § 44 BNatschG besteht.

Flora

Im Hinblick auf seltene bzw. geschiitzte Pflanzenarten wurden keine Befunde erho-
ben.

Fauna

Fledermause

Anhand von Ultraschall-Untersuchungen konnten Flugaktivitidten von zwei Fleder-
mausarten festgestellt werden: Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) und Mic-
kenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus).

Vogel

Anhand von 4 Geldndebegehungen wurde insgesamt 17 Vogelarten registriert. Im
Plangebiet konnten 10 Brutvogelarten beobachtet werden und/oder besitzen aufgrund
der Habitatmerkmale des Plangebiets ein Potenzial fir das Vorkommen als Brutvogel.
Ein dezidierter Nachweis aller Brutvégel konnte aufgrund des Untersuchungszeitraum
nicht nachgewiesen werden. 7 Arten wurden im Plangebiet nur tberfliegend bzw. als
Nahrungsgéste beobachtet.

Artenschutzrechtlich relevant sind vor allem die tatsdchlichen oder potenziellen Brut-
vogelvorkommen von Haussperling (Passer domesticus), Gerlitz (Carduelis carduelis)
und Stieglitz (Serinus serinus) sowie der als Nahrungsgast angetroffenen Mauersegler
(Apus apus) und die Mehlschwalbe (Delichon urbica).

Reptilien

Wahrend einer Gelandebegehung konnte ein Exemplar der Zauneidechse (Lacerta
agilis) im Grenzbereich zwischen Larmschutzwall und Gartenbrache beobachtet wer-
den.

Zum Schutz der vorgefundenen und potenziell vorkommenden seltenen bzw. gesetz-
lich geschiitzten Arten und zur Verbesserung der Lebensbedingungen sind im Bebau-
ungsplan detaillierte Festsetzungen und Hinweise zum Artenschutz aufgenommen (s.
Kapitel 5).

Larmimmissionen

Um die bestehenden Larmimmissionen der Bundesautobahn A 5 fiir das gesamte
Plangebiet auf die fiir Gewerbegebiete geltenden Orientierungswerte gemaR DIN
18005 zu prifen, wurden die Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung des Bi-
ros Fritz GmbH vom 22.06.2015 (s. Anlage 2), welche im Zusammenhang mit der Auf-
stellung des Bebauungsplans "In den Wernackern [I" vom 25.01.2017 erstellt wurde,
verwendet.
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8.1

8.2

Die gutachterliche Stellungnahme kommt zu dem Ergebnis, dass die Orientierungs-
werte flr Teile des Plangebietes derzeit Giberschritten werden und die Immissionswer-
te durch eine vollstdndige Errichtung des Larmschutzwalls, fir den bereits Baurecht
besteht, auf ein vertragliches Mal} gesenkt werden kénnen. Zusétzlich wird angeraten,
bis zur Realisierung der aktiven LarmschutzmalBnahme die Immissionen durch passi-
ve Malinahmen an den Gebé&uden innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten
Flachen zu verringern.

Zur Prifung der Konfliktpotenziale hinsichtlich der zu erwartenden Larmimmissionen
des Betriebs der Firma "Riedbeton GmbH" wurde ein Schallimmissionsgutachten
durch die Firma "deBAKOM GmbH" (Odenthal, 30.08.2019) erarbeitet (s. Anlage 3).

In diesem Gutachten werden alle Schall emittierenden Anlagen und Betriebsablaufe
der im Plangebiet anséssigen Firmen sowie angrenzender Betriebe in eine Berech-
nung gemal TA-Larm eingestellt. Ebenfalls beriicksichtigt wurden alle Verkehre von
LKW, Radladern o. &. und PKW auf den jeweiligen Betriebsgrundstiicken. Die schall-
technischen Berechnungen der Immissionspegel an allen schutzwiirdigen Nutzungen
Wohnen, Gewerbe und Kleingdrten im Umgebungsbereich zeigen, dass die Richtwer-
te der TA-L4rm und die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadte-
bau) an allen Immissionsorten eingehalten werden.

Wesentliche Auswirkungen und Durchfiihrung der Planung

Wirtschaftliche Belange

Anlass fiir die 1. Anderung des Bebauungsplans "In den Wernackern" ist die Absicht
der Firma "Riedbeton GmbH", ihr Produktionsgeldnde inklusive Transportbetonmisch-
anlage o6stlich des derzeitigen Standorts neu zu errichten und zu modernisieren. Durch
die Verlagerung des Betriebs und die Festsetzung eines Gewerbegebiets erhalt die
Firma "Riedbeton GmbH" eine planungsrechtliche Sicherheit fur ihren Betrieb an neu-
em Standort. Dem Betrieb "Bolat Natursteine GmbH" wird die planungsrechtliche Mdg-
lichkeit gegeben, sich betrieblich zu vergréliern.

Diese Ergebnisse der Planung sind als privatwirtschaftliche Belange geméaR § 1 Abs. 6
Nr. 8 Buchst. a BauGB zu werten, die in der Abwagung der Belange der 1. Anderung
des Bebauungsplans einzustellen sind.

Neben den privatwirtschaftlichen Belangen sind in § 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchst. ¢ BauGB
mit der Nennung von "Erhalt, der Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen" Aus-
wirkungen der Planung benannt, die als Folge der betrieblichen Verdnderungen als 6f-
fentlicher Belang gewertet werden. In der Gesamtbetrachtung der wirtschaftlichen
Auswirkungen der Bebauungsplandnderung zeigt sich, dass die privatwirtschaftlichen
Belange der Planung mit wichtigen &ffentlichen Belangen verkniipft sind und die ge-
planten Vorhaben auch im &ffentlichen Interesse liegen.

Auswirkungen auf die Umweltbelange

Im Folgenden sind die Aspekte von Auswirkungen auf die Umwelt und auf den Men-
schen dargestellt, die als &ffentliche und private Belange bei der Planaufstellung der 1.
Anderung des Bebauungsplans in der Abwagung zu beriicksichtigen sind.
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8.3

8.4

Vorsorgender Bodenschutz

Durch die Bebauungsplandnderung wird eine bauliche Nachverdichtung auf den be-
stehenden Gewerbeflidchen vorgesehen. Die derzeit bestehenden Gartengrundstiicke
auf den Flurstiicken 23 und 24 kénnen teilweise bebaut oder anderweitig gewerblich
genutzt werden. Andere Nutzungen als Gewerbe sind auf dieser von Immissionen ver-
schiedenster Art extrem belasteten Flache planerisch nicht vertretbar.

Mit dem Planungsansatz einer Nutzungsintensivierung des Gewerbegebiets werden
auch die Vorschriften des Baugesetzbuches im Bezug auf § 1 a Abs. 2 BauGB zum
sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden beriicksichtigt.

Auswirkungen auf Flora und Fauna

Das sich durch die bauliche Nachverdichtung und der Umnutzung der bestehenden
Gartenparzellen potenzielle Aufkommen von Verbotstatbestdnden nach § 44
BNatSchG wird durch die festgesetzten Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen
des Bebauungsplans kompensiert.

Auswirkungen auf den Menschen

Larmminderung

Durch die schalltechnischen Gutachten (s. Anlang 2 und 3) ist nachgewiesen, dass die
Immissionsrichtwerte gemal TA-Ldrm sowie die Orientierungswerte gemaR DIN
18005 an allen relevanten Immissionspunkten innerhalb und aufierhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans bei Realisierung der festgesetzten Larmschutzmal3-
nahmen eingehalten werden.

Durch die Verlagerung des Betriebsgeldandes der Firma "Riedbeton GmbH" nach
Osten vergréBert sich der Abstand zu der im Westen liegenden Wohnbebauung, was
eine Verringerung der Schallimmissionen zur Folge hat.

Durchfiihrung des Bebauungsplans

Verkehr und verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche AuBenerschlieBung bleibt weitgehend unverdndert. Fur den LKW-
Verkehr erfolgt sie weiterhin iber die Dammstrae und ihre Weiterfiihrung parallel zur
Autobahn A 5, so dass die Ortsstraf3en nicht belastet werden. Der PKW-Verkehr wird
wie bisher Uber OrtsstraRen zu den bestehenden Betriebszufahrten fahren. Eine An-
derung der Verkehrsmenge aufgrund der durch die Bebauungsplandnderung ermég-
lichten betrieblichen Anderungen ist nicht zu erwarten.

Die Flurstiicke 18/4 und 18/5 sind als 6ffentliche Verkehrsflaichen festgesetzt, um eine
ErschlieBung der angrenzenden Grundstiicke auch bei sich d&ndernden Nutzungen zu
gewdhrleisten.

Technische Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitdt, Gas, Wasser, Fernmeldeleitungen er-
folgt tiber die bestehenden Leitungstrassen in der Dammstraf3e.

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt (iber das bestehende Mischwassernetz in
der Dammstrale.
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9  Anlagen zur Begriindung
Bestandteil der Begriindung sind folgende Gutachten:

[1] Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, FRANZ — Okologie und Landschaftsplanung,
Darmstadt, 02.11.2018

[2] Schalltechnische Untersuchung, Vorhaben: Bebauungsplan "In den Wernackern 11"
in Weiterstadt, FRITZ GmbH, Einhausen, 22.06.2015

[3] Schallimmissionsprognose der Gerduschimmissionen, Fa. deBAKOM GmbH,
Odenthal, 30.08.2019

Darmstadt, 10.09.2019
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10.7 Summe

Die ermittelten Beurteilungspegel der Zusatzbelastung durch Gerauschimmissionen ausgehend von allen an-
s@ssigen Gewebebetrieben im Plangebiet, sowie in dem Plangebiet des Bebauungsplans ,In den Wernackern
I an den betrachteten Immissionsorten betragen:

Tabelle 10-7: Beurteilungspegel werktags

10 1: Dammstrafle 1 55/40 55 (55.4) 28 (27.7)

10 2: Wixhauser Stralie 46 55740 51 (50.9) 27 (26.8)
10 3: Kleingartenanlage 60/45 58 (57.7) 31 (30.6)
10 4: Taunusstrale 10 | 55740 53 (53.4) 33 (32.5)
|0 5: DammstraRe 10 Nord 65/50 64 (83.7) | 32 (32.2)
|0 5: Dammstrale 10 Ost 65/50 58 (57.9) 34 (33.7)
10 6: Dammstrale 12 Nord 65/ 56 59 (59.35 23 (22.5)
10 6: DammstralRe 12 Ost 65/50 61 (60.9) 24 (24.2)
10 7: Kleingartenaniage 60/45 60 (59.6) 25 (25.2)

Die Ergebnisse zeigen, dass die prognostizierten Beurteilungspegel der Zusatzbelastung ausgehend von den
betrachteten Plangebieten die jeweiligen Richtwerte, bzw. die Orientierungswerte nach [2] an allen Immissi-
onsorten tagstiber an Werktagen mindestens eingehalten werden. In der Nacht unterschreiten die prognosti-
zierten Beurteilungspegel der Zusatzbelastung die jeweiligen Richtwerte, bzw. die Orientierungswerte nach
[2] um mindestens 7 dB(A). An Sonn- und Feiertagen herrscht in allen ansassigen Gewerbebetrieben Be-
triebsruhe.

Einzelne, kurzzeitig herausragende Gerauschereignisse (z. B. Lkw Betriebsbremse) unterschreiten die zulas-
sigen Spitzenpegel gemaft TA Larm [1] zur Tag- und Nachtzeit ebenfalls an allen Immissionsorien.

Die Gewerbebetriebe innerhalb des zu betrachtenden Plangebiets sowie des Plangebiets im Bebauungsplan
»In den Wernackern HI* erfiillen somit die Anforderungen gemaR TA Larm [1]. Die Orientierungswerte nach DIN
18005 [2] entsprechen den oben aufgefithrten Richtwerten nach TA Larm 6.1 [1]. Es ist daher auch von Un-
terschreitung der jeweils fiir Gewerbegerdusche in der Bauleitplanung heranzuziehenden Orientierungswerte
auszugehen.
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11 Erforderliche Schallschutzmafnahmen

Anhang D zeigt in Abbildungen die erforderlichen Schallschutzmalnahmen, um die jeweiligen Richtwerte in-

nerhalb und in der Umgebung des Plangebietes einzuhalten. Folgenden Malthahmen sind erforderlich:

Tabelle 11-1: erforderliche SchallschutzmaRnahmen

MaRnahme

Schallschutzwand (schalthart) ~ Nordgrenze Fa. Riedbeton 2m 73.6m

Ostgrenze Fa. Riedbeton (von der Nordgrenze 2m 26.4m
Schalischutzwand (schallhart)
startend gen Siden)

Sudgrenze Fa. Riedbeton (folgt der Grenze 25m 28.8m
Schallschutzwand (schalihart)y ~ der neuen Zufahrtsbucht zum geplanten Nord-

tor bei der Fa. Rompel)

Erstelilt durch: Gepriift durch:
7 — ——
At & o ) .
Z/Z 4 % é/ & e
ity S aw(aw /
Dipl-Phys. Thomas Bardenheuer Frank Steinkriiger
Projekileiter Projekileiter
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Stadt Weiterstadt: Bebauungsplan ,In'den Wernackern®, Stadtteil Grafenhausen
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

4,

(1)

(1.4}

(1.2)

(1.3)

Empfehlungen fiir MaRnahmen und Fazit

MaBnahmen und Hinweise zur Vermeidung von Tatbestédnden gem. § 44 BNatSchG:

Notwendige Baumfillungen und Gebiischrodungen sind aus Griinden des Vogelschut-
zes im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar durchzufithren (§ 39 Abs. 5 Satz 2
BNatSchG).

Der Abbruch oder Umbau von Bestandsgebauden (einschlieRlich der Gartenhiitten)
sollte aus Griinden des Fledermaus- und Vogelschutzes im Zeitraum vom 01. Oktober bis
zum 28. Februar durchgefithrt werden.

Bei Abbruchmafnahmen auRerhalb dieser Zeiten ist vorher zu prifen und sicherzustellen,
dass keine geschiitzten Arten in den betreffenden Gebauden vorhanden sind. Gegebenen-
falls sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde Vorkehrungen zur Scha-
densvermeidung zu treffen.

MaBnahmen zum Schutz der Zauneidechse

(1.3.1) Schaffung von Ersatzhabitaten fur die Zauneidechse:

Die Bdschungen des Larmschutzwalls und Teile der Gartenbrachen sind tatsachliche oder
potenzielle Lebensraume der Zauneidechse.

Auf dem Larmschutzwall sind an fiinf gehdlzfreien Standorten Habitatstrukturen von jeweils
mindestens 10 m? Flache auszubringen, bestehend aus Bruchsteinpackungen, Schotter,
Sandhaufen, starkem Totholz und Reisig in sonniger Exposition und raumlich verkniipft mit
besonnten Gebiischen und ruderalen Krautsdumen. Diese Habitatpunkte sind einmal jéhr-
lich ab Ende August freizumahen.

Die Habitatstrukturen sind auszubringen, bevor bodeneingreifende Mafznahmen in den
Gartenbrachen begonnen werden (CEF-MafRnahme).

(1.3.2) MaBnahmen zur Schadensvermeidung wahrend der Bauphase:

Vor dem Abrdumen von Vegetationsflachen zur Baufeldfreimachung ist eine fachkundige
Prufung auf aktuelle Vorkommen der Art vorzunehmen.

Falls Zauneidechsen auf den betreffenden Flachen vorhanden sind, ist die Baufeldfreima-
chung in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde so durchzufithren, dass eine
Vertreibung (Vergramung) hin zu den Ersatzhabitaten erfolgt, ohne dass Einzeltiere zu
Schaden kommen.

Der geeignete Zeitraum fur die Durchfihrung der Untersuchungen und der Baufeldfreima-
chung von Eidechsenflachen ist wahrend der Aktivitdtsphase der Tiere von April bis Au-
gust.
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(1.4) ErsatzmaBnahmen fiir Verluste von Vogelniststitten des Haussperlings

Bei einem Abbruch, Umbau oder Neubau von Geb&uden sind pro Gewerbegrundstiick als
Ersatz fur Verluste moéglicher Niststatten des Haussperlings an oder in der Gebaudefas-
sade mindestens 2 artspezifische Nistkasten oder Niststeine aufzuhangen oder einzu-
bauen. Diese MaRnahme ist als CEF-MaRnahme durchzuftihren, um die Durchgangigkeit
der Besiedlung zu gewdéhrleisten.

(1.5) Ersatzmafnahmen fiir Verluste von Fledermaus-Sommerquartieren

Bei einem Abbruch, Umbau oder Neubau von Gebauden sind pro Gewerbegrundstiick ist
als Ersatz fur Verluste méglicher Fledermaussommerquartiere an oder in der Geb3udefas-
sade mindestens 1 artspezifischer Quartierkasten oder Quartierstein fiir spaltenbewoh-
nende Flederméause aufzuhéngen oder einzubauen.

(1.6) Ersatz fiir Lebensraumverluste von Girlitz und Stieglitz

Fir die in dichten Gehélzstrukturen britenden Vogelarten Girlitz und Stieglitz sind auf den
Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen auf min-
destens 50 % Flachenanteil dichte freiwachsende Gebiische und Hecken anzulegen. Vor-
handene Gehdlze kénnen in die Pflanzflachen integriert werden. Zur Anpflanzung sind ge-
bietstypische Gehdlzarten aus folgender Liste zu verwenden:

Acer campestre (Feldahomn)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Corylus avellana (Hasel)

Crataegus monogyna (Eingriffeliger WeilRdorn)
Euonymus europaeus (Pfaffenhut)

Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum

(Rainweide, Liguster)
(Gemeine Heckenkirsche)

Prunus mahaleb (Steinweichsel)
Prunus spinosa (Schiehdorn)

Pyrus communis (Wildbirne)

Rosa canina (Hundsrose)

Salix caprea (Salweide)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
Viburnum opulus (Wasserschneeball)

Die Flachenanteile, die nicht von Gehdlzen eingenommen werden, sind mit einem kréuter-
reichen Landschaftsrasen fur normale Bdoden einzusaen. Dabei ist Regiosaatgut fir die Re-
gion Oberrheingraben zu verwenden.
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(2) Sonstige Mafnahmen zur Erhaltung bzw. Erh6hung der Biodiversitét im Plangebiet:

(2.1) Der im Plangebiet vorhandene Gehédlzbestand solite soweit wie mdglich erhalten werden.

Bei Neuanpflanzungen sollten standortgerechte und gebietstypische Gehélzarten ausge-
wahlt werden.

(2.2) Fir die Freiflachenbeleuchtung im gesamten Plangebiet sollten aus Griinden des Arten-
schutzes insektenfreundliche Leuchtmittel eingesetzt werden, z.B. LED-Lampen mit maxi-
mal 3.000 Kelvin Farbtemperatur. Die Leuchten sollten in der Mindestschutzart IP 43 (kein
Eindringen von Insekten in den Leuchtkdrper) und mit einer Ausleuchtung durch Abschir-
mung in den unteren Halbraum aufgefiihrt werden.

Fazit:

Wenn die oben genannten VermeidungsmafRnahmen (1.1) bis (1.6) beriicksichtigt werden, sind
durch den Bebauungsplan keine Verbotstatbestinde des § 44 BNatSchG beriihrt.

s

(Franz)
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