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Begrundung
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1. Erfordernis und Ziele des Bebauungsplans

Der bestehende Handels- und Kfz-Werkstattbetrieb Auto Romhild & Schewe GmbH er-
streckt sich Uber die Flurstiicke Nr. 36/1, 37/1, 38/1, 40/4 und 40/5. Planungsrechtlich sind
diese Betriebsflachen derzeit unterschiedlich zu beurteilen.

Das Flurstlck Nr. 40/5 liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3.3 ,Rinkenbdahl,
3. Anderungsplan“ und ist dort als Mischgebiet festgesetzt. Da nunmehr eine Erweiterung
des Autohauses vorgesehen ist, entspricht diese Festsetzung nicht mehr der tatsachlichen
und zukunftig angestrebten Nutzung.

Die vom Betrieb bereits als Ausstellungs- und Verkaufsflachen genutzten Flurstlicke Nr.
36/1, 37/1, 38/1 und 40/4 liegen derzeit noch im unbeplanten AulRenbereich nach § 35
BauGB und sind bislang nicht planungsrechtlich gesichert.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sollen die erforderlichen planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Betriebserweiterung geschaffen werden. Ziel ist es, das gesamte
Areal einer geordneten gewerblichen Nutzung zuzuflihren und somit auch die bisher im
Aulenbereich liegenden Flachen stadtebaulich zu integrieren.

2, Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Sudosten der Stadt Dieburg. Es grenzt im Nordosten an
die Grol3-Umstadter Stralle und im Stiden sowie Sldosten an die Kreisstrale K128.

g —
Dreieck,Di

i\ Oberforst

Dieburg

Abbildung 1: Lage des Bebauungsplans (Quelle: OpenStreetMap)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst der Gemarkung Dieburg, in der Flur 13
die Grundsticke 36/1, 37/1, 38/1 40/1, 40/4 und 40/5. Die Flache des Geltungsbereiches
betragt ca. 0,68 ha.

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird durch die zeich-
nerische Darstellung bestimmt.
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Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplans (Quelle: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement
und Geoinformation)

Rechtsgrundlagen

4115_2002_Begrundung_106_VE.docx

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 8 des Gesetzes vom 23.07.2026 (BGBI. 2026 | Nr. 226)

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

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)
Hessische Bauordnung (HBO)i. d. F. der Bekanntmachung vom 28.05.2018 (GVBI. S.
198), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.10.2025 (GVBI. 2025 Nr. 66)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel
10des Gesetzes vom 22.07.2026 (BGBI. 2026 | Nr. 224)

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessi-
sches Naturschutzgesetz - HeNatG) v. 25.05.2023 (GVBI. | S. 379), zuletzt geandert
durch Artikel 84 des Gesetzes vom 16.12.2025 (GVBI. 2025 Nr. 110

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt ge-
andert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 29.03.2026 (BGBI. 2026 | Nr. 84)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28.06.2023 (GVBI. S. 473, 475)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)i. d. F. vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274;
2021 1 S. 123), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18.05.2026 (BGBI.
2026 | Nr. 183)

13.10.2026



Begriindung Bebauungsplan Nr. 106 Seite 10

— Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG i. d. F. der Bekanntmachung
vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom
22.07.2026 (BGBI. 2026 | Nr. 224)

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

— Hessisches StraBengesetz (HStrG) i. d. F. vom 8. Juni 2003 (GVBI. | S. 166), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 16.12.2025 (GVBI. 2025 Nr. 110)

— Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) vom 28.11.2016 (GVBI. S. 211)
4. Planungsrechtliche Situation

4.1 Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung
an die Ziele der Raumordnung. Die Grundsatze der Raumordnung sind zudem in der pla-
nerischen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen. Die Ziele der Raumord-
nung fur das Plangebiet wurden in dem mit der Veroéffentlichung im Staatsanzeiger vom
17.10.2011 gultigen RPS / RegFNP 2010 festgelegt.

Im RPS / RegFNP 2010 ist das Plangebiet als ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand® darge-
stellt und ist im Textteil hierfur folgendes Ziel formuliert:

,Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, gemischten Baufléchen und Sonderbau-
flachen sowie dazugehdérenden kleineren gewerblichen Bauflachen hat innerhalb der in der
Karte ausgewiesenen "Vorranggebiete Siedlung, Bestand und Planung" stattzufin-
den.”“ (RPS/RegFNP 2010, Ziel Z3.4.1-3)

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Erweiterung eines bereits am Standort etab-
lierten Autohauses (ca. 0,68 ha), dass unmittelbar an den bestehenden Siedlungskorper
anschlief3t. Die Planung dient der standortgerechten Sicherung des dértlichen Gewerbebe-
triebs und weist einen direkten funktionalen und raumlichen Bezug zu angrenzenden ge-
mischten und wohnbaulich genutzten Strukturen auf.

Damit gilt die Planung gemafR § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung ange-
passt.

3.4 Siedlungsstruktur

Bestand/Planung

Vorranggebiat
. 541 Siedlung

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem RPS / RegFNP 2010
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4.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Dieburg ist das Plangebiet als ,Gemischte Bauflache
Bestand® ausgewiesen.

Planun

m Wohnbauflachen
m Gemischte Bauflachen

m Gewerbliche Bauflachen
Z@'z Gewerbegebiete

B v und 6rtliche

Abbildung 4: Ausschnitt Flachennutzungsplan Stadt Dieburg, 2018
Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB

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

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung im Bebauungsplan als ,Gewerbegebiete*
weicht von der Darstellung des Flachennutzungsplanes als ,Gemischte Bauflache — Be-
stand® ab. Mit einer Gesamtflache von ca. 0,68 ha handelt es sich um eine kleinflachige
und untergeordnete Uberplanung. Die Festsetzung des Gewerbegebiets dient hierbei pri-
mar der planungsrechtlichen Sicherung und mafvollen Erweiterung des langjahrig etablier-
ten Autohaus-Bestandes.

Da die grofirdumige, gemischte Struktur der Umgebung durch diese punktuelle und be-
standsorientierte Konkretisierung unberuhrt bleibt, ist das stadtebauliche Entwicklungsziel
des Flachennutzungsplans gewahrt. Der Bebauungsplan ist somit im Sinne des § 8 Abs. 2
Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4.3 Bebauungsplan

Nordwestlich des Geltungsbereichs besteht der am 15.09.1982 in Kraft getretene Bebau-
ungsplan Nr. 3.3 “Rinkenbihl, 3. Anderungsplan”. Dieser setzt u. a. Folgendes fest:

— Mischgebiet,

— max. 2 Vollgeschosse,

— offene Bauweise,

— Grundflachenzahl 0,4, Geschossflachenzahl 0,7,
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— Bei 1-geschossigem Gebaude: Flachdach, flachgeneigtes Dach; bei 2-geschossigem
Gebaude: Satteldach

— Dachneigung bis zu max. 16°; bei 2-geschossigem Gebaude: 30° - 35°
— Garagen sind innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zu errichten.
— Flachen fiir Anpflanzungen

Abbildung 5: Bebauungsplan Nr. 3.3 “Rinkenbiihl, 3. Anderungsplan®, 15.09.1982; Rote Umrandung: Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr.106 ,Grof3 Umstadter Stralle 87

Der Bebauungsplan Nr. 106 ,Grol3 Umstadter Strale 87 ersetzt in seinem Geltungsbereich
den bestehenden Bebauungsplan Nr. 3.3 ,Rinkenbihl, 3. Anderungsplan®.
5. Schutzgebietsausweisungen

51 Schutzgebietssystem Natura 2000

Es befinden sich keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht innerhalb des Geltungsberei-
ches.

Die dem Plangebiet nachstgelegenen Schutzgebiete nach Natura 2000-Verordnung sind
das FFH-Gebiet ,Untere Gersprenz“ (Nr. 6019-303) und das Vogelschutzgebiet ,Untere
Gersprenzaue® (Nr. 6119-401), welches ca. 450 m in Sid Richtung liegt.

5.2 Landschaftsschutzgebiet

Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet ,Landkreis Dieburg® (2432003) befindet sich
Ostlich in ca. 250 m Luftlinie Entfernung.

Ein weiteres Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Untere Gersprenz” (2432002) liegt ca.
von 450 m sudlich des Plangebiets.

5.3 Naturschutzgebiet

Das nachstgelegene Naturschutzgebiet ,Das grolte Hormes bei Dieburg® (1432010) befin-
det sich nordwestlich in ca. 2,6 km Luftlinie Entfernung.
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5.4

5.5

5.6

5.7

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone I1IB des sich im Festsetzungsverfahren be-
findlichen Trinkwasserschutzgebiets flir die Wasserschutzgewinnungsanlage Brunnen I-
XIlI des Betreibers Zweckverband Gruppenwasserwerk Dieburg (WGS-ID: 432—-096). Da
sich dieses Wasserschutzgebiet noch im Festsetzungsverfahren befindet, sind die Verbote
in Anlehnung an die Muster-Wasserschutzgebietsverordnung zu beachten.

Uberschwemmungsgebiet und Hochwasser-Risikogebiet

Das Plangebiet liegt weder im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet HQ100 noch im
Hochwasserrisikogebiet (HQEX).

Schutzgebiete und -objekte Denkmalschutz

Im Plangebiet oder in dessen naherer Umgebung befinden sich keine denkmalgeschiitzten
Gebiete oder Objekte.

Anbauverbotszone der Kreisstrale

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb der 20m-Anbauverbotszone der Kreisstralle K 128
gemal § 23 HStrG.

Langs der K 128 dirfen innerhalb der 20 m-Anbauverbotszone jegliche Hochbauten sowie
bauliche Anlage, die Uber Zufahrten an Kreisstralien unmittelbar oder mittelbar angeschlos-
sen werden sollen, nicht errichtet werden. Dies gilt auch flr Abgrabungen und Aufschuttun-
gen groleren Umfangs.

Bestandsbeschreibung und stiadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt im Studosten von Dieburg am Stadtrand. Der Mittelbereich des Grund-
stiicks 40/5 ist mit einem eingeschossigen Betriebsgebaude des Autohauses mit Flachdach
und einer Werkstatt mit Satteldach bebaut, die fir den Handel mit Fahrzeugen sowie flr
Wartungs- und Serviceleistungen genutzt werden. Die sudlich angrenzenden Flachen auf
den Flurstiicken 36/1, 37/1, 38/1 und 40/4 liegen im Aufienbereich und werden derzeit als
Freiausstellungs- und Verkaufsflachen flr Fahrzeuge genutzt. Auf diesen Flachen befinden
sich erganzend Containeranlagen. Diese Flachen sind teilweise befestigt, teilweise kiesge-
deckt. Auf dem Grundstlick 40/1 befindet sich eine bestehende Trafostation.

An der nordwestlichen Grenze befindet sich eine Schnitthecke, die als Sichtschutz fiir das
bestehende Gebaude dient.
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Abbildung 6: Luftbild des Plangebietes (Quelle: HLNUG)
Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet grenzt im Osten an die Kreisstrafle K128. Der Zugang zum Plangebiet er-
folgt von Norden Uber die GroR-Umstadter Stral3e.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der Bahnhof Dieburg ist ca. 1,6 km vom Plangebiet entfernt. Hier verkehrt die Rhein-Main-
Bahn RB61 in Richtung Dieburg — Ober-Roden / Dreieich-Buchschlag und die Rhein-Main-
Bahn RB75 in Richtung Wiesbaden — Mainz — Darmstadt — Dieburg — Babenhausen —
Aschaffenburg.

Die nachste Bushaltestelle liegt in der Grol3-Umstadter Stralle in fuRlaufiger Entfernung.
Von dort verkehrt die Buslinie 671 Darmstadt-Dieburg-Grof3-Umstadt.”

7. Naturraumliche Grundlagen

71 Lage und naturraumliche Einordnung des Plangebiets

Die Stadt Dieburg liegt in Sudhessen, ca. 15 km 6stlich von Darmstadt im weitldufigen Tal
der Gersprenz. Geologisch ist Dieburg durch das Tal der Gersprenz gepragt. Die Stadt liegt
nordlich des auslaufenden Mittelgebirges Odenwald in der Dieburger Bucht, die ein westli-
cher Auslaufer der Hanau-Seligenstadter Senke (Hanauer Becken oder auch Ostliche Un-
termainebene) ist. Nordlich und westlich der Stadt schlieRen sich ausgedehnte Waldgebiete
der Dreieich an. Die héchste Erhebung ist der Mainzer Berg mit 227 m 4. NN. Die Stadt
wird von der Gersprenz durchflossen.

Das Plangebiet liegt im Rhein-Main-Tiefland und befindet sich im Kern der naturraumlichen
Haupteinheit der Untermainebene (232), dort in der kleinraumlichen Teileinheit ,Gersprenz-
niederung“ (232.230).

7.2 Geologie und Boden

Die Bdden bestehen iberwiegend aus tertiaren Ablagerungen wie Kies, Sand und Ton, die
von jungeren Flussablagerungen sowie Loss- und Flugsanddecken uberdeckt werden.

Nach der Bodenkarte von Hessisches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HLNUG) sind im Plangebiet folgende Bdden anzutreffen: 6rtl. Anmoorgleye aus Auenlehm
innerhalb der Bodenklasse der Gleye. Dieser Bodentyp weist deutliche oberflachennahe
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Nassemerkmale auf. Grundwasserstand und Vegetation kdnnen aufgrund von Entwasse-
rung und Nutzung verandert worden sein. Im Plangebiet befindet sich noch 6rtl. Pseu-
dogley-Parabraunerden aus Lollehm oder L6R.

Die unversiegelten Béden im Plangebiet Gibernehmen vielfaltige Funktionen fir den Natur-
haushalt. Sie haben eine Bedeutung als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen, als Speicher
von Niederschlagswasser und als Filter von Schadstoffen.

7.3 Erdbebengebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 0 (DIN EN 1998-1/NA:2011-01) mit ort-
lichen Untergrundbedingungen, welche der geologischen Untergrundklasse S und der Bau-
grundklasse C zuzuordnen sind.

74 Hydrogeologie und Grundwasser

Das Plangebiet liegt im Hydrogeologischen GrolRraum ,Oberrheingraben mit Mainzer Be-
cken und nordhessischem Tertiar®, spezieller im hydrogeologischen Teilraum ,Hanauer-
Seligenstadter Senke” (HLNUG) mit hydrogeologischen Einheiten ,Auensedimente (karbo-
natisch, mittlere Durchlassigkeit)“ (HUK 250).

Im Plangebiet ist mit hohen Grundwasserstanden zu rechnen. Gemal den Daten der Mess-
stelle ,DIEBURG" (ID: 12167) des Hessischen Landesgrundwasserdienstes wurde im Zeit-
raum von 1952 bis 2022 ein Grundwasserstand zwischen 139,06 m . NN und 141,41 m
u. NN verzeichnet. Bezogen auf die durchschnittliche Geléandeoberkante (GOK) von
143,31 m U. NN ergaben sich daraus Grundwasserflurabstande zwischen ca. 1,9 m und
4,25 m.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

7.5 Klima und Luft

Das Plangebiet in Dieburg liegt in der gemaRigten Klimazone der Nordhalbkugel und wird
nach der Képpen-Geiger-Klassifikation dem warmgemafigten humiden kaltgemafigten
Klima (Cfb-Klima) zugeordnet.

Die Jahresmitteltemperatur betragt 10,5°C. Der warmste Monat des Jahres ist der Juli mit
einem Durchschnittswert von 19,7°C, wahrend der Januar mit einer mittleren Temperatur
von 1,8°C als kaltester Monat verzeichnet wird. Die jahrliche Temperaturamplitude
(Schwankung im Jahresverlauf) liegt bei ca. 18,0°C.

Der durchschnittliche Jahresniederschlag belduft sich auf 727 mm. Der niederschlags-
armste Monat ist der April mit rund 50 mm, wohingegen der Hauptniederschlag im Dezem-
ber mit durchschnittlich 73 mm fallt.

Die relative Luftfeuchtigkeit bewegt sich in einem fir die Region typischen Rahmen. Das
Maximum wird im Spatherbst (November) mit durchschnittlich 84,45 % erreicht, das Mini-
mum im Hochsommer (Juli) mit 64,26 %. (Quelle: Climate-Data.org)

7.6 Landschafts- und Ortsbild, Freizeit und Erholung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich ein Autohaus mit Kfz-Werkstatt sowie die dazuge-
horigen versiegelten Stellplatzflachen. Es weist keine signifikanten Besonderheiten fur das
Ortsbild auf.

Das Umfeld des Plangebiets ist durch eine gemischt genutzte staddtebauliche Struktur ge-
pragt. Nordlich und westlich schliel3t eine liberwiegend ein- bis zweigeschossige Wohnbe-
bauung mit Satteldachern an. Im Stiden grenzen eine Kfz-Werkstatt sowie eine Tankstelle
an das Areal. Ostlich befinden sich die Polizeistation und die Rettungswache Dieburg. Wei-
ter stidlich und 6stlich gehen die bebauten Strukturen in Wald- und Landwirtschaftsflachen
uber.

8. Artenschutzrechtliche Priifung

Wird im Laufe des Verfahrens ergénzt.
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9. Bodenbewertung

9.1 Bodenfunktionale Gesamtbewertung

In der Darstellung der ,Bodenfunktionalen Gesamtbewertung® im BodenViewer Hessen
wird das nordwestliche Teilbereich des Plangebiets mit dem Funktionserfillungsgrad 0 —
»hicht bewertet" dargestellt. Das bedeutet, dass die natlrliche Bodenfunktion und Wertigkeit
aufgrund anthropogener Uberformung beeintrachtigt ist. An den Bodenschutz werden fiir
das weitere Planvorhaben keine speziellen Anforderungen formuliert. Es gelten jedoch die
allgemeinen gesetzlichen Anforderungen des Bodenschutzes.

Das suddstliche Teilbereich des Plangebiets wird mit dem Funktionserfillungsgrad 2 — ,ge-
ring“ dargestellt. Diese Bewertung ergibt sich aus den Einzelbewertungen der Parameter
Standorttypisierung (3 mittel), Ertragspotenzial (3 mittel), Feldkapazitat (2 gering) und Nit-
ratrickhaltevermogen (2 gering). Die Acker- und Grunlandzahl wird mit > 45 bis <= 50 an-
gegeben.

Bodenfunktionsbewertung
Funktionserfiillungsgrad
0 - nicht bewertet
1 - sehr gering

2 - gering

3 - mittel

4-hoch

. 5 - sehr hoch

Abbildung 7: Bodenfunktionale Gesamtbewertung (Quelle: BodenViewer Hessen)

Natirliche Boden stehen im Plangebiet durch die vorhandene gewerbliche Nutzung nicht
an. Die unbebauten Flachen sind bereits teilweise gepflastert oder durch Kiesbefestigungen
teilversiegelt. Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes werden diese unbebauten, jedoch
bereits stark anthropogen Uberpragten Flachen mit ihren eingeschrankten Bodenfunktionen
neu versiegelt. Insgesamt ist zukunftig von einem geringfugig héheren Versiegelungsgrad
auszugehen.

9.2 Beeintrachtigungen des Bodens

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

Far weitere Ausfihrungen wird auf den Umweltbericht verwiesen.

9.3 Bodenspezifische Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen

Aufgrund der Zielsetzung eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden sind im Be-
bauungsplan Festsetzungen zur Begrenzung der Versiegelung (GRZ), zur Verwendung
wasserdurchlassige Belage, zur Versickerung des Niederschlagswassers und zur Begru-
nung festgesetzt.

Weitere bodenspezifische Vermeidungs- und Minderungsmaflnahmen sind im Rahmen der
Bauausfiihrung zu beachten. Hierbei gibt es allgemeine Vorgaben zum Schutz des Mutter-
bodens (§ 202 BauGB), Vorgaben zur Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN
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10.

11.

12.

12.1

12.2

12.3

12.4

18915 und DIN 19731). Zudem wird auf die Vorgaben des Bundesbodenschutzgesetzes
hingewiesen.

Bodenschutz

Gemal der Bodenschutzklausel in § 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden. Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen im AuRRenbereich sind insbesondere die Moglichkeiten zur
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Maflnahmen zur Innen-
entwicklung zu nutzen. Landwirtschaftliche oder als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte
Flachen sollen nur in notwendigem Umfang genutzt werden.

Der in § 1 Abs. 5 BauGB aufgefiihrte Grundsatz, dass die stadtebauliche Entwicklung vor-
rangig durch Maflinahmen der Innenentwicklung erfolgen soll, wird durch die Boden-schutz-
klausel in § 1a BauGB als Vorschrift zum Umweltschutz erganzt. Im § 1a Abs. 2 Satz 4
BauGB wird vorgegeben, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder
als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Moég-
lichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfla-
chen, Gebaudeleerstand, Baulicken und andere Nachverdichtungsmaoglichkeiten zahlen
koénnen.

Fur das Plangebiet werden Auflienbereichsflachen in Anspruch genommen. Da diese Fla-
chen unmittelbar an bestehende gewerbliche genutzte Flachen anschlieRen, ergibt sich fur
zuklnftige Erweiterungen der gewerblichen Flachen keine alternative Flache. Es ist ledig-
lich mit einer geringfiigigen Inanspruchnahme und Neuversiegelung von Flachen im Au-
Renbereich (6stlicher Teil des Plangebietes) zu rechnen.

Eine Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen findet nicht statt.

Altlasten

Hinweise auf Bodenverunreinigungen, Altablagerungen oder altlastenrelevante Aufschit-
tungen liegen nicht vor.

Wasserwirtschaftliche Belange

Wasserversorgung

Da sich im Plangebiet bereits das Autohaus befinden, ist davon auszugehen, dass die
Trinkwasser- und Léschwasserversorgung durch die bestehenden Wasserversorgungsan-
lagen sichergestellt ist.

Oberflachengewasser

Im Plangebiet befindet sich kein Oberflachengewasser.

Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet ist bereits entwasserungstechnisch erschlossen und in den stadtischen Ent-
wasserungsplanungen bertcksichtigt. Die stadtische Entwasserungsanlage kénnen ledig-
lich die einem solchen Plangebiet Ublicherweise zu erwartenden Schmutzwassermengen
aufnehmen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Gemal § 55 Abs. 2 WHG i. V. m. § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG soll Niederschlagswasser orts-
nah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entge-
genstehen.
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12.5

12.6

Bodenversiegelung

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass befestigte, nicht tiberdachte Flachen der Baugrund-
stiicke in wasserdurchlassiger Bauweise anzulegen sind, damit das hier anfallende Nieder-
schlagswasser versickern kann. Eine zusatzliche Begrinung dieser Flachen wird empfoh-
len. Erreicht werden kann dies durch die Verwendung von Materialien wie z. B. einer was-
sergebundenen Decke, Kies, Rasengittersteinen oder einem Okopflaster.

Starkregenereignisse

Das Stadtgebiet von Dieburg wird gemaf der Starkregen-Hinweiskarte einem Starkregen-
Index von ,Hoch* zugeordnet.

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

Die Karte basiert auf Beobachtungen von Niederschlag, Topographie und Versiegelungs-
grad. Zusatzlich ist die Vulnerabilitat (kritische Infrastrukturen, Bevolkerungsdichte und Ero-
sionsgefahr) enthalten. Sie hat eine relativ grobe Auflésung von 1 km?, sodass fir die Pla-
nung konkreter Manahmen zum Schutz vor Starkregenfolgen haufig eine rdumlich héher
aufgeldste Visualisierung (z. B. Uber Flie3pfadkarten oder Starkregen-Gefahrenkarten) der
ortlichen Starkregengefahrdung sinnvoll ist.

Legende
FlieBgewasser
Gemeindegrenzen

_L___ __' Kreisgrenzen

Vulnerabilitats-Index
Vulnerabilitat nicht erhéht

Vulnerabilitat erhoht
|| uinerabiltat stark erhoht

~ Starkregenhinweis-Index
Schwach

). § Mitte!
B enont
- Hoch

Abbildung 8: Ausschnitt aktualisierte Starkregenhinweiskarte Hessen, Quelle: Grundkarte: Hessisches Landes-
amt fUr Naturschutz, Umwelt und Geologie

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

In der kommunalen Fliel3pfadkarte fir das Gebiet Dieburg sind ab einem Einzugsgebiet von
1 ha alle potentiellen FlieRpfade dargestellt. Auf Landwirtschaftsflachen ist zudem die Flie3-
richtung gekennzeichnet. Entsprechend der Abstadnde zum nachstliegenden Flie3pfad sind
die Gebaude in Gefahrdungsklassen unterteilt und farblich gekennzeichnet. Alle Landnut-
zungsflachen im Untersuchungsgebiet sind entsprechend ihrer Nutzung und Hangneigung
in Gefahrdungsklassen eingeteilt und farblich gekennzeichnet.

Das bestehe Gebaude befindet sich innerhalb des Gefahrdungsbereichs (10 m) eines be-
rechneten FlieRpfades. Die unbebaute Flache des Plangebiets wird als ,wenig gefahrdet"
(Ackerland mit einer Hangneigung < 5 %) eingestuft. Zudem wird der nordostliche und 6st-
liche Rand des Plangebiets von der Pufferzone des Fliel3pfades (10 m zu jeder Seite) an-
geschnitten.
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13.

14.

Legende
2 29 i Untersuchungsgebiet
7 ’
“iy s > FlieBpfade und Abflussrichtung

L
Z o N A/ . = _. Flleiiptad ab einem Einzugsgebiet von mind. 1 ha und
- mit emer Ausdehnung von 10 m zu jeder Seite

[ J / 4 s — & S ) Abflussrichtung auf Landwirtschafisfiachen mit Hangneigung > 2%
% - 5N ) (=4 % X
A N Gebidude
SN > % \
N / \ 5 \ l:l aulerhalb des Getahrdungsbereichs.
‘ P2, 4 1 U4 3\ / 5 ' | innerhalb des Gefahrdungsbereichs (15 m)
= (I—
| N / N : - [ ernats ces e .
) 4 AN — >
% innerhalb des Gefahraungsbereich
~ \ 4 ) neral g
A S - X /
&~
S I 4
RQA\\ ¢ ,l Landwirtschaftliche Nutzung
o\ v 4 o5 Ackeriand Grin- und Garteniand
& (angenommene Bewirtschaftung
364 > \ / quer zur Hangriehtung)
/ g8
N 4 nicht gefahrdet
N7 X 95A

Hangneigung < 10 %
P
N\ * magig gefahrdet mattig gefahrdet
\ «

& A Hangneigung 5 - 10 % Hangneigung 10-20 %

YALG >

3. N /

oA o~ ) stark gefahrdet " 1
e V \‘ - makig gefahrdet

Hangneigung 20% Hangneigung > 20 %

Hangneigung > 20 %

Abbildung 9: Kommunale FlieRkarte, Quelle: Grundkarte: Hessisches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und
Geologie

Allgemeiner Klimaschutz

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

Durch die Einschrankung der Grundflachen im Gewerbegebiet, den Festsetzungen zur
Grundstiicksbegrinung, zum Erhalten sowie Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen und zur Verwendung wasserdurchlassiger Oberflachenbefesti-
gung werden die klimadkologischen Belange berucksichtigt.

Die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gien sind grundsatzlich mdglich. Im Bebauungsplan werden keine Festsetzungen getroffen,
die der Nutzung von erneuerbaren Energien entgegenstehen. Insbesondere eignen sich
die Dachflachen fiir die Solarenergienutzung. Im Ubrigen werden die Belange des Klima-
schutzes (GEG) bei der Erstellung von Neubauten durch die Regelungen des Gebau-
deenergiegesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), das durch Artikel 8 des Gesetzes
vom 22. Juni 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 191) geandert worden ist, beachtet.

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die Erweiterung des Autohauses vor, die aufgrund ver-
anderter betrieblicher Anforderungen und technischer Notwendigkeiten fur die wirtschaftli-
che Tragfahigkeit des Betriebs erforderlich ist.

Geplant ist eine Halle als Erweiterungsbau, die an das Bestandsgebaude angrenzt, funkti-
onal in die vorhandene Struktur integriert wird und die gleiche Gebdudehdhe wie der Be-
stand aufweist. Sie befindet sich im dstlichen Teil des Flurstlicks 40/5 und ist Gber private
Zufahrten an das Flurstlick 36/1 angebunden. Zudem ist auf den Flursticken 36/1 und 37/1
ein Bereich fur eine kunftige Erweiterung vorgesehen, der eine Umorganisation der Ver-
kaufs- und Ausstellungsflachen ermdglicht. Die bestehenden Stellplatze fur Angestellte und
Kunden werden erganzt.

Daruber hinaus sollen die Fahrzeugausstellungsflachen wie bisher auf den Flurstiicken
36/1, 37/1, 38/1 und 40/4 angeordnet werden. Die erforderlichen Stellplatze und Ausstel-
lungsflachen sind ausschliel3lich oberirdisch und ohne Uberdachung hergestellt.

Erganzend werden im Siden des Areals neue Grinflachen angelegt, die zur gestalteri-
schen Aufwertung des Standorts beitragen.
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15.

15.1

15.2

15.2.1

Begriindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.

Ziel des Bebauungsplans ist die planungsrechtliche Sicherung und maRvolle Erweiterung
des bestehenden Autohauses samt Kfz-Werkstatt im Teilgebiet GE 1 sowie der Ausstel-
lungs- und Verkaufsflachen fur Fahrzeuge im Teilgebiet GE 2.

Um eine mdglichst effektive Auslastung des Gewerbegebietes zu gewahrleisten, werden im
ganzen Plangebiet Gewerbebetriebe aller Art nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauNVO allge-
mein zugelassen.

Aufgrund des begrenzten Flachenangebots im Plangebiet sollen die vorhandenen Gewer-
beflachen vorrangig der betrieblichen Weiterentwicklung des ortlichen Gewerbes vorbehal-
ten bleiben. Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie
oder Windenergie als Hauptnutzung, 6ffentliche Betriebe, Lagerhauser, Lagerplatze, Ver-
waltungsgebaude sowie Anlagen fiir sportliche Zwecke werden daher ausgeschlossen, da
sie dem angestrebten kompakten Nutzungsgeflige und einer effizienten Bodennutzung wi-
dersprechen. Dachgebundene Solaranlagen zur Eigen- und Gebaudeversorgung bleiben
hiervon unberihrt und sind auf den Gebauden zulassig.

Zum Schutz der verbrauchernahen Versorgungsstrukturen und der zentralen Versorgungs-
bereiche der Stadt Dieburg wird allgemeiner Einzelhandel im Gewerbegebiet ausgeschlos-
sen. Um jedoch den Bestandsbetrieb planungsrechtlich zu sichern und zukunftsfahig auf-
zustellen, sind der Handel mit Kraftfahrzeugen (als nicht-zentrenrelevante Kernnutzung des
Standorts) sowie der Verkauf von Produkten aus handwerklicher bzw. betrieblicher Eigen-
produktion explizit zugelassen.

Tankstellen werden wegen der unmittelbaren Nahe einer vorhandenen Tankstelle sowie
zur Vermeidung zuséatzlicher Verkehrs- und Immissionsbelastungen im Plangebiet ausge-
schlossen.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstat-
ten werden ebenfalls ausgeschlossen, um die gewerblichen Nutzungen im Plangebiet zu
sichern und die Nutzungskonflikte sowie Flachenkonkurrenzen zu vermeiden. Fur diese
Nutzungen stehen im Stadtgebiet besser geeignete Standorte zur Verfigung.

Im Teilgebiet GE 1 werden Geschafts- und Blrogebaude sowie Wohnungen fur Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter nach § 8 Abs. 3
Nr. 1 BauNVO . V. m. ausnahmsweise zugelassen. Die tbrige Ausnahmen nach § 8 Abs. 3
Nr. 2 und 3 BauNVO sind gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO im ganzen Plangebiet nicht Bestand-
teil des Bebauungsplans.

Das Teilgebiet GE 2 dient der geordneten Unterbringung der flir den Betrieb erforderlichen
Freiausstellungs- und Fahrzeugprasentationsflachen. Um eine mafvolle und landschafts-
vertragliche Nutzung im Ubergangsbereich zu gewanhrleisten, sind hier gemanl § 1 Abs. 4
Satz 1 Nr. 2 sowie Abs. 8 und 9 BauNVO ausschliel3lich offene, nicht Uberdachte Freiaus-
stellungs- und Verkaufsflachen flr Kraftfahrzeuge zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Das Malf der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachen (GR), der
Zahl der Vollgeschosse sowie der Hohe baulicher Anlagen hinreichend bestimmt.

Zulassige Grundflache

Fur das Teilgebiet GE 1 wird eine maximale Grundflache von 1.630 m? festgesetzt. Die
Festsetzung ermdéglichen die funktional erforderliche Erweiterung des bestehenden Gebau-
des und gewahrleistet eine kompakte Baukdrperstruktur. Um die dazugehdrigen Fahrgas-
sen, Stellplatze und Nebenanlagen auf dem Betriebsgrundstiick unterzubringen, wird ge-
maRk § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO eine Uberschreitung der Grundflache um bis zu maximal

4115_2002_Begriindung_106_VE.docx 13.10.2026



Begrindung Bebauungsplan Nr. 106 Seite 21

800 m? zugelassen. Dies entspricht einer rechnerischen Grundflachenzahl (GRZ II) von ca.
0,8, womit die Kappungsgrenze nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO eingehalten wird.

Fir das Teilgebiet GE 2 wird eine maximale Grundflache von 2.100 m? festgesetzt. Die
Festsetzung sichert die betrieblich notwendigen Freiausstellungs- und Verkaufsflachen fir
Kraftfahrzeughandel. Dies entspricht bezogen auf die Grundstlicksflache einer rechneri-
schen GRZ von ca. 0,8, womit die Orientierungswerte fir Obergrenze des § 17 Abs. 1
BauNVO fiir Gewerbegebiete eingehalten wird. Da Hochbauten und Uberdachungen im
Teilgebiet GE 2 ausgeschlossen sind, entsteht trotz der hohen Ausnutzung keine optisch
bedrangende oder stark verdichtende Wirkung. Die Nutzung als reine Freiausstellungsfla-
che erfordert keine massive Versiegelung. Der Boden bleibt teilversiegelt bzw. wasser-
durchlassig, was die Belange des Bodenschutzes sowie die natirliche Niederschlagsversi-
ckerung auf dem Grundstick unterstitzt.

15.2.2 Zahl der Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlagen

Die Zahl der Vollgeschosse im Teilgebiet GE 1 wird auf zwei Vollgeschosse festgesetzt.
Damit wird das bereits im Bebauungsplan Nr. 3.3 ,Rinkenbiihl, 3. Anderungsplan“ zulassige
Mal Gbernommen, das zugleich der Uberwiegend ein- bis zweigeschossigen Bebauung in
der Umgebung entspricht.

Da allein die Festsetzung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse die HOhenentwicklung der
Gebaude nicht abschlieRend regelt, wird die maximal zuldssige Gebdudehdhe (GHmax)
festgesetzt. Als unterer Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzungen baulicher Anlagen wird
eine Hohe von 149,1 m U. NHN festgesetzt.

Im Teilgebiet GE 1 betragt die maximal zulassige Gebaudehdhe 7,5 m. Diese Hohe orien-
tiert sich an der vorhandenen Bebauung in der Umgebung und berlcksichtigt die techni-
schen Anforderungen und die fir eine zeitgemale Werkstattnutzung erforderlichen lichten
Hoéhen und Toleranzen.

Als oberer Bezugspunkt der Gebaudehohe gilt bei Flachdachern und flach geneigten Da-
chern mit einer Dachneigung bis 5° die Oberkante der Attika. Wird keine Attika ausgebildet,
ist Oberkante der Dachhaut an ihrer Schnittlinie mit der AuRenwand des obersten Geschos-
ses maldgeblich. Bei geneigten Dachern bildet der First bzw. der héchste Punkt der Dach-
flache den oberen Bezugspunkt. Diese Regelung berlcksichtigt, dass das Bestandsge-
baude auch geneigte Dachflachen aufweist.

Um einen ausreichenden Spielraum fur technische Gebaudeausstattung und die Belichtung
grof¥flachiger Innenrdume zu bieten, dirfen technische Aufbauten und Anlagen zur Solar-
energiegewinnung sowie der Belichtung dienende Dachaufbauten die festgesetzte Gebau-
dehdhe um bis zu 2,5 m Uberschreiten. Von dieser Regelung wird auch der vorhandene,
verglaste Oberlichtaufsatz mit einer Hohe von 9,0 m erfasst, der als Bestandteil des Haupt-
gebaudes keinen technischen Dachaufbau darstellt. Solche Bauteile nehmen nur einen un-
tergeordneten Teil der Dachflache ein und sind gegenliber den AuRenwanden zurlickge-
setzt, sodass sie die Héhenentwicklung der Gebaude nicht pragen und im Orts- und Stra-
Renbild nur untergeordnet in Erscheinung treten.

Fir das Teilgebiet GE 2 werden weder die Zahl der Vollgeschosse noch eine maximale
Gebaudehohe festgesetzt. Gemal § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind die Zahl der Vollge-
schosse oder die Hohe baulicher Anlagen nur festzusetzen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden
kénnen. Im Teilgebiet GE 2 sind ausschlief3lich offene, nicht Giberdachte Freiausstellungs-
und Verkaufsflachen fur Kraftfahrzeuge zuléssig; Gebaude und Uberdachungen sind aus-
geschlossen. Es entstehen somit keine Baukorper, deren Hohenentwicklung einer pla-
nungsrechtlichen Steuerung bedarf, sodass eine Beeintrachtigung des Orts- und Land-
schaftsbildes nicht zu erwarten ist.
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15.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen definiert. Baugrenzen - und
damit die Gberbaubaren Grundstiicksflachen - sind nicht nur bei Gebauden und Gebaude-
teilen zu beachten, sondern auch bei allen anderen baulichen Anlagen (BVerwG, Urt. v.
07.06.2001 — 4 C 1.01 —, ZfBR 2001, 558 = BauR 2001, 1698).

Obwohl im Teilgebiet GE 2 Gebaude und Uberdachungen ausgeschlossen sind, werden
auch dort Baugrenzen fir die Freiausstellungs- und Verkaufsflachen flr Kraftfahrzeuge
festgesetzt. Bei Freiausstellungs- und Verkaufsflachen fur Kraftfahrzeuge handelt es sich
gemal § 2 Abs. 11 HBO nicht um Stellplatze, sondern gemaf § 2 Abs. 2 Satz 3 Nr. 2 HBO
um bauliche Anlagen. Da die Freiausstellung und der Verkauf von Kraftfahrzeugen im Teil-
gebiet GE 2 die Hauptnutzung der Gewerbebetriebe bilden, sind diese Flachen auch nicht
als Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO einzuordnen und kdnnen nicht auf den nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen werden.

Die Freiausstellungs- und Verkaufsflachen sind somit nur innerhalb Gberbaubarer Grund-
sticksflachen zulassig. Die Festsetzung von Baugrenzen ist daher auch im Teilgebiet GE
2 erforderlich.

15.4 Stellplatze und Nebenanlagen

Die Zulassigkeit offener Stellplatze sowohl innerhalb als auch auf3erhalb den Uberbaubaren
Grundstucksflachen gewahrleistet eine funktionale und betrieblich flexible Grundstiicksaus-
nutzung.

Der Ausschluss von geschlossenen Garagen und Carports im gesamten Plangebiet erfolgt
aus stadtebaulichen und gestalterischen Grinden. Auf den Freiflachen soll das Entstehen
massiver, sichtbehindernder baulicher Anlagen vermieden werden, um die Aul3enbereiche
offen zu halten. Zudem dient dieser Ausschluss der Sicherung der erforderlichen Sichtfelder
und Sichtdreiecke an den Grundstlickszufahrten zur Grof3-Umstadter Stralle und zur Kreis-
stralde K 128 sowie der Vermeidung einer zusatzlichen visuellen Verriegelung des Stralien-
raums.

Aus dem gleichen Grund sind Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO in Form von oberirdi-
schen Gebauden, Uberdachungen sowie geschlossenen Containeranlagen im Teilgebiet
GE 2 sowie aullerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen im Teilgebiet GE 1 nicht zu-
lassig. Innerhalb der Uberbaubaren Grundstuicksflachen im Teilgebiet GE 1 sind Nebenan-
lagen unbeschrankt zuldssig.

15.5 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,FuB- und Radweg“ (F+R)

Mit dem Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 106 hat die Stadtverordnetenver-
sammlung festgelegt, dass im Bauleitplanverfahren eine Teilflache zur WeiterfUhrung des
Radwegs gesichert wird. Die Teilflache wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung ,Ful3- und Radweg" festgesetzt und ist dem Ful3- und Radverkehr vorbehalten.

15.6 Anschluss der Flachen an die Verkehrsflachen
Die Festsetzung sichert die im Bestand bereits etablierten Zu- und Abfahrten des Autohau-
ses planungsrechtlich ab.

15.7 Versorgungsanlagen

Auf dem Grundstick 40/1 befindet sich eine Transformatorenstation. Hierfur wird entspre-
chende Flache gemal § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB mit der Zweckbestimmung ,Elektrizi-
tat* festgesetzt.
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15.8

15.8.1

15.8.2

15.8.3

15.8.4

15.8.5

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

MaBnahmen fiir den Artenschutz

Zur Vermeidung der Auslésung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden nach § 44
Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG (Stérungs-, Tétungs- und Schadigungsverbot) von Tierarten des
Anhanges IV der FFH-Richtlinie und von européischen Vogelarten i. S. v. Art. 1 der Vogel-
schutzrichtlinie sind VermeidungsmafRnahmen durchzuflhren.

Es wird auf Kapitel 8 verwiesen

AuBenbeleuchtung

Durch die Festsetzung zur AuRenbeleuchtung im Plangebiet wird ein Beitrag zur Vermei-
dung schadlicher Auswirkungen z. B. fur Insekten geleistet. Die Wahl des Leuchtmittels be-
stimmt das emittierte Lichtspektrum und damit die Anziehungskraft der Lichtquelle auf In-
sekten. Es sollen z. B. Leuchtmittel eingesetzt werden, bei denen der Ultraviolett- und
Blauanteil im Lichtspektrum mdéglichst gering ist oder abgeschirmte Auf3enbeleuchtungen
verwendet werden, um das Totungsrisiko von Insekten, die sich in den Lampen verirren zu
minimieren. Als insektenfreundlich gelten Leuchtmittel, die mdglichst wenig Strahlung im
kurzwelligen und UV-Bereich des Farbspektrum abstrahlen. Es kdnnen z. B. Natrium-Nie-
derdrucklampen in sensiblen Naturrdumen oder Natrium-Hochdrucklampen sowie warm-
weille LEDs eingesetzt werden.

Vermeidung von Vogelschlag

Die Festsetzung zur Verwendung geeigneter Materialien zum Schutz von Végeln vor Vo-
gelschlag tragt zu einem vogelfreundlichen Bauen mit Glas bei. Bei der Verwendung von
spiegelnden Oberflachen und Glaselementen sind geeignete Mallnahmen zur Vermei-
dung von Vogelschlag zu treffen.

Der Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* (Schmid, H.W., Doppler, D.
Heynen u. M. Réssler 2022) bzw. seine jeweiligen Aktualisierungen sind dabei zugrunde
zu legen

Oberflachenbefestigung

Um den Anteil an versiegelten Flachen mdglichst gering zu halten, werden Vorgaben zur
Oberflachenbefestigung gemacht. Eine vollstandige Versiegelung fuhrt zu Aufheizung der
Flachen im Sommer, Erwarmung der Umgebung durch Rickstrahlung, erhdhtem Stauban-
fall und schnellem Abfluss des Niederschlagswassers. Mit der Festsetzung zur wasser-
durchlassigen Oberflachenbefestigung soll diesen negativen Auswirkungen auf die Umwelt
entgegengewirkt werden.

Im Teilgebiet GE 1 wird die maximal zuldssige Grundflache festgesetzt. Die verbleibenden
Flachen werden als oberirdische, nicht tGberdachte Flachen vorgesehen. Flachen, auf de-
nen betriebsbedingte Verschmutzungen auftreten kdnnen, sind mit einem wasserundurch-
lassigen Belag in strallenbauweise (Asphalt oder Beton - keine Pflasterung) zu versehen.

Obwohl fiir das Teilgebiet GE 2 eine maximal zulassige Grundflache festgesetzt wird, sind
dort oberirdische Gebaude und Uberdachungen ausgeschlossen. Die Inanspruchnahme
der Grundflache dient rein der ebenerdigen Freiausstellung und dem Verkauf von Fahrzeu-
gen und wird mit wasserdurchlassigen Materialien ausgefihrt, um die natirlichen Boden-
funktionen und die Grundwasserneubildung zu unterstlitzen. Diese Flachen kdnnen, ent-
sprechend der bestehenden Situation, aus Kiesflachen, teilbegriinten Bereichen bzw. was-
serdurchlassigen Pflasterbelagen bestehen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Die Sammlung und Versickerung von Regenwasser dient der Anreicherung des Grundwas-
sers und der Vermeidung eines beschleunigten Oberflachenabflusses mit damit verbunde-
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nen Abflussspitzen in Vorflutern nach Niederschlagen von befestigten und Gberbauten Fla-
chen. Der mit der Bebauung und der Versiegelung einhergehende Eingriff in den Grund-
und Oberflachenwasserhaushalt wird so zumindest teilweise wieder ausgeglichen.

Die gedrosselte Ableitung des Niederschlagswassers dient sowohl der Entlastung der Vor-
fluter bei Starkregenereignissen als auch der teilweise moglichen Grundwasserneubildung.
Dadurch wird der durch die Bebauung entstehende Eingriff in den Boden- und Wasserhaus-
halt angemessen berticksichtigt.

15.9 Flachen zum Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

15.9.1 Anpflanzen von Einzelbdumen

Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen wird das Anpflanzen standortgerech-
ter, schattenspendender Baume festgesetzt, um eine ,Aufheizung® der Flache und eine er-
héhte Staubbildung zu vermeiden. Weiterhin dienen die Anpflanzungen der Durchgriinung
des Plangebietes sowie der Schaffung von Lebensraumen fir Insekten und Kleintiere.

15.9.2 Grundstiicksbegriinung

Die Festsetzungen zur Grundstlcksbepflanzung gewahrleisten die Begriinung der Grund-
sticke und leisten damit einen Beitrag zur Kompensation der verursachten nachhaltigen
Beeintrachtigung von Natur und Landschaft. Durch die Begriinung werden positive Wirkun-
gen fur das Boden-, Wasser-, Klima- und das biotische Potenzial sowie fur das Ortsbild
erzielt.

Flachenhafte Stein-Kies-Split- und Schottergarten oder —schiittungen erzielen nicht die
oben genannten Wirkungen und werden somit als nicht zulassig festgesetzt.

Die zugelassenen Ausnahmen flr baukonstruktiv erforderliche Einbauten dienen der Si-
cherstellung der baulichen Funktionalitat. Diese Ausnahmen sind auf das zwingend erfor-
derliche MaR} beschrankt und beeintrachtigen die Zielsetzung der umfassenden Grund-
stiicksbegriinung nicht wesentlich.

15.9.3 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
Freiflachenkennziffer 1

Innerhalb der mit der Freiflachenkennziffer ,1“ gekennzeichneten Flache entlang der nord-
westlichen Plangebietsgrenze ist eine Strauchpflanzung mit einem Strauch je 2 m? vorge-
sehen. Die Pflanzdichte gewahrleistet, dass sich die Pflanzung mittelfristig zu einer dichten,
geschlossenen Gehdlzstruktur entwickelt, die das Betriebsgelande gegenuber der angren-
zenden Wohnbebauung optisch abschirmt und eine Pufferzone zwischen gewerblicher Nut-
zung und Wohnnutzung ausbildet.

Die Verwendung standortgerechter, heimischer Straucher bietet Vdgeln, Insekten und
Kleintieren Lebens-, Nahrungs- und Rickzugsraume und foérdert die biologische Vielfalt im
Plangebiet.

Die Untersaat mit standortgerechtem Saatgut fur extensiv genutzte Wiesen sorgt fir eine
dauerhafte Bodenbedeckung, schitzt den Boden vor Erosion und Austrocknung und er-
ganzt das Bluten- und Nahrungsangebot fur Insekten.

Freiflaichenkennziffer 2

Innerhalb der mit der Freiflachenkennziffer ,2“ gekennzeichneten Flache ist eine lockere
Strauchpflanzung mit einem Strauch je 10 m? vorgesehen.

Die geringere Pflanzdichte ermdglicht eine Durchgriinung des Grundstlcksrandes entlang
der Grof3-Umstadter Stral’e, ohne die fiir den Gewerbebetrieb erforderlichen Sichtbezie-
hungen im Zufahrts- und Eingangsbereich einzuschranken. Die alternativ auf maximal 50 %
der Flache zuladssigen Stauden- oder Kleingehdlzpflanzungen erdffnen gestalterischen
Spielraum fur eine Gestaltung des Eingangsbereichs. Durch die Begrenzung auf die Halfte
der Flache bleibt der Uberwiegend naturnahe Charakter der Flache gewahrt.
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15.9.4

16.

16.1

16.2

16.3

Freiflaichenkennziffer 3

Innerhalb der mit der Freiflachenkennziffer ,3“ gekennzeichneten Flache werden struktur-
reiche Stauden- und Kleingehdlzpflanzungen bzw. eine blitenreiche Ansaat festgesetzt,
um den sudwestlichen Rand des Betriebsgelandes 6kologisch und gestalterisch aufzuwer-
ten. Die artenreiche Begrinung mit standortgerechten Gehdlzen und Blutenpflanzen schafft
wertvolle Nahrungs- und Lebensrdume fur Insekten und Kleintiere, verbessert das Mikro-
klima und férdert die Biodiversitat.

Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen sowie Un-
terhaltungspflege

Die Festlegung von Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzun-
gen dient der Sicherstellung einer fachgerechten Ausfihrung der Pflanzmalinahmen und
gewahrleistet deren 6kologische Wirksamkeit als Kompensationsmalnahme fur Eingriffe
in Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Die Festsetzung von standortgerechten und heimischen Baumen und Strauchern ist Vo-
raussetzung dafir, dass die festgesetzten Anpflanzungen ihre positiven Wirkungen fur
das Boden- und biotische Potenzial entfalten (Férderung der Bodenlebewesen, Lebens-
raum- und Nahrungsangebot fir heimische Pflanzen- und Tierwelt) und somit der Kom-
pensation von Eingriffen dienen kénnen.

Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Erganzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen werden bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen nach § 91 Abs. 1 HBO Festsetzungen getroffen.

Dachform, -neigung und Dacheindeckung

Durch die Festsetzungen von Dachform und Dachneigung soll ein geordnetes stadtebauli-
ches Erscheinungsbild erreicht werden.

Im Bebauungsplan wird deshalb Flachdacher mit einem Neigungsgrad von bis zu 5° und
Satteldacher zugelassen.

Der Ausschluss von Dacheindeckungen aus reflektierenden Materialien dient der Vermei-
dung von Blendwirkungen. Solche Blendungen kénnen die Wohnqualitat der angrenzenden
Wohnbebauung beeintrachtigen und die Verkehrsteilnehmer auf der GroR-Umstadter
StralRe und der Kreisstralle K 128 gefahrden. Zugleich tragt die Festsetzung zu einem ru-
higen, harmonischen Erscheinungsbild der Dachlandschaft bei und flgt die Gebaude ver-
traglich in das Orts- und Landschaftsbild am Stadtrand ein.

Technische Anlagen und sonstige Aufbauten auf Dachern

Um sicherzustellen, dass die technischen Anlagen bzw. Aufbauten im Straflenbild nicht zu
massiv auftreten, wird festgesetzt, dass sie gegeniber den AuRenwanden (Fassaden) des
darunter befindlichen Geschosses zurtickgesetzt sein mussen. Ausnahmen sind mdglich,
wenn diese Anlagen eine Gesamthdéhe von maximal 1,0 m Gber der Oberkante der Aul3en-
wand nicht dberschreiten. Der vorgeschriebene Abstand zur Dachkante reduziert die Fern-
wirkung der Anlagen und gewabhrleistet ein geordnetes Orts- und Strafl3enbild.

Fassadengestaltung

Die Vorgabe neutraler Grundfarbténe (wie Weil3- und Grautone) fur Fassaden flugen die
Baukorper harmonisch in das Umfeld ein.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Glas- und Metallfassaden gewahrleistet den gestal-
terischen Anschluss an den Gebaudebestand. Die Beschrankung auf einen angemessenen
Umfang stellt sicher, dass optische Dominanzen sowie verkehrsbehindernde Blendwirkun-
gen auf den angrenzenden Strallenraum vermieden werden.
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16.4 Einfriedungen

Die Héhenbeschrankung von 2,0 m und die Vorgaben des Materials der Einfriedungen er-
halten ein Mindestmal} an individuellen Gestaltungsmdglichkeiten, ohne das Erscheinungs-
bild zu beeintrachtigen.

Die Gewahrleistung einer Durchlassigkeit der Einfriedungen fur Kleintiere bertcksichtigt ar-
tenschutzrechtliche Aspekte.

Das Verbot von Werbebannern an den Zaunen verhindert eine optische Uberfrachtung des
StralRenraums. Entlang der Gro3-Umstadter StralRe und der K 128 sind Einfriedungen un-
zulassig, um die verkehrsnotwendigen Sichtdreiecke an den Zufahrten dauerhaft freizuhal-
ten.

16.5 Aufschiittungen / Abgrabungen

Die Angleichung an die Nachbargrundsticke sowie an die Gro3-Umstadter Stral3e und die
Kreisstralle K 128 liber Béschungen mit einer Maximalneigung von 1:1,5 sichert die Gelan-
destabilitat gegen Erosion. Zudem fligen sich die Betriebsrander harmonisch in das Land-
schafts- und StralRenbild ein, ohne dass massive Stiitzmauern im Ubergangsbereich ent-
stehen.

17. Begriindung der Kennzeichnungen gemaR § 9 Abs. 5 BauGB

GemalR § 9 Abs. 5 BauGB sind Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkeh-
rungen gegen auldere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmal3-
nahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind, im Bebauungsplan zu kennzeichnen.

Im Plangebiet ist mit geringen Grundwasserflurabstanden (zwischen ca. 1,9 m und 4,25 m)
zu rechnen. Zusatzlich kénnen in nassen Jahren und nach starken Niederschlagsereignis-
sen die Grundwasserspiegel nochmals ansteigen. Aus diesem Grund wird der gesamte
Plangeltungsbereich als vernassungsgefahrdet gekennzeichnet.

18. Begriindung der Nachrichtliche Ubernahmen gemaR § 9 Abs. 6 BauGB

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen, gemeindliche Rege-
lungen zum Anschluss- und Benutzungszwang sowie Denkmaler nach Landesrecht sollen
in den Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen werden, soweit sie zu seinem Verstand-
nis oder fUr die stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmaRig
sind.

Folgende Themen enthalt der Bebauungsplan:

— Wasserschutzgebiet
— Bauverbotszone zur Kreisstralte

19. Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

Um den nach Naturschutzrecht geforderten Ausgleich des geplanten Eingriffs zu bemes-
sen, wird eine numerische Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung anhand der Hessischen Kom-
pensationsverordnung — KV vom 26.10.2018 durchgefihrt. Der Inhalt dieser Bilanzierung
ist eine Gegenuberstellung des Zustandes von Natur und Landschaft vor und nach der
Durchfiihrung der Bauvorhaben, die durch den Bebauungsplan erméglicht werden.

Da sich der nordwestliche Bereich des Plangebiets mit dem Geltungsbereich des beste-
henden Bebauungsplanes Nr. 3.3 “Rinkenbuhl, 3. Anderungsplan” Uberschneidet, bildet
dessen festgesetztes Baurecht als rechtlicher Bestand die Grundlage fir die Bestandsbi-
lanzierung dieses Bereichs. Fur den sudostlichen Bereich des Plangebiets existiert kein
Bebauungsplan. Der Lagerplatz sowie Ausstellungsplatz wurden genehmigt.
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Biotoptypen nach KV 2018

-
ﬁ Geltungsbereich

(04.110)

Standortfremde Hecken  (02.500)
Wasserdurchlassige (10.530)
Flache

Dachfldche nicht begrint  (10.710)

Arten- und strukturarme  (11.221)
Hausgarten

Biotoplyp-Nummer nach
Kompensationsverordnung (KV)

(Wert als Beispiel)

Abbildung 10: Bestandsplan Biotoptypen (Quelle: Planungsgruppe Darmstadt, Stand: Oktober 2026)

Biotoptypen nach KV 2018

[ |
d

==

o0 OONN

(04.110)

Geltungsbereich

Neupflanzen von Hecken/  (02.500)
Gebiischen

Sehr stark oder vollig (10.510)

versiegelte Flachen

Wasserdurchldssige Flache (10.530)

Dachflache nicht begrant  (10.715)
mit zulassiger
Regenwasserversickerung
Neuanlagestrukturreicher  (11.223)
Grinanlage

Wiesen im besiedgelten (11.225)
Bereich

Anzupflanzende Baume (04.110)

Biotoptyp-Nummer nach
Kompensationsverordnung (KV)
(Wert als Beispiel)

Abbildung 11: Eingriffsplan (Quelle: Planungsgruppe Darmstadt, Stand: Oktober 2026)

Die nachfolgende Tabelle stellt die numerische Bewertung von Bestand und Planung in
Biotopwertpunkten dar. Das daraus ermittelte naturschutzrechtliche Ausgleichsdefizit stellt
die Basis fur die Auswahl der Kompensationsmalinahmen dar.
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* Der Abzug der Baumflachen ergibt sich aus der doppelten Berechnung der Flache, welche von der Baumkrone Uberstanden wird. Den Einzelbau berechnet man
mit Punkten pro m? Kronentraufe. Zuséatzlich wird die Flache aufgewertet mit den Punkten des darunter liegenden Biotoptyps. Somit ist die Flache doppelt in der

Berechnung und muss einmal abgezogen werden, um wieder auf die richtige Flache des Geltungsbereiches zu kommen.
* Berechnung Biotoptyp 04.110
Bei den Typen der Nr. 04.100 bis 04.500 Punkizahl je gm der von der Baumkrone (iberdeckten Fléche zusatzlich zum Wert des darunter liegenden Nutzungstyps.
Bei Neupflanzungen sind in Abhangigkeit vom Stammumfang in 1 m Hohe in der Regel folgende Traufflachen zu unterstellen:

unter 16 cm: 1 gm

ab 16 cm

bis unter 20 cm: 3 gm

ab 20 cm: 5 gm
GroRbéume: fallweise

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV Flache je .
ggf. ankreuzen, ob gesetzl. Schutz, LRT oder Zusatzbewertung WP/ m? Nutzungstyp in n? Biotopwert (WP)
vorher nachher vorher nachher
Typ-Nr. Bezeichnung Kurzform §30 | Zus- Erlauterung Sp.4xSp.5 | Sp.4xSp.6
LRT | Bew.
2a 2b 2c 2d 3 4 5 6 7 8
1. Bestand vor Eingriff
02.500 |Standortfremde Hecken-/Geblische Anpflanzungsflache B-Plan Nr. 3.3 20 380 7.600
Schotter-, Kies- u. Sandflachen, -wege, -
10.530 |platze, wasserdurchlassige - 6 3.535 21.210
Flachenbefestigung
10.710 |Dachflache nicht begriint - GRZ 0,4 3 1.310 3.930
11.221 |Arten- und strukturarme Hausgérten - Grundstiicksfreifldchen: Vorgarten, 14 1.585 22.190
Griinanlagen oder Nutz- sowie Ziergarten
Summe 6.810 54.930
|
2. Zustand nach Ausgleich / Ersatz
02.500 |Neuanefianzen von Hecken/Gebiischen, - siehe textl Festsetzung Nr. 10.3 20 200 4.000
Innenbereich
10.510 |Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen - Trafo 3 18 54
10.510 |Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen - FuB- und Radwege 3 26 78
Schotter-, Kies- u. Sandflachen, -wege, -
10.530 |plétze, wasserdurchlassige - 6 4.085 24.510
Flachenbefestigung
10.715 Dachfléche nicht pegrunt mit zuldssiger R 6 1635 9.810
Regenwasserversickerung
11.223 |Neuanlage strukturreicher Hausgarten - siehe textl. Festsetzung Nr. 10.5 20 683 13.660
11.225 (Wiesen im besiedelten Bereich - siehe textl. Festsetzung Nr. 10.4 23 163 3.749
04.110 |Einzelbaum einheimisch, standortgerecht - siehe textl. Festsetzung Nr. 10.1 34 30 1.020
Flachenausgleich Baume - 30
6.810 6.810 54.930 56.881
Defizit -1.951

Fur den Bebauungsplanes betragt der Biotopwert des Bestandes 54.930 Wertpunkte. Der
Biotopwert der Planung betragt 56.881 Wertpunkte. Somit ergibt sich ein Uberschuss von
1.951 Wertpunkten. Durch die vorgesehenen Ausgleichsmalnahmen wird der Eingriff aus-
geglichen. Eine externe Kompensation ist daher nicht erforderlich.

20. Planungsstatistik
Geltungsbereich 6.810,0 m? 100,0 %
Gewerbegebiet 5.721,0 m? 84,0 %
davon GE 1 3.056,0 m?
davon GE 2 2.665,0 m?
Flache fur Versorgungsanlagen 18,5 m? 0,3 %
Private Grunflachen 1044,5 m? 15,3 %
Offentliche Verkehrsflache 26,0 m? 0,4%
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Teil B
Umweltbericht

4115_2002_Begriindung_106_VE.docx 13.10.2026



Begrindung Bebauungsplan Nr. 106

Seite 30

21.

211

4115_2002_Begrundung_106_VE.docx

Einleitung[WS1]

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ 1a BauGB fir alle Bauleitplane eine Umweltprifung durchzufihren. In der Umweltprifung
werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbe-
richt gemaR § 2a Nr. 2 BauGB beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht stellte einen
gesonderten Bestandteil der Begrindung dar.

Die Inhalte des Umweltberichtes ergeben sich aus der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB.

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes (gem.
Anlage 1 Nr. 1a BauGB)
Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Stdosten der Stadt Dieburg. Es grenzt im Nordosten an
die GroRR-Umstadter Stralle und im Siden sowie Sitidosten an die Kreisstrafle K128.

Dieburg

Abbildung 12: Lage des Bebauungsplans (Quelle: OpenStreetMap)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst der Gemarkung Dieburg, in der Flur 13
die Grundstucke 36/1, 37/1, 38/1 40/1, 40/4 und 40/5. Die Flache des Geltungsbereiches
betragt ca. 0,68 ha.

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird durch die zeich-
nerische Darstellung bestimmt.
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21.2

21.3
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Abbildung 13: Geltungsbereich des Bebauungsplans (Quelle: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement
und Geoinformation)

Anlass und Ziele der Planung

Der bestehende Handels- und Kfz-Werkstattbetrieb Auto Romhild & Schewe GmbH er-
streckt sich Uber die Flurstlicke Nr. 36/1, 37/1, 38/1, 40/4 und 40/5. Planungsrechtlich sind
diese Betriebsflachen derzeit unterschiedlich zu beurteilen.

Das Flurstlick Nr. 40/5 liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3.3 ,Rinkenbuhl,
3. Anderungsplan® und ist dort als Mischgebiet festgesetzt. Da nunmehr eine Erweiterung
des Autohauses vorgesehen ist, entspricht diese alte Festsetzung nicht mehr der tatsachli-
chen und zuklnftig angestrebten Nutzung.

Die vom Betrieb bereits als Ausstellungs- und Verkaufsflichen genutzten Flurstiicke Nr.
36/1, 37/1, 38/1 und 40/4 liegen derzeit noch im unbeplanten Auf3enbereich nach § 35
BauGB und sind bislang nicht planungsrechtlich gesichert.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sollen die erforderlichen planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Betriebserweiterung geschaffen werden. Ziel ist es, das gesamte
Areal einer geordneten gewerblichen Nutzung zuzufiihren und somit auch die bisher im
Aufdenbereich liegenden Flachen stadtebaulich zu integrieren.

Wesentliche Inhalte und Festsetzungen des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan setzt das Plangebiet als Gewerbegebiete sowie private Griinflache und
Flache fur Versorgungsanlagen fest. Fur die bestehenden Geb&aude bzw. Erweiterung des
Gebaudes sowie Freiausstellung- und Verkaufsflachen werden Baufenster mit Grundfla-
chen, Zahl der Vollgeschosse und Gebaudehdhen festgesetzt. Die Festsetzungen enthal-
ten Vorgaben zur Oberflachenbefestigung, zur Versickerung sowie zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzen. Es werden Festsetzungen zur Gestaltung
von Dachern, Fassaden, Einfriedungen und Aufschittungen bzw. Abgrabungen getroffen.
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21.4

21.5

22,
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Umfang des Vorhabens und Bedarf an Grund und Boden

Geltungsbereich 6.810,0 m? 100,0 %
Gewerbegebiet 5.721,0 m? 84,0 %
davon GE 1 3.056,0 m?

davon GE 2 2.665,0 m?

Flache fir Versorgungsanlagen 18,5 m? 0,3 %
Private Grunflachen 1044,5 m? 15,3 %
Offentliche Verkehrsflache 26,0 m? 0,4%

Abgrenzung des Untersuchungsraumes der Umweltpriifung

Der Untersuchungsraum umfasst den in Kapitel 21.1 beschriebenen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes. Zusatzlich werden die angrenzenden Bereiche einbezogen, soweit sie
durch das Vorhaben potenziell erheblich beeinflusst werden kdénnen, etwa hinsichtlich Bo-
dens, Wasser, Klima/Luft, Arten und Lebensrdumen sowie des Landschaftsbildes. Somit
wird ein wirkungsspezifisch abgegrenzter Untersuchungsraum bertcksichtigt, der Gber die
eigentlichen Bauflachen hinaus gehen kann.

In einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegte Ziele des Umweltschut-
zes und rechtliche Rahmenbedingungen (gem. Anlage 1 Nr. 2 BauGB)

Fachrechtliche und planerische Ziele des Umweltschutzes

Ziele und Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Die Raumordnung und Landesplanung setzen den Ubergeordneten Rahmen fiir die Ent-
wicklung von Siedlungs- und Freiflachen. Sie formulieren langfristige Leitvorstellungen und
Grundsatze, die eine nachhaltige, geordnete und ausgewogene raumliche Entwicklung si-
cherstellen sollen. Dazu gehdren insbesondere die Steuerung der Siedlungsentwicklung,
die Sicherung von Freirdumen, die Férderung funktionsfahiger Wirtschaftsstrukturen sowie
der Schutz von Natur und Landschaft. Fir den vorliegenden Planungsraum sind die Fest-
legungen der Ubergeordneten Plane — insbesondere des Landesentwicklungsplans, des
Regionalplans sowie weiterer fachlicher Programme — mafgeblich und bei der Abwagung
der stadtebaulichen Ziele zu berlicksichtigen. Sie bilden den verbindlichen Orientierungs-
rahmen fur die weitere Bauleitplanung.

Regionalplan Siidhessen/ Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung
an die Ziele der Raumordnung. Die Grundsatze der Raumordnung sind zudem in der pla-
nerischen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen. Die Ziele der Raumord-
nung fur das Plangebiet wurden in dem mit der Verdffentlichung im Staatsanzeiger vom
17.10.2011 gultigen RPS / RegFNP 2010 festgelegt.

Im RPS / RegFNP 2010 ist das Plangebiet als ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand® darge-
stellt und ist im Textteil hierfur folgendes Ziel formuliert:

,Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, gemischten Baufldchen und Sonderbau-
flachen sowie dazugehérenden kleineren gewerblichen Baufléchen hat innerhalb der in der
Karte ausgewiesenen "Vorranggebiete Siedlung, Bestand und Planung" stattzufin-
den.” (RPS/RegFNP 2010, Ziel Z3.4.1-3)
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22.1.2

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Erweiterung eines bereits am Standort etab-
lierten Autohaus (ca. 0,68 ha) und schlief3t unmittelbar an den bestehenden Siedlungskor-
per an. Die Planung dient der standortgerechten Sicherung des 6rtlichen Gewerbebetriebs
und weist einen direkten funktionalen und raumlichen Bezug zu angrenzenden gemischten
und wohnbaulich genutzten Strukturen auf.

Damit gilt die Planung gemaR § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung ange-
passt.

3.4 Siedlungsstruktur
Bestand/Planung

Vorranggebiet
- 341 gSiediung

Abbildung 14: Ausschnitt aus dem RPS / RegFNP 2010

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Dieburg ist das Plangebietes als ,Gemischte Bauflache
Bestand® ausgewiesen.

Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB

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

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung im Bebauungsplan als ,Gewerbegebiete*
weicht von der Darstellung des Flachennutzungsplanes als ,Gemischte Bauflache — Be-
stand® ab. Mit einer Gesamtflache von ca. 0,68 ha handelt es sich um eine kleinflachige
und untergeordnete Uberplanung. Die Festsetzung des Gewerbegebiets dient hierbei pri-
mar der planungsrechtlichen Sicherung und mafdvollen Erweiterung des langjahrig etablier-
ten Autohaus-Bestandes.

Da die groRraumige, gemischte Struktur der Umgebung durch diese punktuelle und be-
standsorientierte Konkretisierung unberuhrt bleibt, ist das stadtebauliche Entwicklungsziel
des Flachennutzungsplans gewahrt. Der Bebauungsplan ist somit im Sinne des § 8 Abs. 2
Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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%’2 Gewerbegebiete
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Abbildung 15: Ausschnitt Flachennutzungsplan Stadt Dieburg, 2018

22.1.3 Bebauungsplidne

Nordwestlich des Geltungsbereichs besteht die 15.09.1982 in Kraft getretene Bebauungs-
plan Nr. 3.3 “Rinkenbuhl, 3. Anderungsplan”. Dieser setzt u. a. Folgendes fest:

Mischgebiet,

max. 2 Vollgeschosse,

offene Bauweise,

Grundflachenzahl 0,4, Geschossflachenzahl 0,7,

Bei 1-geschossigem Gebaude: Flachdach, flachgeneigtes Dach; bei 2-geschossigem
Gebaude: Satteldach

Dachneigung bis zu max. 16°; bei 2-geschossigem Gebaude: 30° - 35°

Garagen sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen zu errichten.

Flachen fur Anpflanzungen
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Abbildung 16: Bebauungsplan Nr. 3.3 “Rinkenbiihl, 3. Anderungsplan®, 15.09.1982; Rote Umrandung: Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr.106 ,Grof3 Umstadter Stralle 87

22.2

Einschlagige Fachgesetze mit Umweltbezug

Bei der Aufstellung und Umsetzung von Bauleitplanen sind verschiedene Fachgesetze zu
berlcksichtigen, die den Schutz von Natur, Landschaft, Boden, Wasser, Klima sowie von
Tieren und Pflanzen regeln. Diese Gesetze legen die rechtlichen Rahmenbedingungen fur
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und die Umweltvertraglichkeit von Bauvorhaben

fest.

Rechtsgrundlagen siehe Teil A Kap. 3.

Schutzgut / Zielaussage / Art der Beriicksichtigung
Quelle Rechtsgrundlage
Baugesetzbuch | Berlcksichtigung der Belange | Eingriinung des Baugebie-
des Umweltschutzes (§ 1 tes
Abs. 6 Nr. 7 BauGB), nachhal-
tige stadtebauliche Entwick-
lung (§ 1 Abs. 5 BauGB),
sparsamer Umgang mit Grund
und Boden (§ 1a Abs. 2
BauGB)
Bundesnatur- Schutz von Natur und Land- Kartierungen durchgefuhrt,
schutzgesetz schaft (§ 1), Erhalt der biologi- | wertvolle Strukturen erhal-
(BNatSchG) schen Vielfalt, Schutz von Ar- | ten
ten und Lebensraumen
(8§ 39-44), Eingriffsregelung
(8§ 13-19)
Geschiitzte Bio- | Strenger Schutz bestimmter --
tope (§ 30 Biotoptypen (§ 30 Abs. 2)
BNatSchG)
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FFH- und Vogel-
schutzrichtlinie

Schutz von Arten & Lebens-
raumen (Art. 6 FFH-RL),

FFH-Vorprifung auf Grund
der Lage und Entfernung

haltsgesetz
(WHG) / Hessi-
sches Wasser-
gesetz

WHG), Grundwasserneubil-
dung (§ 47 WHG), Versicke-
rungsgebot (§ 55 WHG)

/ Natura 2000 Schutz wildlebender Vogel nicht notwendig
(Art. 4 VS-RL), Vermeidung
erheblicher Beeintrachtigun-
gen (Art. 6 Abs. 3 FFH-RL)
Wasserhaus- Schutz der Gewasser (§ 1 Festsetzungen zur Versi-

ckerung, Minimierung der
Versiegelung

Bundes-Immis-
sionsschutzge-
setz (BImSchG)

Schutz von Menschen, Tier,
Boden, Wasser, Atmosphare,
Kultur- und Sachgutern vor
schadlichen Umwelteinwirkun-

gen (§1)

Baugrenzen, Grindacher,
Luft- und Immissionsschutz
berlcksichtigt

TA Larm/
DIN 18005

Vorsorge und Schutz vor
schadlichen Gerduschimmis-
sionen

Zu ergénzen

Kreislaufwirt-
schaftsgesetz
(KrWG)

Vermeidung / Verwertung von
Abfallen (§ 6), Bodenschutz

&7

schadlose Entsorgung, Bo-
denschutzmalnahmen

Regionalplan

Sicherung von Freiraumfunkti-
onen, Grinzigen, Kaltluftent-
stehungsgebieten

Integration in B-Plan

BNatSchG)

Flachennut- Vorgaben zur stadtebaulichen | Der B-Plan ist aus dem
zungsplan Entwicklung (§ 5 BauGB) FNP entwickelt.

(FNP)

Landschafts- Landschaftsziele (§ 11 Festsetzungen zum Baum-
plan / Land- BNatSchG, Schutz land- pflanzungen, Anpflanzen,
schaftsrahmen- | schaftspragender Elemente, Grundstucksbegriinung, Bi-
plan Biotopverbund (§ 21 otopverbund berlcksichtigt

Denkmalschutz-
gesetz (Land)

Schutz von Kulturdenkmalen,
Meldepflicht bei Bodendenk-
malen

keine Denkmaler im Gebiet
vorkommen

Klimaschutzge-
setz /| kommu-
nale Klimaan-

Reduktion Treibhausgase (§ 3
KSG), Mallnahmen zur Klima-
anpassung

Begrinung, Baumpflanzun-
gen, Reduzierung Versie-
gelung, Anpassung des

passung Mikroklimas
Naturschutz- Herstellung landesweiter Bio- | Grinstrukturen
fachprogramme | topverbunde (§§ 20, 21

(Biotopver- BNatSchG)

bundsystem)

223

Umweltbezogene Fachplanungen

Bei der Planung mussen Umwelt- und Naturschutzbelange systematisch bericksichtigt
werden. Dazu dienen sowohl gesetzlich ausgewiesene Schutzgebiete als auch fachplane-
rische Instrumente, die die Auswirkungen von Bauvorhaben auf Natur, Landschaft und Um-
welt bewerten und steuern.
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22.3.1

22.3.2

22.3.3

2234

22.3.5

22.3.6

22.3.7

22.3.8

Schutzgebiete wie Naturschutzgebiete, FFH-Gebiete oder geschitzte Biotope sichern den
Erhalt von Lebensraumen, Artenvielfalt und 6kologischen Funktionen. Sie bilden eine recht-
liche Grundlage, auf deren Basis Planungen gepruft und gegebenenfalls angepasst werden
mussen, um die Schutzwirdigkeit dieser Gebiete zu wahren.

Fachplanungen erganzen die Schutzgebiete durch konkrete Handlungsempfehlungen und
Malnahmen. Dazu gehdren beispielsweise Landschafts- und Grinordnungsplane, Arten-
schutz- und Biotoppflegekonzepte, Wasser- und Hochwasserschutzplanungen, Boden- und
Altlastenbewertung sowie Larm- und Klimaschutzkonzepte. Sie dienen dazu, die gesetzli-
chen Umweltziele praktisch umzusetzen und mogliche Beeintrachtigungen fruhzeitig zu
vermeiden oder durch AusgleichsmalRnahmen zu kompensieren.

Durch das Zusammenspiel von Schutzgebieten und Fachplanungen wird sichergestellt,
dass die Planungs- und Bauvorhaben sowohl 6kologisch vertraglich als auch nachhaltig
gestaltet werden, und dass Natur, Landschaft und Lebensqualitat langfristig geschitzt und
erhalten bleiben.

Natura 2000 Schutzgebiete

Es befinden sich keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht innerhalb des Geltungsberei-
ches.

Das dem Plangebiet ndchstgelegene Schutzgebiet nach Natura 2000-Verordnung sind das
FFH-Gebiet ,Untere Gersprenz® (Nr. 6019-303) und das Vogelschutzgebiet ,Untere Ger-
sprenzaue” (Nr. 6119-401) welches ca. 450 m in Siid Richtung liegt.
Landschaftsschutzgebiet

Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet ,Landkreis Dieburg” (2432003) befindet sich
Ostlich in ca. 250 m Luftlinie Entfernung.

Weiteres Landschaftsschutzgebiet ist der ,Auenverbund Untere Gersprenz® (2432002),
welches ca. von 450 m sudlich vom Geltungsbereich entfernt liegt.

Naturschutzgebiete

Das nachstgelegene Naturschutzgebiet ,Das grol3e Hormes bei Dieburg“ (1432010) befin-
det sich nordwestlich in ca. 2,6 km Luftlinie Entfernung.

Naturdenkmale

Im Untersuchungsgebiet befinden sich keine Naturdenkmaler.

Naturparke

Das Planungsgebiet befindet sich in keinem Naturpark

Nationalparke

Das Planungsgebiet befindet sich in keinem Nationalpark.

Geschiitzte Biotope

Im Untersuchungsgebiet befinden sich keine geschitzten Biotope.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone IlIB des sich im Festsetzungsverfahren be-
findlichen Trinkwasserschutzgebiets fir die Wasserschutzgewinnungsanlage Brunnen I-
Xl des Betreibers Zweckverband Gruppenwasserwerk Dieburg (WGS-ID: 432-096). Da
sich dieses Wasserschutzgebiet noch im Festsetzungsverfahren befindet, sind die Verbote
in Anlehnung an die Muster-Wasserschutzgebietsverordnung zu beachten.
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22.3.9

22.3.10

224

23.

Denkmaler

Im Plangebiet befinden sich keine denkmalgeschutzten Gebiete oder Objekte.

Anbauverbotszone der Kreisstrale

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb der 20 m-Anbauverbotszone der Kreisstralle K 128
gemal § 23 HStrG.

Langs der K 128 durfen innerhalb der 20 m-Anbauverbotszone jegliche Hochbauten sowie
bauliche Anlage, die Uber Zufahrten an Kreisstralien unmittelbar oder mittelbar angeschlos-
sen werden sollen, nicht errichtet werden. Dies gilt auch fur Abgrabungen und Aufschuttun-
gen grélleren Umfangs.

Fachliche Umweltziele und Programme (Programme, Plane, Konzepte)

Fur die Planung im Untersuchungsgebiet sind neben den gesetzlichen Vorgaben auf Lan-
des- und Bundesebene auch die fachlichen Umweltziele und Programme der Stadt Dieburg
von Bedeutung. Dazu zahlen kommunale Konzepte und Strategien in den Bereichen Um-
welt- und Klimaschutz, Landschaftspflege, Freiraumentwicklung und nachhaltige Stadtent-
wicklung. Diese Ubergeordneten Ziele und Leitlinien bilden den Rahmen fur die Abwagung
Okologischer Belange und sind bei der Umsetzung von Bauleitplanen und anderen Vorha-
ben zu bericksichtigen.

Integriertes Klimaschutzkonzept der Stadt Dieburg

Die Stadt Dieburg hat in Zusammenarbeit mit dem Institut Wohnen und Umwelt IWU Darm-
stadt ein eigenes Integriertes Klimaschutzkonzept erarbeitet. Zentrale Handlungsfelder sind
die Senkung des Energieverbrauchs privater Haushalte und des Gewerbes, die Steigerung
der Energieeffizienz sowie der verstarkte Ausbau erneuerbarer Energien (insbesondere
Photovoltaik und solarthermische Nutzungen). Aufbauend auf einer CO,-Bilanz umfasst
das Konzept einen konkreten Maflinahmenkatalog zur deutlichen Reduzierung der Treib-
hausgasemissionen und zur Umsetzung von Klimaanpassungsmalnahmen auf lokaler
Ebene.

Integriertes Klimaschutzkonzept des Landkreises Darmstadt-Dieburg (IKSK)

Erganzend greifen die Ubergeordneten Zielsetzungen des Landkreises Darmstadt-Dieburg,
der gemeinsam mit seinen 23 Kommunen (darunter die Stadt Dieburg) ein kreisweites In-
tegriertes Klimaschutzkonzept aufgestellt und fortgeschrieben hat. Die darin enthaltenen
kommunenscharfen MalRnahmensteckbriefe und Potenzialstudien definieren Zielkorridore
fur den Ausbau erneuerbarer Energien, eine nachhaltige Warmenutzung sowie eine klima-
gerechte Siedlungsentwicklung im Kreisgebiet.

Klima-Kommunen Hessen und kommunale Férderprogramme

Die Stadt Dieburg bekennt sich zu den Zielen des Blndnisses ,Hessen aktiv — Die Klima-
Kommunen®. Um die Energiewende und die Klimaresilienz im Stadtgebiet zu beschleuni-
gen, setzt die Stadt zudem auf gezielte Foérderanreize fur Burger und Unternehmen (z. B.
fur Photovoltaik- und Stecker-Solargerate sowie Dach- und Fassadenbegrinungen). Ziel
ist es, versiegelte und bebaute Flachen energetisch wie dkologisch aufzuwerten und das
Mikroklima im Siedlungsgeflge zu stabilisieren.

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen (gem. Anlage 1
Nr. 2 BauGB)

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)

Im Rahmen des Umweltberichts nach § 2 Abs. 4 BauGB wird der derzeitige Umweltzustand
fur das Plangebiet systematisch erfasst. Dazu gehoéren die Erfassung und Bewertung von
natirlichen Ressourcen, Schutzgebieten, Wald- und Grinflachen, Béden, Wasser- und
Luftqualitat sowie von Flora und Fauna. Ziel der Bestandsaufnahme ist es, eine sachliche
Grundlage flr die Planung und Beurteilung zukinftiger Bau- und Entwicklungsmafinahmen
zu schaffen und mdégliche Auswirkungen auf die Umwelt frihzeitig zu erkennen.
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231 Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Schutzgut Tiere
Ein Artenschutzgutachten wird im Laufe des Verfahrens erganzt.
Schutzgut Pflanzen

Das Plangebiet ist durch die bestehende gewerbliche Nutzung anthropogen stark Uber-
pragt. An der nordwestlichen Grenze befindet sich eine unbebaute Griinflache mit Strau-
chern, die als Sichtschutz fiir das bestehende Gebaude dient.

Wird im Laufe des Verfahrens ergénzt
Biologische Vielfalt

Biodiversitat — die Vielfalt an Tier- und Pflanzenarten sowie ihre genetische Variabilitat — ist
die essenzielle Voraussetzung einer intakten Natur, die wiederum Lebensgrundlage flr den
Menschen ist. Nur ein intakter Naturhaushalt sichert sauberes Trinkwasser, saubere Luft
zum Atmen, fruchtbare Boden als gesunde Ernahrungsgrundlage und Rohstoffe zur Her-
stellung von Gebrauchsgtitern sowie die erfolgreiche Anpassung an Veranderungen, wie
sie z. B. der Klimawandel erfordert. Die Okosystemdienstleistungen der Natur sind von dko-
nomischer, sozialer und kultureller Bedeutung. Erhaltung und Schutz der Biodiversitat ist
deshalb eine gesamtgesellschaftliche Aufgabe, nicht zuletzt auch in Verantwortung fir kiinf-
tige Generationen sowohl im besiedelten als auch unbesiedelten Bereich (§ 1 Abs. 1
BNatSchG). Dies ist auch in der Hess. Biodiversitatsstrategie (Broschure, Hrsg.: Hess Mi-
nisterium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz, Marz 2015) und
deren Weiterentwicklung (Broschure, Hrsg. wie vor, Februar 2016) dokumentiert.

Folgende Biotop- bzw. Nutzungstypen kommen im Plangebiet vor:

— Ein Autohaus mit Werkstatt,

— Containeranlagen,

— Asphaltierte Flachen,

— Teilweise befestigte, teilweise kiesgedeckte Ausstellungs- und Verkaufsflachen
— Gepflasterte ErschlieRungsflachen,

— Private Grinflachen mit Straduchern und Rasen

Wird im Laufe des Verfahrens ergénzt

23.2 Schutzguter Flache und Boden
Schutzgut Flache

Der Mittelbereich des Grundstiicks 40/5 ist mit einem eingeschossigen Betriebsgebaude
des Autohauses mit Flachdach und einer Werkstatt mit Satteldach bebaut, die flir den Han-
del mit Fahrzeugen sowie fur Wartungs- und Serviceleistungen genutzt werden. Die sudlich
angrenzenden Flachen auf den Flurstiicken 36/1, 37/1, 38/1 und 40/4 liegen im Auf3enbe-
reich und werden derzeit als Freiausstellungs- und Verkaufsflachen flr Fahrzeuge genutzt.
Auf diesen Flachen befinden sich ergédnzend Containeranlagen. Diese Flachen sind teil-
weise befestigt, teilweise kiesgedeckt. Auf dem Grundstick 40/1 befindet sich eine beste-
hende Trafostation. An der nordwestlichen Grenze befindet sich eine Schnitthecke, die als
Sichtschutz fur das bestehende Gebdude dient

In der Darstellung der ,Bodenfunktionalen Gesamtbewertung® im BodenViewer Hessen
wird der nordwestliche Teilbereich des Plangebiets mit dem Funktionserfullungsgrad 0 —
»hicht bewertet* dargestellt. Das bedeutet, dass die natirliche Bodenfunktion und Wertigkeit
aufgrund anthropogener Uberformung beeintrachtigt ist. An den Bodenschutz werden fiir
das weitere Planvorhaben keine speziellen Anforderungen formuliert. Es gelten jedoch die
allgemeinen gesetzlichen Anforderungen des Bodenschutzes.

Der stidoéstliche Teilbereich des Plangebiets wird mit dem Funktionserflllungsgrad 2 — ,ge-
ring“ dargestellt. Diese Bewertung ergibt sich aus den Einzelbewertungen der Parameter
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Standorttypisierung (3 mittel), Ertragspotenzial (3 mittel), Feldkapazitat (2 gering) und Nit-
ratrickhaltevermdgen (2 gering). Die Acker- und Grinlandzahl wird mit > 45 bis <= 50 an-
gegeben.

Natlrliche Boden stehen im Plangebiet durch die vorhandene gewerbliche Nutzung nicht
an. Die unbebauten Flachen sind bereits teilweise gepflastert oder durch Kiesbefestigungen
teilversiegelt. Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes werden diese unbebauten, jedoch
bereits stark anthropogen tberpragten Flachen mit ihren eingeschrankten Bodenfunktionen
planungsrechtlich gesichert bzw. baulich Uberpragt. Insgesamt ist zukuinftig von einem ge-
ringfiigig héheren Versiegelungsgrad auszugehen.

SEMmy
€ Weag

Q‘ 3
Bodenfunktionsbewertung

Funktionserfillungsgrad
0 - nicht bewertet
1 - sehr gering
2 - gering

3 - mittel

4- hoch

. 5 - sehr hoch

Abbildung 17: Bodenfunktionale Gesamtbewertung (Quelle: BodenViewer Hessen)

Schutzgut Boden

Die Gelandehohen im Plangebiet liegen zwischen etwa 148 m 4. NHN und 149 m 4. NHN.
Die GroRRe des Plangebiets betragt ca. 0,68 ha.

Aufgrund der anthropogenen Uberpragung des Bodens durch gewerbliche Nutzung ist die
Aussagekraft der standortlichen Bodeneigenschaften eingeschrankt; sie beschrankt sich im
Wesentlichen auf Hinweise zur potenziell natlirlichen Vegetation.

Im sudlichen Teil des Planungsgebiets ist die Bodenart als lehmiger Sand ausgebildet. Die
Feldkapazitat wird als gering, das Ertragspotenzial als mittel eingestuft. Potenzielle Habi-
tateignungen fir den Feldhamster sind nicht vorhanden. Das Nitratriickhaltevermdgen ist
als gering zu bewerten. Die Ackerzahl liegt gemaR BFD5L im Bereich > 45 bis < 50.

Der Standort ist der Hauptgruppe der fluviatilen Sedimente zuzuordnen. Innerhalb dieser
Gruppe handelt es sich um Bdden aus Hochflutsedimenten, insbesondere sandige Hoch-
flutsedimente und/oder solimixitive Deckschichten.

Die vorherrschenden Bodeneinheiten sind Pseudogleye und Gley-Pseudogleye, teilweise
in Kombination mit Parabraunerde-Pseudogleyen.

Das Substrat besteht Gberwiegend aus 3 bis 10 dm FlieRerden oder Hochflutsand, ortlich
uberlagert von 2 bis 6 dm Flugsand sowie 2 bis 8 dm Hochflutlehm oder -ton. Teilweise
treten Uber Hochflutsanden bzw. -lehmen Carbonatanreicherungen (Rheinweil}) auf, unter-
lagert von Terrassensanden.

Morphologisch handelt es sich um Terrassenflachen der Oberrhein- und Untermainebene.

Aufgrund der starken Uberbauung ist die nutzbare Feldkapazitat als gering einzustufen. Der
Basenhaushalt ist als unausgeglichen zu bewerten. Die Erosionsgefahrdung wird Uberwie-
gend als gering eingestuft.
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23.3

Hinsichtlich des Bodenschutzes ergeben die Daten der Altflachendatei ALTIS des Hessi-
schen Landesamtes flr Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) keine Hinweise auf
das Vorhandensein von Altflachen, Altstandorten oder Altablagerungen. Ebenso liegen
keine Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen oder Grundwasserschaden vor

Schutzgut Wasser

Im Planungsgebiet sind keine FlieRgewasser vorhanden. Das nachstgelegene Oberfla-
chengewasser ist die Gersprenz, in einer Entfernung von ca. 1,4 km (Luftlinie). Aufgrund
dieser Entfernung liegt das Planungsgebiet auBerhalb des Uberflutungsbereichs der Ger-
sprenz. Das Gewasser ist der Gewasserklasse 2 zugeordnet.

In einer Entfernung von ca. 600 m befindet sich ein verrohrter Zufluss zum Herrngraben.

Das Planungsgebiet liegt im hydrologischen Gro3raum Oberrheingraben mit Mainzer Be-
cken und nordhessischem Tertiar. Der zugehdrige hydrologische Raum ist die Untermain-
senke, der hydrologische Teilraum die Hanau-Seligenstadter Senke. Die Durchlassigkeit
wird als mittel bis maRig eingestuft.

Das Gebiet befindet sich innerhalb des Trinkwasserschutzgebiets ,Brunnen I-XIll, ZV Die-
burg®, derzeit in der Schutzzone IlIB. Das Schutzgebiet befindet sich jedoch noch im Fest-
setzungsverfahren.

Grundwasser

Der Grundwasserkdrper des Planungsgebiets wird unter der Kennung
DEHE_2470_3201_BY gefuhrt. Die mengenmalRige Situation sowie die Eignung fir die
Trinkwassernutzung werden als gut bewertet.

Der chemische Zustand wird hingegen als schlecht eingestuft, bedingt durch erhéhte Nit-
ratwerte. Die Parameter Sulfat, Chlorid und Phosphat weisen demgegenuber unauffallige
bzw. gute Zustande auf.

Starkregen

Im Starkregen-Viewer Hessen wird das Plangebiet als Bereich mit einem hohen Starkre-
gen-index ausgewiesen.

Legende

FlieRgewé&sser
Gemeindegrenzen
i __-_‘ Kreisgrenzen

Vulnerabilitats-Index
Vulnerabilitét nicht erhdht

Vulnerabilitat erhoht
[ vuinerabiltat stark erhaht

~ Starkregenhinweis-Index
Schwach

S | Mittel
B cont
- Hoch

Abbildung 18: Ausschnitt aktualisierte Starkregenhinweiskarte Hessen, Quelle: Grundkarte: Hessisches Lan-
desamt fur Natur-schutz, Umwelt und Geologie

Im Plangebiet verlaufen FlieBpfade im Osten. Das anfallende Niederschlagswasser wird
Uberwiegend den FlieBpfaden im Osten zugeleitet.
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Abbildung 19: Kommunale FlieRkarte, Quelle: Grundkarte: Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und
Geologie

Schutzgiiter Klima und Luft
Schutzgut Luft

Die dem Plangebiet nachstgelegene Luftmessstation befindet sich in Darmstadt. Im Plan-
gebiet dominiert eine sidliche Hauptwindrichtung. Die gemessene Luftqualitat wird insge-
samt als gut eingestuft. Die an der Messstation erhobenen Schadstoffdaten sind jedoch nur
eingeschrankt auf das Plangebiet Ubertragbar, da die Messstation rund 14 km westlich des
Plangebietes liegt, wodurch zusatzliche standortbedingte Unterschiede nicht ausgeschlos-
sen werden konnen.

IS BT SHaUTT

SFELDER
— Wixhausen BREITEFELD
e Harpertshausen
L B4s m’:z?ei, Lang
Altheim
ARHEILGEN
Kle
KRANICHSTEIN D'EDL”g
IAHN
B26] Richen
DARM*
»
Da ‘ i GroR3-Zimmern Semd
T gl Klein-Zimmermn GroR-Umstadt
B26 |
RSy RoBdorf
Habitzheim
Zeilhard
Spachbrucken
sehr gut gut matiz @ schlecht . sehrschlecht W  weniger als 3 Schadstoffe verfiighar @ keine Daten

Abbildung 20: Luftmessstation (Quelle: Umweltbundesamt unter https://www.umweltbundesamt.de/da-
ten/luft/luftdaten)

Schutzgut Klima

Nach den aktuellen langjahrigen Messwerten des Deutschen Wetterdienstes (DWD, Refe-
renzperiode 1991-2020) der nachstgelegenen reprasentativen Klimastation Darmstadt be-
tragt die mittlere Jahreslufttemperatur rund 11,1 °C und der mittlere Jahresniederschlag
etwa 700 bis 720 mm.

Aufgrund des bestehenden Versiegelungsgrads weist das Areal bereits im Bestand eine
lokale Neigung zur Erwarmung an sommerlichen Strahlungstagen auf.
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23.5

23.6

23.7

23.8

23.9

Das Plangebiet selbst besitzt im derzeitigen Zustand keine Ubergeordnete Funktion als Kalt-
luftentstehungsgebiet oder regionale Frischluftschneise, sondern ordnet sich in das allge-
meine Lokalklima des Siedlungsraums ein.

Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet gehort zur naturrdumlichen Haupteinheitengruppe des Rhein-Main-Tieflan-
des (23) und zur Haupteinheit der Untermainebene (232). Am nérdlichen Ende des Ober-
rheingrabens verzweigt sich dessen tektonische Struktur in mehrere unterschiedlich orien-
tierte Senkungsraume. Die Uberwiegend von sandigen Sedimenten gepragte Ebene im Ho-
henbereich von etwa 88 bis 150 m 0. NHN bildet den zentralen Landschaftsraum des
Rhein-Main-Tieflandes. Neben den durch den Main gepragten Niederungs- und Terrassen-
bereichen wird die naturrdumliche Gliederung maRlgeblich durch den Sprendlinger Horst
bestimmt. Dieser setzt die geologischen Strukturen des Odenwaldes und des Messeler Hu-
gellandes nach Norden fort und tritt stidlich des Mains als Sachsenhauser Ricken in Er-
scheinung.

Die naturrdumliche Untereinheit des Plangebietes ist die Gesprenzniederung (232.23).

Das Umfeld des Plangebiets ist durch eine gemischt genutzte stadtebauliche Struktur ge-
pragt. Nordlich und westlich schliel3t eine tiberwiegend ein- bis zweigeschossige Wohnbe-
bauung mit Satteldachern an. Im Siden grenzen der bestehende Kfz-Betrieb sowie eine
Tankstelle an das Areal. Ostlich befinden sich die Polizeistation und die Rettungswache
Dieburg. Weiter stdlich und 6stlich gehen die bebauten Strukturen in Wald- und Landwirt-
schaftsflachen uber.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich das bestehende Autohaus sowie die dazugehdri-
gen versiegelten Stellplatzflachen. Es weist keine signifikanten Besonderheiten fir das
Ortsbild auf.

Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet befinden sich keine denkmalgeschitzten Gebiete oder Objekte sowie keine
bekannten archdologischen Bodendenkmaler.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit, sowie die Bevolkerung insgesamt

Aufgrund der gewerblichen Nutzung besitzt die Flache keine nennenswerte Erholungsfunk-
tion fur die Bevdlkerung des Umfeldes.

Die Versiegelung fuhrt insbesondere in den Sommermonaten zu einer erhdhten Warmeauf-
nahme und Aufheizung der Flachen. Dadurch kénnen lokal belastende mikroklimatische
Bedingungen entstehen, die sich grundsatzlich nachteilig auf das Wohlbefinden und die
Gesundheit des Menschen auswirken kénnen. Aufgrund der raumlich begrenzten Ausdeh-
nung der Effekte sind die Auswirkungen jedoch auf das unmittelbare Umfeld beschrankt
und als nicht erheblich einzustufen.

Nutzung erneuerbarer Energien

Im Plangebiet erfolgt derzeit bereits eine teilweise Nutzung erneuerbarer Energien. Auf den
Dachflachen der bestehenden Gebaude sind Photovoltaikanlagen (PV-Anlagen) zur sola-
ren Energiegewinnung installiert.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Zwischen den Schutzgutern bestehen enge funktionale Zusammenhange und Wechselwir-
kungen, insbesondere zwischen Boden, Wasser, Klima/Luft, Pflanzen, Tieren sowie dem
Menschen. Veranderungen oder Beeintrachtigungen einzelner Schutzguter wirken sich re-
gelmalig auch auf deren Wechselbeziehungen aus.

Das Wirkungsgeflige der Schutzgiter Boden, Wasser, Klima sowie Flora und Fauna ist im
Plangebiet aufgrund der vorhandenen Nutzung bereits deutlich beeintrachtigt. Die beste-
hende gewerbliche Nutzung als Autohaus flhrt zu einer weitgehenden Einschrankung na-
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turlicher Bodenfunktionen, einer verminderten Versickerung von Niederschlagswasser so-
wie einem erhoéhten Oberflachenabfluss. Darliber hinaus kdnnen nutzungsbedingte stoffli-
che Eintrage in Boden und Wasser nicht ausgeschlossen werden.

Die grof¥flachige Versiegelung beeinflusst zudem die klimatischen Verhaltnisse im Plange-
biet. Insbesondere wahrend der Sommermonate kommt es zu einer erhéhten Warmeauf-
nahme und Aufheizung der versiegelten Flachen, wodurch lokal belastende mikroklimati-
sche Bedingungen entstehen kénnen. Diese kdnnen sich nachteilig auf das Wohlbefinden
und die Gesundheit des Menschen auswirken. Aufgrund der raumlich begrenzten Ausdeh-
nung der Effekte sind die Auswirkungen jedoch auf das unmittelbare Umfeld beschrankt
und insgesamt als nicht erheblich einzustufen.

Insgesamt sind die natlirlichen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern im Plange-
biet bereits deutlich vorbelastet.

24. Ubersicht der voraussichtlichen Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
filhrung der Planung

Als Prognose Nullfall wird die Ubersicht (ber die voraussichtliche Entwicklung des Umwelt-
zustands bei Nichtdurchfihrung der Planung bezeichnet.

241 Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleibt die bestehende Nutzungssituation unverandert
erhalten. Der ndrdliche Bereich ist durch das bestehende Autohaus sowie zugehdrige ver-
siegelte und teilversiegelte Flachen gepragt. Der studliche Bereich wird bereits Uberwiegend
als Ausstellungsflache fir PKW im AuRenbereich genutzt und weist nur eine sehr geringe
Okologische Wertigkeit auf.

Da der Flachennutzungsplan fir den sidlichen Bereich bereits eine gemischte Bauflache
dargestellt, besteht unabhangig von der aktuellen Planaufstellung die Mdoglichkeit einer
kinftigen baulichen Entwicklung durch einen weiteren Bebauungsplan. Somit kann auch
ohne das vorliegende Verfahren eine zusatzliche Inanspruchnahme oder Veranderung von
Biotopstrukturen nicht ausgeschlossen werden. Kurzfristig ergeben sich jedoch keine zu-
satzlichen Beeintrachtigungen der biologischen Vielfalt.

24.2 Schutzguter Flache und Boden

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt der derzeitige Versiegelungsgrad bestehen. Der
nordliche Bereich ist bereits baulich genutzt, wahrend der sidliche Bereich uberwiegend
als Ausstellungsflache fur PKW teilversiegelt ist.

Eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme oder Neuversiegelung erfolgt zunachst nicht.
Aufgrund der Darstellung als gemischte Bauflache im Flachennutzungsplan besteht jedoch
weiterhin die planungsrechtliche Moéglichkeit einer zukinftigen baulichen Entwicklung tber
einen Bebauungsplan. Damit bleibt das Potenzial fir eine weitere Versiegelung grundsatz-
lich bestehen. Die bereits eingeschrankten Bodenfunktionen bleiben unverandert beein-
trachtigt

24.3 Schutzgut Wasser

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleibt die derzeitige Situation hinsichtlich der Versiege-
lung und der Grundwasserneubildung zunachst unverandert. Die durch die vorhandene FIa-
chenbefestigung eingeschrankte Versickerung der Béden sowie der bestehende Oberfla-
chenabfluss bleiben bestehen.

Im noérdlichen Bereich des Plangebietes besteht bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan,
der ein Mischgebiet festsetzt. Die dort vorhandene Nutzung als Autohaus sowie die beste-
henden versiegelten Flachen bleiben erhalten. Der stdliche Bereich ist derzeit nicht durch
einen Bebauungsplan Uberplant, weist jedoch bereits teilversiegelte Flachen auf, die als
Ausstellungs- und Verkaufsflache fur Fahrzeuge genutzt werden. Da der Flachennutzungs-
plan diesen Bereich als gemischte Bauflache darstellt, besteht grundsatzlich die Mdglichkeit
einer zuklnftigen baulichen Entwicklung auch ohne das vorliegende Planungsverfahren.
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24.4

24,5

24.6

24.7

25.

Zusatzliche Versiegelungen wurden durch die Nichtdurchfihrung der Planung zunachst
nicht eintreten. Langfristig sind jedoch auch unabhangig vom vorliegenden Bebauungsplan
weitere bauliche Entwicklungen im Rahmen der geltenden planungsrechtlichen Vorgaben
nicht auszuschlief3en.

Schutzgiter Klima und Luft

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bleiben die bestehenden klimatischen Bedingungen un-
verandert. Die versiegelten Flachen flihren weiterhin zu einer lokalen Erwarmung und re-
duzierten Verdunstung.

Zusatzliche Auswirkungen auf Klima und Luft treten kurzfristig nicht ein. Da der Bereich
jedoch im Flachennutzungsplan als Bauflache dargestellt ist, besteht weiterhin die Mdglich-
keit zukUnftiger zusatzlicher Versiegelung, die mittel- bis langfristig mikroklimatische Aus-
wirkungen verursachen kdnnte. Die bestehende Vorbelastung durch Verkehr und gewerb-
liche Nutzung bleibt bestehen

Schutzgut Landschaft

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt das bestehende technisch-gewerblich gepragte
Erscheinungsbild erhalten. Der ndrdliche Bereich ist durch die Bebauung (Autohaus) ge-
pragt, der stdliche Bereich durch die Ausstellungsflache.

Kurzfristig erfolgt keine zusatzliche Veranderung des Landschaftsbildes. Da jedoch bereits
im Flachennutzungsplan eine bauliche Entwicklung vorgesehen ist, kann auch ohne das
aktuelle Verfahren eine zukiinftige weitere Uberplanung erfolgen. Dabei bleibt das Entwick-
lungspotential fir eine weitere Veranderung des Landschaftsbildes grundsatzlich bestehen.

Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

Daim Plangebiet keine relevanten Sachguter oder Kulturgiter vorhanden sind, wiirden sich
bei einer Nichtdurchfihrung der Planung keine Veranderungen in der Zukunft ergeben.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit, sowie die Bevolkerung insgesamt

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ergeben sich keine unmittelbaren Veranderungen fur
das Schutzgut Mensch. Die bestehende gewerbliche Nutzung bleibt erhalten.

Immissionsbelastungen durch Verkehr und gewerbliche Nutzung bleiben bestehen. Da der
Flachennutzungsplan eine weitere bauliche Entwicklung erméglicht, kénnen auch ohne das
aktuelle Verfahren kunftig zusatzliche Nutzungen und damit verbundene Emissionen ent-
stehen. Kurzfristig sind jedoch keine zusatzlichen Auswirkungen zu erwarten.

Fur die Bevdlkerung insgesamt ergeben sich bei Nichtdurchfliihrung der Planung keine un-
mittelbaren Anderungen. Die bestehende Nutzungsstruktur bleibt erhalten. Gleichzeitig er-
moglicht die Darstellung im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache weiterhin die
Aufstellung eines Bebauungsplans und damit eine zukunftige bauliche Entwicklung. Somit
bleibt das Entwicklungspotenzial des Gebietes grundsatzlich bestehen, ohne dass es im
Rahmen der Nullvariante bereits umgesetzt wird.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Gemal Anlage 1 Nr. 2 b) BauGB ist eine Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzu-
standes bei Durchfuihrung der Planung zu erstellen. Hierzu sind, soweit mdglich, insbeson-
dere die moglichen erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase der
geplanten Vorhaben auf die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bis i BauGB zu
beschreiben. Diese erheblichen Auswirkungen sind unter anderem anhand der in den Zif-
fern aa) bis hh) der Anlage 1 Nr. 2 b) BauGB aufgefuhrten Aspekte zu prifen und zu be-
werten. Dabei sind Art, Intensitat, raumliche Reichweite und Zeitdauer des Auftretens der
projektspezifischen Wirkfaktoren abzuschatzen und hinsichtlich erheblicher Beeintrachti-
gungen insbesondere auf die Schutzguter zu beurteilen. Die Bewertung bertcksichtigt auch
Wirkungen auf Funktionen und Funktionsbeziehungen, die auerhalb des Vorhabengebiets
bestehen.
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— Baubedingte Wirkfaktoren entstehen durch alle Malkhahmen und Tatigkeiten, die im
Zusammenhang mit der Errichtung des Bauvorhabens durchgefiihrt werden.

— Anlagenbedingte Wirkfaktoren ergeben sich aus der Errichtung, der Nutzung und der
technischen Ausstattung der geplanten baulichen Anlagen im Planungsgebiet. Sie um-
fassen Einwirkungen, die nicht direkt mit den Bauarbeiten zusammenhangen, sondern
durch die strukturellen und funktionalen Eigenschaften der Anlagen entstehen.

— Betriebsbedingte Wirkfaktoren entstehen wahrend des laufenden Betriebs des Bauvor-
habens und umfassen alle Einwirkungen, die durch die Nutzung der Anlagen auf die
Umweltguter nach dem Baugesetzbuch auftreten konnen. Dazu z&hlen insbesondere
Verkehrsaufkommen, Larm, Energieverbrauch, Abfall- und Abwasseraufkommen so-
wie Emissionen.

Die Wirkfaktoren werden in vier Kategorien aufgeteilt, diese werden wie folgt definiert:

— HOCH: Die Auswirkung ist deutlich, umfangreich oder langfristig, fuhrt zu wesentlichen
Veranderungen des Schutzgutes

— MASSIG: Wirkung ist erkennbar, aber nicht gravierend; Anderungen sind teilweise re-
versibel oder kdnnen durch MaRnahmen gemildert werden.

— GERING: Auswirkungen sind kaum spurbar, értlich begrenz oder von kurzer Dauer;
Schutzgut nur minimal betroffen.

— KEINE: Keine erkennbaren Auswirkungen auf das Schutzgut; Vorhaben ist neutral oder
irrelevant.

Bei dem vorliegenden B-Plan ist anzumerken, dass das Plangebiet bereits genutzt wird
und das Vorhaben sich darauf beschrankt diese Nutzungen zu intensivieren. Eine klare
Abgrenzung in Bau- und Betriebsphase ist daher nicht immer maoglich.

251 Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Art der Wirkfaktor | Wirkfaktoren Erheblichkeit
Baubedingte Wirk- | - Baufeldfreimachung MASSIG
faktoren - Habitatverlust wahrend der Bau- | da verschiedene Lebensraume di-
phase rekt beeintrachtigt werden und Ro-
- Stérung durch Baularm, Er- dungen sowie Boden- und Gelan-
schiitterungen, Baustellenbe- dearbeiten zu Verlusten von Le-
leuchtung, baustellenverkehr bensraumen flihren konnen.
- Gefahr der Tétung Zusétzlich besteht durch Baularm

- Bodenverdichtung und Staubentwicklung eine Vertrei-

bungsgefahr fur Tiere, wodurch die

- Staubablagerung auf Vegeta- biologische Vielfalt merklich beein-
tion flusst wird.

- Eintrag von Schadstoffen

Anlagenbedingte - Dauerhafte Flacheninanspruch- | Wird im Laufe des Verfahrens er-
Wirkfaktoren nahme ganzt

- Versiegelung von Lebensraum
- Verlust von Vegetationsflachen

- Zerschneidung/Barrierewirkung
durch bauliche Anlagen

- Lichtemissionen

Betriebsbedingte - Geringfugige Zunahme von Ver- | GERING
Wirkfaktoren kehrslarm, Luftschadstoffen da es sich um die geordnete Fort-
- Zuname von Lichtemissionen fihrung eines bestehenden Kfz-Ge-

werbes handelt und keine unver-
traglichen Zusatzemissionen ent-
stehen.

Insgesamt fuhrt das Vorhaben daher zwar zu erkennbaren Beeintrachtigungen von Lebens-
raumen und Arten, diese sind jedoch Uberwiegend lokal begrenzt.
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Die Bebauung des Plangebiets flhrt teilweise zu zusatzlichen Versiegelungen und Bebau-
ungen, was mit dem Verlust von Lebensraum fiir Pflanzen einhergeht. Ein positiver Beitrag
fur Pflanzen wird durch die Realisierung des Begriinungskonzepts geleistet. Dieses ersetzt
nicht den Verlust an bodengebundenen Freiflachen, leistet aber einen Ausgleich durch
Neupflanzung von Badumen und Strauchern.

Wird im Laufe der Planung ergénzt

25.2 Schutzgiiter Flache und Boden

Art der Wirkfaktor | Wirkfaktoren Erheblichkeit
Baubedingte Wirk- | - Bodenabtrag und Umlagerung MASSIG
faktoren - Bodenverdichtung durch Bau- da Boden- und Gelandearbeiten die
fahrzeuge Bodenstruktur verandern und
- Beeintrachtigung von Boden- dadurch die natlrlichen Bodenfunk-
funktionen tionen beeintrachtigt werden kén-
nen.

- Baustellenbedingte Schadstof- o .
feintrage Zusétzlich besteht durch Bauabfélle

und Emissionen von Maschinenbe-
trieb oder Treibstofflagerung eine
erhohte Gefahr der Bodenver-
schmutzung. Die Flachen sind je-
doch durch die bestehende ge-
werbliche Nutzung bereits stark
vorbelastet.

Anlagen- und be- - Dauerhafte Bodenversiegelung | MASSIG
triebsbedingte - Thermische Belastung des Bo- | da die Versickerung von Nieder-
Wirkfaktoren dens durch aufgeheizte versie- | schlagswasser eingeschrankt wird,
gelte oder teilversiegelte Fla- wodurch lokale Bodenfunktionen
chen wie Wasserhaushalt und Nahrstoff-
- Uberbauung von Boden kreislauf beeintrachtigt werden kon-
nen.
- Bodenabtrag

Die Auswirkungen sind jedoch be-
grenzt und durch geeignete Versi-
ckerungsmafinahmen steuerbar.

- Eintrag von Schadstoffen

Da im Nordwesten des Plangebiets bereits versiegelte und bebaute Flachen vorhanden
sind und die sudlichen Freiflachen bereits als Ausstellungsflachen teilversiegelt genutzt
werden, ist die zusatzliche Inanspruchnahme der Flache vertretbar.

Insgesamt zeigt sich, dass die negativen Auswirkungen auf Boden und Bodenfunktionen
lokal begrenzt und durch MaRnahmen steuerbar sind. Ein Teil der Eingriffe ist jedoch dau-
erhaft (Versiegelung, Veranderung der Bodenstruktur), sodass langfristig eine mafige bis
geringe Beeintrachtigung der Bodenfunktionen bestehen bleibt.

Wird im Laufe der Planung ergénzt

25.3 Schutzgut Wasser

Art der Wirkfaktor | Wirkfaktoren Erheblichkeit
Baubedingte Wirk- | - Veranderung der Versickerung GERING bis MASSIG
faktoren wahrend der Bauphase da die Eingriffe wahrend der Bau-
- Erhoéhter Oberflachenabfluss phase die lokale Wasserfiihrung
- Eintrag wassergefihrdender beeinflussen kdnnen und Bauab-
Stoffe falle sowie Emissionen zu Wasser-

belastungen filhren kénnen.

Die Auswirkungen sind zeitlich be-
grenzt und durch Schutzmafinah-
men wie Erosionsschutz und fach-
gerechte Abfallentsorgung steuer-
bar.
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Anlagen- und be-
triebsbedingte
Wirkfaktoren

- Reduzierung der Grundwasser-
neubildung

- Erhoéhter Oberflachenabfluss

- Veranderung des natirlichen
Wasserhaushaltes

- Ableitung von Niederschlags-
wasser

- Erhéhte Wasser und Abwasser-
menge

- Durch dauerhafte Flachenver-
siegelung wird die natlrliche
Versickerung verringert

- Eintrag von Schadstoffen

MASSIG

da die Versickerung durch versie-
gelte Flachen lokal eingeschrankt
wird.

Insgesamt zeigt sich, dass durch geeignete technische und organisatorische MaRnahmen
die negativen Effekte auf Wasser und Abwasserentsorgung kontrollierbar bleiben, wah-
rend einige lokale Veranderungen durch die Flachenversiegelung dauerhaft bestehen.

25.4 Schutzgiiter Klima und Luft
Art der Wirkfaktor | Wirkfaktoren Erheblichkeit
Baubedingte Wirk- | - Staubemission durch Bauarbei- | GERING
faktoren ten da die Emissionen durch Maschi-
- Abgase von Baumaschinen nenbetrieb, Treibstofflagerung oder
- Kurzfristige Beeintrachtigung Bauabfélle nur temporar wéhrend
der lokalen Luftqualitat der Bauphase auftreten und lokal
.. . begrenzt sind.
- Temporére Veranderung des i
Mikroklimas durch Vegetations- | Mit Ublichen Schutzmaf3nahmen
entfernung wie Staubbindung und fachgerech-
ter Lagerung von Treibstoffen kon-
nen die Auswirkungen auf die Luft-
qualitat weiter minimiert werden.
Anlagen- und Be- - Veranderung lokaler Luftstro- GERING
triebsbedingte mung da das Plangebiet keine iibergeord-
Wirkfaktoren - Aufheizung durch versiegelte nete Kaltluftbahn darstellt und die
Flachen Emissionen nur temporar und lokal
- Reduktion klimawirksamer Ve- | begrenzt auftreten.
getation Durch MalRnahmen wie Staubbin-
- Emissionen durch mehr Ver- dung und fachgerechte Lagerung
kehrsaufkommen von Treibstoffen kénnen die Aus-
wirkungen auf die Luftqualitat wei-
ter minimiert werden.
Insgesamt werden die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft als gering einge-
stuft, da sie lokal begrenzt, temporar bzw. durch technische und planerische Malihahmen
kompensierbar sind.
25.5 Schutzgut Landschaft

Art der Wirkfaktor

Wirkfaktoren

Erheblichkeit

Baubedingte Wirk-
faktoren

- Visuelle Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes

GERING

da bauliche MaRnahmen das Land-
schaftsbild nur lokal und temporar
beeinflussen.

Anlagen- und Be-
triebsbedingte
Wirkfaktoren

- Dauerhafte Veranderung des
Landschaftsbildes

- Verkehrsaufkommen

GERING

da sich die geplante Nutzung in die
gewerblich vorpragte Umgebungs-
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- Werbeanlagen und AulRenbe-
leuchtung

struktur entlang der Gro3-Umstad-
ter StralRe einfigt und keine emp-
findlichen Landschaftsrdume uber-
plant werden.

Durch bauliche MaRnahmen kann das bestehende Landschaftsbild lokal verandert werden.
Die Veranderungen betreffen hauptsachlich vorbelastete Gewerbeflachen und sind visuell
moderat wahrnehmbar. Die Auswirkungen werden daher als gering eingestuft.

25.6

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit, sowie die Bevolkerung insgesamt

Art der Wirkfaktor

Wirkfaktoren

Erheblichkeit

Baubedingte Wirk-
faktoren

- Bauldrm
- Staubbelastung
- Erschuitterungen

- Erhohtes Verkehrsaufkommen
durch Baustellenverkehr

MASSIG

da Emissionen, Staub, Larm und
Baustellenverkehr nur wahrend der
Bauphase auftreten und lokal be-
grenzt sind.

Mit geeigneten MaBnahmen wie
Larm- und Staubschutz, Verkehrs-
fihrung und zeitlicher Begrenzung
von Arbeiten kénnen die Auswir-
kungen auf die Gesundheit und Le-
bensqualitat der Bevélkerung weiter
minimiert werden.

Anlagenbedingte
Wirkfaktoren

- Veranderung der Wohnqualitat
- Visuelle Beeintrachtigung

GERING

da durch Einhaltung von Gebaude-
héhen und Abstandsflachen keine
direkten oder relevanten Beein-
trachtigungen fiir die Gesundheit
oder Lebensqualitat der Bevolke-
rung zu erwarten sind.

Betriebsbedingte
Wirkfaktoren

- Verschlechterung der Luftquali-
tat

- Zunahme von Larm

- Lichtimmissionen

GERING

da die durch die geplante Nutzung
verursachten Luft- und L&rmemissi-
onen nur in geringem Umfang auf-
treten, alle relevanten immissions-
schutzrechtlichen Grenzwerte deut-
lich unterschreiten und aufgrund
des begrenzten Verkehrsaufkom-
mens sowie des Abstands zur
Wohnbebauung keine relevanten
Beeintrachtigungen der Bevolke-
rung zu erwarten sind.

Insgesamt werden die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und Gesundheit daher als

gering eingestuft.

25.7

Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachguter

Art der Wirkfaktor

Wirkfaktoren

Erheblichkeit

Bau-, anlagen- und
betriebsbedingte
Wirkfaktoren

KEINE

da im Plangebiet keine relevanten
Sachguter oder archaologischen
Funde bekannt sind. Potenzielle
Beeintrachtigungen sind daher the-
oretischer Natur und nicht zu erwar-
ten.

Es sind keine kulturellen Erben oder sonstige Sachguiter im Plangebiet vorhanden.
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25.8

25.9

26.

26.1

26.2

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Im Plangebiet bestehen keine Anlagen, von denen erhebliche schadliche Umwelteinwirkun-
gen ausgehen. Zur Minimierung von Emissionen und Immissionen werden die eingesetzten
Techniken, Bauverfahren und Materialien nach Moéglichkeit dem jeweils aktuellen Stand der
Technik entsprechen und entsprechend eingesetzt. Dabei ist jederzeit auf einen schonen-
den Umgang mit der Umwelt zu achten.

Wahrend der Bauphase anfallende Abfalle werden gemal} den geltenden gesetzlichen Vor-
schriften entsorgt oder, sofern mdglich, einer Wiederverwertung zugefuhrt. Anfallende
Schmutzwasser sind auch wahrend der Bauzeit ordnungsgemal in das oOffentliche Kanal-
system einzuleiten.

Im laufenden Betrieb sind im Plangebiet keine Anlagen vorgesehen, in denen Abfalle in
erheblichem Umfang anfallen. Entstehende Abfalle werden entsprechend den rechtlichen
Vorgaben entsorgt oder verwertet. Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der jeweils
gultigen abfallrechtlichen Bestimmungen.

Der sachgerechte Umgang mit Abwassern erfolgt ebenfalls gemald den einschlagigen
Rechtsvorschriften. Anfallende Schmutzwasser werden in das bestehende Kanalnetz ein-
geleitet.

Hinsichtlich mdglicher Risiken besteht fur die Gefahrdungsabschatzung von Kampfmittel-
verdachtsflachen ein weiterer Erkundungsbedarf. Entsprechende Untersuchungen sind vor
Beginn der Bauarbeiten durchzufiihren, um potenzielle Gefahrdungen auszuschliefl3en.

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden

Der in § 1 Abs. 5 BauGB aufgefiihrte Grundsatz, dass die stadtebauliche Entwicklung vor-
rangig durch MalRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll, wird durch die Bodenschutz-
klausel in § 1a BauGB als Vorschrift zum Umweltschutz erganzt. Im § 1a Abs. 2 Satz 4
BauGB wird vorgegeben, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder
als Wald genutzter Flachen begrundet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Mog-
lichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfla-
chen, Gebaudeleerstand, Baulicken und andere Nachverdichtungsmaoglichkeiten zahlen
kénnen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden, indem Flachen, die zum Teil bereits teilversiegelt sind fur eine bauliche Erwei-
terung in Anspruch genommen werden.

Aufgrund der Zielsetzung eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden sind im Be-
bauungsplan Festsetzungen zur Beschrankung der Uberbaubaren Flachen, zur Anlage von
Grunflachen, zur Verwendung wasserdurchlassiger Belage und zur Versickerung des Nie-
derschlagswassers festgesetzt.

Weitere bodenspezifische Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen sind im Rahmen der
Bauausfuihrung zu beachten. Hierbei gibt es allgemeine Vorgaben zum Schutz des Mutter-
bodens (§ 202 BauGB) und Vorgaben zur Lagerung und zum Wiedereinbau des Oberbo-
dens (DIN 18915 und DIN 19731). Zudem wird auf die Vorgaben des Bundesbodenschutz-
gesetzes hingewiesen.

MaRnahmenkonzept

ArtenschutzmaRnahmen
Wird im Laufe des Verfahrens ergénzt.

Eingriffs- / Ausgleichs Bilanzierung

Nach § 15 Abs. 2 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs in Natur und Landschaft
verpflichtet, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Malnahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege auszugleichen oder zu ersetzen. Zur Quantifizierung des Eingriffs
und zur Bemessung des gegebenenfalls eintretenden Ausgleichserfordernisses ist eine
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Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung zu erstellen. Diese erfolgt nach den Vorgaben der
Hessischen Kompensationsverordnung (KV) vom 26.10.2018.

Erfassung und Darstellung des Bestandes:

Zur Bestandserfassung der im Sinne der Hessischen Kompensationsverordnung (KV) rele-
vanten Biotop- und Nutzungstypen und ihrer kennzeichnenden Vegetation wurden Bege-
hungen des Plangebiets durchgefuhrt. Das Plangebiet hat eine Gré3e von ca. 0,68 ha.

Die Biotop- und Nutzungstypenkartierung gemaf den Vorgaben KV bildet die Grundlage
fur die rechnerische Biotopwertbilanzierung im Rahmen der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung.

Die Bewertung wird folgendermalen begriindet:

Standortfremde Hecken-/Gebiische (20 OP): Der entlang der nordwestlichen Plange-
bietsgrenze verlaufende Streifen ist im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 3.3 als Fla-
che fur Anpflanzungen festgesetzt. GemaR den textlichen Festsetzungen sind dort ,Ge-
holze so anzupflanzen und zu unterhalten, dass sie als Sichtschutz dienen®. Da keine
Vorgaben zur Verwendung heimischer oder gebietseigener Arten bestehen, wird die
Flache als standortfremde Hecken-/Gebuschpflanzung bewertet. Dies entspricht auch
dem tatsachlichen Bestand in Form einer Schnitthecke.

Schotter-, Kies- u. Sandflachen, -wege, -platze, wasserdurchlassige Flachenbefesti-
gung (6 OP)

Dachflache nicht begriint (3 OP): Im nordwestlichen Bereich werden entsprechend der
Festsetzung einer GRZ von 0,4 rechnerisch 40 % der Flache als Dachflache in Ansatz
gebracht.

N/ 21
$ 4 Biotoptypen nach KV 2018

[ Elil} Geltungsbereich

Standortfremde Hecken  (02.500)

Wasserdurchlassige (10.530)
Flache

Dachflache nicht begrint  (10.710)

"TEI)

Arten- und strukturarme  (11.221)
Hausgarten

Biotoplyp-Nummer nach
(04.110) Kompensationsverordnung (KV)
(Wert als Beispiel)

Abbildung 21: Bestandsplan Biotoptypen (Quelle: Planungsgruppe Darmstadt, Stand: Oktober 2026)

Erfassung und Darstellung der Planung:

Die Angaben fir den Plan-Zustand werden folgendermalen entsprechend der KV bewertet:

4115_2002_

Neuanpflanzung von Hecken/Gebuische im Innenbereich (20 OP): festgesetzte Pflanz-
flache mit Ziffer 1.

Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen (3 OP): die Grundflache der vorhandenen
Trafostation sowie die Verkehrsflache ,Fu- und Radweg®.

Wasserdurchlassige Flachenbefestigung (6 OP): wasserdurchlassig bzw. geschotter-
ten Freiausstellungs- und Verkaufsflachen des Autohauses

Dachflache nicht begriint mit zulassiger Regenwasserversickerung (6 OP)

Neuanlage strukturreicher Hausgarten (20 OP): festgesetzte Pflanzflache mit Ziffer 3.

Wiesen im besiedelten Bereich (23 OP): festgesetzte Pflanzflache mit Ziffer 2.
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— Einzelbaum einheimisch, standortgerecht: Nach den zeichnerischen Festsetzungen
sind 6 Baume neu anzupflanzen.

Biotoptypen nach KV 2018

(|
L)

ofifd OOEN

(04.110)

Geltungsbereich

Neupflanzen von Hecken/  (02.500)
Gebuschen

Sehr stark oder vallig (10.510)
versiegelte Flachen

Wasserdurchlassige Flache (10.530)
Dachflache nicht begrint (10.715)
mit zuldssiger
Regenwasserversickerung

Neuanlagesfrukturreicher  (11.223)
Grunanlage

Wiesen im besiedgelten (11.225)
Bereich

Anzupflanzende Baume (04.110)

Biotoptyp-Nummer nach
Kompensationsverordnung (KV)
(Wert als Beispiel)

Abbildung 22: Eingriffsplan (Quelle: Planungsgruppe Darmstadt, Stand: Oktober 2026)

Bilanzierung:

Um den nach Naturschutzrecht geforderten Ausgleich des geplanten Eingriffs zu bemes-
sen, wird eine numerische Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung anhand der Kompensationsver-

ordnung — KV vom 26.10.2018 durchgefuhrt.

Der Inhalt dieser Bilanzierung ist eine Gegenlberstellung des Zustandes von Natur und
Landschaft vor und nach der Durchfiihrung der Bauvorhaben, die durch den Bebauungs-

plan ermdglicht werden.
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27.

28.

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV Flache je .
ggf. ankreuzen, ob gesetzl. Schutz, LRT oder Zusatzbewertung WP/ m? Nutzungstyp in n? Biotopwert (WP)
vorher nachher vorher nachher
Typ-Nr. Bezeichnung Kurzform §30 | Zus- Erlauterung Sp.4xSp.5 | Sp.4xSp.6
LRT | Bew.
2a 2b 2c 2d 3 4 5 6 7 8
1. Bestand vor Eingriff
02.500 |Standortfremde Hecken-/Geblische Anpflanzungsflache B-Plan Nr. 3.3 20 380 7.600
Schotter-, Kies- u. Sandflachen, -wege, -
10.530 |platze, wasserdurchlassige - 6 3.535 21.210
Flachenbefestigung
10.710 |Dachflache nicht begriint - GRZ 0,4 3 1.310 3.930
11.221 |Arten- und strukturarme Hausgérten Grundstiicksfreifldchen: Vorgarten, 14 1.585 22.190
Griinanlagen oder Nutz- sowie Ziergarten
Summe 6.810 54.930
2. Zustand nach Ausgleich / Ersatz
02.500 |Neuanefianzen von Hecken/Gebiischen, siehe textl Festsetzung Nr. 10.3 20 200 4.000
Innenbereich
10.510 |Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen - Trafo 3 18 54
10.510 |Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen - FuB- und Radwege 3 26 78
Schotter-, Kies- u. Sandflachen, -wege, -
10.530 |plétze, wasserdurchlassige - 6 4.085 24.510
Flachenbefestigung
10.715 Dachfléche nicht pegrunt mit zuldssiger 6 1635 9.810
Regenwasserversickerung
11.223 |Neuanlage strukturreicher Hausgarten - siehe textl. Festsetzung Nr. 10.5 20 683 13.660
11.225 (Wiesen im besiedelten Bereich - siehe textl. Festsetzung Nr. 10.4 23 163 3.749
04.110 |Einzelbaum einheimisch, standortgerecht - siehe textl. Festsetzung Nr. 10.1 34 30 1.020
Flachenausgleich Baume - 30
6.810 6.810 54.930 56.881
Defizit -1.951

* Der Abzug der Baumflachen ergibt sich aus der doppelten Berechnung der Flache, welche von der Baumkrone Uberstanden wird. Den Einzelbau berechnet man
mit Punkten pro m? Kronentraufe. Zuséatzlich wird die Flache aufgewertet mit den Punkten des darunter liegenden Biotoptyps. Somit ist die Flache doppelt in der
Berechnung und muss einmal abgezogen werden, um wieder auf die richtige Flache des Geltungsbereiches zu kommen.

* Berechnung Biotoptyp 04.110

Bei den Typen der Nr. 04.100 bis 04.500 Punkizahl je gm der von der Baumkrone (iberdeckten Fléche zusatzlich zum Wert des darunter liegenden Nutzungstyps.
Bei Neupflanzungen sind in Abhangigkeit vom Stammumfang in 1 m Hohe in der Regel folgende Traufflachen zu unterstellen:

unter 16 cm: 1 gm

ab 16 cm bis unter 20 cm: 3 gm
ab 20 cm: 5 gm

GroRbéume: fallweise

Fur den Bebauungsplanes betragt der Biotopwert des Bestandes 54.930 Wertpunkte. Der
Biotopwert der Planung betragt 56.881 Wertpunkte. Somit ergibt sich ein Uberschuss von
1.951 Wertpunkten. Durch die vorgesehenen Ausgleichsmalnahmen wird der Eingriff aus-
geglichen. Eine externe Kompensation ist daher nicht erforderlich.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmaéglichkeiten (gem. Anlage 1 Nr. 2d
BauGB)

Gemal Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB sollen im Zuge des Bebauungsplanverfah-
rens nur innerhalb des Geltungsbereichs und unter Beachtung der Planungsziele ander-
weitige Planungsmdglichkeiten gepruft werden.

Im Gebiet befindet sich derzeit eine gewerblich genutzte Flache. Der Bebauungsplan er-
mdglicht der Firma eine Erweiterung an ihrem bisherigen Standort. Die geplante Nutzung
findet im Plangebiet bereits statt. Die Expansion der Firma an einem anderen Standort ist
nicht zielfUhrend. Daher gibt es keine alternativen Planungsmadglichkeiten.

Zusatzliche Angaben

Verwendete technische Verfahren, Hinweise auf Schwierigkeiten

Zur Erstellung des Umweltberichtes fur den Bebauungsplan ,Grol3 Umstadter Strale 87¢
wurde eine Bestandsaufnahme des Gebietes vorgenommen. Weiterhin lagen folgende
Fachplanungen und Gutachten zur Beurteilung der Umweltsituation vor:

Wird im Laufe des Verfahrens ergénzt.

Unter Einbeziehung der vorliegenden Umweltinformationen wurde eine verbalargumenta-
tive Abschatzung der zu erwartenden Umweltauswirkungen vorgenommen.
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29.

30.

Bei der Erstellung des Umweltberichtes sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung (gem. Anlage 1 Nr. 3c BauGB)

Die Stadt Dieburg beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 106 ,Grof3 Um-
stadter StralRe 87“ die planungsrechtliche Sicherung und geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung eines Gewerbegrundsticks (Autohaus) zur Nachverdichtung und betrieblichen
Neuordnung.

Das ca. 0,68 ha grolte Plangebiet umfasst die Flurstiicke 36/1, 37/1, 38/1 40/1, 40/4 und
40/5 der Gemarkung Dieburg. Es schlie3t nordwestlich an einen Bereich mit rechtskrafti-
gem Bebauungsplan an, wahrend der sidostliche Teilbereich bislang im Aul3enbereich lag.

Das Plangebiet ist anthropogen stark vorbelastet und wird derzeit als Autohaus mit dazu-
gehorigen Kfz-Ausstellungs-, ErschlieBungs- und Lagerflache genutzt. Planerisch ist die
Erweiterung des Bestandsgebaudes fur das Autohaus vorgesehen. Die Freiausstellungs-
und Verkaufsflachen werden teils mit Pflasterbelag, teils als wasserdurchlassige Befesti-
gung fortgefuhrt bzw. neu geordnet.

Zur Vermeidung und Verminderung von Umweltauswirkungen enthalt der Bebauungsplan
umfassende grunordnerische Festsetzungen:

— Die nicht Uberbauten und nicht befestigten Grundsticksfreiflachen sind als extensiv
gepflegte, krautreiche Wiesen anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

— Die Anpflanzflachen und -maflinahmen.

— Es werden 6 standortgerechte Baume neu gepflanzt.

— Das unverschmutzte Niederschlagswasser wird vor Ort dem naturlichen Wasserkreis-
lauf zugefuhrt.

Durch die Planung kommt es zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzguter.
Fur die Schutzguter Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser und Mensch sind die Auswir-
kungen als maRig bis gering, fur die Schutzguter Klima, Luft und Landschaftsbild als gering
einzustufen. Fur Kultur und sonstige Sachguter sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wurde ermittelt,
dass fur den vorliegenden Bebauungsplan kein naturschutzrechtlicher Ausgleich notwendig
ist.

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) wird die Stadt Dieburg insbeson-
dere die Entwicklung der Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen und die Durchflihrung der
Begrinungsmalnahmen innerhalb des Plangebietes tberprifen.

Quellen (gem. Anlage 1 Nr.3d BauGB)
Fachgesetze

Siehe Kapitel 3, Teil A.

Gutachten

Wird im Laufe des Verfahrens erganzt.

Onlinequellen

— Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG)

— Hessische Wasserrahmenrichtlinie (WRRL Hessen), Oktober 2020; [http://wrrl.hes-
sen.de/]

— Hessisches Naturschutzinformationssystem (NATUREG), Oktober 2020;
[http://natureg.hessen.de/Main.html]

— BodenViewer Hessen (BodenViewer), Mai 2023; [https://bodenviewer.hessen.de/]

— Geologie-Viewer Hessen (Geologie-Viewer); September 2024,
[https://geologie.hessen.de/]

— Wind-Atlas Hessen (Wind-Atlas), Mai 2023; [https://windrosen.hessen.de].
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— Grund- und Trinkwasserschutz Hessen (GruSchu), September 2024;
[https://gruschu.hessen.de/]

— Deutscher Wetterdienst (DWD): Vieljahrige Mittelwerte der Station Darmstadt (Sta-
tions-ID 917), Referenzperiode 1991-2020. Offenbach am Main.

— RP Darmstadt (2010): Regionalplan / Regionaler Flachennutzungsplan Sudhessen
2010. Darmstadt. [online: https://landesplanung.hessen.de/regionalpl%C3%A4ne/regi-
onalplan-s%C3%BCdhessen]

— Richtlinie 2012/18/EU des Europaischen Parlaments und des Rates vom 4. Juli 2012
zur Beherrschung der Gefahren schwerer Unfélle mit gefahrlichen Stoffen, zur Ande-
rung und anschlielienden Aufhebung der Richtlinie 96/82/EG des Rates (Seveso-llI-
Richtlinie)

4115_2002_Begriindung_106_VE.docx 13.10.2026


https://gruschu.hessen.de/%5d

	1. Erfordernis und Ziele des Bebauungsplans
	2. Lage des Plangebietes und räumlicher Geltungsbereich
	3. Rechtsgrundlagen
	4. Planungsrechtliche Situation
	4.1 Regionalplan Südhessen / Regionaler Flächennutzungsplan 2010
	4.2 Flächennutzungsplan
	4.3 Bebauungsplan

	5. Schutzgebietsausweisungen
	5.1 Schutzgebietssystem Natura 2000
	5.2 Landschaftsschutzgebiet
	5.3 Naturschutzgebiet
	5.4 Wasserschutzgebiet
	5.5 Überschwemmungsgebiet und Hochwasser-Risikogebiet
	5.6 Schutzgebiete und -objekte Denkmalschutz
	5.7 Anbauverbotszone der Kreisstraße

	6. Bestandsbeschreibung und städtebauliche Situation
	7. Naturräumliche Grundlagen
	7.1 Lage und naturräumliche Einordnung des Plangebiets
	7.2 Geologie und Boden
	7.3 Erdbebengebiet
	7.4 Hydrogeologie und Grundwasser
	7.5 Klima und Luft
	7.6 Landschafts- und Ortsbild, Freizeit und Erholung

	8. Artenschutzrechtliche Prüfung
	9. Bodenbewertung
	9.1 Bodenfunktionale Gesamtbewertung
	9.2 Beeinträchtigungen des Bodens
	9.3 Bodenspezifische Vermeidungs- und Minderungsmaßnahmen

	10. Bodenschutz
	11. Altlasten
	12. Wasserwirtschaftliche Belange
	12.1 Wasserversorgung
	12.2 Oberflächengewässer
	12.3 Abwasserbeseitigung
	12.4 Versickerung von Niederschlagswasser
	12.5 Bodenversiegelung
	12.6 Starkregenereignisse

	13. Allgemeiner Klimaschutz
	14. Städtebauliches Konzept
	15. Begründung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen
	15.1 Art der baulichen Nutzung
	15.2 Maß der baulichen Nutzung
	15.2.1 Zulässige Grundfläche
	15.2.2 Zahl der Vollgeschosse und Höhe der baulichen Anlagen

	15.3 Überbaubare Grundstücksflächen
	15.4 Stellplätze und Nebenanlagen
	15.5 Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung „Fuß- und Radweg“ (F+R)
	15.6 Anschluss der Flächen an die Verkehrsflächen
	15.7 Versorgungsanlagen
	15.8 Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
	15.8.1 Maßnahmen für den Artenschutz
	15.8.2 Außenbeleuchtung
	15.8.3 Vermeidung von Vogelschlag
	15.8.4 Oberflächenbefestigung
	15.8.5 Versickerung von Niederschlagswasser

	15.9 Flächen zum Anpflanzen und Erhalt von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen
	15.9.1 Anpflanzen von Einzelbäumen
	15.9.2 Grundstücksbegrünung
	15.9.3 Flächen zum Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern
	15.9.4 Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen sowie Unterhaltungspflege


	16. Begründung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
	16.1 Dachform, -neigung und Dacheindeckung
	16.2 Technische Anlagen und sonstige Aufbauten auf Dächern
	16.3 Fassadengestaltung
	16.4 Einfriedungen
	16.5 Aufschüttungen / Abgrabungen

	17. Begründung der Kennzeichnungen gemäß § 9 Abs. 5 BauGB
	18. Begründung der Nachrichtliche Übernahmen gemäß § 9 Abs. 6 BauGB
	19. Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung
	20. Planungsstatistik
	A. Einleitung
	21. Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes (gem. Anlage 1 Nr. 1a BauGB)
	21.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes
	21.2 Anlass und Ziele der Planung
	21.3 Wesentliche Inhalte und Festsetzungen des Bebauungsplans
	21.4 Umfang des Vorhabens und Bedarf an Grund und Boden
	21.5 Abgrenzung des Untersuchungsraumes der Umweltprüfung

	B. In einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festgelegte Ziele des Umweltschutzes und rechtliche Rahmenbedingungen (gem. Anlage 1 Nr. 2 BauGB)
	22. Fachrechtliche und planerische Ziele des Umweltschutzes
	22.1 Ziele und Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung
	22.1.1 Regionalplan Südhessen/ Regionaler Flächennutzungsplan 2010
	22.1.2 Flächennutzungsplan
	22.1.3 Bebauungspläne

	22.2 Einschlägige Fachgesetze mit Umweltbezug
	22.3 Umweltbezogene Fachplanungen
	22.3.1 Natura 2000 Schutzgebiete
	22.3.2 Landschaftsschutzgebiet
	22.3.3 Naturschutzgebiete
	22.3.4 Naturdenkmale
	22.3.5 Naturparke
	22.3.6 Nationalparke
	22.3.7 Geschützte Biotope
	22.3.8 Wasserschutzgebiet
	22.3.9 Denkmäler
	22.3.10 Anbauverbotszone der Kreisstraße

	22.4 Fachliche Umweltziele und Programme (Programme, Pläne, Konzepte)

	C. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen (gem. Anlage 1 Nr. 2 BauGB)
	23. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)
	23.1 Schutzgüter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
	23.2 Schutzgüter Fläche und Boden
	23.3 Schutzgut Wasser
	23.4 Schutzgüter Klima und Luft
	23.5 Schutzgut Landschaft
	23.6 Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgüter
	23.7 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit, sowie die Bevölkerung insgesamt
	23.8 Nutzung erneuerbarer Energien
	23.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgütern

	24. Übersicht der voraussichtlichen Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchführung der Planung
	24.1 Schutzgüter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
	24.2 Schutzgüter Fläche und Boden
	24.3 Schutzgut Wasser
	24.4 Schutzgüter Klima und Luft
	24.5 Schutzgut Landschaft
	24.6 Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgüter
	24.7 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit, sowie die Bevölkerung insgesamt

	25. Prognose über die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchführung der Planung
	25.1 Schutzgüter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
	25.2 Schutzgüter Fläche und Boden
	25.3 Schutzgut Wasser
	25.4 Schutzgüter Klima und Luft
	25.5 Schutzgut Landschaft
	25.6 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit, sowie die Bevölkerung insgesamt
	25.7 Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgüter
	25.8 Eingesetzte Techniken und Stoffe
	25.9 Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden

	26. Maßnahmenkonzept
	26.1 Artenschutzmaßnahmen
	26.2 Eingriffs- / Ausgleichs Bilanzierung

	27. In Betracht kommende anderweitige Planungsmöglichkeiten (gem. Anlage 1 Nr. 2d BauGB)
	D. Zusätzliche Angaben
	28. Verwendete technische Verfahren, Hinweise auf Schwierigkeiten
	29. Allgemein verständliche Zusammenfassung (gem. Anlage 1 Nr. 3c BauGB)
	30. Quellen (gem. Anlage 1 Nr.3d BauGB)

