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Anlagen

Anlage 1: Bestandsplan der Nutzungs- und Biotoptypen

Anlage 2: Geo- und abfalltechnischer Untersuchungsbericht fir den Teilbereich 1 (Gewerbe-
gebiet)

Folgende Unterlagen werden - nach derzeitigem Kenntnisstand - zur
Entwurfsplanung noch erganzt bzw. ausgearbeitet:

e Teil Il: Umweltbericht gemalR § 2a Baugesetzbuch (BauGB) mit Entwicklungsplan sowie
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

e Artenschutzprifung gemaf 8§ 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

e Schalltechnische Untersuchung

¢ Geo- und abfalltechnischer Untersuchungsbericht fir den Teilbereich 2 (Feuerwehrstand-
ort)
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I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Situation und Grundliagen

I.1.1 Anlass und Ziel der Planung

Mit der vorliegenden Planung fir das ,Gewerbegebiet VII - In der Delle* im Teilbereich 1 beab-
sichtigt die Gemeinde Bickenbach die Bereitstellung von Betriebsflachen im Sinne einer Ange-
botsplanung fur die vorrangige Erweiterung bereits ortsansassiger Firmen, aber auch fir die Neu-
ansiedlung von Betrieben. Ziel der Planung ist die Ausweisung der entsprechenden Gewerbege-
bietsflachen einschlie3lich der notwendigen verkehrlichen Anbindung. Durch die Verlagerung
ortsansassiger Firmen (mit entsprechenden Erweiterungsmaoglichkeiten) aus dem heutigen Sied-
lungsbereich in das neue Gewerbegebiet sollen auch innerortliche Potenziale fir eine stadtebau-
lich sinnvolle Folgenutzung (z.B. einer Wohnfolgenutzung) geschaffen werden. Mit der Planung
gehen zudem zusétzliche Arbeitsplatze einher. Positive Auswirkungen sind dartiber hinaus fir
das Gewerbesteueraufkommen zu erwarten, sodass auch ein erhebliches o6ffentliches Interesse
an der Planung festzustellen ist.

Im Teilbereich 2 soll gemaR der Beschlussfassung der Gemeindevertretung zum ,Bedarfs- und
Entwicklungsplan fir den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz in der
Gemeinde Bickenbach fir die Jahre 2022 bis 2031 (BEP 2022-2031)“ ferner die Grundlage fur
einen neuen Feuerwehrstandort geschaffen werden. Der aktuelle Standort in der Ortsmitte ist
raumlich sehr begrenzt und sté3t an seine Kapazitatsgrenzen, sodass kein Platz fir die notwen-
digen Erweiterungen zur Behebung der durch den Technischen Prufdienst des Landes Hessen
festgestellten baulichen und verkehrlichen Mangel gegeben ist. Der innerértliche Feuerwehr-
standort soll eine bauliche Folgenutzung erfahren.

Sowohl das geplante Gewerbegebiet als auch der neue Feuerwehrstandort ist verkehrsgulnstig
an der Berta-Benz-Stral3e gelegen und Uber diese an das ortliche und Uberértliche Stralenver-
kehrsnetz angebunden. Im Norden reicht die Berta-Benz-StraRe bzw. im weiteren Verlauf die
Landesstralle L3303 bis an die Anschlussstelle ,Seeheim-Jugenheim® der Bundesautobahn A5
heran. Im Sudosten schliel3t die Berta-Benz-StraRe an die Bundesstral3e B3 (Zwingenberger
StralRe) an. Die Gewerbegebietsplanung grenzt sudlich an das ,Gewerbegebiet I an der Breit-
hauptstrafl3e an; der geplante Feuerwehrstandort liegt etwas weiter im Sudosten.

Da sich beide Teilbereiche des Plangebietes im Aul3enbereich befinden, ist die Entwicklung von
Gewerbeflachen sowie die Errichtung eines neuen Feuerwehrstandortes nicht ohne weiteres
mdglich. Um Planungsrecht zu schaffen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes im zweistu-
figen ,Regelverfahren erforderlich. Zur Vorbereitung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
ist die Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Bickenbach erforderlich. Der Fla-
chennutzungsplan soll daher im Parallelverfahren gemafl § 8 Abs. 3 BauGB geandert werden,
sodass zweifelsfrei dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB entsprochen wird.

Mit den vorliegenden Bauleitplanungen - Aufstellung eines Bebauungsplanes sowie parallele An-
derung des Flachennutzungsplanes - sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir
das Gewerbegebiet und den Feuerwehrstandort geschaffen werden. Die Entwicklung und Ver-
marktung der Gewerbeflachen erfolgt durch die Hessische Landgesellschaft mbH (HLG), wobei
die Gemeinde aber die Planungshoheit fir das Bauleitplanverfahren sowie die Entscheidungsge-
walt hinsichtlich spaterer Grundstticksvergaben behalt.

Der vorliegend gewahlte Standort des Neubauprojektes der Feuerwehr befindet sich im Eigentum
der Gemeinde Bickenbach. Die Errichtung des neuen Feuerwehrstandortes geschieht durch die
Gemeinde in enger Abstimmung mit der Feuerwehr und dem Brandschutzaufsichtsdienst.

Die vorliegende Begrindung gilt zunachst fur den Bebauungsplan und die parallele Flachennut-
zungsplanénderung gleichermalien, da sich die Inhalte der beiden Verfahren sehr weitgehend
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Uberdecken und durch die zusammengefasste Begriindung in erheblichem Umfang doppelte Dar-
stellungen gleicher Sachverhalte und hierdurch in relevantem Umfang Verfahrenskosten einspa-
ren lassen. Die Begriindung wird zum Verfahrensabschluss (Feststellungsbeschluss zur Flachen-
nutzungsplananderung bzw. Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan) getrennt, sodass zu je-
dem der beiden Bauleitplanverfahren dann eine separate Begrindung vorliegt.

.1.2 Von der Flachennutzungsplananderung betroffene Teilbereiche sowie Teilgel-
tungsbereiche des Bebauungsplanes

Der von der Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Bickenbach betroffene Bereich
besteht aus zwei Teilbereichen.

Der Teilbereich 1 der Flachennutzungsplan&nderung fur das geplante Gewerbegebiet liegt im
Gewann ,In der Delle” und befindet sich norddstlich der Berta-Benz-StralRe, siidlich des beste-
henden Gewerbegebietes an der Breithauptstral3e, westlich der Bahnlinie Mannheim - Frankfurt,
nordwestlich der Bahnunterfiihrung, norddstlich der grof3flachigen Gewachshauser eines Pflan-
zengrol3handelsbetriebes sowie 6stlich des Birkenhofes (siehe Abbildung 1). Der Standort ist fiir
ein Gewerbegebiet aufgrund der bestehenden umliegenden Nutzungen giinstig, da die Flachen
hierdurch und durch die etwas weiter im Westen verlaufende Bundesautobahn A5 bereits von
groReren zusammenhangenden Landwirtschaftsflachen abgeschnitten sind. Durch die verkehrs-
glUnstige Anbindung an eine gemeindliche Hauptverkehrsstral3e (Berta-Benz-Straf3e), kann der
durch das Gewerbegebiet entstehende Verkehr zum tberértliche StralRenverkehrsnetz gelangen,
ohne dabei unmittelbar durch die bestehende Ortslage Bickenbachs fahren zu missen. Der Teil-
bereich 1 umfasst konkret folgende Grundstticke in der Flur 11 der Gemarkung Bickenbach: Flur-
stucke Nr. 23/5, Nr. 23/6, Nr.32/1, Nr.33/1, Nr.34/1, Nr.35/1, Nr. 36/1, Nr.37/1, Nr. 39/1,
Nr. 40/6, Nr. 41/1, Nr. 42/1, Nr. 43/1, Nr. 43/2, Nr. 44/1, Nr. 45/1 und Nr. 48/1. Der Teilbereich 1
hat eine GroR3e von ca. 6,86 ha.

Der Teilbereich 2 der Flachennutzungsplanédnderung flr den geplanten Feuerwehrstandort liegt
im Gewann ,Am Pfad”“ und befindet sich stidwestlich der Berta-Benz-Stral3e, etwas suddstlich der
Einmindung der StralRe ,Auf der Alten Bahn“ (siehe Abbildung 2). Diese Lage des Feuerwehr-
standortes bietet einerseits die Chance, heutigen und zukunftigen Anforderungen durch die ge-
genlber dem bisherigen Standort gegebenen Erweiterungsmaoglichkeiten gerecht zu werden. An-
dererseits kann von diesem Standort die Einhaltung der zehnminitigen Hilfsfrist zu einem Not-
fallort im gesamten Gemeindegebiet gut gewahrleistet werden. Der Teilbereich 2 umfasst konkret
folgende Grundstiicke in der Flur 10 der Gemarkung Bickenbach: Flurstiicke Nr. 26/4, Nr. 78/1,
Nr. 78/2 und Nr. 109/3 (teilweise). Der Teilbereich 2 hat eine Grof3e von ca. 1,26 ha.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht ebenfalls aus zwei Teilgeltungsbereichen,
die im Wesentlichen identisch mit den entsprechenden Teilbereichen der Flachennutzungs-
plandnderung sind, aber um gewisse Teilflachen der duBeren ErschlieRungsstralien und Wege-
flachen dariiber hinaus gehen.

Der in Abbildung 3 ersichtliche Teilgeltungsbereich 1 des Bebauungsplanes fur das geplante Ge-
werbegebiet umfasst daher konkret folgende Grundstiicke in der Flur 11 der Gemarkung Bicken-
bach: Flurstiicke Nr. 23/5, Nr. 23/6, Nr. 32/1, Nr. 33/1, Nr. 34/1, Nr. 35/1, Nr. 36/1, Nr. 37/1,
Nr. 39/1, Nr. 40/6, Nr. 41/1, Nr. 42/1, Nr. 43/1, Nr. 43/2, Nr. 44/1, Nr. 45/1, Nr. 48/1 und Nr. 49/1
(teilweise). Der Teilgeltungsbereich 1 hat eine Grél3e von ca. 6,95 ha.

Der in Abbildung 4 dargestellte Teilgeltungsbereich 2 des Bebauungsplanes fir den geplanten
Feuerwehrstandort umfasst konkret folgende Grundstiicke in der Flur 10 der Gemarkung Bicken-
bach: Flurstiicke Nr. 26/3 (teilweise), Nr.26/4, Nr.30/1 (teilweise), Nr.78/1, Nr. 78/2 und
Nr. 109/3 (teilweise). Der Teilgeltungsbereich 2 hat eine GrofRe von ca. 1,35 ha.
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Abbildung 1:  Von der 13. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Gewerbegebiet VII - In der
Delle und Feuerwehrstandort® in Bickenbach betroffener Teilbereich 1 fiir das geplante Ge-
werbegebiet (unmafstéblich; Bildquelle: SCHWEIGER + ScHoOLz Ingenieurpartnerschaft
mbB, Mérz 2022; Datengrundlage Liegenschaftskarte: Hessische Verwaltung fir Boden-
management und Geoinformation, Stand: 26.10.2021)
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Abbildung 2:  Von der 13. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Gewerbegebiet VII - In der
Delle und Feuerwehrstandort® in Bickenbach betroffener Teilbereich 2 fir den geplanten
Feuerwehrstandort (unmaf3stablich; Bildquelle: SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartner-
schaft mbB, Marz 2022; Datengrundlage Liegenschaftskarte: Hessische Verwaltung fir
Bodenmanagement und Geoinformation, Stand: 16.02.2022)
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Abbildung 3:  Teilgeltungsbereich 1 des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet VII - In der Delle und Feuer-
wehrstandort® in Bickenbach fiir das geplante Gewerbegebiet (unmalstablich; Bildquelle:
SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB, Marz 2022; Datengrundlage Liegen-
schaftskarte: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation, Stand:
26.10.2021)
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Abbildung 4:  Teilgeltungsbereich 2 des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet VII - In der Delle und Feuer-
wehrstandort® in Bickenbach fiir den geplanten Feuerwehrstandort (unmafstablich; Bild-
guelle: SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB, Méarz 2022; Datengrundlage Lie-
genschaftskarte: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation,
Stand: 16.02.2022)
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I.1.3 Planungsvorgaben

.1.3.1 Regionalplan Sudhessen

Der Regionalplan Stdhessen/Regionale Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP2p0 -
StAnz. 42/2011 vom 17.10.2011), der im MaR3stab 1:100.000 vorliegt, weist den Teilbereich 1 fur
das geplante Gewerbegebiet in einer Gro3e von etwa 2,2 ha bereits als ,Vorranggebiet Industrie
und Gewerbe, Bestand® aus (siehe Abbildung 5). Die lbrigen Flachen des Teilbereiches 1 mit
rund 4,7 ha sind als ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft, Uberlagert von einem ,Vorbehaltsgebiet
fur besondere Klimafunktionen® ausgewiesen. Die Bahnlinie Mannheim - Frankfurt ist als ,Fern-
verkehrsstrecke, Bestand“ und die Berta-Benz-Strale als ,Sonstige regional bedeutsame Stral3e“
ausgewiesen.

Der Teilbereich 2 mit dem geplanten Feuerwehrstandort ist im Regionalplan vollstandig als ,Vor-
behaltsgebiet fur Landwirtschaft”, Gberlagert von einem ,Vorbehaltsgebiet flir besondere Klima-
funktionen” und einem ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug“ ausgewiesen.
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Abbildung 5:  Ausschnitt aus der Teilkarte 3 des Regionalplanes Siidhessen 2010 (unmaf3stablich; Bild-
guelle: Regierungspréasidium Darmstadt, Oktober 2011; die Planbereiche sind rot umkreist)

Die Anpassung an die Ziele der Raumordnung im Sinne des 8§ 1 Abs. 4 BauGB wird im weiteren
Verfahren noch mit dem zustandigen Regierungsprasidium Darmstadt abgestimmit.

Hinsichtlich der vorgesehenen Entwicklung von Gewerbegebietsflachen stidlich des bestehenden
Gewerbegebietes an der Breithauptstrale ist anzumerken, dass im Rahmen des noch gultigen
Regionalplanes Sudhessen 2010 fur die Gemeinde Bickenbach eine Zuwachsflache fir Gewerbe
von 10 ha fir den Zeitraum von 2006 bis 2020 (Tabelle 3 im Textteil des Regionalplanes) vorge-
sehen ist. Aus den seit 2006 fir Gewerbe in Kraft getretenen Bebauungsplanen sind ca. 7,06 ha
auf das Kontingent als ,verbraucht“ anzurechnen. Durch die 12. Anderung des Flachennutzungs-
planes im Bereich ,Unterste Pflanzengewann“ wurden im Nordwesten Bickenbachs bereits Ge-
werbegebietsflachen unmittelbar nérdlich des bestehenden Gewerbegebietes vorbereitet, wovon
allerdings 3,13 ha derzeit noch nicht Gber einen Bebauungsplan verbindlich beplant wurden.
Westlich der Berta-Benz-Strale liegt hier zudem noch eine unbeplante Flache von ca. 0,4 ha,
welche im Regionalplan aber als ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Planung“ ausgewiesen
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ist. Die Gemeinde Bickenbach verzichtet zunachst bis zur Wirksamkeit der nachsten Fortschrei-
bung des Regionalplanes Sitdhessen auf die weitere Entwicklung im Bereich der Flachennut-
zungsplandarstellung ,Unterste Pflanzengewann® und der westlich davon gelegenen Flache zu-
gunsten der vorliegenden Entwicklung im Bereich ,In der Delle®. Es wird von der Gemeinde je-
doch langfristig auch an der im Regionalplan vorgesehenen Entwicklung des Gewerbegebietes
beidseits der Berta-Benz-Stral3e nach Norden festgehalten und insofern eine entsprechende Be-
ricksichtigung als ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Planung® auch im kommenden Regio-
nalplan gewiinscht.

Der aktuell noch geltende Regionalplan Stidhessen 2010 weist in einer Teilfliche des geplanten
Gewerbegebietes ,In der Delle bereits ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Bestand® aus.
Insofern sieht die Gemeinde eine dortige Entwicklung als schliissige Fortsetzung der regionalpla-
nerischen Zielvorgaben an. Die Ubrigen Flachen der geplanten Gewerbeentwicklung sind im Re-
gionalplan als ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft® ausgewiesen. Durch den seitens der Gemeinde
gewunschten Flachentausch der im Regionalplan nach Norden vorgesehenen Entwicklung ,Un-
terste Pflanzengewann® gegen die hier geplante Entwicklung nach Siden sowie die Eigenver-
pflichtung zum Verzicht auf eine weitere Gewerbeentwicklung westlich der Berta-Benz-Stral3e ist
der Flachenverlust fir die Landwirtschaft grundsatzlich flachenneutral. Die bereits im Regional-
plan als ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Planung“ ausgewiesenen und durch Beschluss
der Gemeindevertretung der Gemeinde Bickenbach im Zuge des vorliegenden Verfahrens zu-
nachst zuriickgestellte Entwicklung dieser Flachen kénnen weiterhin landwirtschaftlich genutzt
werden. Die Eigenverpflichtung der Gemeinde Bickenbach wird wie folgt definiert: ,Die Gemeinde
Bickenbach verzichtet zunéchst auf jegliche weitere Gewerbe- oder Industrieentwicklung nach
Norden beidseits der Berta-Benz-StralRe Uber die Grenzen bereits rechtswirksamer Bebauungs-
plane hinaus. Diese Flachen sollen erst in eine kiinftige Gewerbeentwicklung einbezogen wer-
den, wenn der nachste Regionalplan Stdhessen dies entsprechend vorgibt bzw. zuldsst.”

Die Entwicklung der Gewerbeflache nach Stiden anstatt nach Norden hat aus Sicht der Gemeinde
mehrere Vorteile. So wird mit der Entwicklung nach Siden ein stadtebaulicher Abschluss der
entsprechenden Flachenentwicklung bis an die Berta-Benz-Stral3e heran gefunden. Die Flachen-
entwicklung erfolgt auf Flachen, die im Gegensatz zur Entwicklung im Norden nicht durch unter-
irdische Leitungen in der baulichen Nutzbarkeit eingeschréankt sind. Zudem wird seitens eines am
Siudrand des bestehenden Gewerbegebietes gelegenen Grundstiickseigentiimers zusatzlicher
Gewerbeflachenbedarf angemeldet, der zur Erzielung von Synergieeffekten sinnvoll direkt an-
grenzend geschaffen werden soll. Ein weiteres Argument fur die Entwicklung nach Suden ist die
unmittelbare Nahe zur Klaranlage, aufgrund derer die Investitionskosten fur die Erschliel3ungs-
infrastruktur vergleichsweise gering sind. Unter Berlicksichtigung der bestehenden (Senioren-
wohnheime) und geplanten wohnbaulichen Nutzung 6stlich der Bahn ergibt sich ein insgesamt
kompakter Siedlungsbereich, wahrend der erst langfristig angestrebten Entwicklung des Gewer-
begebietes nach Norden kein Siedlungsbereich dstlich der Bahn gegeniiberliegt, sodass die Ein-
griffe in das Landschaftsbild dort als gravierender beurteilt werden. Auch stidlich des vorliegend
geplanten Gewerbegebietes setzt sich eine bauliche Nutzung durch die Gewéachshauser eines
Gartenbaubetriebes fort. Auch wenn diese Flachen im Rahmen der Privilegierung von Garten-
baubetrieben nach § 35 BauGB genehmigt wurden, nehmen sie doch als bauliche Anlagen am
Gesamterscheinungsbild der Gemeinde teil und verhindern eine wesentliche Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes der vorliegenden Gewerbegebietsplanung nach Saden.

Insbesondere fir die Entwicklung bereits ortsansassiger Firmen, welche im Zuge dieser Gewer-
begebietsausweisung vorrangig bedacht werden sollen und von denen auch bereits mehrere Be-
triebe Interesse bekundet haben, ist eine entsprechende Flachenentwicklung gemaf dem regio-
nalplanerischen Grundsatz G3.4.2-6 Uber die Gewerbeflachenkontingente des Regionalplanes
Siudhessen 2010 hinaus zulassig, zumal der Zielhorizont des aktuellen Regionalplanes im Jahr
2020 bereits erreicht wurde. Die Fortschreibung des Regionalplanes ist nach Kenntnisstand der
Gemeinde Bickenbach noch in einem recht friithen Planungsstadium, sodass auch in den nachs-
ten 3-4 Jahren nicht mit einem neuen Regionalplan gerechnet wird. Unter Berlicksichtigung der
Zuruckstellung einer weiteren Entwicklung im Bereich ,Unterste Pflanzengewann® (westlich und
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ostlich der Berta-Benz-Stral3e) und der bereits teilweisen Ausweisung des Teilbereiches 1 als
Lvorranggebiet Industrie und Gewerbe, Bestand” wird das im derzeit noch glltigen Regionalplan
gewahrte Flachenkontingent um ca. 1,76 ha Uberschritten. Dies erscheint unter Beriicksichtigung
des Zeitfortschritts seit Erreichen des ,Zielhorizonts" des aktuellen Regionalplanes im Jahr 2020
und unter Berticksichtigung der noch erforderlichen Entwicklungs- und ErschlieBungszeit bis zur
Nutzbarkeit der vorliegend geplanten Gewerbeflache voraussichtlich erst im Jahr 2024 aus Ge-
meindesicht vertretbar.

1.1.3.2 Vorbereitender Bauleitplan (Flachennutzungsplan)

In dem seit 31.08.1994 wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Bickenbach (siehe
Abbildung 6), der im Maf3stab 1:5.000 vorliegt, ist der Teilbereich 1 (Gewerbegebiet) vollstandig
als ,Flachen fur die Landwirtschaft® gemanR § 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB dargestellt. Entlang der Ge-
bietsperipherie sowie vereinzelt innerhalb des Plangebietes sind anzupflanzende bzw. zu erhal-
tende Gehdlze dargestellt. Die Bahnlinie Mannheim - Frankfurt ist als ,Bahnanlage® und die Berta-
Benz-Stral3e als ,uberortliche und ortliche Hauptverkehrsstralle® dargestellt.

Der Teilbereich 2 (Feuerwehrstandort) ist ebenfalls vollstandig als ,Flachen fir die Landwirt-
schaft” dargestellt. Auf der westlich angrenzenden Flache sind zu erhaltende Gehdlze, entlang
der Berta-Benz-StralRe im Nordosten und des Landwirtschaftsweges im Stiden sind anzupflan-
zende Gehdlze dargestellt.

Da mit der vorliegenden Planung zuné&chst nicht dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB entsprochen wird, wird der Flachennutzungsplan zur Vorbereitung der Festsetzungen des
Bebauungsplanes im Parallelverfahren gemal § 8 Abs. 3 BauGB in dem raumlichen und fachli-
chen Umfang geandert, wie es durch das Gewerbegebiet bzw. den Feuerwehrstandort erforder-
lich ist (fur ndhere Erlauterungen hierzu siehe Kapitel 1.2).

Abbildung 6:  Ausschnitt aus dem seit 31.08.1994 wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bi-
ckenbach (unmafstablich; Bildquelle: Geografisches Informationssystem (Birger GIS) des
Landkreises Darmstadt-Dieburg, Internetabruf am 25.02.2022 unter
https://gmsc.ladadi.de/buergerportal/wepm.aspx?site=GMSC&project=Buergerpor-
tal&lang=de-de&mv=0b723b8a-53a2-49a1-8e10-a44e767624e5&zI=2; die Planbereiche
sind rot umrandet)
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1.1.3.3 Verbindliche Bauleitpldne (Bebauungspldne)

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ,Gewerbegebiet VII - In der Delle und Feuerwehrstandort®
in Bickenbach wird der bestehende Bebauungsplan ,Kreuzung Bundesbahn, zwischen Zwingen-
berger Stralle und Bahnhofstralle® (in Kraft getreten am 09.02.1990) in den entsprechend Uber-
lagerten Teilbereichen tberplant und ersetzt. Im Wesentlichen wurde mit diesem Bebauungsplan
der Bau der Berta-Benz-StralR3e im Sinne einer Umgehungsstraf3e durch die Festsetzung von 6f-
fentlichen Verkehrsflachen vorbereitet (siehe Abbildung 7).

Die sidliche Teilflache des Teilbereiches 1 (Gewerbegebiet) wurde dabei als ,Flache fur die
Landwirtschaft® festgesetzt, wobei auch ein Streifen zur Anlage bzw. zum Erhalt einer Streuobst-
wiese/Feldholzinsel festgesetzt und vereinzelt vorhandener Gehdlzbewuchs nachrichtlich darge-
stellt wurde. Die nordliche Teilfliche des Teilbereiches 1 ist planungsrechtlich derzeit noch unbe-
plant.

Der Teilbereich 2 (Feuerwehrstandort) ist ebenfalls als ,Flache fur die Landwirtschaft” festgesetzt.
Die Uberplante Teilflache der Parzelle Nr. 109/3 ist zudem als landwirtschaftlicher Weg festge-
setzt. Auf dem westlich angrenzenden Streifen ist die Anlage bzw. der Erhalt einer Streuobst-
wiese/Feldholzinsel festgesetzt und vorhandener Gehdlzbewuchs nachrichtlich dargestellt.

TB1
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Abbildung 7:  Ausschnitt aus dem am 09.02.1990 in Kraft getretenen Bebauungsplan ,Kreuzung Bun-
desbahn, zwischen Zwingenberger Strafle und BahnhofstralRe“ in Bickenbach (unmalf3-
stablich; Bildquelle: Burger GIS des Landkreises Darmstadt-Dieburg, Internetabruf am
25.02.2022 unter https://gmsc.ladadi.de/buergerportal/wepm.aspx?site=GMSC&pro-
ject=Buergerportal&lang=de-de&mv=0b723b8a-53a2-49a1-8e10-a44e767624e5&zI=2;

die Planbereiche sind rot umrandet)
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Der am 18.02.1981 in Kraft getretene Bebauungsplan ,Gewerbegebiet I (siehe Abbildung 8)
grenzt nordlich an den Teilbereich 1 des geplanten Gewerbegebietes an.

70 69  [68[92
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Abbildung 8:  Ausschnitt aus dem am 18.02.1981 in Kraft getretenen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet I
in Bickenbach (unmafistablich; Bildquelle: Burger GIS des Landkreises Darmstadt-Die-
burg, Internetabruf am  25.02.2022 unter https://gmsc.ladadi.de/buergerpor-
tal/wepm.aspx?site=GMSC&project=Buergerportal&lang=de-de&mv=0b723b8a-53a2-
49al1-8e10-a44e767624e5&zI=2; der vorliegende Teilbereich 1 befindet sich stdlich des
dargestellten Geltungsbereiches)

Ungeachtet der bestehenden Bebauungsplane ist das vorliegende Plangebiet dem Aul3enbereich
zuzurechnen. Aufgrund dessen werden sowohl die Anderung des Flachennutzungsplanes als
auch die parallele Aufstellung des Bebauungsplanes im zweistufigen ,Regelverfahren® mit Um-
weltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB und Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB
durchgeflhrt.

1.1.3.4 Natura 2000- und Naturschutzgebiete sowie Biotop-, Okokonto- und Kompensa-
tionsflachen

Das Plangebiet liegt auf3erhalb von Gebieten der Natura 2000-Verordnung, d.h. Fauna-Flora-Ha-
bitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) sind nicht unmittelbar betroffen.
Westlich der Bundesautobahn A5 und damit etwa 330 m westlich des Teilbereiches 1 (Gewerbe-
gebiet) beginnt jedoch das Vogelschutzgebiet Nr. 6217-403 ,Hessische Altneckarschlingen®
(siehe blau schraffierte Flache in Abbildung 9). Die Kartierung im Rahmen der Grunddatenerhe-
bung zum Vogelschutzgebiet zeigt jedoch im néchstgelegenen Bereich zum Teilbereich 1 keine
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dichte Besiedelung durch geschitzte Arten. Knapp 870 m im Stidwesten liegt zudem das FFH-
Gebiet Nr. 6217-303 ,Im Dulbaum bei Alsbach® (siehe grin schraffierte Flache in Abbildung 9).
Aufgrund der Grunddatenerhebung zum Vogelschutzgebiet, der Entfernungen und der noch da-
zwischenliegenden Bundesfernstralle sind Auswirkungen des Gewerbegebietes auf die Na-
tura 2000-Gebiete und deren Erhaltungsziele nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Der Planbereich tberlagert kein ausgewiesenes oder geplantes Natur- bzw. Landschaftsschutz-
gebiet. Das ausgewiesene Naturschutzgebiet Nr. 1432002 ,Altneckarlachen von Alsbach, Hahn-
lein und Bickenbach* befindet sich in einer Entfernung von tber 390 m im Westen des Teilberei-
ches 1 (siehe rot schraffierte Flache in Abbildung 9). Das Naturschutzgebiet Nr. 1432020 ,Im Dul-
baum bei Alsbach” Uberlagert zudem das gleichnamige FFH-Gebiet rund 870 m im Sidwesten.
Beeintrachtigungen dieser Naturschutzgebiete sind aufgrund der Entfernungen nicht anzuneh-
men.
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Abbildung 9:  Ausschnitt aus dem Natureg-Viewer mit der Darstellung dort erfasster, naturschutzfachlich
relevanter Flachen (unmafRstéblich; Bildquelle: Internetabruf am 03.03.2022 unter
http://natureg.hessen.de/mapapps/resources/apps/natureg/index.html?lang=de; die Plan-
bereiche sind rot umkreist)

T

Auf der Ostseite der Bahntrasse westlich des Teilbereiches 2 (Feuerwehrstandort) sowie gstlich
der Berta-Benz-Stral3e ergeben sich Hinweise auf gesetzlich geschiitzte Biotope (siehe lila hin-
terlegte Flachen in Abbildung 9). Das westliche Biotop ,Streuobst an der Bahnstrecke am Sten-
dersweg bei Bickenbach® (Schlussel: 6217B0194) weist eine Entfernung von rund 170 m zum
Teilbereich 2 auf. Das 6stliche Biotop ,Streuobst am Stendersweg bei Bickenbach® (Schlussel:
6217B0193) liegt westlich der Bestandsbebauung an der Berta-Benz-Stra3e und damit nur in
einem Abstand von ca. 70 m. Um eine direkte Betroffenheit dieses Biotopes zu vermeiden, wird
die Planung zum neuen Feuerwehrstandort auf der Westseite der Berta-Benz-Stral3e favorisiert
und nicht auf der Ostseite der S-Kurve. Auswirkungen des geplanten Feuerwehrstandortes auf
die ggf. gesetzlich geschiitzten Streuobstbesténde sind daher nicht zu erwarten.

Okokonto- und Kompensationsflachen aus dem Naturschutzregister (Natureg) Hessen werden
gemal dem interaktiven ,Natureg-Viewer" nicht unmittelbar tangiert. Allerdings liegen in Gegen-
lage zum geplanten Gewerbegebiet, unmittelbar westlich der Berta-Benz-Straf3e und nordwest-
lich des Birkenhofes Flachen einer abgeschlossenen Kompensationsmal3nahme mit der
Nr. D_AD_017613 zur Grinland-Neueinsaat (siehe griine hinterlegte Flache in Abbildung 9). Et-
was weiter im Nordwesten liegt eine in der Durchfiihrung befindliche KompensationsmalRnahme
mit der Nr. H_AD 054948 zur Grinland-Extensivierung (siehe gelbe hinterlegte Flache in

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mboB Seite 15


http://natureg.hessen.de/mapapps/resources/apps/natureg/index.html?lang=de

Gemeinde Bickenbach 13. FNP-And. + B-Plan ,Gewerbegebiet VII -
Teil I: Begrundung In der Delle und Feuerwehrstandort*

Abbildung 9). Etwa 130 m westlich des neuen Feuerwehrstandortes liegt die Flache der durch-
gefiihrten Okokonto-MaRnahme mit der Nr. H_AD 510597 zur Griinland Extensivierung, welche
in einer Teilflache tberlagert wird von der abgeschlossenen Kompensationsmaf3nahme mit der
Nr. H_AD_031119 zur Entwicklung von Magerrasen (siehe grun schraffierte bzw. griin hinterlegte
Flache in Abbildung 9). Die vorliegende Planung lasst keine Auswirkungen auf die jeweiligen
PflegemalRnahmen erwarten.

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind durch die Planung nicht betroffen.

1.1.3.5 (Risiko-)Uberschwemmungsgebiete

Die Teilbereiche 1 und 2 liegen gemal dem interaktiven Viewer zur Information tber die Hoch-
wasserrisikomanagementplane in Hessen (HWRM-Viewer) auRerhalb eines festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes im Sinne des Hessischen Wassergesetzes (HWG) (siehe Abbildung 10).
Das nachstgelegene festgesetzte Uberschwemmungsgebiet befindet sich am Landbach, dessen
naheliegendste Uberschwemmungsflache (allerdings nur eine sehr kleine Teilflache) etwa 140 m
im Norden des Teilbereiches 1, sudlich der Stralte ,Am Stellwerk und nérdlich der Breithaupt-
stral3e liegt, sodass diesbeziigliche Beeintrachtigungen durch bzw. auf das Gewerbegebiet aus-
geschlossen sind. Der geplante Feuerwehrstandort (Teilbereich 2) liegt etwa 400 m von der
nachsten Uberschwemmungsflache zwischen dem Landbach und dem Hintergraben entfernt.

TB1
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Abbildung 10: Ausschnitt aus dem HWRM-Viewer mit der Darstellung von Uberschwemmungsgebieten
(unmafstablich; Bildquelle: Internetabruf am 07.03.2022 unter https://hwrm.hes-
sen.de/mapapps/resources/apps/hwrm/index.html?lang=de; die Planbereiche sind rot um-
randet)

Das Plangebiet befindet sich deutlich auBerhalb eines Risikoliberschwemmungsgebietes. Das
nachstgelegene Risikolberschwemmungsgebiet des Rheins (HQexrem Uberflutungsflache) endet
ostlich von Allmendfeld, rund 4,3 km westlich des geplanten Gewerbegebietes (siehe Abbil-
dung 11).
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Abbildung 11: Ausschnitt aus dem HWRM-Viewer mit der Darstellung von Risikoliberschwemmungsge-
bieten (unmafstablich; Bildquelle: Internetabruf am 07.03.2022 unter http://hwrm.hes-

sen.de/mapapps/resources/apps/hwrm/index.html?lang=de; die Planbereiche sind rot um-
kreist)

1.1.3.6 Wasserschutzgebiete

Wie der Abbildung 12 zu entnehmen ist, befindet sich sowohl der Teilbereich 1 (Gewerbegebiet)
als auch der Teilbereich 2 (Feuerwehrstandort) nach der interaktiven Karte des Fachinformati-
onssystems Grund- und Trinkwasserschutz Hessen (GruSchu) vollstandig innerhalb der Schutz-
zone llIB (weitere Schutzzone, aul3erer Bereich) des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes
zum Schutze des ,Wasserwerkes Allmendfeld“ der Hessenwasser GmbH & Co. KG (WSG-ID
433-002). In diesem Zusammenhang wird auf die Schutzgebietsverordnung vom 04.10.1972
(StAnz. 45/1972 S. 1901) und die daraus folgenden Nutzungsbeschrankungen verwiesen, wel-
che der Planung aber nicht grundsatzlich entgegenstehen.

Uber die Schutzgebietsverordnung hinaus ist auch das Arbeitsblatt W 101 (Richtlinien fiir Trink-
wasserschutzgebiete) des Deutschen Vereines des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) her-
anzuziehen und zusatzlich die ,Muster-Wasserschutzgebietsverordnung“ des Landes Hessen
von 1996 als Orientierung zu bertcksichtigen, in denen die Grundwasserschutzanforderungen
nach neueren wissenschaftlichen Kenntnissen und Erfahrungen aus der Praxis angepasst sind.
Generell sind die ,Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen®
(AwSV) sowie die jeweils glltigen Arbeits- und Merkblatter der Deutschen Vereinigung fur Was-
serwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA) hinsichtlich der Themengebiete ,Planung, Bau
und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser, ,Handlungsempfehlungen
zum Umgang mit Regenwasser® und ,Abwasserleitungen und -kanéle in Wassergewinnungsge-
bieten“ zu beachten. AufRerdem sind bei Baumaflinahmen im Planbereich die jeweils aktuellen
»2Anforderungen zum Gewasserschutz fur Arbeiten in Einzugsgebieten von Trinkwassergewin-
nungsanlagen der Hessenwasser GmbH & Co. KG* relevant.

Es wird im Ubrigen darauf hingewiesen, dass Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen (z.B. Heiz0l) einer Anzeige- und Prufpflicht unterliegen. Zustandig hierfir ist die Untere
Wasserbehorde des Landkreises Darmstadt-Dieburg.

Da die Grenze der Trinkwasserschutzzone auf3erhalb des in der Planzeichnung dargestellten
Ausschnittes liegt, ist es nicht moglich diese Abgrenzung darzustellen. Durch den nachrichtlichen
Planeintrag ,TWS IIIB* soll allerdings die entsprechende Ansto3wirkung erzielt werden.
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Abbildung 12: Ausschnitt aus der GruSchu-Karte mit der Darstellung von Trinkwasserschutzgebieten (un-
maf3stablich; Bildquelle: Internetabruf am 03.03.2022 unter http://gruschu.hes-
sen.de/mapapps/resources/apps/gruschu/index.html?lang=de; die Planbereiche sind rot
umrandet)

1.1.3.7 Sonstige zu beachtende Planungsvorgaben

Das Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Hessisches Ried* (festgestellt mit Datum vom 09.04.1999 und verdffentlicht im Staatsanzeiger
fir das Land Hessen 21/1999 S. 1659; letzte Anpassung verdffentlicht im StAnz. 31/2006
S. 1704), dessen Vorgaben zu beachten sind.

Wahrend der Ausarbeitung dieser Verwaltungsvorschrift in den 1990er-Jahren lagen niedrige
Grundwasserstande vor, weshalb mit dem Grundwasserbewirtschaftungsplan auch die teilweise
grof3flachige Anhebung der Grundwasserstande beabsichtigt wurde. Auf den im Grundwasser-
bewirtschaftungsplan festgelegten Zielpegelwert wird hingewiesen. Nach dem Informationsdienst
der Arbeitsgemeinschaft der Wasserwerke im Hessischen Ried ,Grundwasser-Online® (Link:
https://www.grundwasser-online.de) liegt dieser Richtwert an der néchsten, etwa 1 km ndérdlich
des Teilbereiches 1 am Erlensee gelegenen Grundwassermessstelle ,Bickenbach ONB-00-NAS8*
bei ca. 91 Meter Gber Normalnull (miNN). Da im Teilbereich 1 eine Gelandehdhe von ca. 98-
100 mUNN und im Teilbereich 2 von etwa 101 mUNN ansteht, ist nicht unmittelbar mit Nutzungs-
einschrankungen oder zusatzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Vernas-
sung) zu rechnen, zumal eine Unterkellerung des Feuerwehrstandortes nicht vorgesehen und
diese auch in einem Gewerbegebiet eher uniblich ist.

Der Grundwasserflurabstand wird im hydrologischen Kartenwerk ,Hessische Rhein- und Main-
ebene - Grundwasserflurabstand im Oktober 2015 des Hessischen Landesamtes fur Natur-
schutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), Wiesbaden (Planstand vom Februar 2016) - soweit auf-
grund des Mal3stabes erkennbar - fir das geplante Gewerbegebiet mit Uberwiegend 7,5-10 m
und am neuen Feuerwehrstandort mit 10-15 m angegeben (siehe Abbildung 13), wodurch die
vorgenannten Werte ndherungsweise bestétigt werden. In dem fir das Gewerbegebiet bereits
vorliegenden geo- und abfalltechnischen Untersuchungsbericht (siehe Anlage 2 zur Begriindung)
wurde zudem in keiner der sieben durchgefiihrten und bis in eine Endteufe von 5-6 m unter Ge-
landeoberkante reichenden Rammkernsondierungen (RKS) Grundwasser angetroffen.

Die vorgenannten Erlauterungen zeigen, dass die Lage innerhalb des Geltungsbereiches des
,Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried“ nicht grundsatzlich zu einer Vernas-
sungsgefahrdung fuhrt. Aufgrund der anzunehmenden Grundwasserflurabstédnde kann auf eine
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Kennzeichnung der beiden Teilbereiche als vernadssungsgefahrdete Flachen gemall 8 9 Abs. 5
Nr. 1 BauGB verzichtet werden.
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Abblldung 13: Ausschnitt aus dem hydrologlschen Kartenwerk ,Hessische Rhein- und Mainebene -
Grundwasserflurabstand im Oktober 2015“ (unmafstéblich; Bildquelle: Hessisches Lan-

desamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie, Wiesbaden, Februar 2016; die Planberei-
che sind rot umkreist)

1.1.3.8 Ergebnis zur Ermittlung der Planungsvorgaben

Aus hoherrangigen Planungen ergeben sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Belange, die
grundséatzlich gegen das geplante Gewerbegebiet und den neuen Feuerwehrstandort sprechen.
Die Planung ist mit den Bestimmungen des § 1 BauGB vereinbar. Die nach § 1 Abs. 6 BauGB
insbesondere zu beriicksichtigenden Belange sowie die erganzenden Vorschriften zum Umwelt-
schutz nach § 1a BauGB werden bei der Erstellung der Planung bericksichtigt. Eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung ist gewahrleistet.

I.1.4 Bauliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Der Teilbereich 1 fir das geplante Gewerbegebiet liegt im Gewann ,In der Delle“ und befindet
sich norddstlich der Berta-Benz-Stral3e, stidlich des bestehenden Gewerbegebietes an der Breit-
hauptstral3e, westlich der Bahnlinie Mannheim - Frankfurt, nordwestlich der Bahnunterfiihrung,
nordéstlich der gro3flachigen Gewéachshauser eines PflanzengrofRhandelsbetriebes sowie 6stlich
des Birkenhofes (siehe Abbildung 14). Der Teilbereich 2 fiir den geplanten Feuerwehrstandort
liegt hingegen im Gewann ,Am Pfad“ und befindet sich sidwestlich der Berta-Benz-Stralie, etwas
sudostlich der EinmUndung der StralRe ,Auf der Alten Bahn“ (siehe Abbildung 15). Die Flachen
der beiden Planbereiche sind bislang unbebaut und werden landwirtschaftlich genutzt. Wahrend
sich im Teilbereich 1 zwei Geholzstreifen befinden, ist der Teilbereich 2 frei von Geholzen. Na-
here Erlauterungen zur derzeitigen Beschaffenheit der beiden Teilbereiche sind den Erlauterun-
gen zum Bestand im Teil Il - Umweltbericht bzw. dem Bestandsplan der Nutzungs- und Biotopty-
pen (siehe Anlage 1 zur Begriindung) zu entnehmen.
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Abbildung 14: Luftbild des Teilbereiches 1 (Gewerbegebiet) und der ndheren Umgebung (unmalfstéblich;
Bildquelle: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation, 28.02.2022;
Befliegung vom 28.06.2019; der Planbereich ist rot umrandet)

Abbildung 15: Luftbild des Teilbereiches 2 (Feuerwehrstandort) und der ndheren Umgebung (unmaf3-
stablich; Bildquelle: Hessische Verwaltung fur Bodenmanagement und Geoinformation,
28.02.2022; Befliegung vom 28.06.2019; der Planbereich ist rot umrandet)
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1.1.5 ErschlieBungsanlagen und OPNV-Anbindung

1.1.5.1 Verkehrliche ErschlieBung

Sowohl das geplante Gewerbegebiet im Teilbereich 1 als auch der neue Feuerwehrstandort im
Teilbereich 2 ist verkehrsglinstig an der Berta-Benz-Stral3e gelegen und Uber diese an das ortli-
che und Uberdrtliche StralBenverkehrsnetz angebunden. Im Norden reicht die Berta-Benz-StralRe
bzw. im weiteren Verlauf die Landesstralle L3303 bis an die Anschlussstelle ,Seeheim-Jugen-
heim® der Bundesautobahn A5 heran. Im Sidosten schlief3t die Berta-Benz-Strale an die Bun-
desstral3e B3 (Zwingenberger Straf3e) an. Die duRRere verkehrliche Erschlie3ung der beiden Plan-
bereiche ist somit gegeben.

Fur die innere ErschlieBung der Gewerbegebietsflachen ist die Herstellung eine StichstralRe ge-
plant, an deren Ende sich eine fir Lastzlige dimensionierte Wendeanlage befindet. Die aufgrund
dessen vorgenommene Festsetzung von 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen erfolgt in einer
Breite von 15,0 m, um neben den notwendigen Fahrbahn- und Gehwegflachen auch Lkw-Stell-
platze und seitliche Grinstreifen zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers anle-
gen zu kénnen. Im Einmindungsbereich der neuen ErschlieBungsstral3e ist im Bebauungsplan
eine Teilflache der Berta-Benz-Stral3e mit Gberplant, um die Stralenanbindung zu verdeutlichen.
Im Nordosten des Gewerbegebietes wird ein offentlicher Wirtschafts- und Pflegeweg festgesetzt,
durch den ein Anschluss an die noérdlich gelegene, bahnparallele Parzelle Nr. 30/3 aufrechterhal-
ten werden soll. Auch am Sudrand des Teilbereiches 1 wird ein 6ffentlicher Wirtschafts- und Pfle-
geweg festgesetzt, Giber den einerseits unverandert eine Pflege der Boschung zur Bahnunterfiih-
rung ermdglicht werden soll. Andererseits ist in dieser Flache eine Kanalleitung verlegt, in der
das Niederschlagswasser aus der Bahnunterfiihrung tber das Pumpwerk zum Landbach trans-
portiert und dort eingeleitet wird und die innerhalb der 6ffentlichen Wegeflachen gesichert wird.

Der neue Feuerwehrstandort soll in einem geraden Teilstiick der Berta-Benz-Stral3e eine Zufahrt
fur Einsatzfahrzeuge erhalten, weshalb diese Teilflache im Bebauungsplan als 6ffentlichen Stra-
Renverkehrsflache festgesetzt wird. Da gemafl DIN 14092-1 (Feuerwehrhauser - Teil 1: Pla-
nungsgrundlagen) die Zufahrt bzw. Alarmausfahrt fir Einsatzfahrzeuge von der Zufahrt fur an-
dere Fahrzeuge getrennt vorzusehen ist, erfolgt die Pkw-Zufahrt fir die Feuerwehrleute im Be-
reich eines bestehenden Landwirtschaftsweges im Norden. Dieser ist bis an das Grundstlck der
Feuerwehr heran auszubauen, weshalb in dieser Teilfliche des Flurstiickes Nr. 30/1 die Festset-
zung eines offentlichen Landwirtschaftsweges mit der zuléssigen Befahrung durch Anliegerver-
kehr erfolgt. Die ebenfalls Uberplante Teilfliche der Wegeparzelle Nr. 109/3 wird ihrem schon
heutigen Nutzungszweck entsprechend als 6ffentlicher landwirtschaftlicher Weg festgesetzt.

In den Kurvenbereichen entlang der Berta-Benz-StralRe werden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
festgesetzt, um im Sinne der Verkehrssicherheit die notwendigen Sichtweiten zu gewahrleisten.
In einem geraden Teilstlick der Berta-Benz-StralRe in Gegenlage zum Birkenhof wird kein Verbot
von Zufahrten festgesetzt, da hier ausreichende Sichtweiten vorliegen und somit eine direkte Er-
schlieBung der angrenzenden Gewerbegebietsflachen von der Berta-Benz-StraRe aus zugelas-
sen werden kann. Eine Anbindung von Gewerbegrundstticken Uber den stdlich gelegenen Wirt-
schafts- und Pflegeweg wird jedoch ausgeschlossen, da dieser Weg fir eine regelmafige Lkw-
Befahrung nicht ausgelegt ist und auch nicht ausgelegt werden soll.

1.1.5.2 Leitungsgebundene ErschlieBung

Die beiden Teilbereiche sind an das jeweilige Netz der Ver- und Entsorgungsleitungen anzu-
schliel3en. Die Verlegung erfolgt innerhalb der bestehenden Verkehrsflichen der Berta-Benz-
StralRe sowie in den Flachen der neuen ErschlieBungsstralie im Gewerbegebiet. Die jeweiligen
Bebauungen sind Giber Hausanschlisse an das Ver- und Entsorgungsnetz anzubinden. Die kon-
krete Planung der ErschlieBungsmedien erfolgt im Zuge der ErschlieRungsplanung.

Zum gegenseitigen Schutz von Gehdlzen auf der einen Seite sowie von Ver- und Entsorgungs-
leitungen auf der anderen Seite werden noch verschiedene diesbeziigliche Hinweise gegeben.
So sind bei BepflanzungsmalRnahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen
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ausreichende Pflanzabsténde einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser An-
lagen vorgenommen werden kdnnen. Darlber hinaus ist bei Anpflanzungsmaflnahmen im Be-
reich von Leitungstrassen zu beachten, dass tiefwurzelnde Baume gemaf DIN 18920 (Vegetati-
onstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden und Vegetationsflachen
bei BaumaRnahmen) und Merkblatt DWA-M 162 (Baume, unterirdische Leitungen und Kanéle)
einen Mindestabstand zu den Ver- und Entsorgungsleitungen aufweisen missen. Wird dieser
Abstand unterschritten, so sind die Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die
Standorte der Baume dementsprechend zu verschieben. PflanzmalRnahmen im Nahbereich von
Betriebsmitteln sind deshalb vorher mit den entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen
abzustimmen.

1.1.5.3 OPNV-Anbindung

Das geplante Gewerbegebiet (Teilbereich 1) befindet sich in einer fuRlaufigen Entfernung von
etwa 650 m zum Bahnhof Bickenbach. Vom Bahnhof aus steht das Streckennetz der Deutschen
Bahn AG (DB) und der Darmstadt-Dieburger Nahverkehrsorganisation (DADINA) zur Verfligung.
Hier verkehren die Bahnlinien RB67, RB68 und RE60 sowie die Buslinien 8N, BE1, BE2 und
SEV. Uber den Bickenbacher Bahnhof besteht fiir das Gewerbegebiet somit eine gute Anbindung
an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs (OPNV).

Die Haltestelle ,Berliner Stralle” liegt in einer fuBlaufigen Entfernung von ca. 550 m zum neuen
Feuerwehrstandort (Teilbereich 2). Hier verkehren die Buslinien 670, 8N und BE2. Eine Anbin-
dung des Feuerwehrstandortes an das OPNV-Netz ist somit ebenfalls gegeben, wenngleich die
Feuerwehrleute in erster Linie wohl mit dem Pkw anreisen werden.

.1.6 Abschatzung der Verkehrserzeugung

Durch die Ausweisung des Gewerbegebietes ,In der Delle® kommt es zu einem zusatzlichen
Kraftfahrzeugverkehr, welcher das umliegende Stral3enverkehrsnetz belasten wird. Um diese zu-
kinftige Mehrbelastung auf das StraBennetz durch das Plangebiet abschatzen zu kénnen, wird
die Verkehrserzeugung nach den ,Hinweisen zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Ge-
bietstypen“ (Herausgeber: Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen e.V.
(FGSV), Koln - Arbeitsgruppe ,Verkehrsplanung“, Ausgabe 2006, Stand: Korrektur vom Juni
2010) berechnet. In diesem Zusammenhang wird die Verkehrserzeugung durch den geplanten
Feuerwehrstandort als vernachlassigbar angesehen, weshalb nachfolgend lediglich das Gewer-
begebiet betrachtet wird.

Das hier angewendete Verfahren dient der Abschatzung der Verkehrserzeugung durch Vorhaben
der Bauleitplanung und sonstigen stadtebaulichen Vorhaben. Die Abschéatzung soll unter dem
Gesichtspunkt einer nachhaltigen Verkehrsentwicklung insbesondere die verkehrlichen Folgen
fir das vorhandene StraRennetz aufzeigen. Das Verkehrsaufkommen aus dem geplanten Ge-
werbegebiet wird geman Kapitel 3.4 (Verkehrsaufkommen von Gewerbegebieten) abgeschatzt.

1.1.6.1 Abschdatzung der Beschdaftigtenzahl
(Ansatz nach Tabelle 3.2)

Die Prognose der Verkehrserzeugung basiert auf einem Ansatz von 60 bis 300 Beschattigten je
Hektar Nettobaulandflache. Gemal? dem Bebauungsplan ist eine Nettobaulandflache von ca.
6,15 ha geplant. Mit der Annahme von 70 Beschaftigten je Hektar (Erfahrungswert aus bereits
realisierten Gewerbegebieten) ist demzufolge von etwa 431 Beschaftigten auszugehen. Diese
Schatzung ist fir ein Gewerbegebiet mit Gberwiegend material- und flachenintensiven Nutzungen
plausibel. Der Ansatz von moglichen Einwohnern im Gewerbegebiet ist insbesondere im Ver-
gleich zu den Beschaftigtenzahlen vernachlassigbar.
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1.1.6.2 Abschatzung der spezifischen Wegehaufigkeit
(Ansatz nach Kapitel 3.4.3 und Tabelle 3.11)

Der Kennwert fir die spezifische Wegehaufigkeit bezieht sich auf alle Beschaftigten (Wege zur
und von der Arbeit sowie in der Mittagspause inklusive der Zu- und Abschlage fur beispielsweise
Teilzeitkréafte und Schichtarbeiter) sowie auf alle Kunden.

Fur die Beschéftigten qilt: 2,0 bis 2,5 Wege/Beschaftigtem und Tag;
(Nutzung: Transport, Produktion) gewahlt: 2,3 Wege/Beschaftigtem und Tag
Fur die Kunden gilt: 0,5 bis 1,0 Wege/Beschaftigtem und Tag;
(Nutzung: Transport, Produktion) gewahlt: 0,8 Wege/Beschéaftigtem und Tag

1.1.6.3 Abschatzung des spezifischen MIV-Anteiles
(Ansatz nach Kapitel 3.4.4 und 3.4.8)

Die Anzahl der Wege, die mit dem MIV (Motorisierter Individualverkehr) zurtickgelegt werden,
hangt insbesondere vom OPNV-Angebot, der Nahe zum Ortszentrum, den Entfernungen zu wei-
teren Nahversorgungseinrichtungen und den Wohngebieten ab.

Fur die Beschéftigten gilt: MIV-Anteil von 60 bis 90 %;
gewahlt: MIV-Anteil von 80 %
Fur die Kunden gilt: MIV-Anteil von 60 bis 100 %;

gewahlt: MIV-Anteil von 90 %

1.1.6.4 Abschdtzung des spezifischen Pkw-Besetzungsgrades

(Ansatz nach Kapitel 3.4.5 und 3.4.9)

Fur die Beschéftigten gilt: 1,1 Personen/Pkw

Fur die Kunden gilt: 1,0 bis 1,1 Personen/Pkw;
gewahlt: 1,1 Personen/Pkw

1.1.6.5 Abschdtzung der Verkehrserzeugung durch den Wirtschaftsverkehr

(Ansatz nach Kapitel 3.4.11)

Der Wirtschaftsverkehr, d.h. der Geschéfts- und Giuterverkehr, entsteht hauptséchlich durch
Wege der Beschaftigten in Ausiibung des Berufes, die An- und Auslieferung der Gewerbeeinrich-
tungen und die Entsorgung von Reststoffen (Miill, Papier, Verpackungsreste, Leergebinde).

Fur den Geschéftsverkehr gilt: 0,5 bis 2,0 Wege/Beschaftigtem und Tag;
(Nutzung: Produktion) gewahlt: 0,8 Wege/Beschaftigtem und Tag
Fur den Guterverkehr gilt: Zuschlag von 5 bis 30 % auf die Fahrten der Beschaftigten;

gewahlt: Zuschlag von 15 % auf die Fahrten der Beschiftigten

1.1.6.6 Berechnung der Kfz-Fahrten pro Werktag

Pkw-Fahrten = } (Beschaftigtenzahl x spezifische Wegehaufigkeit Beschéftigte x spezifischer
MIV-Anteil Beschatftigte / spezifischer Pkw-Besetzungsgrad Beschattigte) +
2. (Beschaftigtenzahl x spezifische Wegehaufigkeit Kunden x spezifischer MIV-
Anteil Kunden / spezifischer Pkw-Besetzungsgrad Kunden) +
2. (Beschaftigtenzahl x spezifische Wegehaufigkeit Geschéaftsverkehr x spezifi-
scher MIV-Anteil Beschéftigte / spezifischer Pkw-Besetzungsgrad Beschaftigte)

Lkw-Fahrten = > (Beschaftigtenzahl x spezifische Wegehaufigkeit Beschaftigte x spezifischer
MIV-Anteil Beschéftigte / spezifischer Pkw-Besetzungsgrad Beschaftigte) x Zu-
schlag Giterverkehr
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Pkw-Fahrten 2 (431x2,3x0,80/1,1) +> (431x0,8x0,90/1,1) +

2. (431x0,8x0,80/1,1) ~ 1.254 Fahrten/Tag
> (431x2,3%x0,80/1,1)x 0,15 ~ 108 Fahrten/Tag

Lkw-Fahrten

Summe = ~1.362 Fahrten/Tag

Durchschnittlicher taglicher Verkehr (DTV) [Kfz/Taq]:
DTVee = 1.362 Kfz/Tag

Spitzenstunde, Faktor: 10 % vom DTV [Kfz/h]:
Qe,ce =1.362 x 0,10
QB,GE =~ 136 Kfz/h

1.1.6.7 Ergebnis zur Abschdatzung der Verkehrserzeugung

Das zusatzliche Verkehrsaufkommen des umliegenden Stral3ennetzes aus dem Gewerbegebiet
»In der Delle® liegt demnach bei etwa 1.362 Fahrzeugen pro Tag. FUr die Spitzenstunde werden
rund 10 % des taglichen Verkehrsaufkommens angesetzt, was bedeutet, dass etwa 136 Fahr-
zeuge in der Spitzenstunde das vorhandene Stra3enverkehrsnetz zuséatzlich belasten werden.

1.1.7 Baugrund, Grundwasser und Bodenschutz

Um Erkenntnisse Uber die Baugrundverhaltnisse im geplanten Gewerbegebiet (Teilbereich 1) zu
erlangen, wurde bereits ein Fachbiro beauftragt, den Baugrund zu erkunden sowie einen geo-
und abfalltechnischen Untersuchungsbericht zu erstellen. Hierbei erfolgten allerdings keine fla-
chendeckenden Untersuchungen, sondern lediglich sieben vereinzelte Rammkernsondierungen
(RKS). Unmittelbar unterhalb der Mutterbodenschicht folgen als Fein- und Mittelsande ausgebil-
dete Flugsande mit einem wechselnden Schluffanteil (sehr schwach schluffig bis schluffig). Der
naturliche Flugsand weist keine analytischen Auffalligkeiten auf und kann entsprechend mit dem
Zuordnungswert Z 0 eingestuft werden. Bei Stoffgehalten bis zum Zuordnungswert Z 0 kann da-
von ausgegangen werden, dass keine Beeintrachtigungen der Schutzgiter Grundwasser, Boden
und menschliche Gesundheit stattfinden. Im Hinblick auf die Versickerungseignung kommt das
Gutachten zu dem Ergebnis, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser in den Flugsan-
den grundsatzlich mdglich ist. Die ausfuhrlichen Untersuchungsergebnisse sind dem entspre-
chenden Fachgutachten zu entnehmen, welches der Begriindung als Anlage 2 beigefugt ist.

Eine entsprechende geo- und abfalltechnische Untersuchung fur den Teilbereich 2 (Feuerwehr-
standort) ist bereits beauftragt und wird zur Entwurfsplanung erganzt. Es wird allerdings grund-
satzlich von sehr ahnlichen Baugrundverhaltnissen ausgegangen.

Mit Grund und Boden soll geméaf § 1a Abs. 2 BauGB sparsam und schonend umgegangen wer-
den. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen
sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte gemaR § 1 Satz 3 Bundes-Bo-
denschutzgesetz (BBodSchG) so weit wie mdglich vermieden werden. Im Rahmen der spateren
Grundstucksnutzung, aber insbesondere auch wahrend der Phase der baulichen Realisierung ist
den entsprechenden Belangen Rechnung zu tragen.

Im Sinne des Grundwasser- und Bodenschutzes werden daher folgende Hinweise und Empfeh-
lungen gegeben:

e Es wird darauf hingewiesen, dass von der Gemeinde Bickenbach keine flachendeckende
Baugrunderkundung der Baugrundstiicke durchgefiihrt wurde. Je nach Erfordernis durch
die bauliche Anlage wird daher empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemalf3 DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen fur bautech-
nische Zwecke - Ergdnzende Regelungen zu DIN EN 1997-2) bzw. DIN EN 1997 (Entwurf,
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Berechnung und Bemessung in der Geotechnik) im Hinblick auf die Grindungssituation
und die Grundwasserstande durch ein Ingenieurblro durchfiihren zu lassen.

¢ Grundwasserhaltungsmaf3nahmen (z.B. im Zusammenhang mit BaumalRnhahmen) sind bei
der zustandigen Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Darmstadt-Dieburg vorab zu be-
antragen. Zuvor ist zu klaren, wohin das abgepumpte Wasser geleitet werden kann, und es
ist die Erlaubnis des Gewassereigentiimers bzw. des Kanalbetreibers einzuholen. Das Re-
gierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezer-
nat IV/Da 41.5, Bodenschutz, ist als Obere Bodenschutzbehdrde ebenfalls zu beteiligen.
Dies gilt auch fur alle sonstigen Grundwasserentnahmen. Hierbei handelt es sich um allge-
meine Hinweise zu Grundwasserhaltungsmafnahmen. Aufgrund der groRen Grundwasser-
flurabstande (siehe Kapitel 1.1.3.7) ist bei tblichen Grindungstiefen nicht von der Notwen-
digkeit von Grundwasserhaltungsmafinahmen auszugehen.

¢ Sollte im Plangebiet mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen werden (z.B. Heizdlla-
gerung), so sind die MalRgaben der ,Verordnung tber Anlagen zum Umgang mit wasser-
gefahrdenden Stoffen* (AwSV) zu beachten. Anlagen zum Umgang mit wassergefahrden-
den Stoffen unterliegen einer Anzeige- und Prifpflicht. Zustandig hierfir ist die Untere Was-
serbehotrde des Landkreises Darmstadt-Dieburg.

¢ Der Gemeinde Bickenbach liegen fir das Plangebiet (Teilbereiche 1 und 2) keine Hinweise
auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), schadlichen Boden-
veranderungen und/oder Grundwasserschaden vor. Aufgrund der bisherigen landwirt-
schaftlichen Nutzung sind auch keine diesbeziglichen Beeintrachtigungen oder Schaden
zu erwarten. Bei allen BaumaRRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist den-
noch auf organoleptische Auffalligkeiten (z.B. ungewdhnliche Farbe, Geruch etc.) zu ach-
ten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bo-
denverdnderung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen Behorde, dem Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezer-
nat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darlber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlas-
tenfragen hinzuzuziehen. Schédliche Bodenveranderungen im Sinne des 8§82 Abs. 3
BBodSchG sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, er-
hebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit
herbeizufuhren.

e Zur Gewabhrleistung des Bodenschutzes (8 202 BauGB) sind MaRnahmen zur Erhaltung
und zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens - vor Vernichtung oder Ver-
geudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzes
wird hingewiesen. Die einschlagigen Richtlinien, Verordnungen und Regelwerke sind zu
beachten. In diesem Zusammenhang wird beispielhaft auf die Beachtung der DIN 19639
(Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben) hingewiesen.

¢ Bei eventuell erforderlichen Geldndeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der
Oberboden des urspriinglichen Gelandes nicht Uberschittet werden, sondern er ist zuvor
abzuschieben.

e Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Ober- und
Unterboden durchzuftihren.

e Es wird empfohlen, den anfallenden Erdaushub mdglichst weitgehend auf den Baugrund-
stiicken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Umweltvorsorge ist die Vermei-
dung bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundstiicken einer Deponierung vorzu-
ziehen.

e Zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen in das Schutzgut Boden sollte auch eine
Minimierung der Baustellenflache angestrebt werden.
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1.1.8 Wasserrechtliche und -wirtschaftliche Belange

1.1.8.1 Trinkwasser

Die Versorgung der beiden Teilbereiche fir das geplante Gewerbegebiet und den neuen Feuer-
wehrstandort mit Trinkwasser soll tUber eine Erweiterung des bestehenden Trinkwassernetzes
erfolgen. Die spateren Bebauungen sind durch Hausanschliisse an die neuen Leitungen anzu-
binden.

Durch die Ausweisung des Gewerbegebietes kommt es zu einem Anstieg des Trinkwasserbedar-
fes, der aktuell schwer abzuschéatzen ist, da nicht bekannt ist, welche Firmen sich im Gebiet an-
siedeln werden. Naherungsweise kann fir das Gewerbegebiet ein Wassermehrverbrauch von
rund 22 m3/d bzw. ca. 7.900 m3/a (geschatzte 431 Beschatftigte x ca. 50 Liter pro Beschaftigtem
und Tag) angesetzt werden. Der Wasserverbrauch der Gewerbebetriebe fiir Produktionszwecke
kann erfahrungsgemaf aufgrund moderner Wasseraufbereitungsanlagen und entsprechender
Wiederverwertung des Wassers vernachlassigt werden. Auch durch den neuen Feuerwehrstand-
ort wird sich kein erheblicher Trinkwassermehrverbrauch ergeben, zumal der heutige Standort in
der Ortsmitte dementsprechend aufgegeben wird.

Um Trinkwasser einzusparen, wird empfohlen, nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswas-
ser aufzufangen und z.B. als Brauchwasser, als Léschwasserreserve, fur kiinstliche Wasserfla-
chen im Rahmen der Freiflachengestaltung, fur die Grinflichenbewasserung etc. zu nutzen. Im
Zusammenhang mit der Verwendung von Niederschlagswasser als Brauchwasser wird des Wei-
teren empfohlen, in den Gebauden getrennte Trink- und Brauchwassersysteme einzurichten. Da
Zisternen bzw. entsprechende technische Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser so-
wie getrennte Trink- und Brauchwassersysteme aber relativ kostenaufwéndig sind und ein was-
serwirtschaftlicher Nutzen nur bei tatsdchlicher Benutzung des gesammelten Niederschlagwas-
sers eintritt, erfolgt keine verbindliche Festsetzung zur Herstellung dieser Anlagen, sondern nur
eine diesbezligliche Empfehlung. Dies wird im Sinne einer AnstoRwirkung als ausreichend erach-
tet.

Es wird im Ubrigen darauf hingewiesen, dass die Einrichtung eines Gartenbrunnens bei der Un-
teren Wasserbehdrde des Landkreises Darmstadt-Dieburg anzuzeigen ist und dass es sich hier-
bei um Wasser handelt, das in der Regel keine Trinkwasserqualitat hat.

1.1.8.2 Wasserqualitat

Die Wasserqualitdt des nach Abschluss der ErschlieBungsarbeiten zur Verfligung stehenden
Trinkwassers entspricht den Anforderungen der Trinkwasserverordnung (TrinkwV). In diesem Zu-
sammenhang wird darauf hingewiesen, dass die Vorgaben der Trinkwasserverordnung auch bei
der Verwendung von Niederschlagswasser zu beachten sind.

1.1.8.3 Bodenversiegelung und Umgang mit Niederschlagswasser

Aufgrund der erstmaligen baulichen Inanspruchnahme bisheriger landwirtschaftlicher Flachen
ergibt sich zwangslaufig eine Zunahme der Bodenversiegelung.

Zur Reduzierung dieser Bodenversiegelung wird festgesetzt, dass Pkw-Stellplatze mit wasser-
durchlassiger Oberflache herzustellen sind (z.B. Haufwerksporiges Pflaster, Splittfugenpflaster,
Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster etc.). Als Ausnahme kann eine wasserundurchlassige Be-
festigung von Pkw-Stellplatzen zugelassen werden, wenn dies aus Grunden des Grundwasser-
schutzes erforderlich ist. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass uber dieses
Erfordernis in einem wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren durch die zustandige Untere
Wasserbehorde des Landkreises Darmstadt-Dieburg entschieden wird.

Um eine gewisse Kompensation fur die Bodenversiegelung zu erreichen, wird im Gewerbegebiet
eine verbindliche Dachbegriinung vorgegeben, bei der Déacher zu einem Anteil von mindestens
75 % in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung zu versehen sind.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 26



Gemeinde Bickenbach 13. FNP-And. + B-Plan ,Gewerbegebiet VII -
Teil I: Begrundung In der Delle und Feuerwehrstandort*

Wie der Baugrunduntersuchung zu entnehmen ist (siehe Anlage 2 zur Begriindung und Kapi-
tel 1.1.7), ist die Versickerung von Niederschlagswasser in dem anstehenden Boden grundsatz-
lich mdglich. Daher wird zur Unterstitzung der Grundwasserneubildung und damit zur Minimie-
rung der planungsbedingten Auswirkungen auf den Wasserkreislauf festgesetzt, dass das auf
befestigten Freiflachen und Dachflachen innerhalb der Gewerbegrundstiicke und der Gemeinbe-
darfsflache anfallende nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser auf den Grundstiicken,
auf denen das Niederschlagswasser anféllt, dezentral Uber die belebte Bodenzone zu versickern
ist, sofern es nicht (z.B. als Brauchwasser, als Léschwasserreserve, fur kiinstliche Wasserflachen
im Rahmen der Freiflachengestaltung, fur die Grinflachenbewasserung etc.) verwendet wird. Es
wird darauf hingewiesen, dass fir die Versickerung von Niederschlagswasser eine wasserrecht-
liche Erlaubnis der Unteren Wasserbehotrde des Landkreises Darmstadt-Dieburg erforderlich ist.
Im Rahmen der Erlaubnisantrage sind die Anlagen zur Niederschlagswasserversickerung nach
den aktuellen DWA-Arbeits- und Merkblattern hinsichtlich Planung, Bau und Betrieb von Anlagen
zur Versickerung von Niederschlagswasser sowie der Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Regenwasser zu bemessen. Hierdurch ist der Nachweis zur schadlosen Versickerung sowie zur
Leistungsfahigkeit der Versickerungsanlagen zu erbringen.

Auch fir die neue ErschlieBungsstralle im Gewerbegebiet wird eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers angestrebt und im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit den zusténdigen
Fachbehdrden abgestimmt bzw. die erforderliche wasserrechtliche Erlaubnis hierzu beantragt.

1.1.8.4 Abwasser

Die beiden Teilbereiche fir das geplante Gewerbegebiet und den neuen Feuerwehrstandort wer-
den im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten an das 6ffentliche Kanalnetz angeschlossen, sodass
das anfallende Abwasser entsprechend eingeleitet werden kann. Da das nicht schadlich verun-
reinigte Niederschlagswasser zu versickern ist, reduziert sich die Abwassermenge auf den
Schmutzwasseranteil. Erfahrungen mit anderen Gewerbegebietsflachen in Bickenbach haben
gezeigt, dass der Schmutzwasseranfall des Gebietes vergleichsweise gering sein wird.

Es wird darauf hingewiesen, dass es entsprechend geltendem Abwasserrecht untersagt ist,
Grundwasser, insbesondere aus Drainagen, in die Abwassersammelleitungen einzuleiten.

1.1.8.5 Loschwasserversorgung und Rettungswege

Die Forderungen zum Ldschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG), aus
8 14 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-Arbeits-
blatt W 405 (Bereitstellung von Loschwasser durch die offentliche Trinkwasserversorgung). Die
Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO).

Es wird darauf hingewiesen, dass fiir beide Teilbereiche gemall DVGW-Arbeitsblatt W 405 eine
Ldschwasserversorgung von 96 m3/h (1.600 I/min) fir eine Léschzeit von 2 Stunden sicherzustel-
len ist. Der FlieBlUberdruck in Léschwasserversorgungsanlagen darf bei maximaler Loschwasser-
entnahme 1,5 bar nicht unterschreiten. Die Versorgungsleitungen werden im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung so dimensioniert und ausgebaut, dass die erforderliche Loschwassermenge
von 96 m3h im Sinne des Grundschutzes bereitgestellt werden kann. Der Nachweis der gesi-
cherten Loschwasserversorgung hat aber letztlich in den Bauvorlagen zu erfolgen. Im Bedarfsfall
konnen im Rahmen der Objektplanung auch weitere Anforderungen seitens des Abwehrenden
Brandschutzes gestellt werden. So ist z.B. ein Uber den Grundschutz hinaus gehender Losch-
wasserbedarf (Objektschutz) in den Bauvorlagen durch geeignete MaRnahmen (z.B. Léschwas-
serzisternen, Loschwasserbrunnen etc.) nachzuweisen.

Im Hinblick auf die erforderliche Mindesttragfahigkeit und Mindestfahrbahnbreite von Erschlie-
Bungsflachen wird darauf hingewiesen, dass Zu- oder Durchfahrten fur die Feuerwehr, Aufstell-
flachen und Bewegungsflachen gemalR Anhang 14 (Muster-Richtlinien Gber Flachen fur die Feu-
erwehr) der Hessischen Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen (H-VV TB) so zu
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befestigen sind, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast bis zu 10t und einem
zulassigen Gesamtgewicht bis zu 16 t befahren werden kénnen. Die lichte Breite der Zu- oder
Durchfahrten muss mindestens 3 m betragen. Diese Werte entsprechen den Vorgaben der
DIN 14090 (Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken), die im Rahmen der Objektplanung
ebenfalls zu beachten ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass zur Wahrung der éffentlichen Sicherheit und Ordnung und zur
schnellen Erreichbarkeit fir Feuerwehr und Rettungsdienst strall3enseitig Hausnummern gut
sichtbar und dauerhaft anzubringen sind.

Hinsichtlich der Lage beider Teilbereiche in einem Wasserschutzgebiet (siehe Kapitel 1.1.3.6)
sind Mal3nahmen fir die Riickhaltung von anfallendem Léschwasser vorzusehen, um Grundwas-
serverunreinigungen durch Léschwasser auszuschlieRen. Die diesbezlglichen Rechtsvorschrif-
ten sollten im Rahmen der Objektplanung und baulichen Realisierung entsprechend gepruft wer-
den. Es wird insbesondere auf Anhang 20 (Richtlinie zur Bemessung von Léschwasser-Rickhal-
teanlagen beim Lagern wassergefahrdender Stoffe (LORURL)) der H-VV TB hingewiesen.

1.1.8.6 Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz

Die Teilbereiche 1 und 2 liegen sowohl auRerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebie-
tes im Sinne des Hessischen Wassergesetzes (HWG) als auch auf3erhalb eines Risikotber-
schwemmungsgebietes, sodass diesbezlgliche Beeintrachtigungen durch bzw. auf die Planung
ausgeschlossen sind. Fir nahere Erlauterungen zu den (Risiko-)Uberschwemmungsgebieten
siehe Kapitel 1.1.3.5.

Der Teilbereich 1 (Gewerbegebiet) und der Teilbereich 2 (Feuerwehrstandort) befinden sich voll-
sténdig innerhalb der Schutzzone IIIB (weitere Schutzzone, &uf3erer Bereich) des festgesetzten
Trinkwasserschutzgebietes zum Schutze des ,Wasserwerkes Allmendfeld“ der Hessenwasser
GmbH & Co. KG (WSG-ID 433-002). In diesem Zusammenhang wird auf die Schutzgebietsver-
ordnung vom 04.10.1972 (StAnz. 45/1972 S. 1901) und die daraus folgenden Nutzungsbeschrén-
kungen verwiesen, welche der Planung aber nicht grundséatzlich entgegenstehen (siehe weitere
Informationen in Kapitel 1.1.3.6).

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz sind durch die
Planung nicht betroffen.

1.1.8.7 Grundwasserstand

Das Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Hessisches Ried” (festgestellt mit Datum vom 09.04.1999 und verd6ffentlicht im Staatsanzeiger
fur das Land Hessen 21/1999 S. 1659; letzte Anpassung verdffentlicht im StAnz. 31/2006
S. 1704), dessen Vorgaben zu beachten sind. Hieraus ergibt sich aber keine grundsatzliche Ver-
nassungsgefahrdung. Fir weitere Ausfiihrungen zum Grundwasserbewirtschaftungsplan und
den Grundwasserstanden siehe Kapitel 1.1.3.7.

1.1.8.8 Oberirdische Gewdsser

Innerhalb der Teilbereiche 1 und 2 befinden sich keine Oberflachengewasser.

Das zum Teilbereich 1 (Gewerbegebiet) ndchstgelegene Gewasser ist der etwa 140 m im Nor-
den, sudlich der Strafte ,Am Stellwerk” und nérdlich der Breithauptstralie verlaufende Landbach.
Der geplante Feuerwehrstandort (Teilbereich 2) liegt etwa 400 m vom Hintergraben an der Bach-
gasse im Nordosten entfernt. Beide Gewasser sind mit der Gewasserordnung 3 eingestuft. Auf-
grund der Entfernungen sind Auswirkungen der Planung auf diese Gewasser nicht anzunehmen.

.1.9 Denkmalschutz

In den Teilbereichen 1 und 2 befinden sich nach Kenntnisstand der Gemeinde Bickenbach keine
Kulturdenkmaler nach § 2 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG).
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Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie Mau-
ern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben, Steingeréte,
Skelettreste etc.), entdeckt werden kdnnen. Diese sind nach 8§ 21 HDSchG unverziglich der hes-
senARCHAOLOGIE (Archaologische Abteilung des Landesamtes fiir Denkmalpflege Hessen)
oder der Unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises Darmstadt-Dieburg anzuzeigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu
schitzen (§ 21 Abs. 3 Satz 1 HDSchG).

1.1.10 Immissionsschutz

Um dem Belang des Larmschutzes angemessen in der Bauleitplanung Rechnung zu tragen, wird
im weiteren Verfahren eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt und zur Entwurfspla-
nung erganzt. Hierbei sind einerseits die Auswirkungen der geplanten Nutzungen auf die umlie-
genden schutzbedirftigen Immissionsorte (z.B. dem Altenwohn- und Pflegeheim ,Auf der Alten
Bahn“ dstlich der Bahnlinie im Bereich des geplanten Gewerbegebietes) zu untersuchen. Ande-
rerseits sind auch die dul3eren Auswirkungen auf die beiden Teilbereiche (z.B. der Einfluss des
Bahnlarms auf das Gewerbegebiet) zu beurteilen. Die seitens des Fachgutachters dabei ggf.
festgestellten, zur Vermeidung von erheblichen Larmbeeintrachtigungen erforderlichen Mal3nah-
men werden dann in der Planung bericksichtigt.

Im Hinblick auf die umliegenden schutzbedirftigen Nutzungen, wie beispielsweise dem Alten-
wohn- und Pflegeheim 6stlich der Bahnlinie, werden im Gewerbegebiet Betriebe und Anlagen,
die gemalR der Liste UVP-pflichtiger Vorhaben (Anlage 1 zum Gesetz tber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung (UVPG)) nach Spalte 1 der UVP-Pflicht oder nach Spalte 2 der Pflicht zur Vor-
prufung des Einzelfalls unterliegen, ausgeschlossen. Betriebe und Anlagen, die gemalf der Liste
UVP-pflichtiger Vorhaben (Anlage 1 zum UVPG) nach Spalte 2 der Pflicht zur Vorprifung des
Einzelfalls unterliegen, kdnnen jedoch als Ausnahme zugelassen werden, wenn als Ergebnis die-
ser Vorprifung festgestellt wird, dass eine UVP-Pflicht nicht besteht, wobei diese Ausnahme nicht
fur Einzelhandelsbetriebe gilt. Darlber hinaus sind Betriebe und Anlagen, von denen stérende
bodennahe Geruchs- oder Schadstoffemissionen (gas- oder staubférmig) ausgehen, unzulassig.
Insbesondere sind solche Betriebe unzulassig, die Kunststoffe, Chemikalien oder Keramik pro-
duzieren oder weiterverarbeiten. Zudem werden Betriebe und Anlagen im Sinne des 8§ 3 Abs. 5a
und 5b Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) (Storfallbetriebe) als unzuléssig erklart.
Diese vorgenannten Betriebe und Anlagen verursachen in der Regel ein hoheres Mal3 an Immis-
sionen, wodurch ein entsprechender Konflikt mit den umliegenden Nutzungen ausgeldst werden
koénnte. Durch den Ausschluss bzw. die eingeschrankte Zuldssigkeit dieser Betriebe und Anlagen
kann ein solcher Immissionskonflikt vermieden werden.

Wohnungen fur Aufsichts- bzw. Bereitschaftspersonen oder fiir Betriebsinhaber bzw. Betriebslei-
ter sind im Gewerbegebiet nur als Ausnahme zulassig. Hierdurch ist gewahrleistet, dass betriebs-
zugeordnete Wohnungen zur im Rahmen bauaufsichtlicher Verfahren zugelassen werden kén-
nen, innerhalb derer die Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen in Bezug auf den Immissi-
onsschutz abgepruft werden bzw. entsprechende Nachweise vorzulegen sind.

Im Sinne des Immissionsschutzes wird bereits im Vorfeld zur noch ausstehenden schalltechni-
schen Untersuchung auf folgendes hingewiesen:

e Sowohl der Teilbereich 1 (Gewerbegebiet) als auch der Teilbereich 2 (Feuerwehrstandort)
befinden sich in der N&dhe der Bahnlinie Mannheim - Frankfurt. Es wird auf die durch den
Eisenbahnbetrieb und die Arbeiten zur Erhaltung der Bahnanlagen entstehenden Immissi-
onen (insbesondere Luft- und Korperschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug etc.) hin-
gewiesen. In unmittelbarer Nahe von elektrifizierten Bahnstrecken ist zudem mit der Beein-
flussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf magneti-
sche Felder empfindlich reagierenden Geraten zu rechnen. Entschadigungsanspriche oder
Anspriiche auf SchutzmalRBnhahmen konnen gegen die Deutsche Bahn AG und die Ge-
meinde Bickenbach nicht geltend gemacht werden, da die Bahnstrecke planfestgestellt ist.
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Der Teilbereich 1 (Gewerbegebiet) befindet sich dariiber hinaus in der Néhe einer l[armbe-
lasteten klassifizierten Stral3e (Bundesautobahn A5). Gegen den StralRenbaulasttrager der
klassifizierten Strafl3e (Hessen Mobil), die Bundesrepublik Deutschland oder die Gemeinde
Bickenbach bestehen keine Anspriche auf Durchfihrung von Schutzmal3nahmen aufgrund
des BImSchG. Insbesondere Forderungen nach aktiven Larmschutzmafnahmen (z.B. Er-
richtung von Larmschutzwéanden) oder passiven Larmschutzmaflinahmen (z.B. Einbau von
Larmschutzfenstern) kdnnen nicht geltend gemacht werden, da die Bundesautobahn plan-
festgestellt ist.

Beide Teilbereiche liegen zudem an einer Hauptverkehrsstrale (Berta-Benz-Stral3e). For-
derungen gegen die Gemeinde Bickenbach auf aktive oder passive Schallschutzmal3nah-
men sind ausgeschlossen, da die Berta-Benz-Stral3e tber den seit 09.02.1990 wirksamen
Bebauungsplan ,Kreuzung Bundesbahn, zwischen Zwingenberger Strale und Bahnhof-
strale” entsprechend festgesetzt und als bestehende Verkehrsinfrastruktur der Gemeinde
Bickenbach gewidmet ist.

1.1.11 Artenschuiz

Um dem Belang des Artenschutzes angemessen in der Bauleitplanung Rechnung zu tragen, wird
im weiteren Verfahren eine Artenschutzprifung gemai § 44 Abs. 1 BNatSchG durchgefiihrt und
zur Entwurfsplanung erganzt. Die seitens des Fachgutachters noch zu benennenden, zur Ver-
meidung von erheblichen natur- und artenschutzfachlichen sowie artenschutzrechtlichen Beein-
trachtigungen erforderlichen MalRBnahmen werden dann in der Planung berticksichtigt.

Im Sinne des Artenschutzes werden bereits im Vorfeld zur noch ausstehenden Artenschutzpri-
fung folgende MalRnahmen festgesetzt:

Zeitraum fir die Beseitigung und den Riickschnitt von Gehdlzen

Die Beseitigung und das auf den Stock setzen von Gehoélzen ist in der Zeit vom 1. Mérz bis
zum 30. September, d.h. wahren der Brutzeit unzuldssig. Zulassig sind jedoch schonende
Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunder-
haltung von Baumen.

Durch diese MaRRnahme wird insbesondere dem Schutz von gehdlzbriitenden Vogeln wah-
rend der Brutzeit im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getragen. Die Mal3-
nahme gilt sowohl fur in den beiden Teilbereichen bereits bestehende Gehdlze als auch fir
Baume und Straucher, die nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes erst im Zuge
der spateren baulichen Nutzung angepflanzt werden.

Regelungen zur Baufeldfreimachung

Das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustellenvorbereitung muss au3erhalb der
Brutzeit, d.h. zwischen 1. Oktober und 28./29. Februar erfolgen, um Gelege von Bodenbri-
tern zu schitzen. Gleiches gilt fur ggf. durchzufiihrende Téatigkeiten des Kampfmittelraum-
dienstes, der maschinell gestiitzten Bodenerkundung sowie bei der Erkundung archaologi-
scher Bodendenkméler.

Das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustellenvorbereitungen kénnen als Aus-
nahme auch in der Zeit vom 1. Méarz bis zum 30. September zugelassen werden, wenn die
entsprechend beanspruchten Flachen unmittelbar vor dem Beginn der Arbeiten durch eine
fachlich qualifizierte Person als Okologische Baubegleitung auf das Vorhandensein von
Nestern Uberprift werden (Baufeldkontrolle). Sofern ein Brutgeschéaft bereits begonnen
wurde (was auch den beginnenden Nestbau miteinschliel3t), sind die Brut und das Ausflie-
gen der Jungvdgel abzuwarten, um danach unmittelbar die Arbeiten durchzufiihren. Der
Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Darmstadt-Dieburg ist bei Inanspruchnahme
der Ausnahmeregelung ein Ergebnisbericht durch die Okologische Baubegleitung vorzule-
gen, in dem die ortlichen Begehungen und deren Ergebnis protokolliert werden sowie die
ggf. daraus resultierenden weiteren Schritte und moéglichen weiteren zeitlichen Vorgaben
der Okologischen Baubegleitung dokumentiert werden.
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Durch diese Mafnahme wird insbesondere dem Schutz von bodenbritenden Végeln wah-
rend der Brutzeit im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getragen. Aufgrund
der bericksichtigten Ausnahmeregelung kdnnen vorbereitende (Erd-)Arbeiten damit ggf.
auch wéhrend der Brutzeit zugelassen und Verzogerungen von Baumaflinahmen vermie-
den werden.

Minimierung von Lockeffekten fir Insekten

Fur die AuRenbeleuchtung auf den Baugrundstiicken und die Beleuchtung der 6ffentlichen
Verkehrsflachen sind ausschlieRlich Lampen mit einer zum Boden gerichteten Abstrahlge-
ometrie und warmweif3en LEDs mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin oder
vergleichbare Technologien mit verminderten Lockeffekten fur Insekten zulassig.

Diese Malinahme ist sinnvoll, um beleuchtungsbedingte Lockeffekte und Totalverluste bei
der lokalen Insektenfauna zu minimieren, und dient zudem der Energieeinsparung sowie
der Vermeidung von Lichtverschmutzung, was sich ebenfalls stark minimierend auf die
Storwirkung fur wildlebende Tierarten auswirkt.

Es wird in diesem Zusammenhang erganzend empfohlen, die Aul3enbeleuchtung auf den
Baugrundstiicken und die Beleuchtung der 6ffentlichen Verkehrsflachen so zu installieren,
dass sie ausschlie3lich die zu beleuchtenden Flachen anstrahlt. Die néchtliche Beleuch-
tung sollte dartuber hinaus auf das zeitlich und rdumlich unbedingt notwendige Mal} (z.B.
durch eine bedarfsgerechte Steuerung Uber Bewegungsmelder) beschrankt werden. Mit
diesen Empfehlungen soll eine AnstoBwirkung gegeben werden, um eine unnétige Licht-
verschmutzung zu vermeiden. Da diesen MalRBnahmen aber die nétige Bestimmtheit fehit,
ist eine diesbezigliche Festsetzung nicht mdglich.

Sicherung von Austauschfunktionen fur Kleinsauger

Um Stérungen und Unterbrechungen von Wechselbeziehungen fur die Vertreter der lokalen
Kleinsdugerfauna zu vermeiden, ist bei Zaunen zwischen Zaununterkante und Boden ein
Abstand von mindestens 10 cm einzuhalten und die Errichtung von Mauersockeln unzulas-
sig.

Bislang stellen sich die beiden Teilbereiche als offene landwirtschaftliche Flachen ohne
Hindernisse fir Kleinsauger (z.B. Igel) dar. Mit dieser Mal3nahme sollen die bisherigen Aus-
tauschmoglichkeiten auch bei Vollzug des Bebauungsplanes weiterhin gewébhrleistet blei-
ben. Die Zaunmafnahme bzw. der Verzicht auf Mauersockel ist ohne Zusatz- und Folge-
kosten und ohne groRen Aufwand umsetzbar, wodurch keine nennenswerten Beeintrachti-
gungen fir die spéateren Bauherrschaften zu erwarten sind.

Verschluss von Bohrl6chern

Alle Locher, die bei (Probe-)Bohrungen im Plangebiet entstehen, sind unverziglich durch
geeignete Substrate zu verschliel3en.

Durch diese MalRnahme sollen Individualverluste bei Reptilien, Amphibien, Kleinsdugern
und Vertretern der Bodenarthropodenfauna vermieden werden.

Zum Artenschutz und zur Artenhilfe (Flora und Fauna) sowie zur 6kologischen Aufwertung des
Plangebietes werden folgende Hinweise und Empfehlungen gegeben:

Dem Schutz von Insekten wird mit der vorliegenden Planung ein besonderes Augenmerk
geschenkt, weshalb sehr ausfiuhrliche Hinweise und Empfehlungen fir eine ,bienenfreund-
liche Gemeinde“ gegeben werden. So sollten z.B. bei Pflanz- und Begriinungsmafinahmen
zur Verbesserung der Lebensgrundlagen von Bienen, Hummeln und anderen Insekten
maoglichst Pflanzen und Saatgut verwendet werden, welche die Tracht der Bienen beson-
ders unterstiitzen und/oder sich auf andere Weise fur Nutzinsekten besonders eignen. Da-
her sind die diesbezlglich bevorzugt zu verwendenden Gehdélzarten in den Pflanzlisten ent-
sprechend gekennzeichnet.

Bei der Griinlandansaat sollten zudem bevorzugt arten- und blitenreiche Saatgutmischun-
gen verwendet werden, welche fur die Bienenweide glnstig sind und moglichst weitgehend

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 31



Gemeinde Bickenbach 13. FNP-And. + B-Plan ,Gewerbegebiet VII -
Teil I: Begrundung In der Delle und Feuerwehrstandort*

aus regionaler Herkunft stammen. Dem Ziel einer guten Bienenweide besonders zutraglich
sind naturgemafd Mischungen fir Blahflachen/Bluhstreifen, die eigens zur Férderung von
Nutzinsekten, Bienen und Schmetterlingen angeboten und angelegt werden. Die mit diesen
Mischungen eingesaten Bluhflachen haben eine Standzeit von bis zu funf Jahren. In dieser
Zeit ist mit langeren Blitenaspekten wahrend der Vegetationszeit zu rechnen; danach ist
die Flache ggf. umzubrechen und neu einzusden. Eine Mahd ist in der Regel im Herbst
moglich, aber nicht unbedingt erforderlich. In diesem Zusammenhang wird darauf hinge-
wiesen, dass allein mehrjahrige regionale Mischungen einen nachhaltigen Nutzen fur In-
sekten bieten. Einjahrige Pflanzen werden in der Regel schnell wieder verdrangt und stand-
ortfremde Mischungen konnen bisweilen mehr Probleme als Nutzen mit sich bringen.

Auch Fassadenbegrinungen sowie eine extensive Begriinung von Flachdachern und
schwachgeneigten Déchern bieten Insekten attraktive Nahrungsquellen und bilden somit
einen wichtigen Pfeiler der bienenfreundlichen Malinahmen.

In diesem Sinne werden verschiedene Mal3nahmen zur Unterstiitzung von Bienen bei den
festgesetzten Eingriinungsmafnahmen vorgesehen (Entwicklung von Saumbereichen in
Form von kleinen Blihflachen zur Bienenweide, Anpflanzung von bienenfreundlichen Ge-
hdlzen zu mindestens 75 % der festgesetzten Baume und Straucher sowie Begrinung der
Dacher im Gewerbegebiet zu einem Anteil von mindestens 75 % in extensiver Form, siehe
auch Kapitel 1.3.5.2).

¢ Das Pflanzgut fir Baume und Straucher sowie das einzusetzende Saatgut sollten moglichst
aus regionaler Herkunft stammen. Im Sinne des 8§ 40 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG wird Uber
diese grundsatzliche Empfehlung hinaus darauf hingewiesen, dass fur Ausgleichsflachen
die Verwendung von Geholzen und Saatgut aus regionaler Herkunft seit dem 01.03.2020
verbindlich vorgeschrieben ist.

¢ Bei allen Baumpflanzungen sollten unbehandelte Pflanzpfahle aus Holz (wichtige Nistsub-
stratquelle fur diverse Hautfluglerarten) verwendet werden. Dies wird auch bei Zaunpfahlen
ggf. notwendiger Einfriedungen empfohlen (Metallpfosten sollten hierbei moglichst nicht
eingesetzt werden).

e Es wird zur Eingrinung von Gebauden empfohlen, groR3flachige, Giberwiegend geschlos-
sene Fassaden von mehr als 15 m2 Ansichtsflache mit geeigneten Kletter- oder Rankpflan-
zen (1 Stuck/lfm Wand) zu bepflanzen.

¢ Auf die Beachtung der DIN 18920 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von
Baumen, Pflanzenbesténden und Vegetationsflachen bei BaumafRnahmen) wird hingewie-
sen.

e Da es sich bei der Gruppe der Flederm&ause um eine in héchstem Mal3e bedrohte Arten-
gruppe handelt und auch gebaudegebundene Arten durch vielfaltige Gebaudesanierungs-
mafnahmen stetig Quartierverluste erleiden, wird empfohlen, an Neubauten nutzbare
Quatrtierstrukturen fur Flederméause vorzusehen. Diese kdnnen in Form von Holzverscha-
lungen ausgefuhrt werden. Alternativ kbnnen Fledermauskasten aufgehangt bzw. Quartier-
steine eingebaut werden.

In beiden Teilbereichen befinden sich zwar keine Gebéaude, die durch den Vollzug des Be-
bauungsplanes niedergelegt werden muissten, sodass gebaudegebundene Fledermausar-
ten nicht direkt vom Planvollzug beeintrachtigt sind. Diese Artenhilfsmafnahme ist jedoch
fur den allgemeinen Schutz und die Unterstitzung von Flederm&usen sinnvoll und wird da-
her im Sinne einer Anstol3wirkung und zur diesbeziiglichen Sensibilisierung der spateren
Bauherrschaften als Empfehlung aufgefthrt.

Um generell eine Sensibilisierung der Bauherrschaften hinsichtlich des Artenschutzes zu errei-
chen, werden noch folgende allgemeine Hinweise und Empfehlungen gegeben:

o Es obliegt der Bauherrschaft bzw. den Grundstiicksnutzenden, fur die Vermeidung arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestande Sorge zu tragen (auch im Hinblick auf die zuktinftige
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Ansiedlung von Arten). Es wird in diesem Zusammenhang empfohlen, schon in der Pla-
nungsphase, d.h. noch vor der Durchfiihrung von Baumafinahmen eine fachlich qualifizierte
Person hinzuzuziehen.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes oder auch bei spateren Abriss-, Umbau- oder
Sanierungsarbeiten darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (z.Zt. § 44
BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstol3en werden, die unter anderem fir
alle europaisch geschitzten Arten gelten (z.B. fur alle einheimischen Vogelarten, alle Fle-
dermausarten und die Zauneidechse). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem
verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu téten, sie erheblich zu stéren oder ihre
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten zu beschadigen oder zu zerstéren. Bei Zuwiderhandlun-
gen drohen die BulRgeld- und Strafvorschriften (z.Zt. 88 69, 71 und 71a BNatSchG). Die
artenschutzrechtlichen Verbote gelten unabhangig davon, ob die bauliche Mal3nahme bau-
genehmigungspflichtig ist oder nicht.

Es wird darauf hingewiesen, dass artenschutzfachliche bzw. -rechtliche MaRnahmen auch
im Rahmen bauaufsichtlicher Verfahren verbindlich festgesetzt werden kénnen.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu tberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch
ihr Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Wird z.B. ein Bauantrag im Herbst oder
Winter gestellt oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von geschiitzten Arten, ent-
bindet dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Fruhjahr oder
Sommer erneut zu Uberprifen, ob geschitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein
konnten.

Nach bisherigem Kenntnisstand wird bei der Umsetzung des Bebauungsplanes voraus-
sichtlich keine Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich.
Sofern dies aufgrund aktueller Beobachtungen doch der Fall sein sollte, ware eine entspre-
chende Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Darmstadt-
Dieburg zu beantragen. Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden wird die Einsetzung ei-
ner fachlich qualifizierten Person als Okologische Baubegleitung empfohlen.

1.1.12 Belange der Landwirtschaft und des Waldes

Die Flachen fur das vorgesehene Gewerbegebiet und den geplanten Feuerwehrstandort gehen
der Landwirtschaft dauerhaft verloren. Zur Minimierung des Verbrauchs landwirtschaftlich nutz-
barer Flachen soll der planungsbedingt erforderliche Ausgleich im Wesentlichen tber bereits um-
gesetzte OkokontomaRRnahmen der HLG erfolgen.

Der Bereitstellung von Gewerbeflachen fur vorrangig ortsansassige, aber auch neu ansiedelnde
Betriebe sowie der notwendigen Errichtung eines Feuerwehrstandortes wird im vorliegenden Fall
der Vorrang gegeniiber dem landwirtschaftlichen Flachenverlust gegeben.

Der entsprechende Konflikt des Flachenverbrauchs zugunsten der Schaffung von Arbeitsplatzen
im Gewerbegebiet bzw. des neuen Feuerwehrstandortes zu Lasten der Landwirtschaftsflachen
ist nicht zu vermeiden, sondern nur z.B. im Hinblick auf Ausgleichsmaflinahmen auf3erhalb von
Landwirtschaftsflachen und kompaktes Bauen auf gewerblichen Flachen zu minimieren. Auch
Ansatze wie die Revitalisierung untergenutzter Standorte sind zielfiihrend, scheitern aber haufig
an der Flachenverfligbarkeit. Die Gemeinde Bickenbach férdert im Rahmen ihrer Steuerungs-
moglichkeiten die Innenentwicklung der Gemeinde zugunsten der Minimierung der Flacheninan-
spruchnahme im Aul3enbereich. Fur Gewerbeflachen ist diese Innenentwicklung meist wegen der
zu erwartenden Immissionskonflikte nicht darstellbar. Sinnvoller ist oft die Folgenutzung von in-
nerértlichen Gewerbebrachen durch Wohn- oder Mischnutzung. So sollen auch die Flachen orts-
ansassiger Betriebe, die in das geplante Gewerbegebiet umsiedeln, und der bisherige Feuer-
wehrstandort eine Folgenutzung erfahren. Letztlich Gberwiegt in der Abwagungsentscheidung zur
vorliegenden Bauleitplanung einer Gewerbeflache im bisherigen Aul3enbereich das offentliche
Interesse an den Arbeitsplatzen, an der gesteigerten Wirtschaftskraft des Standortes und nicht
zuletzt auch an den im Regelfall deutlich positiven finanziellen Auswirkungen von Gewerbean-
siedlungen fur den kommunalen Haushalt. Da der aktuelle Feuerwehrstandort keine
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Mdglichkeiten fur die notwendigen Erweiterungen zur Behebung der durch den Technischen Prif-
dienst des Landes Hessen festgestellten baulichen und verkehrlichen Méngel bietet, wird dessen
Verlagerung in den bisherigen AuRenbereich mit den erforderlichen Erweiterungsmaoglichkeiten
ein hohes Gewicht zugesprochen.

Waldflachen sind von der Planung nicht betroffen, da keine diesbezlglichen Gehdélzstrukturen im
Plangebiet vorhanden sind. Auch in der unmittelbaren Umgebung zum Teilbereichen 1 (Gewer-
begebiet) und zum Teilbereich 2 (Feuerwehrstandort) gibt es keinen Wald.

1.1.13 Belange des Kampfmittelrdumdienstes

Der Sachverhalt eines mdglichen Kampfmittelverdachtes innerhalb des Teilbereiches 1 (Gewer-
begebiet) wurde mit dem zustandigen KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen beim Regie-
rungsprasidium Darmstadt bereits im Vorfeld zum Bauleitplanverfahren naher erértert, um die
Gefahren durch Kampfmittelreste zu minimieren.

Seitens des Kampfmittelraumdienstes wurde in der Stellungnahme vom 29.11.2021 (Aktenzei-
chen: | 18 KMRD- 6b 06/05- B 5362-2021) folgendes mitgeteilt:

,Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben,
dass sich das in Inrem Lageplan néher bezeichnete Geldnde am Rande ehemaliger Flakstel-
lungen befindet.

Es gibt jedoch keinen begriindeten Verdacht, dass auf der Flache mit dem Auffinden von
Kampfmitteln zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse tber eine mogliche Munitionsbe-
lastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforder-
lich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampf-
mittelverdéachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, bitte ich Sie, den Kampfmittelraum-
dienst unverziglich zu versténdigen.”

Aufgrund dieser Einschatzung sind im Rahmen des Bauleitplanverfahrens fir den Teilbereich 1
keine weiteren Untersuchungen oder Regelungen erforderlich.

Die Thematik eines mdglichen Kampfmittelverdachtes soll aber auch noch fur den Teilbereich 2
(Feuerwehrstandort) abgestimmt werden, weshalb der KampfmittelrAumdienst nochmals im Rah-
men des Bauleitplanverfahrens beteiligt wird, um auch hier das Risiko von Kampfmittelresten zu
klaren.

Auf die bereits vorliegenden Informationen wird im Textteil des Bebauungsplanes hingewiesen.

1.1.14 Belange der Bahn

Sowohl der Teilbereich 1 (Gewerbegebiet) als auch der Teilbereich 2 (Feuerwehrstandort) befin-
den sich in der Nahe der Bahnlinie Mannheim - Frankfurt. Die Belange der Bahn sind allerdings
nicht nachteilig betroffen, da keine Bahnflachen unmittelbar Gberplant werden.

Zum Schutz der Bahnanlagen und der Oberleitungen wird festgesetzt, dass die Arten- und Stand-
ortauswahl bei Baumanpflanzungen in der Nahe der Bahnanlagen so zu treffen ist, dass die End-
wuchshdhe der Baume den Pflanzabstand zu den Bahngleisen einschliel3lich den Oberleitungs-
anlagen nicht Gbersteigt. Zudem durfen keine windbruchgefahrdeten Holzer (z.B. Pappeln) ver-
wendet werden. Aus gleichem Grund wird bestimmt, dass Werbeanlagen nur in einem Abstand
von mindestens 3,00 m zu Grundstiicksgrenzen zulassig sind und von ihnen keine Blendwirkung
oder eine Verféalschung oder Vortduschung von Signalbildern der Bahn ausgehen darf.

Es wird dariber hinaus auf die durch den Eisenbahnbetrieb und die Arbeiten zur Erhaltung der
Bahnanlagen entstehenden Immissionen (insbesondere Luft- und Korperschall, Erschiitterungen,
Abgase, Funkenflug etc.) hingewiesen. In unmittelbarer Nahe von elektrifizierten Bahnstrecken
ist zudem mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und ande-
ren auf magnetische Felder empfindlich reagierenden Geréaten zu rechnen. Es wird klargestellt,
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dass Entschadigungsanspriiche oder Anspriiche auf SchutzmafRnahmen gegen die Deutsche
Bahn AG und die Gemeinde Bickenbach nicht geltend gemacht werden kénnen, da die Bahnstre-
cke planfestgestellt ist.

1.1.15 Klimaschutz und Energiewende

Am 30.07.2011 ist das ,Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden® in Kraft getreten (BGBI. | S. 1509). Mit dieser sogenannten ,Klima-
schutz-Novelle“ wurde nicht nur die Klimaschutzklausel in § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB erweitert,
sondern vor allem auch ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingefiigt, der die klimagerechte stad-
tebauliche Entwicklung als Abwagungsbelang hervorhebt.

Die Gemeinde Bickenbach geht davon aus, dass die Belange des Klimaschutzes im Rahmen der
vorgesehenen Nutzung durch die Anforderungen des am 01.11.2020 in Kraft getretenen Geset-
zes zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kal-
teerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG), durch welches die Energieeinspar-
verordnung (EnEV) ersetzt wurde, angemessen und dem Stand der Technik entsprechend auch
unter wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in gerechter Abwagung berticksichtigt sind, ohne
dass es weiterer Anforderungen oder Festsetzungen auf Ebene des Bebauungsplanes bedarf.

Hierdurch ist auch gewabhrleistet, dass der Bebauungsplan nicht im Normenkonflikt zur sich re-
gelméRig verandernden Bundesgesetzgebung steht. So wurde die Energieeinsparverordnung,
wie bereits erwahnt, erst im November 2020 vom Gebaudeenergiegesetz abgeldst. Die letzte
Anderung der Energieeinsparverordnung erfolgte zuvor aber auch erst im Juni 2020. Da auch
das Gebaudeenergiegesetz kinftig sicherlich weiter fortgeschrieben wird, ist es durchaus még-
lich, dass sich im Verlauf der baulichen Umsetzung der beiden Teilbereiche erneut Anderungen
ergeben werden, die fur ein dann anstehendes Bauvorhaben anzuwenden sein werden. Nach-
dem sich die Gesetzgebung somit standig in der Anpassung befindet, was nicht zuletzt auch dem
technischen Fortschritt geschuldet ist, sind MaRnahmenfestsetzungen im Vorgriff (z.B. hinsicht-
lich des Energiestandards eines Gebaudes) nicht zweckmafig.

Nach § 14 Abs. 2 Satz 1 BauNVO konnen die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen in den
Baugebieten als Ausnahme zugelassen werden, auch soweit fir sie im Bebauungsplan keine
besonderen Flachen festgesetzt sind. Sofern sich solche Anlagen nach Prufung der Bauherr-
schaft wirtschaftlich darstellen lassen, kann die Bauaufsicht somit eine entsprechende Zulassig-
keit im eigenen Ermessen bescheinigen.

Anlagen zur zentralen Warmeerzeugung sind aufgrund des nicht abschatzbaren Warmebedarfs
der zukinftigen Nutzungen nicht wirtschaftlich darstellbar und wegen der Warmeverluste in den
Warmetransportleitungen energetisch wenig sinnvoll. Die Nutzung regenerativer Energieformen
ist grundsatzlich zulassig. Dazu zahlen z.B. die Erdwérme, die Solarenergie zur Warmwasserbe-
reitung und Heizungsunterstlitzung sowie Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung. Die dezent-
rale Solarenergienutzung ist ausdricklich zulassig (Photovoltaikelemente und Sonnenkollekt-
oren) und wird durch eine entsprechende Festsetzung auch aktiv unterstitzt. Durch das Gebau-
deenergiegesetz in der zum Zeitpunkt zukinftiger Bebauungen giltigen Fassung ist ein ange-
messener Anteil an regenerativer Energie am Energiegesamtverbrauch geregelt.

Besondere Gefahren fur die beiden Teilbereiche aufgrund des Klimawandels, auf die mit pla-
nungsrechtlichen Steuerungselementen zu reagieren ware, werden nicht gesehen.

Zur Forderung der Energiewende und damit auch zum Klimaschutz werden folgende Festsetzun-
gen getroffen:

e Zur Reduzierung klimarelevanter Emissionen wird festgesetzt, dass auf mindestens 25 %
der Dachflachen im Gewerbegebiet Solaranlagen (Sonnenkollektoren und/oder Photovol-
taikanlagen) zu errichten sind. Die Solarelemente durfen in aufgestanderter Bauweise auch
Uber begrinten Dachflachen errichtet werden, da hierdurch Ublicherweise keine
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erheblichen Beeintrachtigungen fir die Dachbegriinung durch Verschattung einhergehen,
sondern vielmehr ein zu schnelles Austrocknen der Flache vermieden wird.

Grundacher haben eine Vielzahl positiver Eigenschaften. So bieten sie u.a. Insekten einen
Lebensraum, der durch das Geb&ude am Boden verloren geht, und sie bewirken eine ge-
drosselte Niederschlagswasserabgabe. Wahrend sie im Winter eine Warmedammwirkung
aufweisen, mindern sie im Sommer die Aufheizung von Dachflachen, womit eine gewisse
Anpassung an den Klimawandel einhergeht. Aufgrund dieser Vorteile sind Dacher im Ge-
werbegebiet zu einem Anteil von mindestens 75 % in extensiver Form mit einer Sedum-
Kraut-Begriinung zu versehen. Der Nachweis des Flachenanteiles der Dachbegriinung ist
aber nicht fir jedes Gebaude separat, sondern fir die Summe der Dachflachen des jewei-
ligen Baugrundstiickes zu fihren. Somit kann beispielsweise ein grol3es begriintes Hallen-
dach den insgesamt erforderlichen Griindachanteil abbilden, sodass z.B. ein zum gleichen
Gewerbebetrieb gehérendes Birogebédude keine Dachbegriinung mehr aufweisen muss
und damit auch andere Dachgestaltungen hinsichtlich Dachmaterialien und -neigungen zu-
lasst. Bei der Errichtung von Gebauden in Bauabschnitten ist die Dachbegriinung jedoch in
jedem Bauabschnitt nachzuweisen, sodass dieser Nachweis nicht auf einen nachgelager-
ten, in der zeitlichen Umsetzung nicht bestimmbaren Bauabschnitt verlagert werden kann.

Um Uber die Festsetzungen hinaus eine AnstoRwirkung fur die Belange des Klimaschutzes und
der Energiewende sowie eine 6kologische Aufwertung des Plangebietes zu erzielen, werden fol-
gende Hinweise und Empfehlungen gegeben:

1.2

Erganzend zur festgesetzten Dachbegriinung wird empfohlen, grof3flachige, tberwiegend
geschlossene Fassaden von mehr als 15 m2 Ansichtsflache mit geeigneten Kletter- oder
Rankpflanzen (1 Stick/Ifm Wand) zu bepflanzen, da auch hiermit eine gewisse Wéarme-
dammwirkung in den Wintermonaten bzw. eine reduzierte Fassadenaufheizung im Sommer
einhergeht.

Auf die Bestimmungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) wird verwiesen. Zur Vermei-
dung von schadlichen Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emissionen) so-
wie zur rationellen Verwendung von Energie wird der Einsatz regenerativer Energieformen
(z.B. Erdwarme, Solar- oder Photovoltaikanlagen etc.) auch Uber das gesetzlich geforderte
Mindestmald bzw. die Festsetzungen des Bebauungsplanes hinaus empfohlen.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass bei der Errichtung von Gebau-
den, Hallen etc. die erforderlichen baulichen MafRnahmen fiir den Einsatz von Solaranlagen
(Sonnenkollektoren und/oder Photovoltaikanlagen) gemaf den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes zu treffen sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass fur die Errichtung von Erdwarmesonden eine wasser-
rechtliche Erlaubnis bei der Abteilung ,Natur-, Gewasser-, und Bodenschutz, Landschafts-
pflege” des Landkreises Darmstadt-Dieburg einzuholen ist. Wird Erdwarme tber die Grund-
stiicksgrenzen hinaus entzogen (Abstand der Bohrung/en zur Grundstiicksgrenze kleiner
als 5 m), ist eine bergrechtliche Erlaubnis bzw. Bewilligung erforderlich. Einzelheiten sind
mit der jeweils zustandigen Behdorde zu klaren.

Darstellungen der Flachennutzungsplandanderung

In dem seit 31.08.1994 wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Bickenbach (siehe
Abbildung 6), der im Mal3stab 1:5.000 vorliegt, ist der Teilbereich 1 (Gewerbegebiet) vollstandig
als ,Flachen fir die Landwirtschaft* gemanr § 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB dargestellt. Entlang der Ge-
bietsperipherie sowie vereinzelt innerhalb des Plangebietes sind anzupflanzende bzw. zu erhal-
tende Gehdlze dargestellt. Die Bahnlinie Mannheim - Frankfurt ist als ,Bahnanlage“ und die Berta-
Benz-Strale als ,Uberértliche und ortliche Hauptverkehrsstralie® dargestellt.
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Der Teilbereich 2 (Feuerwehrstandort) ist ebenfalls vollstandig als ,Flachen fir die Landwirt-
schaft* dargestellt. Auf der westlich angrenzenden Flache sind zu erhaltende Gehoélze, entlang
der Berta-Benz-Strafl3e im Nordosten und des Landwirtschaftsweges im Siden sind anzupflan-
zende Gehdlze dargestellt.

Da mit der vorliegenden Planung zunéachst nicht dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB entsprochen wird, wird der Flachennutzungsplan zur Vorbereitung der Festsetzungen des
Bebauungsplanes im Parallelverfahren gemal § 8 Abs. 3 BauGB in dem raumlichen und fachli-
chen Umfang geandert, wie es durch das Gewerbegebiet bzw. den Feuerwehrstandort erforder-
lich ist. Die im Bebauungsplan Uberplanten Teilflachen der Berta-Benz-Straf3e (jeweils ein Teil-
stuck in den Teilgeltungsbereichen 1 und 2) sowie die Teilflache der Wegeparzelle Nr. 109/3 (im
Norden des Teilgeltungsbereiches 2) werden demzufolge nicht in die beiden von der Flachennut-
zungsplananderung betroffenen Teilbereiche aufgenommen (vergleiche Abbildungen in Kapi-
tel 1.1.2), da sie bereits als aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen sind.

Im Teilbereich 1 beinhaltet die vorliegende Flachennutzungsplananderung zur Vorbereitung der
Entwicklung eines Gewerbegebietes die Darstellung von ,Gewerblichen Bauflachen® (G) gemaRi
8§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO.

Das fur den geplanten Feuerwehrstandort im Teilbereich 2 vorgesehene Flurstiick Nr. 26/4 wird
diesem Zweck entsprechend als ,Flachen fir den Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung
.Feuerwehr (F) gemaf § 5 Abs. 2 Nr. 2a BauGB dargestellt.

Zum Schutz des Landschaftsbildes soll der Feuerwehrstandort eingegrint werden. Auf den west-
lich angrenzenden Flachen sind bereits Gehdlze vorhanden, die diesen Zweck erfiillen. Sie sind
in dem seit 09.02.1990 wirksamen Bebauungsplan ,Kreuzung Bundesbahn, zwischen Zwingen-
berger Stralde und Bahnhofstrae“ zur Anlage bzw. zum Erhalt einer Streuobstwiese/Feldholzin-
sel festgesetzt. Im Stiden gibt es eine solche Eingriinung derzeit aber nicht. Und da eine Hecken-
pflanzung auf dem Flursttick Nr. 26/4 die fiir die Feuerwehr nutzbaren Flachen reduzieren wirde,
wird eine Randeingriinung auf dem stdlich liegenden Flurstiick Nr. 78/1 vorgesehen. Neben der
Randeingriunung soll dieses Grundstiick sowie das kleine, vom Flurstiick Nr. 78/1 umgebene
Flurstiick Nr. 78/2 fur den Ausgleich der planungsbedingten Eingriffe durch eine Nutzungsexten-
sivierung herangezogen werden. Zur Vorbereitung dieser konkreten EntwicklungsmafRnahmen
im Bebauungsplan werden die beiden Grundstiicke in der Flachennutzungsplananderung geman
8§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB als Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Extensivwiese“ und der
Uberlagerung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft gemaR 8 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB dargestellt.

Die zwischen den Feuerwehr- und Grinflachen gelegenen Teilflachen der Wegeparzelle
Nr. 109/3 werden als Flachen fiir die Landwirtschaft nach § 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB dargestellt,
da dieser Weg unverandert dem landwirtschaftlichen Verkehr dienen soll.

Sowohl der Teilbereich 1 (Gewerbegebiet) als auch der Teilbereich 2 (Feuerwehrstandort) befin-
den sich vollstandig innerhalb der Schutzzone IIIB (weitere Schutzzone, &ulRerer Bereich) eines
festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes (siehe weitergehende Erlauterungen in Kapitel 1.1.3.6).
Da die Grenze der Trinkwasserschutzzone auf3erhalb des in der Planzeichnung dargestellten
Ausschnittes liegt, ist es nicht méglich diese Abgrenzung darzustellen. Durch den nachrichtlichen
Planeintrag ,TWS IlIB* soll allerdings die entsprechende AnstoRwirkung erzielt werden.

1.3 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Nachfolgend werden die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes er-
lautert und begriindet, sofern dies nicht an anderer Stelle dieser Begriindung erfolgt.
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1.3.1 Art der baulichen Nutzung und Flachen fir den Gemeinbedarf

.3.1.1 Gewerbegebiet

Die zeichnerisch entsprechend gekennzeichneten Flachen des Teilbereiches 1 werden dem Ent-
wicklungsziel eines Gewerbegebietes entsprechend als ,Gewerbegebiete* (GE) gemal? § 8
BauNVO festgesetzt.

In den Gewerbegebietsflachen wird folgendes festgesetzt:

¢ Einzelhandelsbetriebe

Einzelhandel wird nach den Zielvorgaben des Regionalplanes Siidhessen 2010 ausge-
schlossen, da die entsprechende Nutzung mit der Schaffung von Betriebsflachen fir sons-
tiges Gewerbe in Konkurrenz steht und zudem integrierte Lagen fir die Ansiedlung von
Einzelhandel anzustreben sind. Von diesem Ausschluss ausgenommen werden aber Kfz-
Einzelhandelsbetriebe, da ein konkreter Umsiedelungswunsch eines Autohauses besteht,
das am derzeitigen Standort keinen Platz fir notwendige Erweiterungen hat.

Einzelhandel kann als Ausnahme zugelassen werden, sofern er mit den Zielen des Regio-
nalplanes Sudhessen vereinbar ist. Im Rahmen der Ziele des Regionalplanes ist die Zulas-
sigkeit von Einzelhandel auf den Verkauf von im Gebiet produzierten oder weiterverarbei-
teten Produkten (Werksverkauft) oder Verkaufsflichen im Zusammenhang mit Handwerks-
betrieben beschrankt, wobei die Verkaufsfliche der durch das Betriebsgebaude Uberbau-
ten Flache untergeordnet sein muss. Die Sortimente dirfen keine nachteiligen Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche haben. Auch im Rahmen der Ausnahmeregelung
darf Einzelhandel nicht grof3flachig sein. Die héaufig in Gewerbeflachen dréangenden Le-
bensmittel- bzw. Verbrauchermarkte sind somit unzulassig.

e Logistikbetriebe

Logistikbetriebe sind bei Ublichem Betrieb mit erheblichem Lkw-Verkehrsaufkommen ver-
bunden, demgegeniber verhaltnismafiig wenig Arbeitsplatze geschaffen werden. Aufgrund
der damit einhergehenden Verkehrsmengen und Larmemissionen werden Logistikbetriebe
als unzulassig festgesetzt.

e Bordelle, Peep-Shows, Swinger-Clubs, Spielhallen oder vergleichbare Nutzungen

Solche Nutzungen, die Gewerbebetriebe sind, aber nicht den Vergnligungsstatten zuge-
rechnet werden, werden aus sozialen Grinden und zur Vermeidung von , Trading-down-
Effekten” innerhalb des Gewerbegebietes und dessen Umgebung ausgeschlossen.

e UVP-pflichtige Betriebe und Anlagen

Der Ausschluss von Betrieben und Anlagen, die gemaR der Liste UVP-pflichtiger Vorhaben
(Anlage 1 zum Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)) nach Spalte 1 der
UVP-Pflicht oder nach Spalte 2 der Pflicht zur Vorprifung des Einzelfalls unterliegen, erfolgt
zur Vermeidung von Immissionskonflikten, die mit solchen, in der Regel mit wesentlichen
Emissionen einhergehenden Betrieben und Anlagen verbunden waren. Der Ausschluss er-
scheint auch zur Wahrung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Gewerbegebiet
und dessen Umgebung erforderlich, da insbesondere die zum Teil umliegenden Wohnnut-
zungen einen entsprechenden Schutzanspruch geniefen. Zur Lockerung dieses restrikti-
ven Ausschlusses, kdnnen jedoch Betriebe und Anlagen, die gemaR der Liste UVP-pflich-
tiger Vorhaben (Anlage 1 zum UVPG) nach Spalte 2 der Pflicht zur Vorprifung des Einzel-
falls unterliegen, als Ausnahme zugelassen werden, wenn als Ergebnis dieser Vorpriufung
festgestellt wird, dass eine UVP-Pflicht nicht besteht. Diese Ausnahme gilt allerdings nicht
fur Einzelhandelsbetriebe, um eine Einzelhandelsnutzung im Gewerbegebiet nicht auf die-
sem Wege zu ermdglichen und dem Anpassungsgebot an die Ziele der Raumordnung da-
mit nicht zu widersprechen.
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e Betriebe mit stérenden Geruchs- oder Schadstoffemissionen

Ebenfalls aus Griinden des Immissionsschutzes werden Betriebe und Anlagen, von denen
stérende bodennahe Geruchs- oder Schadstoffemissionen (gas- oder staubférmig) ausge-
hen, als unzulassig erklart. Insbesondere sind solche Betriebe unzuldssig, die Kunststoffe,
Chemikalien oder Keramik produzieren oder weiterverarbeiten, da hiermit tUblicherweise
besonders hohe und stérende Emissionen einhergehen.

e Storfallbetriebe

Betriebe und Anlagen im Sinne des § 3 Abs. 5a und 5b BImSchG (Storfallbetriebe) sind
ebenfalls unzulassig, um der Schutzwirdigkeit vor allem von Wohnnutzungen in der Um-
gebung angemessen Rechnung zu tragen. Schon aufgrund des Ublicherweise einzuhalten-
den Achtungsabstandes von Storfallbetrieben und schutzbedurftigen Nutzungen sind ent-
sprechende Betriebe im Plangebiet faktisch ausgeschlossen.

e Fremdwerbung

Zur Minimierung der Beeintrachtigung des Landschafts-, Orts- und StraRenbildes werden
Werbeanlagen als selbststandige gewerbliche Nutzung, also eine sogenannte ,Fremdwer-
bung* ausgeschlossen. Die im Gebiet kiinftig ansassigen Betriebe dirfen selbstverstandlich
fur sich selbst werben, wobei hierzu gewisse Einschrankungen zu beachten sind, die sich
aus Grinden des Landschaftsbildes und der gestalterischen Zielsetzung ergeben. Werbe-
anlagen dienen dazu, gesehen zu werden. Werbung fiir Betriebe des Standortes dient die-
sen Firmen und ist betrieblich notwendig. Werbung fir Produkte von Firmen aul3erhalb des
Gebietes tritt in Konkurrenz zur Werbung der Betriebe im Gebiet selbst und wird daher als
zusatzliche und die Betriebe des Plangebietes nicht unterstiitzende Beeintrachtigung von
Orts-, Stral3en- und Landschaftsbild ausgeschlossen.

e Selbststandige Lagerhduser und -platze

Lagerhauser und -platze sind nur im Zusammenhang mit Gewerbestandorten zulassig. Sie
weisen meist ein unglnstiges Verhéltnis von Arbeitsplatzen zu Flachenverbrauch auf. Um
eine wirtschaftlich effektive und arbeitsplatzintensive gewerbliche Flachennutzung zu er-
maglichen, werden daher im Sinne des schonenden Umgangs mit Grund und Boden selbst-
standige Lagerhauser und -platze ausgeschlossen.

e Wohnungen

Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Wohnungen fiir Aufsichts- bzw. Bereitschaftsperso-
nen oder fur Betriebsinhaber bzw. Betriebsleiter wird hinsichtlich der Anzahl und Woh-
nungsgrof3e begrenzt, um eventuellen Konflikten durch hohen Wohnanteil im Gewerbege-
biet und auch der Gefahr einer schleichenden Umnutzung zum Mischgebiet entgegenzu-
wirken. Daher kann je Gewerbegrundstiick nur eine Wohnung als Ausnahme zugelassen
werden, wenn sie dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet ist, jedoch maximal bis zu einer Geschossflache der Wohnung
von 150 m2. Die Deckelung der Geschossflache soll verhindern, dass bei grof3en Betriebs-
flachen entsprechend gréRere Wohnungen entstehen, vor allem, da der Begriff ,unterge-
ordnet” nicht klar definiert ist und theoretisch alles unter 50 % beinhalten kénnte. Durch die
getroffene Festsetzung werden die zuldssigen Wohnungen eindeutig bestimmt.

Auf Gewerbegrundstiicken mit einer Grofl3e unter 2.000 m2 sind Wohnungen jedoch unzu-
lassig, um ein Missverhaltnis von Gewerbe- und Wohnanteil (kleiner Betrieb mit verhaltnis-
mafig grofRer zugeordneter Wohnung) zu verhindern.

e Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke

Nutzungen, die im Wesentlichen auch von Senioren oder Kindern und Jugendlichen als
nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer angenommen werden, wie Anlagen fir kirchliche und
kulturelle Zwecke, sind aus stadtebaulicher Sicht in zentraleren Lagen bzw. unmittelbar in
den Wohngebieten vorteilhaft und werden im Gewerbegebiet daher ausgeschlossen. Zur
Belebung der Ortsmitte und der Wohnquartiere sind die entsprechenden Anlagen an
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anderer Stelle im Gemeindegebiet sinnvoller. Nicht zuletzt wirden Flachen fur diese Nut-
zungen verbraucht, was dem eigentlichen Planungsziel der Gewerbeansiedlung entgegen-
stehen wurde.

e Anlagen fir soziale Zwecke

Sozialen Zwecken dienende Anlagen koénnen als Ausnahme zugelassen werden, wenn
diese die vorgesehene Gewerbenutzung unterstitzen oder sich grundsatzlich positiv auf
die Beschaftigung auswirken (wie z.B. Kinderbetreuungseinrichtungen). Mit dieser Zulas-
sigkeitsbedingung werden sinnvolle Synergieeffekte zwischen sozialer und gewerblicher
Nutzung beabsichtigt.

e Vergnugungsstatten

Vergnugungsstatten werden u.a. aus sozialen Griinden (Risiko der Spielsucht) ausge-
schlossen. Im Ubrigen verbrauchen Vergniigungsstétten Flachen, die dann anderem Ge-
werbe fehlen. Sie kdnnen vor allem sogenannte ,Trading-down-Effekte* auslésen, die das
Gewerbegebiet insgesamt schwachen wirden.

1.3.1.2 Flachen fur den Gemeinbedarf

Um den geplanten Standort der 6rtlichen Feuerwehr und ggf. anderer Rettungsdienste planungs-
rechtlich zu ermoglichen, werden diesbezlgliche ,Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung ,Feuerwehr® zeichnerisch festgesetzt. Hierin werden bauliche Anlagen und Nutzun-
gen zugelassen, die der Feuerwehr oder anderen Rettungsdiensten dienen. Neben dem konkre-
ten Vorhaben, einen neuen Feuerwehrstandort zu errichten, sollen damit auch eventuelle Syner-
gieeffekte mit anderen Rettungsdiensten (z.B. dem Ortsverband Bickenbach/Seeheim-Jugen-
heim der Johanniter-Unfall-Hilfe e.V.) ermdglicht werden. Um einen besseren Eindruck der damit
insbesondere zulassigen Anlagen und Nutzungen zu erhalten, erfolgt eine diesbezigliche bei-
spielhafte Aufzahlung, die Fahrzeug- und Waschhallen, Biiro-, Ubungs- und Schulungsraume,
Aufenthalts- und Bereitschaftsrdume mit Kichen, Ruhe- und Sanitarraume (Umkleide-, Wasch-
und Toilettenrdume), Putz- und Reinigungsrdume, Werkstatt- und Haustechnikradume sowie La-
gerraume beinhaltet.

1.3.2 MaB der baulichen Nutzung und GroBe der Baugrundsticke

1.3.2.1 Gewerbegebiet

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Gewerbegebiet tber die in den tabellarischen Festset-
zungen (Nutzungsschablone) angegebenen Hoéchstmale fir die Grundflachenzahl (GRZz), Ge-
schossflachenzahl (GFZ), Baumassenzahl (BMZ) und maximale Hohe baulicher Anlagen be-
grenzt. Durch die getroffenen Festsetzungen soll vor allem dem sparsamen Umgang mit Grund
und Boden sowie dem Landschaftsbild Rechnung getragen werden.

Die Grundflachenzahl, die angibt, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
sticksflache zulassig sind, wird in Anlehnung an das zuletzt im Bereich ,Unterste Pflanzenge-
wann“ ausgewiesene ,Gewerbegebiet VI“ mit 0,8 festgesetzt und entspricht damit dem Orientie-
rungswert fur die Obergrenze nach § 17 BauNVO.

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grund-
stucksflache zulassig sind, und wird vorliegend auf 1,6 begrenzt. Auch wenn diese Festsetzung
bei Ublicherweise eingeschossigen Gewerbehallen ohne Bedeutung ist, so hat sie jedoch hin-
sichtlich mehrgeschossiger Birogebdude eine Relevanz, was wiederum fir den Schutz des
Landschaftsbildes von Interesse ist.

Die Baumassenzahl gibt an, wieviel Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grundsticksflache
zulassig sind. Sie wird gemaf dem Orientierungswert fiir die Obergrenze nach § 17 BauNVO mit
10,0 festgesetzt und stellt einen weiteren Parameter zum Schutz des Landschaftsbildes dar.
Diese ergédnzende Begrenzung ist geboten, da bei Ausnutzung der zulassigen Gebaudehdhe und
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zulassigen Grundflachenzahl auch gréRere Baumassenzahlen erreichbar waren. Diese kdnnten
nach § 17 BauNVO zwar zugelassen werden, da es sich hiernach nur um einen Orientierungswert
handelt, doch will die Gemeinde die bauliche Ausnutzung im Hinblick auf die Lage am Ortsrand
auch nicht Ubertreiben. Zudem werden mit den gewdahlten Festsetzungen noch fir Gewerbege-
biete angemessene Freiflachen auf den Grundsticksflachen sowie auch die Anforderungen an
die Belichtung und Beliftung der Bauflachen und damit auch gesunde Arbeitsbedingungen ge-
wabhrleistet.

Zur Orientierung hinsichtlich der Hohenbestandssituation im Bereich des geplanten Gewerbege-
bietes werden sowohl die Hohen der in der Berta-Benz-Stral3e vorhandenen Kanaldeckel als
auch die aus den Digitalen Gelandemodelldaten (DGM 1) erstellten Hohenlinien nachrichtlich im
Planteil des Bebauungsplanes dargestellt. Im hinteren Bereich der neuen ErschlieRungsstraiie
(in Nord-Sud-Richtung verlaufendes Teilstlick) liegt das natirliche Geldnde etwa auf der Hohe
von 100,00 mUiNN. Die maximale Hohe baulicher Anlagen wird im Gewerbegebiet auf
114,00 miUNN festgesetzt, sodass eine Gebaudehdhe von ca. 14 m lber Geléande zugelassen
wird. Diese Hohenfestsetzung wird als angemessener Kompromiss in der Gegenuberstellung der
Nutzungsanforderungen des Gewerbes einerseits und dem Anspruch an die Minimierung der
Auswirkungen auf das Landschaftsbild andererseits angesehen.

Die festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen darf durch Anlagen der Gebaudetechnik (z.B.
Liftung, Klima, Heizung, Aufzug etc.) um bis zu 3,0 m Uberschritten werden, um die Errichtung
dieser ublicherweise kleinflachigen Anlagen zu ermdglichen, ohne dass hierdurch die nutzbare
Geschossflache oder das eigentliche Gebaudevolumen eingeschrankt werden. Die Flache dieser
zulassigen Uberschreitung wird jedoch auf maximal 15 % der realisierten Grundflache begrenzt,
damit es nicht zu ungewollten ,Technikgeschossen® kommt, die sich Uber die gesamte Gebaude-
flache erstrecken. Solaranlagen (Sonnenkollektoren und/oder Photovoltaikanlagen) dirfen die
festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen allerdings auf der gesamten Dachflache ohne
Flachenbegrenzung um bis zu 3,0 m Uberschreiten, um einen Anreiz fur die Errichtung solcher
klima- und energierelevanten Anlagen zu bieten, die damit nicht zu Lasten der ansonsten zulas-
sigen Gebaudehohe gehen.

Fur die Baugrundstiicke im Gewerbegebiet wird eine MindestgréRe von 1.000 m? festgesetzt.
Hiermit soll sichergestellt werden, dass unabhéangig vom konkreten Bauvorhaben auch langfristig
vor allem solche Firmen ansiedeln kénnen, die in bestehenden kleineren Gewerbegebieten oder
auch in den Ortslagen (z.B. in Mischgebieten) keinen Platz finden.

1.3.2.2 Flachen fir den Gemeinbedarf

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird am Feuerwehrstandort tber die in den tabellarischen Fest-
setzungen (Nutzungsschablone) angegebenen Hochstmale fur die Grundflachenzahl, Ge-
schossflachenzahl und maximale Hohe baulicher Anlagen begrenzt, um auch hier den Belangen
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie des Landschaftsbildes gerecht zu werden.

Da neben den eigentlichen Gebaudeflachen fir Feuerwehr und ggf. Rettungsdienste Ublicher-
weise auch groRRere befestigte Freiflachen bendtigt werden, die der Hauptnutzung zuzuordnen
sind, wird die Grundflachenzahl auf 0,6 festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl wird auf 1,2 begrenzt, sodass im Umkehrschluss auch ohne diesbe-
zigliche Festsetzung zwei Vollgeschosse realisiert werden kénnen.

Um eine Beurteilungsgrundlage zur Hohenbestandssituation im Bereich des neuen Feuerwehr-
standortes zu haben, werden auch hier die aus den Digitalen Gelandemodelldaten (DGM 1) er-
stellten Hohenlinien nachrichtlich im Planteil des Bebauungsplanes dargestellt. Im Zentrum der
beplanten Flache liegt das natirliche Gelande etwa auf der Hohe von 101,00 miNN. Die maxi-
male Hohe baulicher Anlagen wird auf 111,00 mUNN festgesetzt, womit eine Gebaudehdhe von
ca. 10 m Uber Gelande zugelassen wird. Diese HOhenfestsetzung stellt einen angemessenen
Kompromiss zwischen den Nutzungsanforderungen der Feuerwehr und dem Schutz des Land-
schaftsbildes dar.
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Die festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen darf analog zum Gewerbegebiet durch Anla-
gen der Gebaudetechnik (z.B. Liftung, Klima, Heizung, Aufzug etc.) um bis zu 3,0 m Uberschrit-
ten werden, um die Errichtung dieser ublicherweise kleinflachigen Anlagen zu erméglichen, ohne
dass hierdurch die nutzbare Geschossflache oder das eigentliche Gebaudevolumen einge-
schrankt werden. Die Flache dieser zulassigen Uberschreitung wird aber ebenfalls auf maximal
15 % der realisierten Grundflache begrenzt, um ,Technikgeschosse” Uber die gesamte Gebau-
deflache zu verhindern. Solaranlagen (Sonnenkollektoren und/oder Photovoltaikanlagen) dirfen
die festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen allerdings auch hier auf der gesamten Dach-
flache ohne Flachenbegrenzung um bis zu 3,0 m Uberschreiten, um die Errichtung solcher klima-
und energierelevanten Anlagen zu ermdéglichen, ohne dabei die eigentliche Gebaudehodhe redu-
zieren zu mussen.

Die festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen darf zudem auf einer Flache von maximal
40 m2 um bis zu 6,0 m tberschritten werden. Hintergrund fir diese Festsetzung ist die Zulassung
des von der Feuerwehr benétigten Schlauch- und Ubungsturmes, der zwar eine entsprechende
Hohe aufweisen muss, dafir aber flachenmafig begrenzt errichtet wird.

1.3.3 Bauweise sowie Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundsticksflachen

Die Bauweise wird im Gewerbegebiet und in den Flachen fur den Gemeinbedarf als abweichende
Bauweise gemald § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Abweichend von den Bestimmungen der of-
fenen Bauweise darf die Lange der Hausformen bis zu 80 m betragen. Damit wird im Bedarfsfall
eine flexiblere Gebaudegestaltung ermdglicht, um durch langere Gebéaude die diesbeziiglichen
baulichen Anforderungen der Gewerbebetriebe und der Feuerwehr gewéhrleisten zu kénnen. Die
tbrigen Bestimmungen der offenen Bauweise z.B. hinsichtlich der Einhaltung seitlicher Grenzab-
sténde bleibt hiervon unberihrt.

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen (Baufenster) sind im Gewerbegebiet gemal § 23 Abs. 1
BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt. Zur flexiblen Nutzbarkeit des Gewerbegebietes werden
grof3e, zusammenhangende Baufenster festgesetzt, sodass die Unternehmen einen ihren be-
trieblichen Anforderungen entsprechenden Grundstiickszuschnitt mit diesbezuglicher Nutzung
realisieren kbnnen. Der Weg entlang der Bahnparzelle (Flursttick Nr. 40/6) wird nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht mehr durchgéngig bendtigt, weshalb die Wegeflachen teilweise den Gewer-
begebietsflaichen zugeschlagen werden sollen. Um einen gewissen Achtungsabstand zur Bahn-
parzelle zu wahren, wird die Baugrenze in diesem Bereich um 7,0 m vom Bahngrundstiick
Nr. 63/9 abgerickt. Ansonsten sind die Baugrenzen im Sinne der Mindestabstandsflache nach
HBO einheitlich um 3,0 m von den Gewerbegebietsgrenzen abgeriickt. Innerhalb der Flachen fir
den Gemeinbedarf wird auf die Festsetzung von Baugrenzen verzichtet, damit die Gemeinde die
bauliche Nutzung des Flurstiickes Nr. 26/4 nach Bedarf in eigenem Ermessen vornehmen kann.
Die Abstandsflachenregelung nach HBO ist im Ubrigen auch ohne die Festsetzung von Baugren-
zen zu bertcksichtigen. Die Festsetzung von Baulinien im Sinne der zwingenden Bestimmung
stadtebaulicher Gebaudefluchten ist weder im Gewerbegebiet noch am Feuerwehrstandort erfor-
derlich.

1.3.4 Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen

Auf den Gewerbegrundstiicken werden keine Flachen fir Stellplatze und Garagen zeichnerisch
festgesetzt. Die entsprechenden Anlagen sind damit innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig und kénnen im Rahmen bauaufsichtlicher Verfahren auch au3erhalb dieser Fla-
chen zugelassen werden. Dies gilt jedoch per textlicher Festsetzung nicht fir geschlossene Ga-
ragen und offene Garagen (Carports) im Sinne der Garagenverordnung (GaV), die nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen zul&ssig sind. Damit sollen die nicht tiberbaubaren Grund-
sticksflachen, d.h. die Flachen auf3erhalb der Baufenster von entsprechenden Anlagen freige-
halten werden, sodass diese beispielsweise fur eine Begriinung zur Verfligung stehen. In diesem
Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die Stellplatzsatzung der Gemeinde Bickenbach
zu beachten ist. Hiernach ist u.a. die erforderliche Anzahl an Stellplatzen zu ermitteln und in den
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Bauvorlagen nachzuweisen. Die Stellplatze sind auf dem jeweiligen Baugrundstiick herzustellen
und dauerhaft zu unterhalten.

Im Hinblick auf die Zulassigkeit von Nebenanlagen gelten die Regelungen des § 14 Abs. 2 Satz 1
BauNVO, wonach die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser
sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen in den Baugebieten im Rahmen der
bauaufsichtlichen Ermessensentscheidung als Ausnahme zugelassen werden kdnnen, auch so-
weit fur sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind. Eine weitergehende
Berlcksichtigung Uber die allgemeinen Regelungen der BauNVO hinaus ist auf Ebene des Be-
bauungsplanes daher nicht zwingend erforderlich.

1.3.5 Kompensation sowie Vermeidung und Minimierung von Eingriffen in Natur und
Landschaft

Der Begrundung zum Bauleitplan ist nach 8 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ein Umweltbericht nach der
Anlage 1 zum BauGB beizufligen, der die auf Grund der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB
ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darlegt.

Zur besseren Einschatzung der vorhandenen Nutzungs- und Biotoptypen innerhalb der beiden
Teilbereiche wurde bereits ein entsprechender Bestandsplan erstellt (siehe Anlage 1 zur Begriin-
dung). Ergénzend erfolgt eine Bestandsbeschreibung und Biotopbewertung des angetroffenen
Zustandes im derzeitigen Umweltbericht. Dieser Umweltbericht wird im weiteren Verfahren im
Hinblick auf die Belange des Umweltschutzes ausgearbeitet und der Begrindung zum Entwurf
als Teil Il beigefugt. Die darin noch zu ermittelnden MafRnahmen zur Vermeidung und Minimie-
rung sowie zur naturschutzrechtlichen Kompensation der planungsbedingten Eingriffe in Natur
und Landschaft werden dann in der Planung berlicksichtigt.

Ggf. im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange zum Bauleitplanverfahren geédufRerte Anforderungen an den Inhalt,
den erforderlichen Umfang und den Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4
BauGB werden im weiteren Verfahren bertcksichtigt. Im Rahmen dieser friihzeitigen Beteiligung
wird seitens der Gemeinde Bickenbach um Mitteilung von planungsrelevanten Umweltdaten oder
Hinweisen zu umweltrelevanten Sachverhalten gebeten, damit diese Informationen in die Ausar-
beitung des Umweltberichtes im Zuge der Entwurfsplanung bereits einflie3en kdnnen.

1.3.5.1 Festsetzungen zur Kompensation planungsbedingter Eingriffe

Ein Teil der naturschutzrechtlichen Kompensation planungsbedingter Eingriffe erfolgt innerhalb
der dazu zeichnerisch festgesetzten Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft. Hierin ist eine extensiv genutzte Wiese anzulegen
und dauerhaft zu unterhalten. Diese MalRBhahmenflache ist dem Entwicklungsziel entsprechend
erganzend als offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Extensivwiese® zeichnerisch
festgesetzt. Von dieser Flachenextensivierung ausgenommen sind die gesondert festgesetzten
Heckenflachen mit vorgelagerten Saumstreifen (siehe Erlauterungen in Kapitel 1.3.5.2).

Zur Minimierung des Verbrauchs landwirtschaftlich nutzbarer Flachen soll der planungsbedingt
erforderliche Ausgleich ansonsten Uber bereits umgesetzte OkokontomafRnahmen der HLG erfol-
gen.

Genauere Angaben zum Ausgleich im Allgemeinen sowie zur Pflege der festgesetzten Maf3nah-
menflache im Besonderen erfolgen nach Ausarbeitung des Umweltberichtes und der darin ent-
haltenen Ausgleichsplanung im weiteren Verfahren.

1.3.5.2 Festsetzungen sowie Hinweise und Empfehlungen zur Vermeidung und Minimie-
rung der Umweltauswirkungen

Mit dem Bebauungsplan werden - unter anderem neben den MafRnahmen, die aus Griinden des
Artenschutzes getroffen werden (siehe Erlauterungen in Kapitel 1.1.11) - noch folgende
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Festsetzungen zur Vermeidung und Minimierung der Umweltauswirkungen bestimmt bzw. dies-
bezlgliche Hinweise und Empfehlungen gegeben:

Erhalt von Bdumen

Zur Eingriffsminimierung werden innerhalb der beiden Teilgeltungsbereiche vorhandene
Baume entlang der Berta-Benz-StralRe zum Erhalt festgesetzt, sofern sie nicht im Konflikt
mit den geplanten Einmindungen bzw. Ein- und Ausfahrten stehen.

Reduzierung der Bodenversiegelung

Zur Reduzierung der Bodenversiegelung wird festgesetzt, dass Pkw-Stellplatze mit was-
serdurchlassiger Oberflache herzustellen sind (z.B. Haufwerksporiges Pflaster, Splittfugen-
pflaster, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster etc.). Als Ausnahme kann eine wasserun-
durchlassige Befestigung von Pkw-Stellplatzen zugelassen werden, wenn dies aus Grin-
den des Grundwasserschutzes erforderlich ist. In diesem Zusammenhang wird darauf hin-
gewiesen, dass Uber dieses Erfordernis in einem wasserrechtlichen Genehmigungsverfah-
ren durch die zustandige Untere Wasserbehotrde des Landkreises Darmstadt-Dieburg ent-
schieden wird.

Versickerung von Niederschlagswasser

Wie der Baugrunduntersuchung zu entnehmen ist (siehe Anlage 2 zur Begriindung und
Kapitel 1.1.7), ist die Versickerung von Niederschlagswasser in dem anstehenden Boden
grundsatzlich moglich. Daher wird zur Unterstiitzung der Grundwasserneubildung und da-
mit zur Minimierung der planungsbedingten Auswirkungen auf den Wasserkreislauf festge-
setzt, dass das auf befestigten Freiflachen und Dachflachen innerhalb der Gewerbegrund-
stucke und der Gemeinbedarfsflache anfallende nicht sch&dlich verunreinigte Nieder-
schlagswasser auf den Grundstticken, auf denen das Niederschlagswasser anféllt, dezent-
ral Uber die belebte Bodenzone zu versickern ist, sofern es nicht (z.B. als Brauchwasser,
als Loschwasserreserve, fur kinstliche Wasserflachen im Rahmen der Freiflachengestal-
tung, fur die Grinflachenbewasserung etc.) verwendet wird. Es wird darauf hingewiesen,
dass fir die Versickerung von Niederschlagswasser eine wasserrechtliche Erlaubnis der
Unteren Wasserbehotrde des Landkreises Darmstadt-Dieburg erforderlich ist. Im Rahmen
der Erlaubnisantrége sind die Anlagen zur Niederschlagswasserversickerung nach den ak-
tuellen DWA-Arbeits- und Merkblattern hinsichtlich Planung, Bau und Betrieb von Anlagen
zur Versickerung von Niederschlagswasser sowie der Handlungsempfehlungen zum Um-
gang mit Regenwasser zu bemessen. Hierdurch ist der Nachweis zur schadlosen Versicke-
rung sowie zur Leistungsfahigkeit der Versickerungsanlagen zu erbringen.

Unterhaltung und Pflege von Gehdlzen

Um ein naturliches Wachstum der Gehdlze zu fordern, sind alle Pflanzungen extensiv zu
unterhalten und zu pflegen (keine Diingung, keine Pflanzenschutzmittel). Abgestorbene
Gehoélze und abgangige Gehdlze, die aus Griinden der Verkehrssicherungspflicht gerodet
werden missen, sind nachzupflanzen, damit eine dauerhafte Begrinung gewahrleistet ist.

Errichtung von Solaranlagen

Zur Reduzierung klimarelevanter Emissionen wird festgesetzt, dass auf mindestens 25 %
der Dachflachen im Gewerbegebiet Solaranlagen (Sonnenkollektoren und/oder Photovol-
taikanlagen) zu errichten sind. Die Solarelemente dirfen in aufgestanderter Bauweise auch
Uber begriinten Dachflachen errichtet werden, da hierdurch Ublicherweise keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen flir die Dachbegriinung durch Verschattung einhergehen, sondern
vielmehr ein zu schnelles Austrocknen der Flache vermieden wird.

Artenvorgaben zur Bepflanzung

Bei allen im Bebauungsplan festgesetzten Anpflanzungen bzw. bei der Nachpflanzung ab-
gestorbener oder abgangiger Gehdlze sind ausschliellich standortgerechte Gehdlze mit
vorgegebenen Mindestpflanzqualitdten zu verwenden, um eine regionaltypische, dauer-
hafte und zeitnahe Durchgriinung der Baugrundstiicke zu erhalten. Zur Erleichterung fur
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die spateren Bauherrschaften werden in diesem Zusammenhang geeignete Gehdlzarten in
Auswabhllisten benannt, in denen Geholze zur besonderen Unterstiitzung der Hummel- und
Bienenweide (sehr gutes Nektar- und/oder Pollenangebot) gekennzeichnet sind. Das An-
pflanzen von Nadelgeholzen und Hybridpappeln ist im Ubrigen unzuldssig, da entspre-
chende Arten nicht ortstypisch sind, durch schnellen Wuchs in relativ kurzer Zeit zu Stand-
sicherheitsproblemen, Astwurf etc. neigen und die spatere Beseitigung im dann bebauten
Siedlungsbereich meist sehr aufwandig ist.

e Begriinung von Baugrundstiicken

Um die Durchgriinung der Teilgeltungsbereiche 1 und 2 zu gewébhrleisten, ist auf den Bau-
grundstticken je angefangene 500 m2 Grundsticksflache mindestens ein Laubbaum-Hoch-
stamm anzupflanzen. Diese Festsetzung bedeutet, dass z.B. im Gewerbegebiet aufgrund
der Mindestgrundstiicksgréf3e von 1.000 m2 bis zu einer Grol3e von 1.500 m2 bereits min-
destens drei Laubbdume zu pflanzen sind, bei einer BaugrundstiicksgroRe zwischen
1.501 m2 und 2.000 m2 mindestens vier Laubbédume, bei einer BaugrundstiicksgréRe zwi-
schen 2.001 m? und 2.500 m? mindestens funf Laubbaume etc. Grundstticke von Versor-
gungsanlagen (z.B. Trafostationen) sind hiervon ausgenommen, da auf diesen ublicher-
weise sehr kleinen Grundstiicken kein Platz fir Baumpflanzungen ist und hier der Nut-
zungszweck zur Gebietsversorgung tiberwiegt. Bestandsbaume und Baume, die aufgrund
anderer Festsetzungen des Bebauungsplanes auf dem jeweiligen Baugrundstiick anzu-
pflanzen sind (z.B. aufgrund der Festsetzung zur Begriinung von Stellplatzen), sind hierauf
anzurechnen. Eine feste Verortung von Baumpflanzungen kénnte ein Konfliktpotenzial mit
der spateren Nutzung und Zufahrt der Grundstticke hervorrufen, weshalb von einer lagege-
nauen zeichnerischen Festsetzung von Baumen vorliegend abgesehen wird. Durch die text-
liche Festsetzung wird einerseits eine angemessene Durchgriinung vorgegeben, anderer-
seits aber auch eine flexiblere Garten- und Grundstiicksgestaltung ermdglicht.

e Begriinung von Stellplatzen

Fur je 5 ebenerdige Stellplatze (bezogen auf die einzelnen Baugrundstiicke) ist mindestens
ein grof3kroniger Laubbaum so zu pflanzen, dass die Stellplatze und ggf. die Fahrgassen
beschattet werden. Diese Verschattung leistet vor allem im Sommer einen Beitrag zum Kli-
maschutz bzw. wirkt dem Klimawandel entgegen, da sich die Stellplatzflachen deutlich we-
niger aufheizen. Dies gilt aber auch fur die im Baumschatten parkenden Kraftfahrzeuge,
deren Klimaanlagen in der Folge weniger Kihlleistung aufbringen missen. Sofern die
Baume nicht in einem Pflanzstreifen angepflanzt werden, miissen Baumscheiben pro Baum
mindestens 5,0 m2 grof3 sein, um ein gesundes Baumwachstum zu gewahrleisten. Als Aus-
nahme kdnnen kleinere Baumscheiben zugelassen werden, wenn ein gesundes Baum-
wachstum durch fachgerechte bautechnische MaRnahmen gemaf der Broschire ,Empfeh-
lungen fur Baumpflanzungen - Teil 2: Standortvorbereitungen fir Neupflanzungen; Pflanz-
gruben und Wurzelraumerweiterung, Bauweisen und Substrate“ der Forschungsgesell-
schaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL) gewahrleistet ist. Es wird in die-
sem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass diese Broschire im Bauamt der Gemeinde
Bickenbach eingesehen werden kann, da durch sie die vorgenannte Festsetzung konkreti-
siert und die Zuldssigkeit eines Vorhabens planungsrechtlich beeinflusst wird.

e Randeingriinung des Feuerwehrstandortes

Zum Schutz des Landschaftsbildes soll der Feuerwehrstandort eingegriint werden. Auf den
westlich angrenzenden Flachen sind bereits Gehélze vorhanden, die diesen Zweck erfillen.
Sie sind in dem seit 09.02.1990 wirksamen Bebauungsplan ,Kreuzung Bundesbahn, zwi-
schen Zwingenberger Strafle und Bahnhofstrale® zur Anlage bzw. zum Erhalt einer Streu-
obstwiese/Feldholzinsel festgesetzt. Im Stden gibt es eine solche Eingrinung derzeit aber
nicht. Und da eine Heckenpflanzung auf dem Flurstiick Nr. 26/4 die fir die Feuerwehr nutz-
baren Flachen reduzieren wirde, wird eine Randeingriinung auf dem sidlich liegenden
Flursttick Nr. 78/1 vorgesehen. Dazu wird festgesetzt, dass entlang des Sud- und Westran-
des dieses Grundstickes eine mindestens 3-reihige Hecke mit einem maximalen
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Pflanzabstand von 1,5 x 1,0 m anzupflanzen ist, die dementsprechend auch zeichnerisch
festgesetzt wird. Es wird erganzend bestimmt, dass diese Hecke im Sinne des Hessischen
Nachbarrechtsgesetzes (NachbG HE) einen Abstand von 2,0 m zu den Grundstiicksgren-
zen einzuhalten hat, um insbesondere Beeintrdchtigungen der landwirtschaftlichen Nut-
zung auf den sidlich gelegenen Flachen zu verhindern, aber auch um das ungehinderte
Befahren des westlich verlaufenden Weges mit breiten landwirtschaftlichen Fahrzeugen
weiterhin zu gewahrleisten. In diesem 2,0 m breiten Streifen zwischen den Grundstticks-
grenzen und der Hecke sind Saumbereiche in Form von kleinen Bluhflachen zur Bienen-
weide zu entwickeln, um eine diesbeztigliche Artenhilfe zu erbringen. Zu verwenden sind
hierfur Saatgut-Mischungen fur Bluhflachen/Blihstreifen, die eigens zur Foérderung von
Nutzinsekten, Bienen und Schmetterlingen angeboten und angelegt werden (beispiels-
weise die Mischung ,Nr. 08: Schmetterlings- und Wildbienensaum® von Rieger-Hofmann
0.4.). Auf die Empfehlungen flur eine ,bienenfreundliche Gemeinde® in Kapitel 1.1.11 wird in
diesem Zusammenhang verwiesen.

e Pflanzung bienenfreundlicher Gehoblze

Zur Verbesserung der Lebensgrundlagen von Bienen, Hummeln und anderen Insekten sind
bei mindestens 75 % der zum Anpflanzen festgesetzten Baume und Straucher bienen-
freundliche Gehdlze zu verwenden, welche die Tracht der Bienen besonders unterstiitzen
und/oder sich auf andere Weise fir Nutzinsekten besonders eignen. Daher sind die dies-
bezlglich bevorzugt zu verwendenden Gehdlzarten in den Auswabhllisten entsprechend ge-
kennzeichnet.

e Dachbegriinung

Griundacher haben eine Vielzahl positiver Eigenschaften. So bieten sie u.a. Insekten einen
Lebensraum, der durch das Geb&dude am Boden verloren geht, und sie bewirken eine ge-
drosselte Niederschlagswasserabgabe. Wahrend sie im Winter eine Warmedammwirkung
aufweisen, mindern sie im Sommer die Aufheizung von Dachflachen, womit eine gewisse
Anpassung an den Klimawandel einhergeht. Aufgrund dieser Vorteile sind Dacher im Ge-
werbegebiet zu einem Anteil von mindestens 75 % in extensiver Form mit einer Sedum-
Kraut-Begriinung zu versehen. Der Nachweis des Flachenanteiles der Dachbegriinung ist
aber nicht fir jedes Gebaude separat, sondern fir die Summe der Dachflachen des jewei-
ligen Baugrundstiickes zu fihren. Somit kann beispielsweise ein grof3es begriintes Hallen-
dach den insgesamt erforderlichen Griindachanteil abbilden, sodass z.B. ein zum gleichen
Gewerbebetrieb gehérendes Birogebédude keine Dachbegriinung mehr aufweisen muss
und damit auch andere Dachgestaltungen hinsichtlich Dachmaterialien und -neigungen zu-
l&sst. Bei der Errichtung von Geb&uden in Bauabschnitten ist die Dachbegriinung jedoch in
jedem Bauabschnitt nachzuweisen, sodass dieser Nachweis nicht auf einen nachgelager-
ten, in der zeitlichen Umsetzung nicht bestimmbaren Bauabschnitt verlagert werden kann.

e Pflanzabstdnde von Nachbargrenzen

Es wird im Hinblick auf die Pflanzabstande darauf hingewiesen, dass bei Gehdlzpflanzun-
gen im Bereich von Nachbargrenzen das Hessische Nachbarrechtsgesetz (NachbG HE) zu
beachten ist.

1.3.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften)

Aus Griinden des Orts- und Stral3enbildes im Teilgeltungsbereich 1 sowie des Landschaftsbildes
im Bereich des Teilgeltungsbereiches 2 werden noch verschiedene bauordnungsrechtliche Fest-
setzungen (0rtliche Bauvorschriften) auf Grundlage der Hessischen Bauordnung (HBO) getroffen.

1.3.6.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen sowie Vorschriften iber Werbeanlagen

Die zulassige Dachneigung wird nicht auf einen festen Wert, sondern auf einen Bereich bis ma-
ximal 45° festgesetzt. Die Dachform wird freigestellt. Durch diese Festsetzungen werden flexible
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Dachgestaltungen ermdglicht, insbesondere in Kombination mit der festgesetzten Dachbegru-
nung.

Aus Griinden des Orts- und Straf3enbildes sowie zur Vermeidung von Blendwirkungen wird be-
stimmt, dass Fassaden und Dachflachen mit nicht spiegelnden Werkstoffen herzustellen oder zu
verkleiden sind. Solaranlagen (Sonnenkollektoren oder Photovoltaikanlagen) sind jedoch zulas-
sig und im Gewerbegebiet auf einem Dachflachenanteil von mindestens 25 % sogar zwingend zu
errichten. Um eine moderne und reprasentative Fassadengestaltung zu erméglichen, werden
Glasfassaden zugelassen, sofern kein verspiegeltes Glas verwendet wird.

Um ein Hervorstechen von Werbeanlagen zu verhindern und deren Fernwirkung einzuschranken,
sind diese nur unterhalb der tatséchlich baulich realisierten Firsth6he (maximale Gebaudehdhe
ohne technische Aufbauten) des jeweiligen Gebaudes und nur in einem Abstand von mindestens
3,00 m zu Grundstiicksgrenzen zuléssig. In diesem Zusammenhang wird im Ubrigen explizit vor-
gegebenen, dass von Werbeanlagen zum Schutz der angrenzenden Nutzungen keine Blendwir-
kung oder eine Verfalschung oder Vortauschung von Signalbildern der Bahn ausgehen darf.

1.3.6.2 Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen

Fur die Einfriedung von Grundstiicken erfolgen verschiedene Festsetzungen zu deren Art, Ge-
staltung und Hoéhe. So sind Mauern, Gabionen und Gabionenwénde zur Einfriedung der Grund-
stucke unzuléssig, um einen offenen Gebietscharakter zu erzeugen und die Austauschfunktionen
fur Kleinséduger zu bewahren. Lediglich zur Herstellung von Gelandespriingen (z.B. fir Laderam-
pen etc.) sind Stitzmauern zuldssig, da diese aus statischen Grinden erforderlich werden kon-
nen.

Zu benachbarten Privatgrundstiicken und offentlichen Flachen sind ausschlief3lich breitmaschige
Zaune aus Metall (Stabgitter- oder Maschendrahtzaune) bis zu einer H6he von 2,0 m oder He-
cken zulassig. Die Vorgaben zu den Zaunen erfolgen ebenfalls, um einen offenen Gebietscha-
rakter zu gewahrleisten. Dabei ist im Ubrigen auch die aus Griinden des Artenschutzes getroffene
Festsetzung zur Sicherung von Austauschfunktionen fur Kleinsauger zu beachten (siehe Erlau-
terungen in Kapitel 1.1.11). Hecken werden hingegen aufgrund ihres 6kologischen Nutzens auch
ohne Hohenbeschrankung zugelassen. Sie sind durch eine ausgewogene Mischung standortge-
rechter Gehdlzarten aus einer vorgegebenen Auswahlliste herzustellen, um eine regionaltypische
Eingrinung der Baugrundstiicke zu erhalten.

Um positive Effekte auf das Orts- und Strafl3enbild sowie die Begriinung der Baugrundstiicke zu
erzeugen, sind Zaune im Gewerbegebiet mit geeigneten Kletterpflanzen aus einer vorgegebenen
Auswabhlliste zu beranken oder durch Hecken zu begriinen. Diese Anforderung gilt selbstver-
standlich nicht im Bereich von Ein- und Ausfahrten oder Zugangen, damit die Baugrundstiicke
anfahrbar und zuganglich bleiben.

Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Nadelgeholzen zur Grundsttck-
seinfriedung ist nicht zulassig, da entsprechende Arten nicht ortstypisch sind.

1.3.6.3 Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundstucksfreiflachen

Um die Durchgrinung des Plangebietes zu férdern, sind die nicht (iberbauten Flachen der be-
bauten Grundstiicke dauerhaft als 6kologisch wirksame begriinte Flachen herzustellen, soweit
sie nicht fuir eine andere zulassige Verwendung (z.B. Gebaude, Terrassen, Stellplatze, Garagen,
Zufahrten, Zuwegungen etc.) bendtigt werden. Die Flachen zwischen den stral3enseitigen Bau-
grenzen und den Stral3enverkehrsflachen sind in diesem Zusammenhang zu mindestens 50 %
als Grunflachen anzulegen, damit eine vollstdndige Nutzung und entsprechende Versiegelung
dieser Bereiche z.B. durch Stellplatze verhindert und auch hier ein gewisser Griinanteil gesichert
wird.

Um die in Mode gekommenen, aber aus 0kologischer Sicht unerwiinschten Stein- bzw. Schotter-
garten zu verhindern, wird festgesetzt, dass die Herstellung von Kies- und Schotterflachen (mit
und ohne punktuelle Begriinung) ausschliel3lich fur Terrassen, Stellplatze, Zufahrten und
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Zuwegungen zulassig ist. Die Anlage von Kies- und Schotterflachen zur Gartengestaltung (z.B.
im Sinne von Steingarten) ist im Ubrigen unzuléassig. Dieser Ausschluss dient der Minimierung
der Eingriffe in Natur und Landschaft insbesondere unter dem Aspekt der 6kologischen Wertigkeit
und Flacheneignung als Habitat fur wildlebende Arten, vor allem von Insekten.

1.3.7 Nachrichtliche Darstellungen sowie weitere Hinweise und Empfehlungen

Im Planteil des Bebauungsplanes sind nachrichtliche Darstellungen enthalten. Zudem werden im
Textteil des Bebauungsplanes noch verschiedene Hinweise und Empfehlungen zum Planvollzug
gegeben. Diese nachrichtlichen Darstellungen sowie Hinweise und Empfehlungen werden nach-
folgend erlautert bzw. wiedergegeben, sofern dies nicht an anderer Stelle dieser Begriindung
erfolgt. Hinweise und Empfehlungen erfordern grundsatzlich keiner Begriindung, da sie auf
Ebene des Bebauungsplanes keine Verbindlichkeit fir spatere bauaufsichtliche Verfahren haben.
Dennoch kdnnen vor allem nachrichtliche Darstellungen und Hinweise auf gesetzliche oder sons-
tige verbindliche Vorgaben verweisen, die zu beachten und einzuhalten sind.

1.3.7.1 Trinkwasserschutzgebiet

Sowohl der Teilgeltungsbereich 1 (Gewerbegebiet) als auch der Teilgeltungsbereich 2 (Feuer-
wehrstandort) befinden sich vollstandig innerhalb der Schutzzone IIIB (weitere Schutzzone, au-
Berer Bereich) eines festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes (siehe weitergehende Erlauterun-
gen in Kapitel 1.1.3.6). Da die Grenze der Trinkwasserschutzzone aul3erhalb des in der Plan-
zeichnung dargestellten Ausschnittes liegt, ist es nicht moglich diese Abgrenzung darzustellen.
Durch den nachrichtlichen Planeintrag ,,TWS IIIB* soll allerdings die entsprechende AnstoRwir-
kung erzielt werden.

1.3.7.2 Freiflachenplan

Es wird darauf hingewiesen, dass den Bauvorlagen ein Freiflachenplan beizufigen ist (siehe
auch Bauvorlagenerlass). Dieser hat die geplante Nutzung der Freiflachen nach Art, Lage und
Grolze mit allen gemafd Bebauungsplan vorgesehen Bepflanzungen, den versiegelten, befestig-
ten und begrunten Flachen, den Verkehrsflachen etc. sowie die notwendigen artenschutzrechtli-
chen Maflinahmen darzustellen.

.4 Bodenordnende MaBnahmen

Eine Grundstiicksneuordnung ist erforderlich. Dazu soll zu gegebener Zeit ein entsprechendes
Umlegungsverfahren durchgefihrt werden.

.5 Planverfahren und Abwagung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Bickenbach hat in ihrer Sitzung am 07.04.2022 den je-
weiligen Aufstellungsbeschluss zur 13. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Ge-
werbegebiet VII - In der Delle und Feuerwehrstandort“ sowie zum Bebauungsplan ,Gewerbege-
biet VII - In der Delle und Feuerwehrstandort® in Bickenbach gemalR § 2 Abs. 1 BauGB gefasst.
Diese Aufstellungsbeschliisse wurden am 30.04.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die beiden Bauleitplanverfahren werden zundchst mit der friihzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit gemald 8 3 Abs. 1 BauGB sowie der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange (T6B), deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden
kann, gemal § 4 Abs. 1 BauGB fortgesetzt. Die entsprechenden Beschliisse wurden ebenfalls in
der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Bickenbach am 07.04.2022 gefasst.

Die fruihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt wegen der zu diesem Zeitpunkt bestehenden
Situation im Hinblick auf das Corona-Virus (COVID-19) auf Grundlage des Planungssicherstel-
lungsgesetzes (PlanSiG) uber die Verotffentlichung der Vorentwurfsplanung im Internet in der Zeit
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vom 09.05.2022 bis einschlieR3lich 10.06.2022, worauf in der ortsiblichen Bekanntmachung am
30.04.2022 hingewiesen wurde. Daneben werden die Vorentwurfsunterlagen in dieser Zeit als
zusatzliches Informationsangebot im Rathaus der Gemeinde Bickenbach zur Einsichtnahme 6f-
fentlich ausgelegt. Die Offnungszeiten des Rathauses sind jedoch eingeschrankt, sodass ein Be-
such des Rathauses zeitweise nur nach telefonischer Voranmeldung zwecks Terminvereinbarung
moglich ist. Die Offentlichkeit wird durch die Einstellung der Vorentwurfsplanung ins Internet und
die ergdnzende 6ffentliche Auslegung im Sinne des 8§ 3 Abs. 1 BauGB friihzeitig an der Planung
beteiligt und es wird die Gelegenheit zur AuRerung und Erorterung gegeben, wobei die Mdglich-
keit besteht, sich beim Bauamt der Gemeinde Bickenbach Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung, sich wesentlich unterscheidende Losungen, die fur die Neugestaltung oder Entwick-
lung des Gebietes in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung zu
unterrichten. Stellungnahmen kdnnen wéahrend dieser Zeit elektronisch abgegeben werden. Dar-
tber hinaus besteht die Moglichkeit, Stellungnahmen schriftlich beim Gemeindevorstand der Ge-
meinde Bickenbach oder im Rahmen einer Einsichtnahme zur Niederschrift abzugeben.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Pla-
nung berihrt werden kann, wurden gemal § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 04.05.2022
frihzeitig von der Planung unterrichtet. Innen wird Gelegenheit zur Stellungnahme, insbesondere
auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprtfung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB mit einer Frist bis zum 10.06.2022 gegeben.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wird seitens der Gemeinde Bickenbach um Mitteilung von planungs-
relevanten Umweltdaten oder Hinweisen zu umweltrelevanten Sachverhalten gebeten, damit
diese Informationen in die Ausarbeitung des Umweltberichtes im Zuge der Entwurfsplanung be-
reits einflieRen kénnen.

Alle im ersten Beteiligungsschritt eingehenden Stellungnahmen werden im weiteren Verfahren in
die Abwagungsentscheidung der Gemeindevertretung angemessen einbezogen und es wird ein
Beschluss lUber den Verfahrensfortgang gefasst.

Die vorliegende Begriindung, die sowohl fir die Flachennutzungsplananderung als auch fir den
Bebauungsplan im Parallelverfahren gilt, wird wahrend des Verfahrens fortgeschrieben. Die Be-
grindung wird zum Verfahrensabschluss (Feststellungsbeschluss zur Flachennutzungsplanén-
derung bzw. Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan) getrennt, sodass zu jedem der beiden
Bauleitplanverfahren dann eine separate Begriindung vorliegt.
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