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I BEGRUNDUNG
1. Ziel und Zweck der Bauleitplanung
1.1 Anlass und Planungserfordernis

Mit der beabsichtigten Bauleitplanung soll innerhalb eines vormals bereits gewerblich genutzten
Grundstucks ein Gewerbegebiet fur die betriebliche Nutzung durch ein ortsansassiges Trans-
portunternehmen bauplanungsrechtlich vorbereitet werden. Das Plangrundstiick befindet sich
im Nordosten der im Zusammenhang bebauten Ortslage des Ortsteils Klein-Bieberau in cirka
100 m Luftlinie entfernt vom bestehenden Siedlungsrand.

Auf dem Grundstuck fand in der Vergangenheit die Nutzung durch einen holzverarbeitenden
Betrieb statt, der in anzunehmender Weise im Rahmen der Privilegierung nach § 35 BauGB
seine betriebliche Tatigkeit an dieser Stelle ausgetbt hat. in der Nachfolge wurde das Areal
dann bis zuletzt durch einen metallverarbeitenden Betrieb gewerblich genutzt. Nach Ubernahme
des Grundsticks und der Bebauung durch den heutigen Eigentimer und Nutzer wurden zu-
nachst die vorhandenen Gebaude, bestehend aus einem Geb&udetrakt mit AufenthaltsrAumen,
einer Werkstatt, einem Maschinenraum, einem Spanelager sowie einer Uberdachung / Pferde-
unterstand, aufgrund des schlechten baulichen Zustands der Gebaude abgebrochen; eine dies-
beziigliche Abbruchgenehmigung wurde mit Schreiben vom 29.09.2020 durch den Landkreis
Darmstadt-Dieburg erteilt. Lediglich eine ehemalige Fahrzeughalle (mit Baugenehmigung vom
20.06.1994) unmittelbar parallel zur KreisstralRe (Bieberauer Stral3e) blieb erhalten, die Be-
standshalle wird seither zur Lagerung von Werkzeug und zur Ausfihrung von Reparaturen an
den betriebseigenen Maschinen und Fahrzeugen genutzt. Eine in 2022 errichtete Betriebstank-
stelle fur Dieselkraftstoffe und AdBlue mit kombiniertem Waschplatz (Baugenehmigung vom
12.01.2022) grenzt direkt an die aus der vormaligen Nutzung tibernommene Bestandshalle an
und ermdéglicht die Betankung der momentan 22 betriebseigenen LKWs und Maschinen.

Die nach dem Gebaudeabbruch entstandenen Grundsticksfreiflachen werden seither zum Ab-
stellen von Fahrzeugen, Anhangern, Auflieger und Baumaschinen genutzt, in den randlichen
Bereichen wurden Schittgutboxen errichtet. Die Flachen sind nahezu vollstindig versiegelt,
einstige Beton-Bodenplatten der abgebrochenen Geb&ude dienen heute noch als tiberfahrbarer
Bodenbelag, der durch Betonsteinpflaster sowie Schotter erganzt wurde.

Die Grundstiickszufahrt auf die Bieberauer Stral3e erfolgt ausschlieBlich im Sitdwesten Uber
einen derzeitigen Feldweg. In diesem Bereich ist beabsichtigt, den nicht mehr benétigten Tell
der bestehenden Feldwegeflache an den privaten Grundstiicksnachbarn zu verauf3ern und die-
sen Bereich ebenfalls dem Gewerbegebiet zuzuschlagen. Der kunftig als Gewerbeflache zu-
satzlich benétigte Grundstiicksteil im Nordwesten wird momentan noch als Griinland genutzt.

© 2024 IP-Konzept www.ip-konzept.de
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Abbildung 1: Luftbildausschnitt mit Eintragung Grenze fir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
(rot-strichlierte Umrandung)

Quelle: HLBG (2024): Geoportal Hessen, Hessisches Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinforma-
tion, http://geoportal.hessen.de, Internet-Abruf am 06.06.2024

Auf eine Privilegierung im Sinne des § 35 BauGB kann sich das Transportunternehmen nicht
berufen, da die rechtlichen Voraussetzungen hierfur nicht vorliegen. Vielmehr handelt es sich
bei dem plangegenstandlichen Unternehmen um einen Gewerbebetrieb, der somit nicht unter
die privilegierten Vorhaben des § 35 BauGB hinzuzuz&hlen ist. Zur Sicherung des Auf3enbe-
reichs vor einer baulichen Inanspruchnahme enthalt § 35 BauGB die Grundaussage, diesen
bauplanungs- und zulassigkeitsrechtlich grundsétzlich vor einer Bebauung zu schiitzen. Wenn
Teile des AuRenbereichs einer baulichen Entwicklung zugefiihrt werden sollen, bedarf es grund-
satzlich der Aufstellung eines Bebauungsplans und somit einer planerischen Entscheidung der
Gemeinde Uber die kinftige zuldassige Nutzung. Der vorliegende Planfall stitzt sich auf eine
bereits vorhandene Nutzung des Aul3enbereichs durch einen im weitesten Sinne gewerblichen
Betrieb, der an Ort und Stelle in der Vergangenheit bauliche Anlagen errichtet und somit die

© 2024 IP-Konzept www.ip-konzept.de
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durch das Gesetz verfolgte Freihaltung des AuRenbereichs bereits gestort hat. Die Planungs-
absicht soll daher dazu beitragen, dass vorhandene Bebauung im Auf3enbereich, die, so ist
anzunehmen, schon vor der Einfiihrung der geltenden Vorschriften Uber das Bauen im Aul3en-
bereich nach § 35 BauGB oder als land- und forstwirtschaftlichen Zwecken dienende Gebaude
entstanden ist, erhalten und weitergenutzt werden kann.

=

3t *

Luftbildausschnitt mit Darstellung des einstigen Geb&udebestands innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans

al L

Abbildung 2:

Quelle: Ganzert Geoinformation & Vermessung, Grol3-Bieberau, gefertigt am 13.05.2020

Allerdings missen dem Grenzen gesetzt sein nach dem PlanmaRigkeitsgrundsatz des BauGB,
um den Aul3enbereichsschutz gewahrleisten zu kdnnen. An die Festsetzungen des kunftigen
Bebauungsplans sind daher insbesondere die allgemeinen Anforderungen an die ,Auf3enbe-
reichsvertraglichkeit” der Vorhaben zu richten. Dies findet auch Ausdruck in der Zuriickhaltung
des Gesetzgebers, den AuRenbereich fir die Neuerrichtung von Gebauden zu 6ffnen, hierfir
bedarf es der Aufstellung von Bebauungsplanen.

© 2024 IP-Konzept www.ip-konzept.de
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Eine anthropogene Uberpragung der landwirtschaftlichen Wiesen- und Ackerflachen ist durch
die Nahe zur Siedlung allgegenwartig. Gesetzlich geschitzte Gebiete nach den Naturschutz-
oder Waldgesetzen sind vom Vorhaben nicht betroffen. Jedoch befinden sich in einiger raumli-
cher Nahe die Auslaufer eines FFH-Gebiets ,Buchenwalder des Vorderen Odenwaldes® (in der
vorstehenden Abbildung 1 griin schraffiert dargestellt).

Im Umfeld des Planbereichs befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen, die im Norden,
Osten und Siden des Ortsteils Klein-Bieberau an den Ortsrand anliegen. Direkt studdstlich am
Antragsgrundstiick verlauft die Bieberau StralRe, die als Ubergeordnete KreisstraRe (K 135)
Uberdrtliche Verbindungsfunktion zu den benachbarten Ortsteilen Gbernimmt. Jedoch endet die
KreisstralRe im weiteren Verlauf nach Stidwesten stumpf in dem zur Gemarkung Klein-Bieberau
gehdrenden Ortsteil (Weiler) Webern. Die Anbindung der K 135 erfolgt im Osten durch An-
schluss an die K 134 zwischen Ernsthofen und Fischbachtal / Gro3-Bieberau.

Die Planung sieht vor, die in der Vergangenheit durch die einstigen Gewerbebetriebe bereits
genutzte Grundstiicksflache fur eine gewerbliche Nutzung bauleitplanerisch vorzubereiten. Auf-
grund der bestehenden BetriebsgréRe und dem vorhandenen Fuhrpark des Unternehmens wird
dieser Bereich schon weitgehend fir die betrieblichen Zwecke genutzt. Um langfristig den Ge-
werbestandort sichern zu kénnen, wird daher eine Erweiterungsflache im Nordwesten benotigt,
die mit der hier vorliegenden Bauleitplanung ebenfalls gesichert werden soll. Jedoch ist ange-
sichts der bewegten topografischen Geldndeverhéltnisse eine bereichsweise Gliederung fiir die
geplante Nutzung erforderlich. Das Gelande steigt von der Bieberauer Strafl3e nach Nordwesten
hin an. Der heutige Betriebshof liegt rund 1,50 m (im vorderen, der Bieberauer Stral3e zuge-
wandten Bereich) bis rund 3,50 m im hinteren Grundstlicksbereich, Uber der Straf3enoberkante
der Bieberauer StraRe. An der momentan hinteren Abgrenzung des Betriebshofs (Abschluss
der aktuell befestigten Hofflache) befindet sich ein Gelandeabsatz, von diesem aus steigt das
naturliche Geldnde (derzeit Wiesen-/ Grunflache) nochmals um rund 5,00 m bis zur geplanten
nordwestlichen Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs an.

In der Planung ist die Gelandetopografie dahingehend bertcksichtigt, dass der momentan als
Betriebshof genutzte (befestigte) Hof- und Gebaudebereich als Teilbereich mit der Bezeichnung
GE1, die geplante Erweiterungsflache als ein weiterer Teilbereich mit der Bezeichnung GE2
festgesetzt ist. Die Trennlinie zwischen den Teilbereichen GE1 und GE2 verlauft in Héhe der in
der Ortlichkeit sichtbaren Gelandekante als Abschluss des bereits befestigten Hofbereichs. Das
kunftig zulassige Maf3 der baulichen Nutzung richtet sich alsdann nach den topografischen Ver-
haltnissen und der zuvor beschriebenen Gebietseinteilung.

Anlass fur die Einleitung des gegenstandlichen Bauleitplanverfahrens ist die Nutzungsabsicht
des Bereiches durch das dortige Transportunternehmen, welches seit dem Jahr 1996 besteht
und in 2009 die heutige Rechtsform erreichte. Vormals in der Nachbargemeinde Fischbachtal
ansassig wurde das Grundstiick an der Bieberauer Straf3e 42 in Klein-Bieberau im September
2020 erworben. Mit der Standortentscheidung soll kiinftig der Firmensitz nach Klein-Bieberau
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verlegt und das Unternehmen am Standort zentralisiert werden. Das Unternehmen fiithrt Trans-
porte im In- und Ausland sowie Erd- und Abbrucharbeiten durch.

Der Standort in Klein-Bieberau wird bisher von 27 Mitarbeitenden besetzt, davon 25 LKW-Fah-
rersinnen, von denen 10-15 Fahrer*innen pro Woche montags das Betriebsgeldnde verlassen
und erst zum Ende der Woche wieder zurickkommen. Zwei Mitarbeitende arbeiten am Standort
im kaufmannischen Bereich.

Durch die Entwicklung des plangegenstandlichen Grundstiickes wird eine aus betriebswirt-
schaftlicher Sicht vorteilhafte logistische Verbesserung erméglicht, um das bisher erforderliche
Pendeln zwischen dem Verwaltungsstandort in der Messbacher Stral3e in Fischbachtal / Billings
und dem Planstandort in Klein-Bieberau aufgeben zu kénnen. Daher ist es auch beabsichtigt,
nach Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen, die erst durch den vorliegenden
Bebauungsplan geschaffen werden sollen und somit eine entscheidende Voraussetzung zur
Festigung des Unternehmensstandortes vorbereiten, den Sitz des Unternehmens vollstandig
nach Klein-Bieberau zu verlegen. Damit wird fir die weitergehende Entwicklung des standig
wachsenden Unternehmens auch zukinftig noch ein notwendiger Erweiterungsspielraum be-
wirkt. Durch Zusammenlegung der bisherigen Betriebsstandorte in Fischbachtal und Modautal
an den kunftigen Firmensitz in Klein-Bieberau wird eine verbesserte Koordinierung und Ver-
knipfung der standortgebundenen Mitarbeiter*innen in Klein-Bieberau und der Verwaltung des
Unternehmens sowie auch eine zentralisierte Verwaltung inklusiv Logistik moglich.

Mit der Zentralisierung der Verwaltung sollen insgesamt 9 zusatzliche Arbeitsplatze vorgesehen
werden in den Bereichen der Geschéftsfihrung, der Verwaltung und Planung, der Disponierung
der Fahrer*innen sowie zur Wartung und Reparatur von Fahrzeugen und Maschinen. Bauliche
Erweiterungen sind vordergrindig notwendig Buro-, Technik- und Schulungsraume, Pausen-,
Sanitar- und Umkleiderdume fiir das Personal bzw. Ruhe- und SchlafrAume fur Mitarbeiter*in-
nen im Nacht-/ Winterdienst.

Neben der Schaffung von Baurecht durch die verbindliche Bauleitplanung durch Aufstellen des
Bebauungsplanes sind im Sinne des Entwicklungsgebotes auch die Darstellungen des rechts-
wirksamen Flachennutzungsplans in einem Parallelverfahren auf der Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung herzustellen.

1.2 Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich befindet sich im Nordosten des Ortsteils Klein-Bieberau. Das Plangebiet
ist zu allen Seiten von landwirtschaftlichen Nutzflaichen umgeben, unmittelbar an der Grund-

stiicksgrenze im Sidosten verlauft die offentliche StraBenverkehrsflache der Bieberauer
Stral3e, die als Kreisstral3e klassifiziert ist.
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Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 16.268 m? und betrifft die Grundstiicke mit der
amtlichen Katasterbezeichnung Gemarkung Klein-Bieberau, Flur 2, Nr. 51 sowie jeweils teil-
weise die Nrn. 34, 38, 52, 53, wie dies in der nachfolgenden Abbildung durch eine strichlierte
Umgrenzungslinie dargestellt ist.

Abbildung 3: Umgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (schwarz strichlierte Umgren-
zungslinie), unmal3stablich

Quelle: Gemeinde Modautal, Auszug aus dem Beschlussprotokoll der Gemeindevertretung in der Sitzung
vom 06.05.2024

Die Flachennutzungsplananderung beschrankt sich auf den nordwestlichen Teil des Grund-
stiicks Nr. 51, wohingegen der nach Sudosten zur Bieberauer Stral3e ausgerichtete Teilbereich
im geltenden Flachennutzungsplan bereits als gewerbliche Bauflache dargestellt ist.

1.3 Bestehende Nutzungen

Das Plangebiet ist durch die vormaligen Gewerbenutzungen bereits deutlich vorgepragt. Die
ehemals mit Gebauden bestandenen Flachen werden — nach deren Niederlegung — nunmehr
als Hof- und Lagerflachen genutzt. Lediglich die 6stlichste Halle wurde vom Altbestand her iber-
nommen, westlich daran anschlieend wurde zwischenzeitlich eine Dieseltankstelle und ein
Waschplatz angebaut.
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erhaltene Halle Dieseltankstelle Erweiterungs-

und Waschplatz flache (GE)

Abbildung 4: Bestandsaufnahme mit Blickrichtung aus Norden

Quelle: eigene Aufnahme (27.11.2023)
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Abbildung 5: Bestandsvermessung

Quelle: Ganzert Geoinformation & Vermessung, Grol3-Bieberau, gefertigt am 07.04.2021
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Der westliche Teil des Geltungsbereichs, der vormals noch nicht der Gewerbenutzung unter-
stand, ist als intensiv genutzte Wiesenflache derzeit keiner konkreten Nutzung unterstellt. Die
baum- und strauchlose Wiesenflache wird dauerhaft geméaht, Gebaude oder sonstige bauliche
Anlagen befinden sich keine auf der Flache.

— Ehemals genehmigter Gebaudebestand:

Mit Datum vom 20.06.1994 wurde auf dem Grundstiick Flur 2 Nr. 51 die Baugenehmigung
erteilt fir die Errichtung eines Lagergebdudes. Es wurde u.a. beauflagt, fir den Neubau
eine Loschwassermenge von mind. 1.600 I/min (96 m3/h) Uber einen Zeitraum von mind.
zwei Stunden zur Verfigung zu stellen. Mit dem Neubau der Lagerhalle waren 17 Stell-
platze fur Fahrzeuge innerhalb des Grundstiickes nachzuweisen. Es wurde ferner beauf-
lagt, die verkehrliche ErschlieBung des gesamten Baugrundstiickes ausschlieRlich Gber die
Wegeparzelle Flur 2 Nr. 52 im Westen des Baugrundstiickes vorzunehmen; der Weg sollte
in einer Breite von mind. 5,50 m auf einer L&dnge von mind. 20 m ausgehend vom aufR3eren
Fahrbahnrand der K 135 bitumints befestigt werden. Mit Bescheid vom 05.01.1994 wurde
eine vorgreifliche landschaftsschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung erteilt.

Abbildung 6: Auszug aus der Baugenehmigung vom 20.06.1994

Quelle: Eigentiimer, private Unterlagen

Der Antragsteller plante, produzierte und montierte Stahlhallen, wofiir an der Betriebsstétte
die Stahlkonstruktionen produziert wurden. Die genehmigte Halle besteht nach wie vor.
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— Abbruchgenehmigung:

Mit Datum vom 29.09.2020 wurde dem heutigen Grundstucksbesitzer fir den ehemaligen
Gebaudebestand eine Abbruchgenehmigung erteilt mit Ausnahme der vorstehend be-
schrieben Halle, die erhalten werden sollte. In der unten stehenden Abbildung sind die zum
Abbruch beantragten Gebaude A — E (Aufenthaltsraume, Holzwerkstatt, Maschinenraum,
Spanelager, Uberdachung / Pferdeunterstand) gelb gekennzeichnet, die mit F bezeichnete
Halle wurde erhalten.

Flur 2

A
..

Kelter

Abbildung 7: Auszug aus der Abbruchgenehmigung vom 29.09.2020

Quelle: Eigentumer, private Unterlagen

— Baugenehmigung Tankstelle und Waschplatz:

Mit Datum vom 12.01.2022 wurde der Bau einer Tankstelle genehmigt, die unmittelbar
nordwestlich an die bestehende Halle angebaut wurde (etwa im Bereich der ehemaligen
Aufenthaltsrdume A). Neben der Abflllflache zur Betankung der Fahrzeuge wurde auch ein
Waschplatz genehmigt. Die Betankungsflache sowie auch der Waschplatz sind in fllissig-
keitsdichter Bauweise ausgefuhrt. Auf den Freiflachen anfallendes Niederschlagswasser
wird Uber einen Schlammfang und Koaleszensabscheider mit Probennahmeschacht in die
ortliche Mischwasserkanalisation eingeleitet.
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Abbildung 8: Auszug aus der Baugenehmigung vom 12.01.2022

Quelle: Eigentumer, private Unterlagen

2. Bauplanungsrechtliche Grundlagen

2.1 Raumordnung und Landesplanung: Regionalplan Sidhessen

Gemal3 8 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung an
die Ziele der Raumordnung, die in dem mit Verotffentlichung im Staatsanzeiger am 17.10.2011
gultigen Regionalplan Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP 2010) fest-
gelegt sind. Der Text des RPS/RegFNP 2010 enthdlt Ziele (Z), Grundséatze (G) und sonstige
Erfordernisse der Raumordnung; die Ziele sind im Text besonders hervorgehoben, sie sind von
allen 6ffentlichen Stellen bei ihren Planungen und Mal3hahmen zu beachten und gegentber der
kommunalen Bauleitplanung begriinden sie eine Anpassungspflicht. Die nicht als Ziele gekenn-
zeichneten Plansatze sind Grundséatze oder sonstige Erfordernisse der Raumordnung, die von
allen offentlichen Stellen bei raumbedeutsamen MaRnhahmen zu beriicksichtigen sind und im
Rahmen der gemeindlichen Abwagung im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB zu konkurrierenden
raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht beigemessen werden soll.
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Die im RPS/RegFNP 2010 festgelegten Vorranggebiete gelten als verbindliche Ziele, die Vor-
behaltsgebiete gelten als Grundsétze der Regionalplanung.

Modautal (der Ortsteil Brandau) wird im RPS / RegFNP 2010 als Kleinzentrum im Verdichtungs-
raum (als Teil des Ordnungsraums) ausgewiesen. Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb eines
im RPS/RegFNP 2010 festgelegten Vorranggebiets ,Siedlung” oder ,Industrie und Gewerbe®.
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Abbildung 9: Auszug aus dem gultigen Regionalplan Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010

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

Folgende zeichnerische Festlegungen sind gemaf der obigen Abbildung (Auszug aus der teil-
karte 3) fur das Plangebiet getroffen:
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=  Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschatft:

Die ,Vorbehaltsgebiete fur Landwirtschaft* dienen der Erhaltung und Entwicklung der Frei-
raumfunktion sowie der Offenhaltung der Landschaft primér durch die landwirtschaftliche
Bewirtschaftung. Sie stellen zudem Gebiete dar, die nicht vorrangig einer bestimmten Nut-
zung im regionalplanerischen Sinne zugeordnet sind. Wenngleich Erhaltung und Entwick-
lung der Freiraumfunktionen und das Offenhalten der Landschaft durch landwirtschatftliche
Nutzung im Vordergrund stehen, sind kleinflichige Inanspruchnahmen (< 5 ha) mdglich,
Z. B. im Anschluss an bebaute Ortslagen fir gewerbliche Nutzungen oder Siedlungs- sowie
Freizeitnutzungen auf lokaler Ebene. Damit sind hier Handlungs- und Gestaltungsspiel-
raume fur lokale und fachliche Planungen gegeben.

= Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen:

Im Regionalplan/RegFNP 2010 sind die Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete sowie die
Kalt- und Frischluftabflussschneisen, die im raumlichen Zusammenhang mit belasteten
Siedlungsbereichen stehen und wichtige Aufgaben fir den Klima- und Immissionsschutz
erflllen, als "Vorbehaltsgebiete fur besondere Klimafunktionen" ausgewiesen, sie sollen die
bioklimatischen und lufthygienischen Ausgleichsfunktionen fir R&ume mit erhéhter stoffli-
cher und vor allem thermischer Belastung sichern. Diese Gebiete sollen von Bebauung und
anderen Mafinahmen, die die Produktion bzw. den Transport frischer und kihler Luft be-
hindern kdnnen, freigehalten werden. Planungen und MaRnahmen, die die Durchliftung
von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen verschlechtern kénnen, sollen in
diesen Gebieten vermieden werden.

Zu den Bestimmungen des Regionalplanes ist festzustellen, dass

a) die Gultigkeit des RPS/RegFNP 2010 nicht mehr gegeben ist und somit die planerischen
Grundlagen, die bei der Aufstellung gegolten haben, sich durch die erfolgte stadtebauliche
Entwicklung grundlegend veréandert haben;

b) eine fur die Siedlungsentwicklung unterhalb der Darstellungsgrenze vorgesehene ,Vorbe-
haltsgebiet fir Landwirtschaft® bauleitplanerisch beansprucht wird, jedoch die vormals be-
stehende gewerbliche Nutzung offenbar in der Flache nicht ausreichte, um in der Karte des
RPS/RegFNP als ,Vorranggebiet Gewerbe, Bestand® eingetragen zu werden;

c) die heutige Bestandssituation unter raumordnerischen Gesichtspunkten eine andere Be-
wertung der Flachen zur Folge hatte und von daher

d) die regionalplanerischen Grundzuge unter Berlcksichtigung des ,faktischen® nicht berthrt
werden und somit die Nichtiibereinstimmung mit den Vorgaben des RPS/RegFNP 2010
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans von geringem Gewicht ist - beurteilt
wird die Gewichtung zwar an dem im Plan ausgedrickten planerischen ,Wollen*, in Bezug
auf dieses planerische ,Wollen* darf das Abweichen von der Zielsetzung jedoch keine der-
artige Bedeutung zukommen, dass das dem RPS/RegFNP zugrunde liegende planerische
»Grundgerust® und in sich abgestimmte Planungskonzept in beachtlicher Weise beeintrach-
tigt wirde, die Abweichung muss durch das planerische Wollen abgedeckt sein und sinn-
gemal im Rahmen dessen liegen, was der Plangeber bei Kenntnis des faktischen gewollt
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hatte - in diesem Sinne kann hinreichend zutreffend unterstellt werden, dass die gegen-
standliche Beanspruchung eines Vorbehaltsbereichs fir Landwirtschaft vom planerischen
Wollen erfasst ist.

so dass unter raumordnerischen Gesichtspunkten die hier vorliegende Bauleitplanung vertret-
bar ist und die Grundzige des Regionalplanes in Folge nicht berthrt werden, da

- die Planung faktisch keinen nachhaltigen, existenzgefahrdenden Verlust an landwirtschaftli-
chen Nutzflachen zur Folge hat (die Flache des Plangeltungsbereiches ist bereits der land-
wirtschaftlichen Nutzung entzogen),

- negative klimatische Auswirkungen auf Grundlage der aktuellen Planungsabsicht nicht zu
erwarten sind bzw. durch die Kaltluftversorgung aus der Umgebung ausgeglichen werden
kann,

- dem Belang einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Hinblick auf die geplante Ge-
werbegebietsausweisung die hohere Gewichtung beigemessen wird und die Entscheidung
zugunsten der Planungsabsicht damit zwangsweise zu Ungunsten der Landwirtschaft sowie
in einem sehr geringen Umfang des lokalen Klimas ausfallen muss,

- die umweltbezogenen Schutzgiter nicht wesentlich oder zum Teil in positiver Weise (Wegfall
der intensiven landwirtschaftlichen Dingung mit positiven Auswirkungen auf den Wirkungs-
pfad Boden — Grundwasserschutz) berthrt werden,

- artenschutzrechtliche Belange nicht berhrt werden,

- verflgbare und vergleichbare (z. B. hinsichtlich der verkehrlichen Erreichbarkeit / Schutz der
bebauten Ortslagen vor Mehrverkehren) Alternativstandorte nicht vorhanden sind,

- einer stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung im Sinne § 1 Abs. 3 BauGB Rechnung ge-
tragen werden kann,

- die Grundzuge des RPS/RegFNP 2010 nicht berthrt werden.

2.2 Vorbereitende Bauleitplanung: Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Modautal aus dem Jahr 1983 ist das
Plangebiet im Westen als landwirtschaftliche Flache dargestellt, im Ostlichen Teilbereich als
,gewerbliche Bauflache“. Bedarfsorientiert wurden einige teilbereichsbezogene Anderungen
vorgenommen, um das Planwerk jeweils an die aktuellen stadtebaulichen Anforderungen an-
passen zu kdnnen. Mittlerweile stellt der wirksame FNP nach tber 40 Jahren die stadtebauliche
Entwicklung der Gemeinde Modautal nur noch unzureichend dar, insbesondere aufgrund der
erfolgten stadtebaulichen Fortentwicklungen in der Vergangenheit.

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Die geplante verbindliche bauleitplanerische Entwicklung widerspricht den Darstellungen des
rechtswirksamen Flachennutzungsplanes teilweise, so dass fur den vorliegenden westlichen
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Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ein teilbereichsbezogenes Anderungsverfah-
ren durchgefuhrt wird. Geman 8 8 Abs. 3 BauGB wird der Flachennutzungsplan im Parallelver-
fahren zum vorliegenden Aufstellungsverfahren fur den Bebauungsplan angepasst.

Geltungsbereich
Bebauungsplan

el
b
=i

P, eyl m—

Abbildung 10: Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans der Gemeinde Modautal

Quelle: Biurgerportal, Landkreis Darmstadt-Dieburg

2.3 Verbindliche Bauleitplanung: Bebauungsplane

Fir das Plangebiet gelten keine rechtswirksamen Bebauungsplane.

24 Aufstellungsverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im sogenannten zweistufigen Regelverfahren mit
Erstellung eines Umweltberichtes und Abarbeitung der gesetzlich vorgesehenen naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung.

Der vorliegende Bebauungsplan wird als sog. ,Angebotsbebauungsplan® und somit vorhaben-

unabhéngig aufgestellt. Dennoch liegt der Bauleitplanung ein konkretes Planungsziel zugrunde,
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namlich die bauplanungsrechtliche Sicherung eines Transport-Unternehmens. Auch wenn sich
die Bauleitplanung nur auf ein Vorhabengrundstiick und tberdies auf ein konkretes Vorhaben
(bzw. einen Nutzungszweck) beschréankt, ist die Wahl eines Angebotsplans grundséatzlich recht-
lich nicht zu beanstanden. Die Gemeinde ist bei der Wahl des Planungsinstruments, mit dem
sie ihre stadtebaulichen Ziele erreichen will, weitestgehend frei. Sie ist aufgrund von § 1 Abs. 3
Satz 1 BauGB nicht gezwungen, einen mit einer Durchfiihrungsverpflichtung versehenen vor-
habenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen.

Ein Angebotsbebauungsplan ist im Vergleich zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan das
flexiblere Planungsinstrument. Er lasst innerhalb des gesetzten Rahmens Anderungswiinsche
des Betroffenen ohne Weiteres zu und vermeidet, einen allein auf das urspriingliche Konzept
bezogenen Bebauungsplan zuvor nebst dem Durchfihrungsvertrag andern zu missen. Dartber
hinaus kann ein Angebotsbebauungsplan aufrechterhalten werden, auch wenn das Projekt des
urspringlichen ,Vorhabentragers® nicht zustande kommit.

Die zu der Bauleitplanung zugehdrende Begriindung, die zunachst fir den Bebauungsplan und
die Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren gleichermaRRen gilt, wird wahrend des
Aufstellungsverfahrens sukzessive fortgeschrieben und zum Verfahrensabschluss (hier: Fest-
stellungsbeschluss zur Flachennutzungsplandnderung bzw. Satzungsbeschluss zum Bebau-
ungsplan) getrennt, sodass zu jedem der beiden Bauleitplanverfahren dann eine eigenstandige
Begrindung vorliegt.

2.4.1 Verfahrensdurchfihrung
Im Zuge der Beratung und Beschlussfassung in den politischen Gremien wurden bei der
Planaufstellung die nachstehenden Verfahrensschritte durchgefiihrt (Verfahrensvermerke); die

Verfahrensvermerke werden im Laufe des Verfahrens sukzessive vervollstandigt.

Vermerk tber den Aufstellungsbeschluss (8 2 Abs. 1 BauGB):

06.05.2024 Beschlussfassung der Gemeindevertretung Uber die teilbereichsbezogene
Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes und die Aufstellung
des Bebauungsplans ,Am Flol3chen®.

. .2024 Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses.

06.05.2024 Kenntnisnahme und Billigung des Vorentwurfs fur die jeweiligen Bauleitplane
(Anderung FNP und Bebauungsplan) zur Durchfiihrung der friihzeitigen Be-
teiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB.

Vermerk Uiber die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB):

. .2024 Ortsuibliche Bekanntmachung Uber die 6ffentliche Auslegung im Zuge der
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit Be-
kanntgabe des Ortes und der Dauer der Auslegung in der Zeit vom
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__.__.2024 bis einschlieBlich __. .2024. Die Offentlichkeit wurde damit friihzeitig tiber die

allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende
Ldsungen, die fur die Neugestaltung oder Entwicklung des Gebiets in Betracht
kommen und die voraussichtlichen Auswirkungen der Bauleitplanung offent-
lich unterrichtet und es wurde innerhalb angemessener Frist Gelegenheit ge-
geben, sich Uber die Planungsabsicht naher zu unterrichten, diese zu erdrtern
und sich hierzu zu au3ern.

Vermerk tber die frihzeitige Behorden- und ToB-Beteiliqung (8§ 4 Abs. 1 BauGB):

06.06.2024

. .2024

. .2024

Scoping-Termin mit maflRgeblichen Behorden; im Zuge des Scoping wurde die
Planungsabsicht erlautert und Gelegenheit gegeben, dass sich die Beteiligten
ein Bild in der Ortlichkeit machen kénnen. Den Beteiligten wurde ermdglicht,
sich frihzeitig Uber die gemeindliche Planungsabsicht zu unterrichten. Ferner
erwartete die Gemeinde von den Beteiligten AuRerungen im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung (vgl. 8 4
Abs. 1 S. 1 BauGB) mit dem Ziel, méglichst friihzeitig von den betroffenen
Behdrden beriihrte Fachbelange in Erfahrung zu bringen. Damit sollte die
Wahrscheinlichkeit verringert werden, dass aufgrund der im spateren formli-
chen Verfahren eingehenden behérdlichen Stellungnahmen der Planentwurf
erganzt und erneut ausgelegt werden muss. Den Beteiligten wurde mitgeteilt,
dass im Nachgang zum Scoping eine weitere Mdglichkeit eingerdaumt wird,
innerhalb angemessener Frist eine schriftliche Stellungnahme abzugeben.
Es wurden im Auftrag der Gemeinde folgende Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange eingeladen:

HessenMobil, Landkreis Darmstadt-Dieburg, Polizeiprasidium Sidhessen,
Regierungsprasidium Darmstadt, Gascade, e-netz Stidhessen.

Mit Ausnahme von Vertretern des Landkreises Darmstadt-Dieburg haben
keine weiteren Vertreter das Angebot wahrgenommen. Von HessenMobil
wurde vorab telefonisch mitgeteilt, dass nach hiesiger Sicht deren Belange
nicht bertihrt werden; das Regierungsprasidium Darmstadt hat rechtzeitig zu-
vor eine Teilnahme aus terminlichen Griinden abgesagt.

Anschreiben an die Behérden und die sonstigen Trager offentlicher Belange
(T6B) im Zuge der frihzeitigen Beteiligung gemafi 8 4 Abs. 1 BauGB und Frist-
setzung zur Abgabe einer Stellungnahme bis einschlief3lich

Behdrden und sonstige ToB, deren Aufgabenbereich durch die Planung be-
rihrt werden kann, wurden entsprechend § 3 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1 BauGB
unterrichtet und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach 8§ 2 Absatz 4 aufgefordert.

Das Kapitel wird nach Verfahrensfortschritt sukzessive vervollstandigt.
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2.4.2 Darstellung abwagungsrelevanter Anpassungen des Planinhaltes

Im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen; dazu sind zunachst
die Belange, die fir die Abwégung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und
zu bewerten. Das Abwagungsgebot ist dann verletzt, wenn eine sachgerechte Abwagung tber-
haupt nicht stattfindet, wenn in die Abwagung Belange nicht eingestellt werden, die nach Lage
der Dinge héatten eingestellt werden missen, wenn die Bedeutung der betroffenen Belange ver-
kannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung bertihrten Belangen in einer
Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange auf3er Verhaltnis
steht. Innerhalb des so gezogenen Rahmens ist dem Abwagungserfordernis gentigt, wenn sich
die Plangeberin im Widerstreit verschiedener Belange fiir die Bevorzugung des einen und damit
notwendigerweise fiir die Zurlickstellung des anderen Belangs entscheidet. (u. a. OVG NRW,
Urt. v. 19.07.2013 — 10 D 107/11.NE —, juris).

Das Kapitel wird nach Verfahrensfortschritt sukzessive vervollstandigt.

2.5 Planungsalternativen

Die Gemeinde Modautal verfolgt grundsatzlich das Ziel des Regionalplans zur Innenentwicklung
vor einer AuRenentwicklung, férdert und unterstttzt hierzu private Manahmen im innerértlichen
Bereich und steuert entsprechende Entwicklungen durch ihre Bauleitplanung. Insbesondere fir
Gewerbenutzungen bestehen jedoch allenfalls kleinflachige Optionen innerhalb des Siedlungs-
bereichs, da dort die meist angrenzende Wohnnutzung aus Griinden des Immissionsschutzes
ein Hemmnis fur gewerbliche Entwicklungen ist oder auch entsprechend grél3ere, zusammen-
hangende Entwicklungsbereiche an die Grenzen von Natur- und Landschaftsschutz stof3en.
Hinzu kommt, dass potenzielle Innenentwicklungspotenziale, beispielsweise durch vorhandene
untergenutzte oder stadtebauliche Brachflachen, Gebaudeleerstande oder Baullicken, die flr
gewerbliche Nutzungen Uberhaupt geeignet waren, innerhalb der bebauten Ortslage kaum vor-
handen oder eigentumsrechtlich nicht aktivierbar sind. Die Gemeinde pflegt hinsichtlich der Bau-
licken (einschlie3lich brach gefallener Flachen) im Privateigentum ein Baullickenkataster und
schreibt betroffene Eigentiimer wiederholt an, um die Nutzungs- bzw. Veraul3erungsabsicht ab-
zufragen. Entsprechende Aktionen der Gemeinde haben jedoch nur sehr maRigen Erfolg.

Konkrete rechtliche Instrumente zur Einziehung von Flachen stehen der Gemeinde nicht zur
Verfligung, sodass die Innenentwicklung sehr weitgehend auf die private Bereitschaft zur Mit-
wirkung angewiesen ist.

Im Bestand bauleitplanerisch festgesetzte Gewerbegebiete oder im Zusammenhang des be-
bauten Ortsteils gewachsene Gewerbegebiet sind in der Gemeinde Modautal nur sporadisch
anzutreffen. Die bestehenden Gewerbeflachen resultierten in der Vergangenheit in der Regel
aus einem konkreten Bedarf eines ortsansassigen Betriebes, Angebotsplanungen fiir ausge-
wiesene Gewerbegebiete befinden sich in der Gemeinde hingegen nicht.
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Daher sind in der Gemeinde keine Leerstande von Gewerbeflachen oder Konversionsflachen,
die eine gewerbliche Folgenutzung erfahren kdnnten, verfligbar. Infolgedessen steht weder ein
alternativer Standort fir eine Gewerbeentwicklung im Innenbereich noch im Aul3enbereich zur
Verfligung, wobei die Entwicklung im AuRenbereich immer mit der Inanspruchnahme von Land-
wirtschafts- oder Forstflachen einherginge.

In der nachfolgenden Tabelle sind die in einem gréReren Zusammenhang gewerblich genutzten
Flachen in der Gemeinde Modautal aufgezeigt. Die Abbildungen sind dem ,Stadtebaulichen
Entwicklungskonzept 2020 plus“ der Gemeinde Modautal entnommen, welches die Gemeinde-
vertretung in ihrer Sitzung am 09.02.2015 als verbindliches Leitbild fiir die stadtebauliche Ent-
wicklung beschlossen hat, um alle kiinftigen stadtebaulichen Entwicklungsabsichten bis zum
Zielhorizont 2020 im Rahmen der Eigenverpflichtung der Gemeinde Modautal an diesem Leit-
bild auszurichten und gleich der Darstellung in einem Flachennutzungsplan zu beurteilen.

Flache 1 - Ortsteil Asbach

Am westlichen Ortsrand, zwischen der Ernsthofener
Strafle in Richtung Ernsthofen, - SchlieBmannstrale
- bis zur Sandstralte,

Nutzung durch ein Bauunternehmen, welches selbst
perspektivisch Erweiterungsflachen benétigt, es sind
daher keine Flachenressourcen vorhanden.

- Y T = | Flache 2 - Ortsteil Hoxhohl
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Am 6stlichen Ortsrand, sudlich entlang der Landes-
strafle 3099 (Alt-Hoxhohl) in Richtung Brandau,
Nutzung durch einen holzverarbeitenden Betrieb, es
sind keine Flachenressourcen vorhanden.
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Flache 3 - Ortsteil Ernsthofen

Am nordlichen Ortsrand, ostlich der LandesstralRe
3099 (Darmstadter Strafle), zwischen dem nérdlichen
Ortsrand und der Kl&ranlage in Richtung Modau,
derzeit unbebaut, im Jahr 2003 wurde auf der Flache
ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt,
der jedoch nicht umgesetzt wurde.

Flache 4 - Ortsteil Brandau

Am nordlichen Ortsrand, westlich der Landesstrafie
3099 (OdenwaldstraBe), nordlich der Einmiindung
der Kreisstralte 69,

der Bereich ist bauleitplanerisch erfasst durch den
Bebauungsplan ,Am Beedenkircher Weg*, dort ist im
Nordwesten ein Gewerbegebiet festgesetzt (1. And.
B-Plan), im Siden eine Flache fir den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,Bauhof* (Ursprungsplan),
diese sldliche Flache ist derzeit unbebaut.

Flache 5 - Ortsteil Klein-Bieberau

Eine Gewanntiefe vom norddstlichen Ortsrand abge-
rickt, nordwestlich der Kreisstrae 135 (Bieberauer
Stralte),

der Bereich ist bisher durch keinen Bebauungsplan
erfasst, im geltenden Flachennutzungsplan als ge-
werbliche Bauflache dargestellt, in der Vergangenheit
wurde die Flache gewerblich genutzt und war nach
Aufgabe der gewerblichen Tatigkeit leerstehend.

© 2024 IP-Konzept

www.ip-konzept.de



. Begriindung Gemeinde Modautal — Anderung FNP
Vorentwurf Bebauungsplan ,Am Fl6fchen”

Fassung vom: 01.07.2024 Seite 26 von 96

Abbildung 11: Standortalternativendiskussion fir gewerblich nutzbare Flachen

Quelle: Gemeinde Modautal - Stadtebauliches Entwicklungskonzept 2020 plus - beschlossen durch die Ge-
meindevertretung am 09.02.2015, Entwurfsverfasser: InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG

Der seinerzeit gewahlte Zeithorizont 2020 ist zwar bereits erreicht und Uberschritten, jedoch
sind im Sinne des Titels ,2020 plus” die stadtebaulichen Grundlagen nach wie vor gltig.

Hinsichtlich alternativer Flachen fiir eine Gewerbeflachenausweisung am Ortsrand oder auch
vorzugsweise in der zentralen Kerngemeinde Brandau als Sitz der Verwaltung ist zu beachten,
dass entsprechende Flachen eine gute leistungsfahige Verkehrsanbindung erfordern, die zu-
dem aus Grunden des Immissionsschutzes moglichst keine Wohngebiete belasten sollte. Unter
Beriicksichtigung dieser Kriterien besteht im Ortsteil Ernsthofen (Flache 3) und im Ortsteil
Brandau (Flache 4), jeweils an der Landesstrale 3099 gelegen, jeweils eine potenzielle Ent-
wicklungsoptionen.

Die Flache 3 in Ernsthofen grenzt zum einen direkt an die Ortslage (Immissionskonflikt) und
liegt zum anderen unmittelbar in einer Talsenke, angrenzend an die Modau (mdgliche wasser-
rechtliche Belange beachtlich).

Die Flache 4 in Brandau wird im Bereich des durch den Bebauungsplan festgesetzten Gewer-
begebiets fir ein Unternehmen vollstandig genutzt, zusatzliche Flachenpotenziale bestehen in-
nerhalb der festgesetzten Gewerbegebietsflache nicht. Fir den Bereich der geplanten
Gemeinbedarfsflache bestand die Absicht, den gemeindlichen Bauhof dorthin umzuziehen. Der-
zeit ist die FlAche unbebaut und wird als landwirtschaftliche Flache bewirtschaftet.

Die Flache 5 in Klein-Bieberau ist die plangegenstandliche Flache. Aus immissionsschutzrecht-
licher Sicht ist diese am besten geeignet, da die Nahe zur bebauten Ortslage nicht gegeben ist
ohne gleichzeitig den strukturellen Bezug zum Siedlungsgebiet zu verlieren. Aufgrund der ehe-
mals bereits bestehenden Gewerbenutzung (die dementsprechend im Flachennutzungsplan
dargestellt ist), ist die hier geplante Folgenutzung geeignet, einem Leerstand vorzubeugen.
Letztlich ist die eigentumsrechtliche Verfiigbarkeit der Flache durch den Unternehmer fur dieses
Grundstuck bereits gegeben, alle anderen v.g. Flachen missten zunéachst verfligbar gemacht
werden.

Far die Entwicklung weiterer Arbeitsplatze sowie auch zur Deckung des konkret herrschenden
Flachenbedarfs eines Unternehmens ist eine Gewerbeflache erforderlich, die letztlich auch der
Verbesserung der Finanzkraft der Gemeinde dient. Das Gewerbesteueraufkommen stellt fir
eine Gemeinde im landlichen Raum eine zuséatzliche Saule der Gemeindefinanzen dar, deren
positive Entwicklung die finanzielle Leistungsfahigkeit erheblich steigert. Aufgrund des geringen
Gewerbebesatzes konnen die landlichen Gemeinden nicht wie die Stadte und Gemeinden in
den Ballungsgebieten, ihre Pflichtaufgaben wesentlich auf entsprechende Gewerbesteuerein-
nahmen stitzen. Vielfach muss die Finanzkraft Giber andere Steuern (z.B. Einkommensteuer-
anteile und vordergriindig Grundsteuer) gesichert werden.
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Die Alternative zur Entwicklung der plangegensténdlichen Flache wirde die Inanspruchnahme
wertvoller Landwirtschaftsflache zur Folge haben oder - als ,Null-Variante® - auf die Planung zu
verzichten. Um einer Gewerbeentwicklung in der Gemeinde Modautal entsprechend Raum zu
geben, ist daher als Alternative zu einer AulRenbereichsentwicklung die Inanspruchnahme der
Flache 5 der Vorzug zu erteilen. Auch bei einer Entwicklung der v.g. Flachen 3 und 4, fur die
zwar auf der Ebene der Bauleitplanung schon Baurechte geschaffen (Flache 4) oder ehemals
geschaffen wurden (Flache 3), muss faktisch in bisher unbebaute Landschaft im ,geflhlten®
AuRRenbereich eingegriffen werden.

Bei der Entwicklung der Flache 5 ist festzustellen, dass die vorliegende Gebietsentwicklung in
groBen Teilen bereits im behdrdenabgestimmten rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Gemeinde vorgesehen ist. Gemal dem Planungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB beabsichtigt die
Gemeinde, die bereits bestehende Darstellung der gewerblichen Bauflache in geringem Umfang
nach Nordwesten hin zu erweitern, um die benétigte Flache fur die bauliche Entwicklung nutzbar
machen zu kénnen. Auch der Regionalplan zeigt keine beachtlichen Restriktionen auf, Vorrang-
gebiete sind nicht betroffen. Durch die zusatzliche Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flache
innerhalb einer Vorbehaltsflache flr Landwirtschaft ist allenfalls von geringeren Eingriffen in
verschiedene Schutzgiter auszugehen. Somit geht — anders als bei den Flachen 3 und 4 — mit
der Nutzung des Geltungsbereichs als Gewerbeflache nur in einem vernachlassigbaren Umfang
landwirtschaftliche Wiesen-/ Weideflache verloren. Dieser Verlust von landwirtschaftlicher Pro-
duktionsflache wird gegen den Belang der Schaffung von dringend bendétigten Gewerbeflachen,
zur Sicherung und Entwicklung von Arbeitsplatzen sowie zur Starkung der Finanzkraft der Ge-
meinde, abgewogen.

Daher ist der gewahlte Standort aus Sicht der Gemeinde Modautal fir die plangegenstandliche
Nutzungsabsicht am besten geeignet.

Hinsichtlich naturschutzrechtlicher Belange ist festzustellen, dass keine hochwertigen Land-
schaftsbestandteile Uberplant werden, sondern ein nach dem im RPS/RegFNP 2000 fir eine
Siedlungsarrondierung unterhalb der Darstellungsgrenze vorgesehener Vorbehaltsbereich fur
Landwirtschaft. Die betroffenen Schutzgiter werden in die Abwagung eingestellt.

Im Rahmen der Standortalternativenprifung ist die Gemeinde verpflichtet, die von der Bauleit-
planung berthrten 6ffentlichen und privaten Belange in einer Weise zum Ausgleich zu bringen,
die zu ihrer objektiven Gewichtigkeit in einem angemessenen Verhaltnis steht, was die Prifung
ernsthaft in Betracht kommender Standort- und Ausflhrungsalternativen erforderlich macht.
Dies hat die Gemeinde getan. Die Pflicht zur Alternativenprifung ist hierbei nicht auf die Belange
des Umweltschutzes beschrankt, sondern hatin allen Féllen zu erfolgen, in denen verschiedene
Lésungen zur Erreichung des von der Gemeinde mit ihrer Planung verfolgten Ziels mdglich sind.
Die plangegenstandliche stadtebauliche Zielsetzung ist, durch Ausweisung einer Gewerbege-
bietsflache eine konkret vorliegende Nutzungsabsicht fur ein Unternehmen zu befriedigen. Da-
her war zu prifen, ob fir die geplante Nutzungsabsicht andere, besser geeignete Bereiche
akquiriert werden koénnen, um das plangegenstandliche stadtebauliche Ziel zu erreichen. In die
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Pflicht zur Alternativenprifung sind daher auch und zugleich nur planzielkonforme Alternativen
einzubeziehen und solche, die aus der Sicht der planenden Gemeinde als real mogliche Losung
ernsthaft zu erwagen sind. Eine gleichermalfen tiefgehende Priifung aller in Betracht kommen-
den Alternativen ist nicht erforderlich. Die Grenzen der planerischen Gestaltungsfreiheit bei der
Auswahl verschiedener Alternativen sind dann tGberschritten, wenn eine andere als die von der
Gemeinde gewahlte Losung sich unter Bertuicksichtigung aller abwégungserheblichen Belange
eindeutig als die bessere Losung darstellt, weil die offentlichen und privaten Belange insgesamt
schonender einflielBen und sich somit der Gemeinde hétten aufdrdngen mussen. Der hier ge-
wahlte Standort ist aus der Sicht der Gemeinde alternativenlos, da an anderen Stellen, wie z.B.
bei den v.g. Flachen 3 und 4, 6ffentliche und private Belange weniger schonend in der Gesamt-
abwagung betroffen wéren.

3 Fachplanungen und sonstige Planungsgrundlagen

3.1 Natura 2000 - Gebiete

Das Plangebiet liegt auf3erhalb von Gebieten der Natura 2000-Verordnung, d.h. Fauna-Flora-
Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) sind nicht unmittelbar betroffen.
Das nachstgelegene FFH-Gebiet Nr. 6218-302 ,Buchenwalder des Vorderen Odenwaldes” liegt
in rund 170 m entfernt im Nordwesten und rund 250m entfernt im Stdosten. Aus der Sicht der
Gemeinde sind zwar keine Auswirkungen auf diese Schutzgebiete zu erwarten, dennoch wird
eine Natura 2000-Vorprifung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens erforderlich.

Ein ausgewiesenes oder geplantes Naturschutzgebiet wird vom Planbereich nicht Gberlagert. In
etwa 1,4 km Luftlinie entfernt liegt im Nordosten, zwischen der Gemarkung Lichtenberg (Ge-
meinde Fischbachtal) und dem ,Hottenbacher Hof* (Gemeinde Modautal) das Naturdenkmal
,Granitfelsen-Felsenmeer” inmitten des v.g. FFH-Gebiets ,Buchenwalder des Vorderen Oden-
waldes”. Eine Beeintrachtigung des Naturdenkmals durch die vorliegende Planung ist nicht zu
erwarten.

Okokontoflachen aus dem Naturschutzregister Hessen oder andere gesetzlich geschiitzte Bio-
tope werden gemalf dem interaktiven ,Natureg-Viewer* (HLNUG 2024) nicht berthrt.

Der Gemeindebereich ist Teil des Naturparks BergstraRe-Odenwald, der sich in einer Flache
von 187.815 Hektar vom Rhein im Westen (Landesgrenze zum benachbarten Rheinland-Pfalz)
bis zur Landesgrenze mit dem Freistaat Bayern im Osten sowie Baden-Wurttemberg im Siiden
erstreckt (Verordnung giiltig seit dem 21.07.2006, Staatsanzeiger fiir das Land Hessen - StAnz.
29/2006 S. 1517).
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3.2 Umweltprifung und Artenschutz

3.2.1  Umweltprifung und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

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

Die Gemeinde ist daher im Regel-Aufstellungsverfahren verpflichtet, dem Entwurf der Bauleit-
plane (jeweils gesonderter Umweltbericht fiir die Anderung des Flachennutzungsplans und des
Bebauungsplans) eine Begriindung beizufiigen sowie einen Umweltbericht, in dem die Umwelt-
belange umfassend aufbereitet sind.

Fur das Regelverfahren bestimmt § 2 Abs. 4 BauGB, dass fir die Belange des Umweltschutzes
nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufuhren ist, in der die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden. Die Gemeinde legt dazu fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die
Ermittlung der Belange fir die Abwégung erforderlich ist. Die Umweltprifung bezieht sich auf
das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie
nach Inhalt und Detaillierungsgrad in angemessener Weise verlangt werden kann. Das Ergebnis
der Umweltprufung ist in der Abwagung zu berlcksichtigen.

Zum Zeitpunkt der Vorentwurfsplanung ist der Begriindung noch kein Umweltbericht beigestellt,
da die Planung noch nicht so verfestigt ist, dass die Belange der von der Planung berihrten
Trager nicht mehr in einer dem Abwéagungsgebot (8 1 Abs. 7) genligenden Weise berticksichtigt
werden kénnten. Daher ware es dem Verfahren wenig zutraglich, wenn bereits in einem friihen
Planungsstadium des Vorentwurfs (als planerische Grundlage fir die friihzeitige Beteiligung)
die Abarbeitung der Umweltbelange einschliel3lich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
vollstandig erbracht ware. Dem unterschiedlichen Kenntnisstand zu Beginn und am Ende des
Planungsverfahrens tragt der Wortlaut des 8§ 4 Abs. 1 Rechnung. Zur Ermittlung, in welchem
Umfang und Detaillierungsgrad die Umweltpriifung zu erfolgen hat, werden u. a. die Behérden
und die sonstigen Trager offentlicher Belange (T6B) im Sinne des § 4 Abs. 1 BauGB zur AuRe-
rung aufgefordert. Die Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind zur Abgabe
einer AuRerung bzw. einer Stellungnahme gegeniiber der Gemeinde verpflichtet. Diese Ver-
pflichtung ergibt sich u. a. eindeutig aus dem Wortlaut des § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB; diese
Rechtspflicht wird auch fur die Beibringung der fir den Umweltbericht (§ 2 Abs. 4, § 2a Satz 3)
erforderlichen Daten vorausgesetzt. Die in ihrem Aufgabenbereich betroffenen Behérden und
sonstigen T6B haben also nicht nur Gelegenheit zur Stellungnahme; sie sind auch verpflichtet,
eine solche abzugeben, um vor der Erstellung des Planentwurfs die Gemeinde zu unterstiitzen,
unndtige eigene Ermittlungen anzustellen, somit insbesondere auch den Zeit- und Kostenauf-
wand zu verringern. Es handelt sich um eine echte Rechtspflicht, nicht nur um eine Obliegenheit
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im eigenen Interesse, deren Verletzung allein Nachteile fir die Behdrde und die sonstigen T6B
hatte. Das Gesetz verleiht vielmehr der Gemeinde einen Rechtsanspruch auf Abgabe einer
Stellungnahme, weil ohne sie bei Berlihrtsein die von den Behérden und sonstigen ToB repra-
sentierten 6ffentlichen Belange nicht oder nicht ausreichend, vor allem auch in der Abwagung,
bertcksichtigt und hierdurch Gemeinwohlinteressen beeintrachtigt werden konnen.

Daher sieht das Gesetz vor, durch friihzeitige Offenlegung der Planungsabsicht alle verfiugbaren
Umweltinformationen und ein hohes Mal3 an Transparenz bei der Berlcksichtigung der Umwelt-
belange in der Planung zu gewahrleisten. Durch das Einbeziehen der bertihrten Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange in die friihzeitige Beteiligung wird deren besonderes
Fachwissen im Hinblick auf die Umweltbelange schon in einer friihen Planungsphase abgefragt
und in das Verfahren eingespeist. Zugleich soll dadurch die planende Kommune von eigenen
Ermittlungspflichten entlastet werden.

Mit der Einfihrung der Umweltpriifung wurde diese Rechtspflicht noch weiter verdeutlicht. Auf
die Mitwirkung der Behdorden ist insbesondere hinzuweisen, namentlich auf § 3 Abs. 2 Satz 2
Uber die Auslegung wichtiger umweltbezogener Stellungnahmen in der Offenlage sowie der
Hinweis auf die verfiigbaren umweltbezogenen Informationen (8 3 Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 2),
auf Nr. 3 b der Anlage zum BauGB Uber die geplanten Malinahmen fiir ein Monitoring sowie auf
die auch nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens fortwirkende Unterrichtungspflicht insbe-
sondere Uber unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen der Planung auf die Umwelt nach
§ 4 Abs. 3, die wiederum zentraler Bestandteil des Monitorings-Verfahrens nach § 4 ¢ Satz 2
ist. Die Gemeinde hat somit auch daher einen Rechtsanspruch auf Ubermittlung der Informati-
onen. Die Mitteilungspflicht dient namentlich auch dem Schutz vor Fehleinschatzungen bei der
Umweltprufung.

8 la Abs. 3 fuhrt die Bauleitplanung mit der Eingriffsregelung zusammen und regelt deren An-
wendung durch Vorgaben zum Zusammenwirken von BauGB und BNatschG. Nach § 1a Abs. 3
Satz 1 BauGB sind in der Abwagung nach 8 1 Abs. 7 die Vermeidung und der Ausgleich der zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft — Eingriffsregelung nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz — zu beriicksichtigen. Uber die Vermeidung und den Ausgleich eines zu erwarten-
den Eingriffs in Natur und Landschaft ist danach gemal den Grundséatzen der Abwagung aller
berihrten 6ffentlichen und privaten Belange planerisch zu entscheiden.

In 8§ 1a Abs. 3 Satz 2 bis 6 BauGB wird fur die Bauleitplanung und ihren Vollzug konkretisiert,
wie der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen kann, im Be-
bauungsplan z. B. durch Festsetzungen nach § 9 als Flachen oder Malinhahmen zum Ausgleich.
Nach § 1a Abs. 3 Satz 3 kénnen die Festsetzungen nach Satz 1 auch an anderer Stelle als am
Ort des Eingriffs erfolgen, soweit dies mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und
den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar
ist. Nach § 1la Abs. 3 Satz 4 kdnnen anstelle von Festsetzungen am Ort des Eingriffs oder an
anderer Stelle, vertragliche Vereinbarungen oder sonstige geeignete Mallnahmen zum Aus-
gleich auf (von der Gemeinde) bereitgestellten Flache getroffen werden.
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Wann ein durch die Bauleitplanung verursachter Eingriff anzunehmen ist, wird durch das
BNatSchG geregelt. Und auch zur Auslegung der Begrifflichkeiten von Vermeidung, Ausgleich
und Ersatz ist das Verstandnis des BNatSchG unumganglich, zumal das BauGB diese Rechts-
begriffe nicht eigensténdig definiert, sondern deren Existenz voraussetzt.

3.2.2 Belange des Artenschutzes

Auch dem Belang des Artenschutzes ist in der Bauleitplanung angemessen Rechnung zu tragen
und zur Vermeidung von erheblichen natur- und artenschutzfachlichen sowie artenschutzrecht-
lichen Beeintrachtigungen entsprechende Festsetzungen zu treffen.

Von artenschutzrechtlicher Relevanz im plangegenstandlichen Geltungsbereich sind grundsétz-
lich die Européischen Vogelarten sowie die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie.

Aufgrund der ortlich angetroffenen Habitatstrukturen kann flr die artenschutzrechtlich relevante
Taxa nur die Gruppe der Vogel potenziell erkannt werden (vor allem Offenlandarten), in sehr
geringem Mal3e potenziell auch fir Schmetterlinge. Eine besondere Bedeutung fiir Rastvogel
kann aufgrund der Stérwirkung durch den angrenzenden Gewerbebetrieb und die intensive Nut-
zung der Wiesen-/ Weideflache ausgeschlossen werden. Wegen mangelnder Biotopstruktur
stellt sich die Flache als wenig geeignet fir Brutvogelvorkommen dar, dementsprechend konnte
bei ersten Begehungen weder Nestfunde noch ein wiederholtes revieranzeigendes Verhalten
von Arten nachgewiesen werden.

Fur die Gruppen der Reptilien und Amphibien sind keine geeigneten Habitatstrukturen zu er-
kennen. Die Beobachtung nach Reptilien wurde im Rahmen der Erstbegehung und Erkundung
nach Brutvogelarten vorgenommen durch langsames Abschreiten des Plangebiets, wobei be-
sonders in der Nahe der Tallage zum Flie3gewasser im Sudosten nachgesucht wurde. Dort
befindet sich auf dem Gelande ein loser Steinhaufen, der neuerdings dort abgeladen wurde und
nur temporar zwischengelagert wird; das Schittgut soll in naher Zukunft fur MaBnahmen zur
Hangabfangung verwendet und wieder eingebaut werden. Die Zauneidechse nutzt halboffene,
warmebegnstigte Lebensraume mit lockerem, wasserdurchlassigem (Sand-)Boden und einem
Mosaik aus besonnten Stellen, Versteck- und Eiablageplatzen aus grabbarem Material und
Nahrungshabitaten sowie potenziellen Winterquartieren. Paarungspléatze und Eiablagestellen
liegen ebenso wie Tages-, Nacht- und Hautungsverstecke an beliebiger Stelle im Lebensraum.
Jedoch sind die benétigten sandigen, besonnten Freiflachen als die bevorzugten Aufenthalts-
bereiche fur die Zauneidechse im Plangebiet nicht vorhanden. Die Bdden sind lehmhaltig (daher
versickert das Niederschlagswasser nach langen Regenperioden nur sehr zdgerlich) und durch
die flieRgewéasserbegleitenden Baume weitestgehend verschattet, so dass potenzielle Quartiere
(z. B. der Steinhaufen) aufgrund mangelnder Standortvoraussetzungen nicht anzunehmen sind.
Als Winterquartiere werden bevorzugt u.a. Felspalten, Schotterflachen, Steinhligel oder Tot-
holzhaufen aufgesucht. Die Winterquartiere liegen tblicherweise ebenfalls im Sommerlebens-
raum und dienen neben der Uberwinterung auch im Sommer als Unterschliipfe. Daher muss fir
den Fall des Nachweises der gesamte besiedelte Habitatkomplex sowohl als Fortpflanzungs-
als auch als Ruhestétte angesehen werden.
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Durch das Abschreiten werden die Reptilien aufgeschreckt und kénnen somit nachgewiesen
werden. Dabei kdnnen gleichzeitig mogliche Ruheplatze ausfindig gemacht werden, da die Tiere
meist dorthin fliichten. Bei entsprechender Fehlanzeige ist daher hinreichend zu unterstellen,
dass keine Vorkommen anzutreffen sind. Die Zauneidechse ist eine Art der bundesweiten Vor-
warnliste. Vorkommen von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten sind auf dem gesamten Gelande
zwar mdglich, ein Nachweis von Reptilien ist jedoch nicht gelungen, so dass Vorkommen im
Plangebiet ausgeschlossen werden kénnen. Laichgewasser sind im Plangebiet ebenfalls nicht
vorhanden, so dass auch deren Vorkommen auszuschlief3en ist.

Flederméause konnen aufgrund fehlender Fortpflanzungs- und Ruhestétten ebenfalls ausge-
schlossen werden. Als Nahrungsrevier ist die Flache aufgrund der Nahe zum angrenzenden
Offenland fur Fledermé&use zwar grundsatzlich geeignet, jedoch sind innerhalb der Flache keine
Gehdlze vorhanden, die den Tieren im Geldnde unter anderem zur Orientierung dienen oder
deren Baumhohlen als eine potenzielle Quartiermdglichkeit besiedelt werden kénnten.

Vorkommen oder eine erheblich nachteilige Betroffenheit von Insekten und anderen wirbellosen
Arten des Anhangs IV oder Il der FFH-Richtlinie konnten aufgrund der mangelnden Lebens-
raumstrukturen nicht nachgewiesen werden, deren Vorkommen kdénnen mit Sicherheit ausge-
schlossen werden (Libellen, Kafer Mollusken, Pseudoskorpione). Auch die in Sidhessen
verbreitete Spanische Flagge (Euplagia quadripunctaria), welche besonders an blitenreichen
Waldsaumen anzutreffen ist, oder der Nachtkerzenschwéarmer (Proserpinus proserpina) als
Nahrungsgast, kénnen aufgrund mangelnder Standortqualitdten ausgeschlossen werden.

Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Pflanzenarten kénnen aufgrund der Standortver-
haltnisse im Geltungsbereich ebenfalls ausgeschlossen werden. Die Flache ist gekennzeichnet
durch eine intensive Nutzung als Mahwiese oder Weide.

Ergebnis:

Da keinerlei Ruhe- bzw. Brutplatze und Quartiere von Vogelarten oder Fledermausen nachge-
wiesen werden konnten, das Plangebiet somit allenfalls als Nahrungsrevier aufgesucht und hier-
bei nur untergeordnet bedeutsam ist und Végel bzw. Fledermause bei der Nahrungssuche ohne
Beeintrachtigung auf umgebende Freiflachen ausweichen kénnen, sind keine MalRnahmen im
Sinne des Artenschutzes angezeigt.

Hochstvorsorglich werden im Bebauungsplan folgende Vermeidungsmal3nahmen festgesetzt:

Um die potenzielle Tétung und Verletzung von streng geschitzten und europaischer Vogelarten
i. S.v. 844 (1) Nr. 1 BNatSchG zu vermeiden, dirfen in den Monaten Marz bis Ende August
keine Fall- und Rodungsarbeiten durchgefiihrt werden. Auch die Rodung von Gestriippen erfolgt
nur auBerhalb dieses Zeitraums. Damit wird sichergestellt, dass keine Vogelbrut zerstort wird
oder Jungvogel getdtet werden. Die Brutsaison von Vdgeln ist im August in der Regel abge-
schlossen, bei einer Durchfiihrung von BaumafRnahmen ab September ist daher auch nicht mit
einer Beeintrachtigung spater Vogelbruten zu rechnen. Beeintrachtigungen von Flederméausen
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konnen dadurch ebenfalls ausgeschlossen werden. Es werden daher folgende MafRnahmen
festgesetzt:

Beschrankung der Rodungszeit:

Die Rodung von Geholzen und das Abschieben des Oberbodens sowie Baustellenvorbe-
reitungen mussen auf3erhalb der Brut und Setzzeiten - also zwischen dem 1. Oktober eines
Jahres und dem 28./29. Februar des Folgejahres erfolgen. Dies gilt auch fir Ziergehdlze
und kleinraumig ausgebildete Geholzbestande.

Sicherung von Austauschfunktionen fur Kleinsauger:

Bei Zaunen sind die Gitterabstande im unteren Bereich des Zauns so zu wahlen, dass ein
Abstand zur Geléandeoberflache des anstehenden Bodens von mindestens 15 cm gewahr-
leistet ist, um fur Kleinsauger keine Barriere zu erzeugen und Wanderungen in das Plange-
biet oder Giber dessen Grenzen hinaus zu ermdglichen zur Férderung des Genaustauschs.

Schutz von Insekten:

Um beleuchtungsbedingte Lockeffekte und Totalverluste bei der lokalen Insektenfauna zu
minimieren, sind flir die Au3enbeleuchtung ausschlie3lich Lampen mit warmwei3en LEDs
(=2.800 Kelvin Farbtemperatur) oder vergleichbare Technologien (z. B. sog. ,Amber-LED")
mit verminderten Lockeffekten fur Insekten zuldssig. Daher sind zur Minimierung von Licht-
guellen die Lampen nach unten abstrahlend anzuordnen oder abzuschirmen, so dass sie
ausschlieB3lich die zu beleuchtenden Flachen anstrahlen. Die nachtliche Beleuchtung sollte
zudem auf das zeitlich und raumlich notwendige Maf3 beschrankt werden.

Hinweise und Empfehlungen:

Um Uber die vorgenannten MalRnahmen hinaus eine Sensibilisierung der Bauherrschaft und
Planverantwortlichen hinsichtlich des Artenschutzes und der 6kologischen Aufwertung des
Plangebiets zu erreichen, werden folgende Hinweise und Empfehlungen gegeben:

— Es obliegt ausschlieRlich der Bauherrschaft bzw. den Grundstiicksnutzern, fir die Ver-
meidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde Sorge zu tragen (auch im Hinblick
auf die zukunftige Ansiedlung von Arten). Im Zweifel sollte vor Durchfiihrung von Bau-
malRnahmen eine fachlich qualifizierte Person hinzugezogen werden.

— Das Einsetzen einer 6kologischen Baubegleitung schon wéahrend der Bauplanungs-
phase bis zur Beendigung der BaumaRnahmen wird empfohlen.

— 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 versto3en werden, die unter anderem
fur alle europaisch geschitzten Arten gelten (z.B. fir alle einheimischen Vogelarten,
alle Fledermausarten und die Zauneidechse). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter
anderem verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder sie zu toten, sie erheblich zu
storen oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschéadigen oder zu zerstdren.
Bei Zuwiderhandlungen drohen die BuRRgeld- und Strafvorschriften der 8§ 69, 71 und
71a BNatSchG. Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten unabhangig davon, ob die
bauliche Malinahme baugenehmigungspflichtig ist oder nicht.
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— Die Bauherrschaft ist verpflichtet zu Uberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange
durch ihr Bauvorhaben beeintrachtigt werden kdnnen. Wird z.B. mit den Bauarbeiten
im Herbst oder Winter begonnen und oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren
von geschitzten Arten, entbindet dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einer
Ausweitung des Baufeldes, z. B. im Zuge der Herstellung der Aul3enanlage im Frihjahr
oder Sommer, erneut zu Uberprifen, ob geschiitzte Arten von den dann beabsichtigten
Bauarbeiten betroffen sein kénnten. Eine ortliche Absuche durch eine fachlich qualifi-
zierte Person wird daher empfohlen.

— Nach bisherigem Kenntnisstand wird bei der Umsetzung des plangegenstéandlichen
Bebauungsplans voraussichtlich keine Ausnahmegenehmigung von den Verboten des
§ 44 BNatSchG erforderlich. Sofern dies aufgrund aktueller Beobachtungen doch der
Fall sein sollte, ist eine entsprechende Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbe-
horde des Landkreises Darmstadt-Dieburg zu beantragen.

— Bei Pflanz- und BegrinungsmafRnahmen sollten zur Verbesserung der Lebensgrund-
lagen von Bienen, Hummeln und anderen Insekten mdglichst Pflanzen und Saatgut
verwendet werden, welche die Tracht der Bienen besonders unterstiitzen und/oder sich
auf andere Weise fir Nutzinsekten besonders eignen. Bei der Grinlandansaat sollten
bevorzugt arten- und blutenreiche Saatgutmischungen verwendet werden, welche flr
die Bienenweide gunstig sind und moglichst weitgehend aus einer regionalen Herkunft
stammen. Dies ist bei Anbietern / Saatmischungen der Fall, die durch Organisationen
wie ,VWW-Regiosaaten“ oder ,Regiozert* zertifiziert sind.

—  Es wird empfohlen, Dachflachen extensiv zu begrinen. Hierdurch kann einerseits eine
Ruckhaltung von Niederschlagswasser in der Substratschicht erzielt werden, anderer-
seits werden fir Insekten und Végel nutzbare Habitatstrukturen und attraktive Nah-
rungsquellen geschaffen. Eine verbindliche Festsetzung der Dachbegriinung ist jedoch
aufgrund der zu erwartenden Dachform und -nutzung (z. B. durch technische Anlagen)
wenig zielfuhrend, so dass die hier im Sinne einer Anstol3wirkung gegebene Empfeh-
lung als ausreichend und stadtebaulich angemessen bewertet wird.

3.3 Technische und verkehrliche Erschlie3ung

Die auRRere ErschlieBung des Plangebiets ist durch bereits vorhandene ErschlieRungsanlagen
in der Bieberauer Strale (K 135) vorgegeben und vorhanden. Die verkehrliche Erschliel3ung
wird Uber die vorhandene und im Bereich des Plangrundstiickes vom Geltungsbereich erfasste
Bieberauer Stral3e und dem entlang der stidwestlichen Gebietsperipherie abgehenden Feldweg
gesichert, der im Zuge der Planverwirklichung als 6ffentliche Stralienverkehrsflache ausgebaut
werden soll. An der bestehenden StraRenverkehrsflache der Bieberauer StraRe soll im Zuge
der Umsetzung der Bauleitplanung keine Veranderung vorgenommen werden. Die Feldwege-
parzelle Nr. 52 ist Bestandteil des Bebauungsplans, da zum einen ein Teilbereich als 6ffentliche
Verkehrsflache ausgebaut, der ndrdliche, groRere Teilabschnitt verduRert und dem geplanten
Gewerbegebiet zugeschlagen werden soll. Der im Nordosten am Gebietsrand in den Plangel-
tungsbereich einbezogene Feldweg soll nicht zur ErschlieBung herangezogen werden, dieser
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wird als Wirtschaftsweg bauplanungsrechtlich gesichert, um festzusetzen, dass eine Erschlie-
Bung hiertiber nicht gestattet ist.

In der vorhandenen Verkehrsflache der Bieberauer Stral3e sind auch die erforderlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen verlegt. Neu zu errichtende Geb&ude sind durch Hausanschlisse an die
vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen anzuschlie3en. Bauliche Veranderungen an
bereits bestehenden und die Herstellung erforderlicher neuer Hausanschliisse gehen zu Lasten
des Zustandsstorers.

3.3.1 Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes mit Trink- und Abwasser erfolgt (ggf. nach Vorgaben
des Kanalnetzbetreibers gedrosselt) durch das Trink- bzw. Abwassernetz Gemeinde Modautal
Uber die bereits vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen. Der Trinkwasserbedarf wird
durch die geplante Nutzung nur marginal ansteigen, sich im Hinblick auf das Wasserdargebot
und den Verbrduchen im gesamten Gemeindegebiet jedoch nicht signifikant auswirken.

Um Trinkwasser einzusparen (§ 37 Abs. 4 HWG), wird empfohlen, nicht schadlich verunreinigtes
Niederschlagswasser als Brauchwasser und / oder fur die Bewéasserung von Vegetationsflachen
aufzufangen und zu nutzen. Diesem Belang wird bereits heute nachgekommen, indem das von
den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser in Zisternen gesammelt und z. B. fir den
Betrieb der unternehmenseigenen Waschanlage genutzt wird. Der Bau weiterer Zisternen ist
geplant, um mdglichst das gesamte im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser sammeln
und der Verwertung zufihren zu kénnen.

Erforderliche MalRBhahmen zur Abwasserentsorgung werden im Rahmen der konkreten Objekt-
planung oder im Zuge der Entwésserungsgesuche nachgewiesen und eingefordert. Die Ent-
wasserungsgesuche werden zwar nicht mehr in den bauaufsichtlichen Verfahren gepruift,
jedoch verlangt die Gemeinde entsprechende Genehmigungsantrage und prift diese vor der
Erteilung einer Anschlusserlaubnis.

Aufgrund des Klimawandels ist kiinftig von vermehrt auftretenden Starkregenereignissen aus-
zugehen. Die Abwasseranlagen der kommunalen Entwéasserung sind auf entsprechende
Starkregenereignisse nicht dimensioniert. Es kann daher zu einer zeitweisen Uberflutung von
Flachen, insbesondere von StrafRenflachen kommen. Auf den Internetseiten des Hessischen
Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) sind u.a. sowohl die hessenweite
Starkregen-Hinweiskarte (als PDF und GIS-Download) als auch Informationen und Datengrund-
lagen der kommunalen FlieRBpfad- und Starkregen-Gefahrenkarten.
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3.3.2 Léschwasser

Die Forderungen zum Léschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG),
aus § 14 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-
Arbeitsblatt W 405 ,Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversor-
gung®. Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO).

Die Versorgung des Plangebiets mit Loschwasser fur den Grundschutz bei einer Loéschwasser-
entnahme aus dem o6ffentlichen Wasserversorgungsnetz der Gemeinde von 1.600 Litern pro
Minute fir eine Loschzeit von 2 Stunden sicherzustellen. Der FlieRiberdruck darf bei maximaler
Léschwasserentnahme den Wert von 1,5 bar nicht unterschreiten. Ein dartiberhinausgehender
Léschwasserbedarf einzelner Nutzungen (Objektschutz) ist durch geeignete Mal3hahmen, z.B.
Léschwasserbrunnen, -zisternen, -teiche etc., in Abstimmung mit den zustandigen Behdrden
auf den Grundstiicken selbst vorzusehen. Der Nachweis der gesicherten Loschwasserversor-
gung hat mit den Bauvorlagen zu erfolgen.

Zur Bereitstellung von Ldschwasser ist im Einmindungsbereich der geplanten Zufahrt auf die
Bieberauer Stral3e ein Oberflurhydrant vorhanden. Um das anstehende Léschwasserdargebot
zu prufen haben die Gemeindewerke am 03.04.2024 die anstehenden Verhaltnisse gepruft. Am
Hydrant wurde der anstehende Druck mit 10 bar (ohne Wasserentnahme) ermittelt, bei einer
maximalen Wasserentnahme von 1.850 I/min konnte ein Druck von 2 bar gemessen werden.
Die Anforderungen an den Grundschutz sind damit von Seiten der 6ffentlichen Wasserversor-
gung erfllt.

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstticken®
zu beachten. Fir die Feuerwehr erforderliche Zu- und Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewe-
gungsflachen sind gemal DIN 14090 zu errichten und gemaR DIN 4066 zu kennzeichnen. Es
wird darauf hingewiesen, dass zur Wahrung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung und zur
schnellen Erreichbarkeit fir Feuerwehr und Rettungsdienst stral3enseitig Hausnummern gut
sichtbar und dauerhaft anzubringen sind.

Sofern neben zwei zulassigen Vollgeschossen weitere Geschosse (auch Nicht-Vollgeschosse
bzw. Staffelgeschosse) und Nutzungseinheiten mit anleiterbaren Stellen mit mehr als 8,00 m
Uber der Gelandeoberkante geplant werden, ergibt sich ein Hinweis auf die Leistungsféahigkeit
der Feuerwehr, im Rahmen der Sicherstellung des zweiten Rettungsweges Uber Rettungsge-
rate der Feuerwehr. Es wird auf die eingeschrénkte Leistungsfahigkeit der Feuerwehr Modautal
zur Sicherstellung des zweiten Rettungsweges hingewiesen und dass in diesem Zusammen-
hang kein Hubrettungsfahrzeug zum Ansatz gebracht werden kann. Auf die Notwendigkeit der
baulichen Fihrung des zweiten Rettungsweges wird somit hingewiesen. Entsprechende Be-
lange sind mdglichst friihzeitig in die Objektplanung einzubeziehen
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3.3.3 Bodenversiegelung und Umgang mit Niederschlagswasser

Zur Minimierung von Beeintrachtigungen fiir die Grundwasserneubildung sind befestigte, eben-
erdige Pkw-Stellplatze wasserdurchlassig auszufiihren, sofern nicht wasserwirtschaftliche Be-
lange entgegenstehen, insbesondere aufgrund der gewerblichen Nutzungen im Plangebiet.
Regelungen zur Barrierefreiheit sind hiervon ausgenommen.

Alternativ kann auf eine wasser- und luftdurchléssige Befestigung verzichtet werden, wenn das
anfallende Niederschlagswasser in Seitenflachen (z. B. Vegetationsflachen oder Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser) auf den Grundstucken, auf denen das Niederschlags-
wasser anfallt, der Versickerung / Verdunstung zugefuhrt wird. Dies gilt nur, soweit eine Gefahr-
dung der Schutzgiter Boden und Grundwasser ausgeschlossen werden kann. Alternativ ist
auch die Einleitung in den am stidwestlichen Gebietsrand verlaufenden Graben, Parzelle Nr. 53
maglich, welcher ostlich der Kreisstral3e in den Johannisbach miindet.

Ebenfalls aus Griinden des Grundwasserschutzes bzw. der Grundwasserneubildung ist das auf
befestigten Freiflachen und Dachflachen der Baugrundstiicke anfallende, nicht schadlich ver-
unreinigte Niederschlagswasser auf den Grundstiicken, auf denen das Niederschlagswasser
anfallt, zu versickern, sofern es nicht als Brauchwasser und / oder fur die Vegetationsflachen-
bewasserung verwendet wird. Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis der zu-
stdndigen Unteren Wasserbehérde des Landkreises Darmstadt-Dieburg fur die Versickerung
von Niederschlagswasser wird hingewiesen. Bei der Versickerung von Niederschlagswasser
sind Anlagen zur Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser gemaf
den jeweils gultigen DWA-Regelwerken anzulegen. Durch die Versickerung von nicht schadlich
verunreinigtem Niederschlagswasser ist die qualitative Beeintrachtigung des Grundwassers
durch dieses auszuschlie3en. Die jeweils gliltigen DWA-Regelwerke sind zu beachten.

Auch bereits geringe Mengen an versickertem Niederschlagswasser wirken sich positiv auf die
Grundwasserneubildung und die Minderung des Niederschlagswasserabflusses aus. Die Nut-
zung von Niederschlagswasser als Brauchwasser und / oder fur die Grinflachenbewéasserung
tragt zur Minderung der Grundwasserentnahme bei und ist damit im Sinne des Grundwasser-
schutzes und der Grundwasserneubildung. Da Zisternen und vergleichbare technische Anlagen
kostenaufwéndig sind und ein wasserwirtschaftlicher Nutzen nur bei tatséchlicher Benutzung
des gesammelten Niederschlagwassers eintritt, erfolgt keine verbindliche Festsetzung zum Bau
von Zisternen, sondern nur eine diesbeziigliche Empfehlung. Dies wird im Sinne einer Anstol3-
wirkung als ausreichend erachtet, die bereits zur Umsetzung innerhalb der bestehenden Nut-
zung gefuhrt hat. Sollten Zisternen im Grundwasserschwankungsbereich eingebaut werden,
wird darauf hingewiesen, dass diese auftriebssicher hergestellt werden sollten.

Verunreinigtes Niederschlagswasser, insbesondere aus gewerblich genutzten Flachen und An-

lagen ist (ggf. nach den Vorgaben des Kanalnetzbetreibers gedrosselt) tiber die offentliche Ab-
wasseranlage abzufihren.
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3.4 Wasserwirtschaftliche Belange

3.4.1 Oberflachengewasser und Hochwasserschutz

Gemall § 1 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sind ,,...die Gewasser als Bestandteil des
Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen
sowie als nutzbares Gut zu schutzen®. Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine
FlieRgewasser. Etwa 50 m ¢stlich des Plangebietes und der K 153 verlauft straBenparallel der
Johannisbach, ein FlieRgewasser 3. Ordnung. Der stidwestlich am Plangebietsrand verlaufende
und temporar wasserfihrende Graben ist nicht als FlieRgewasser ausgewiesen.

Der Planbereich liegt nach dem interaktiven Viewer des Hessischen Landesamtes fiir Natur-
schutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) zur Information Uber die Hochwasserrisikomanage-
mentplane in Hessen (HWRM-Viewer) auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete fiir
ein HQ1qo i.S.d. Hessischen Wassergesetzes (HWG) und eines Risikoliberschwemmungsge-
biets fir ein HQexrem Oder eines Abflussgebietes. Ein 100-jahrliches Hochwasser (HQ100) be-
zeichnet einen Hochwasserabfluss, der im statistischen Mittel einmal in 100 Jahren erreicht oder
Uberschritten wird. Extremhochwasser (HQexrem) bezeichnet einen Hochwasserabfluss, der ca.
der 1,5-fachen Abflussmenge eines HQ1g0 entspricht. Abflussgebiete beschreiben innerhalb der
Uberschwemmungsgebiete eines HQ100 bei den Gewéassern |. und Il. Ordnung die Bereiche, in
denen das Wasser erkennbar fliel3t und in denen das Wasser mehr oder weniger steht, also nur
verzdgert abfliel3t. Die Abgrenzung der Abflussgebiete erfolgt anhand 6rtlicher Gegebenheiten.
Da der Johannisbach als Gewésser 3. Ordnung klassifiziert ist, liegen keine Festlegungen zu
Uberschwemmungs- oder Abflussgebieten vor. Da der Wasserlauf innerhalb der landwirtschaft-
lich genutzten Flache deutlich tiefer liegt als das H6henniveau der KreisstraRe und des gegen-
standlichen Plangebietes, koénnen Uberflutungen infolge Hochwasserereignissen fiir den
Plangeltungsbereich ausgeschlossen werden.

Bei der Sanierung und dem Neubau von Objekten sind daher keine besonderen Vorkehrungen
zu treffen und, soweit erforderlich, bautechnische Mafinahmen vorzunehmen, um den Eintrag
von wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen gemaR dem Stand der Technik zu
verringern. Ebenso sind weitere, sonst grundsatzlich empfohlene elementare Vorsorgemalfinah-
men beim Bau, bei der Erweiterung und der Sanierung entbehrlich, um das Schadensausmalf3
bei Uberschwemmungen mdglichst gering zu halten.

Eine Kennzeichnung im Bebauungsplan gemaf3 8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Uberschwemmungs-
gefahrdete Flache ist nicht erforderlich.

3.4.2 Wasserschutzgebiete

Der Planbereich liegt nach dem interaktiven Viewer des Hessischen Landesamtes fir Natur-
schutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) fir das Fachinformationssystem Grundwasser- und

Trinkwasserschutz Hessen (GruSchu-Viewer) aulRerhalb festgesetzter Trinkwasserschutzge-
biete (WSG). Die Schutzzonen der nachsten Trinkwassergewinnungsanlagen liegen:
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*= in einer Entfernung von rund 600 m nach Stidwesten zur festgesetzten Schutzgebietszone
Il des WSG der Brunnen Klein-Bieberau

= und in einer Entfernung von rund 890 m nach Nordosten zur festgesetzten Schutzgebiets-
zone lll des WSG der Brunnen Asbach

Hydrogeologisch gehort das Plangebiet zum Teilraum 10102 des Sudwestdeutschen Grundge-
birges Schwarzwald, Vorspessart und Odenwald als Teilraum ,Kristallin des Odenwaldes*
[HLNUG, GruSchu Hessen-Viewer, Internat-Abruf am 28.06.2024]. Etwa entlang des Verlaufs
der Kreisstraf3e 153 verlauft die Grenze zwischen der westlich gelegenen hydrologischen Ein-
heit 10P 2B ,Metamorphe Einheiten des Kristallinen Vorspessarts und Odenwaldes®, in der auch
der Planbereich liegt, und dstlich davon liegenden Einheit 10P 2A ,Granite des Kristallinen Vor-
spessarts und Odenwaldes®.

Die Schutzfunktion der Grundwasseriberdeckung wird als sehr gering (< 1 Jahr) angegeben,
sie beschreibt die Schutzwirkung der Boden- und Gesteinsschichten bis zur Grundwasserober-
flache (d.h. der 'ungesattigten Zone'") gegeniiber méglichen Grundwasserkontaminationen. In
der Legende wird sie als Gro3enordnung der Verweildauer des Sickerwassers in der Grund-
wasseriiberdeckung angegeben, im vorliegenden Fall weniger als 1 Jahr.

Zone |; festgesetzt

Plangebiet

Abbildung 12: Ausschnitt aus dem GruSchu-Viewer, Internet-Abruf am 28.06.2024
Quelle: HLNUG (2024): https://gruschu.hessen.de/mapapps/resources/apps/gruschu/index.html?lang=de
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3.4.3 Sonstige zu beachtende Planungsvorgaben

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind nicht betroffen

3.4.4  Geothermie und Erdwarmenutzung

Nach der hydrologischen Standortbeurteilung [HLNUG, GruSchu Hessen-Viewer, Internat-Ab-
ruf am 28.06.2024] liegt das Plangebiet in einem hydrologisch giinstigen Bereich fir die Nutzung
von Erdwarme.

3.5 Altlasten und Kampfmittel

Der Sachverhalt eines mdglichen Kampfmittelverdachtes wurde bisher weder vom zustandigen
KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt geprift noch
sind der Gemeinde Modautal konkrete Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln be-
kannt. Im Textteil des Bebauungsplanes wird daher grundsétzlich darauf hingewiesen, dass
sofern im Zuge der Bauarbeiten ein kampfmittelverdéachtiger Gegenstand gefunden werden
sollte, der KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt
unverziglich zu verstandigen ist.

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie ergeben
sich fur den Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Alt-
standorte, Altablagerungen), schadliche Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden.
Nach Kenntnisstand der Gemeinde ist das Gebiet frei von Altablagerungen oder anderen Ver-
unreinigungen von Boden und Grundwasser.

Eine Baugrunderkundung, auch im Hinblick auf die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes
sowie abfalltechnische Untersuchungen liegen nicht vor. Angaben zu den Baugrund- und
Grundwasserverhéltnissen sowie zum Trag-, Verformungs- und Versickerungsverhalten der
vorhandenen Béden kdnnen daher nicht gemacht werden. Es obliegt dem Bauherren, objekt-
bezogene Erkundungen bereits im Zuge der Planungstiberlegungen in eigener Verantwortung
zu besorgen. Es wird daher grundsatzlich empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn eine ob-
jektbezogene Baugrunderkundung bzw. ein hydrogeologisches Gutachten auch in Bezug auf
mogliche Grundwasserstande zu beauftragen, um dementsprechende Risiken sicher auszu-
schliel3en.

Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist zudem auf organolep-
tische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht
einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen Be-
horde, dem Regierungspréasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt,
Dezernat IV / Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber hinaus ist ein Fachgutachter in Alt-
lastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenverunreinigungen gemaR § 2 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet
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sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die
Allgemeinheit herbeizufthren.

Auf die DIN 19639 "Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben" wird hinge-
wiesen.

In Bereichen von Versickerungsanlagen darf Gber die gesamte Machtigkeit der Bodenschicht
ausschlieR3lich Material eingebaut werden, das die Eluatwerte der BBodSchV fiir den Wirkungs-
pfad Boden-Grundwasser alternativ die Zuordnungswerte Z0 der LAGA M 20 bzw. Z0 der LAGA
TR Boden unterschreitet. Der Oberboden im nicht Gberbauten Bereich (z.B. Grinflachen) muss
die Prufwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fur den Wir-
kungspfad Boden-Mensch einhalten.

Eine wasserrechtliche oder bodenschutzrechtliche Erlaubnis zum Einbau von Recyclingmaterial
oder anderer Baustoffe erfolgt nicht. Es liegt in der Verantwortung der Bauherren bzw. der durch
sie beauftragten Sachverstéandigen die geltenden Gesetze, Regelwerke und Richtlinien einzu-
halten. Die Belange des Bodenschutzes werden im Ubrigen im Rahmen des Umweltberichts
berilicksichtigt bzw. fachlich beurteilt und behandelt.

3.6 Energiewende und Klimaschutz

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 § 1la BauGB eingefligt, der die klimagerechte
stadtebauliche Entwicklung als Abwagungsbelang hervorhebt.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens geht die Gemeinde Modautal alsdann davon aus, dass
die Belange des Klimaschutzes im Rahmen der vorgesehenen Nutzung durch die Anforderun-
gen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG = Nachfolgegesetz der Energieeinsparverordnung
EnEV) angemessen und dem Stand der Technik entsprechend auch unter wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen in gerechter Abwagung bericksichtigt sind, ohne dass es weiterer Anforde-
rungen oder Festsetzungen auf Ebene des Bebauungsplanes bedarf.

Um eine AnstoBwirkung flr die Belange des Klimaschutzes und der Energiewende sowie eine
Okologische Aufwertung des Plangebiets zu erzielen, werden die Nutzung der Solarenergie zur
Warmwasserbereitung bzw. zur Heizungsunterstitzung sowie die Errichtung von Photovoltaik-
anlagen mit entsprechender Optimierung der Dachausrichtung zur Nutzung solarer Energie
empfohlen. Es wird darauf hingewiesen, dass Photovoltaikelemente ausdriicklich auch tiber den
begriinten Dachflachen zulassig sind. Ein entsprechende Doppelnutzung wirde von der Ge-
meinde begrift, da sich hierdurch dkologische und energetische Vorteile verbinden lieRen. Es
ist festzustellen, dass der Bebauungsplan aufgrund der flexiblen Festsetzungen der Baufenster
eine hinsichtlich des Energiemanagements von Gebauden optimale Gebaudestellung zulasst.
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Zudem wird empfohlen, regenerative Energieformen (wie z.B. Erdwéarme, Holzpellets etc.) zur
Warmegewinnung zu nutzen. Die Nutzung der oberflachennahen Geothermie ist im Plangebiet
grundsatzlich moglich. Allerdings ist diese in Hessen zum Schutz der Trinkwasservorkommen
auf den oberen Grundwasserleiter beschrankt. Dies bedeutet eine Bohrtiefenbegrenzung auf
eine Bohrlange von etwa 40-50 m. Fir die Nutzung von Geothermie mittels Erdwarmesonden
ist grundsatzlich eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich, Einzelheiten sind mit der dafir
zustandigen Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Darmstadt-Dieburg abzustimmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die aktuellen "Anforderungen des Gewasserschutzes an Erd-
warmesonden" im Erlass des Hessischen Ministeriums fur Umwelt, Energie, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz vom 21.03.2014 (StAnz. 17/2014, S. 383) festgelegt sind. Diese sind voll-
stéandig zu beachten. Ebenso wird darauf hingewiesen, dass alle im Leitfaden "Erdwarmenut-
zung in Hessen" (6. Auflage) aufgeflihrten technischen Anforderungen an Bauausfihrung und
Betrieb einzuhalten sind. Alle weiteren dort aufgeftihrten Auflagen und Hinweise sind ebenfalls
zu beachten. Der Leitfaden steht auf der Internetseite des Hessischen Landesamtes fir Natur-
schutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) zum Download zur Verfigung.

Hinsichtlich der Anforderungen an die Anpassung des Vorhabens an den Klimawandel sind die
folgenden Sachverhalte festzustellen:

Aufgrund der bestehenden und vormals bestandenen, zwischenzeitlich abgebrochenen Bebau-
ung des Standortes sich nach Einschatzung der Gemeinde keine wesentlichen Veranderungen
der Frischluftzustréme fir den Ortsteil Klein-Bieberau ergeben. Die in den oberhalb des Plan-
gebiets im Westen und Norden befindlichen Waldflachen gebildete Kaltluft stromt hangabwarts
nach Osten in Richtung der Talaue des Johannisbach. Die Frischluftzufuhr erfolgt somit vor
allem aus der betreffenden Richtung und kann, aufgrund der Barrierewirkung der Gebaude im
Planbereich, diese im Bereich der umgebenden Freiflachen umstromen. Auch wenn die Ge-
baude ein Stromungshindernis darstellen, die von den Luftmassen um- und Gberstromt werden
mussen, wird durch die geplante Bebauung keine wesentliche Veranderung der Durchliftungs-
situation erwartet. Wesentliche Auswirkungen des Plangebiets auf das Kleinklima in den Orts-
lagen Klein-Bieberau und der in Stromungsrichtung der Kaltluft talabwarts liegenden Ortslage
des Grof3-Bieberauer Ortsteils Rodau sind nicht zu erwarten.

Die Flachenerwarmung, die tblicherweise mit einer Bebauung einhergeht, wird durch die Fest-
setzung von AnpflanzmafRnahmen minimiert. Die Empfehlung zur Anlage von Griindachern wird
die Auswirkungen auf die Erwdrmung der Dachflachen unterstiitzen. Wesentliche Auswirkungen
der Planung auf das lokale Kleinklima sind daher nicht zu erwarten.

Ein Gefahrdungspotential durch Sturmereignisse aufgrund der nahegelegenen Waldflache im
Westen oder kritische Einzelbaume entlang des Grabens am siidwestlichen Planrand (Wind-
bruch) besteht nicht, da nur dort entsprechender Baumbestand vorhanden ist. Die grabenbe-
gleitenden Baume sind regelmaRig in Augenschein zu nehmen und erkennbar geschadigte und
sturmgefahrdete Baume unter Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
bei Bedarf zu entnehmen. Das entsprechende Windbruchrisiko wird durch den Bebauungsplan
nicht verandert. Die Waldflachen hingegen liegen in einem ausreichend grof3en Abstand.

© 2024 IP-Konzept www.ip-konzept.de



. Begriindung Gemeinde Modautal — Anderung FNP
Vorentwurf Bebauungsplan ,Am Fl6fchen”

Fassung vom: 01.07.2024 Seite 43 von 96

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten oder von Flachen, die
bei Deichversagen berschwemmt werden.

Besondere Gefahren fir das Plangebiet aufgrund des Klimawandels, auf die mit planungsrecht-
lichen Steuerungselementen zu reagieren ware, werden folglich nicht gesehen.

Es wird empfohlen, die Gebaude so auszubilden, dass ein mdglichst sparsamer Energiever-
brauch und eine mdglichst geringe Umweltbelastung erreicht werden (z.B. durch eine erhdhte
Warmedammung, Bemessung und Orientierung der Fenster, nachtlichen Warmeschutz an den
Fenstern, Anordnung von Pufferzonen, Optimierung der Heizung und Warmwasserbereitung).
Weiterhin wird empfohlen, die Gebaude unter méglichst weitgehender Verwendung natrlicher
Baustoffe wie z.B. Holz zu errichten, da hierdurch dauerhaft CO2 gebunden werden kann.

3.7 Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich in direkter raumlicher Nahe einer klassifizierte StralRe, hier der
KreisstralRe 135. Aufgrund der geringen Verkehrsbelastung der Kreisstral3e sind verkehrslarm-
bedingte Einwirkungen auf den Planbereich, die die Orientierungswerte fir ein Gewerbegebiet
Uberschreiten, nicht anzunehmen. Der in den Gewerbegebieten maRgebliche Orientierungswert
fur Verkehr der DIN 18005 von tags 65 dB(A) und im Nachtzeitraum von 55 dB(A) kann im
gesamten Plangebiet eingehalten werden. Dennoch wird darauf hingewiesen, dass gegen den
Stral3enbaulasttrager der klassifizierten Stral3e keine Anspriiche auf Durchflihrung von Schutz-
malnahmen aufgrund des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) bestehen. Forderun-
gen gegen die StraBenbauverwaltung, den Kreis Darmstadt-Dieburg, die Bundesrepublik
Deutschland oder die Gemeinde Modautal auf aktive Larmschutzmafinahmen (z.B. Larmschutz-
waéande) oder auf Erstattung von passiven LarmschutzmalRnahmen (z.B. Einbau von Schall-
schutzfenstern) sind ausgeschlossen.

Der Gewerbelarm innerhalb des Gebiets ist durch die Bestimmungen des BImSchG bzw. der
DIN 18005 auf maximal 65/50 dB(A) tags/nachts begrenzt.

Zusammenfassend sind in der vorliegenden Planung keine aktiven oder organisatorischen
Schallschutzmaflinahmen erforderlich. Aufenthaltsrdume kénnen wirksam durch passive Mal3-
nahmen geschitzt werden. Es wird grundsatzlich empfohlen, eventuelle larmempfindliche,
schutzbedurftige Nutzungen (z.B. Aufenthaltsraume, Blros) innerhalb des Gewerbegebiets
maoglichst zu den von der Kreisstral3e abgewandten Gebaude- oder Grundstiicksseiten hin zu
orientieren. Bei der Anderung oder Errichtung von Geb&uden mit schutzbedirftigen Aufenthalts-
raumen sind die AuRenbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01,
»Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®, und DIN 4109-2:2018-01, ,Schall-
schutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erflllung der Anforderungen®, aus-
zubilden. Die erforderlichen Schalldamm-Mal3e der AuRenbauteile sind in Abhangigkeit von der
Raumnutzungsart und RaumgréR3e im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der bauaufsichtlichen oder immissionsschutz-
rechtlichen Zulassungsverfahren insbesondere auch die Belange des Immissionsschutzes in
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Bezug eine mogliche Staubentwicklung abzuprufen sind, um Beeintréachtigungen benachbarter
Nutzungen auszuschlief3en. Prognosen auf der Ebene des Bebauungsplanes sind nicht zweck-
mafig, da hierfiir genauere und verbindliche Kenntnisse lber die kiinftige Grundstiicksnutzung
vorliegen mussten (wo entstehen welche Betriebsbereiche, welche Flachenbefestigungen sind
vorgesehen, welche Betriebsanlagen wirken ggf. abschirmend, wo und welche MalRBnhahmen zur
Minderung der Entstehung von Staub sind vorgesehen, bzw. werden von der Genehmigungs-
behdrde vorgegeben). Da es sich um einen Angebots-Bebauungsplan handelt, kbnnen, obwohl
bereits eine konkrete Nutzung vorliegt, dazu derzeit noch keine belastbaren Angaben gemacht
werden.

Von den Gewerbegebietsflachen sind keine Immissionsbelastungen durch Gertiche, Erschiitte-
rungen, Strahlung oder Klimabelastungen zu erwarten. Die zu erwartenden Emissionen des
Gebiets entsprechen denen der bisher ausgetibten, vormals ebenfalls gewerblichen Nutzung.
In der Umgebung des Plangebiets befinden sich keine besonders stark emittierenden Gewerbe-
oder Industriebetriebe. Sonstige Immissionsbelastungen durch Erschitterungen, Blendung,
elektromagnetische Wellen (Elektrosmog) sind vorliegend nicht erkennbar, da im Umfeld keine
entsprechenden Emittenten bestehen. Es sind insofern keine Immissionskonflikte mit umliegen-
den Nutzungen oder innerhalb des Plangebiets selbst zu erwarten.

Es sind weiterhin auch keine wesentlichen schadlichen Einwirkungen von aufRerhalb des Plan-
gebiets auf die darin geplanten Nutzungen zu erwarten.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Anforderungen an gesundes Arbeiten innerhalb
des Plangebiets sichergestellt sind.

3.8 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nach Kenntnisstand der Gemeinde Modautal
keine Kulturdenkmaler nach § 2 Abs. 1 und § 2 Abs. 3 Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) bekannt.

Im Textteil zum Bebauungsplan wird dennoch darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jeder-
zeit Bodendenkmaler, wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande
(wie z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste), entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21
HDSchG unverziiglich der hessenARCHAOLOGIE (Archéologische Abteilung des Landesam-
tes fir Denkmalpflege Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises
Darmstadt-Dieburg anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige im unverdnderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren
fur die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (8 21 Abs. 3 Satz 1 HDSchG).
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3.9 Auswirkungen der tbergeordneten Planungsvorgaben auf die Bauleitplanung

Aus hoéherrangigen Planungen ergeben sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Belange,
die der vorgesehenen Uberplanung der Flachen mit einem solchen Gewicht begegnen wiirden,
dass die Planverwirklichung nicht in Aussicht stehen wirde. Die Bauleitplanung ist daher mit
den Bestimmungen des 8§ 1 BauGB vereinbar. Die nach § 1 Abs. 6 BauGB insbesondere zu
berticksichtigenden Belange sowie die ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz nach § l1a
BauGB wurden bei der Erstellung der Planung berticksichtigt. Eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung ist gewahrleistet.

4. Begrindung der Darstellungen des Flachennutzungsplans

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde ist das Plangebiet im Nordwesten als
.Flache flr die Landwirtschaft* dargestellt, im stdéstlichen Teilbereich innerhalb der vormals
gewerblich genutzten Grundstiicksteile als ,gewerbliche Bauflache®. Der Flachennutzungsplan
ist daher auf den geplanten Festsetzungsgehalt des Bebauungsplans abgestimmt in dem Teil-
bereich, der landwirtschaftliche Flache darstellt, im Parallelverfahren zu &ndern.

Mit der teilbereichsbezogenen Anderung des Flachennutzungsplans wird die Darstellung als
.Gewerbliche Bauflache® (G) gemal § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO
gewahlt. Dem Entwicklungsgebot, nach dem der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln ist, wird damit gefolgt. Die Darstellung in der Anderung des Flachennutzungs-
plans bertcksichtigt hierbei den Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Ausnahme der
offentlichen Verkehrsflachen. Eine Darstellung der offentlichen Verkehrsflachen ist auf der
Ebene des Flachennutzungsplans nicht erforderlich, da es sich nicht um tberértliche Hauptver-
kehrsstraRen handelt.

5. Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplans und der
sonstigen Planinhalte

Der Bebauungsplan enthalt rechtsverbindliche Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung.
Maf3gebend fur den Bebauungsplan als Erméchtigungsgrundlage fir den Festsetzungsgehalt
ist 8 9 Abs. 1 BauGB. Die nachfolgend im Einzelnen erlauterten planungsrechtlichen sowie bau-
ordnungsrechtlichen Festsetzungen und die Hinweise finden sich alsdann in der Planzeichnung
als auch im Textteil zum Bebauungsplan wieder.

Auf Grund der gegebenen Festsetzungen zur Art und zum Mal3 der baulichen Nutzung, der
ortlichen Verkehrsflachen sowie der Gberbaubaren Grundsticksflachen entspricht der Bebau-
ungsplan den Mindestfestsetzungen des 8 30 Abs. 1 BauGB und gilt daher als qualifizierter
Bebauungsplan.
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51 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1 Artder baulichen Nutzung

Der zeichnerisch gekennzeichnete Bereich wird hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung als
Gewerbegebiet (GE) gemal § 8 BauNVO festgesetzt. Gewerbegebiete dienen nach § 8 Abs. 1
BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.
Den Charakter von GE-Gebieten hat das BVerwG wie folgt umschrieben: Gewerbebetriebe
zeichnen sich dadurch aus, dass in ihnen gearbeitet wird. Nach dem Leitbild der BauNVO sind
sie den produzierenden und artverwandten Nutzungen vorbehalten (BVerwG, Beschluss vom
20.12.2005 - 4 B 71.05, juris).

Aus stadtebaulichen Griinden wird bestimmt, dass der Nutzungskatalog fir ein Gewerbegebiet
i. S. d. BauNVO eingeschrankt wird. Nach 8 1 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit 8 1 Abs. 9
BauNVO wird bestimmt, dass Einzelhandel (als Gewerbebetriebe aller Art) unzuldssig ist.

Zusatzlich wird gemani § 1 Abs. 6 BauNVO bestimmt, dass folgende ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden:

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
- Vergnugungsstatten.

Einzelhandel wird generell ausgeschlossen, da es sich bei dem Gewerbegebiet nicht um einen
integrierten Standort handelt und auch die diesbezlglichen Ziele des RPS/RegFNP 2010 einer
mdglichen Ansiedlung von Einzelhandelsvorhaben in Gewerbegebietsflachen (Vorranggebiete)
widersprechen. Gemal dem Ziel ,Z3.4.3-3“ des RPS/RegFNP 2010 kann Einzelhandel aber zur
Selbstvermarktung der im Plangebiet produzierenden oder weiterverarbeitenden Betriebe aus-
nahmsweise zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der
durch das Betriebsgeb&aude tberbauten Flache einnimmt und keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen im Sinne § 34 Abs. 3 BauGB zu erwarten sind. Auch hiervon soll kein Gebrauch
gemacht werden, da solche Nutzungen nicht dem stadtebaulichen Ziel und dem planerischen
Willen der Gemeinde fir die Festsetzung des Gewerbegebiets entsprechen.

Die ausnahmsweise zugelassenen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke werden ebenfalls ausgeschlossen, da mit diesen Nutzungen zumeist ein
deutlicher Ziel- und Quellverkehr erzeugt wird, der an dieser Stelle zu vermeiden ist. Ferner sind
diese Anlagen in der Gemeinde Modautal an verschiedenen anderen Stellen, teilweise auch
gebindelt vorhanden und werden vorliegend ausgeschlossen, um einen maximalen Flachen-
anteil des Plangebiets flir Gewerbenutzungen zu sichern. Die Gemeinde will das vorliegende
Gewerbegebiet im Sinne einer moglichst effizienten Gewerbenutzung entwickeln und sieht die
Nutzung durch von v.g. Anlagen beanspruchte Flachen in diesem Sinne als ,Verlustflachen an.
Nutzungen, die im Wesentlichen auch von Senioren, Kindern und Jugendlichen als nicht moto-
risierte Verkehrsteilnehmer angenommen werden, wie Anlagen fir kirchliche, kulturelle und so-
ziale Zwecke, sind aus stadtplanerischer Sicht in zentraleren Lagen bzw. unmittelbar in den
Ortskernen vorteilhaft und werden im Plangebiet daher ausgeschlossen und an anderer Stelle
in der Gemeinde sinnvoller.
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Des Weiteren werden Vergnigungsstéatten und gewerbliche Nutzungen, die dem Anbieten von
Glutern sexuellen Charakters oder der gewerblichen sexuellen Betatigung bzw. Schaustellung
dienen (8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO) nicht Bestandteil des Bebauungsplans, da diese nicht dem
Gebietscharakter und der gewinschten Entwicklung entsprechen. Hierzu zéhlen insbesondere
Bordelle, bordellartige Betriebe und Wohnungsprostitution. Die Vergnlgungsstatten werden
auch aus sozialen Griinden (Risiko der Spielsucht) ausgeschlossen und um den ,Trading-down-
Effekt” aufgrund der isolierten rdumlichen Lage in einer ansonsten von der Gewerbenutzung
gepragten Umgebung zu vermeiden.

Zur Vermeidung von visuellen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und insbesondere
auch des Ortsbildes am Ortseingang von Klein-Bieberau werden Werbeanlagen / -trager als
selbstandige gewerbliche Nutzung (Fremdwerbung) ausgeschlossen. Hiervon ausgenommen
sind in ihrer Erscheinung und Grof3e untergeordnete Informationstafeln oder Sammelhinweis-
anlagen / Wegweiser, die auf den Gewerbebetrieb hinweisen, der im Plangebiet ansassig ist
zum Zwecke der Eigenwerbung, also an der Stétte der Leistung. Der Ausschluss erfolgt auch
im Hinblick auf die Belange des Ubergeordneten Verkehrs. Hier sollen Werbeanlagen nicht zur
Ablenkung beitragen, was insbesondere bei grol3flachiger Fremdwerbung zu erwarten ware.
Aus den genannten Griinden werden entsprechende Anlagen einheitlich im gesamten Plangel-
tungsbereich ausgeschlossen.

Die Kommunen sind seit der BauGB-Novelle im Mai 2017 aufgefordert, die ggf. moglichen Kon-
flikte aus Storfallbetrieben in die Abwagung einzubeziehen. Hierzu ist festzustellen, dass im
Plangebiet und in der Umgebung bislang keine Storfallbetriebe ansassig sind, weshalb auch
keine entsprechenden Konflikte bestehen. Um eine entsprechende Entwicklung auch fir die
Zukunft auszuschlieRen erfolgt ein Ausschluss entsprechender Nutzungen. Aufgrund der Nahe
zu Wohnnutzungen ware eine Zulassung von Storfallbetrieben im Plangebiet ohnehin kaum
maglich, weshalb mit dem Ausschluss kein wesentlicher Nachteil verbunden ist, zumal der in
der Ortlichkeit vorhandene Gewerbebetrieb auch nicht unter diese Kategorie fallt.

5.1.2  Mal der baulichen Nutzung

Das Malf der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die in der Nutzungsschablone als tabella-
rische Festsetzungen angegebenen Werte fir die Grundflachenzahl (GRZ) und die H6he bau-
licher Anlagen, hier zur Oberkante baulicher Anlagen (OK).

Die Grundflachenzahl GRZ gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stiicksflache Uberbaut werden darf. Diese wird im Gewerbegebiet (GE) im Sinne einer moglichst
flachenschonenden kompakten Bebauung mit der gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO zulassigen
GroRRe von GRZ = 0,8 festgesetzt. Hierdurch wird der Orientierungswert fir die Obergrenze der
GRZ fur Gewerbegebiete aufgegriffen. Die geplanten Nutzungen erfordern neben den Haupt-
nutzflachen und Gebauden noch weitere bauliche Anlagen wie Mitarbeiterstellplatze, Zufahrten,
Zuwege usw. Diese baulichen Anlagen sind in die festgesetzte GRZ mit einzurechnen.
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Dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden folgend wird ergénzend be-
stimmt, dass die zulassige Obergrenze der GRZ um die Grundflachen von Garagen und Stell-
platzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Lager- und
Hofflachen bis zu einer GRZ von 0,9 Uberschritten werden darf. Die zulassige Uberschreitung
der GRZ ist in erster Linie damit zu begrinden, dass innerhalb der Grundstiicke ausreichend
bemessene Abstellflachen fiir Fahrzeuge bereit zu stellen sind sowie, dem Unternehmenszweck
folgend, Befestigungen fir Lagerflachen hergestellt werden kdnnen, ohne jedoch ein Mindest-
mafd an Freiflache im Gebiet zu belassen, welche z. B. als Vegetationsflache begriint werden
konnen und einen Beitrag zum Einfligen in die Umgebung leisten.

Als weiterer Festsetzungsparameter flr das Mafd der baulichen Nutzung wird die zulassige
Oberkante baulicher Anlagen (OK) spezifiziert. Im gesamten Plangebiet sind alle baulichen An-
lagen durch die festgesetzte maximale Hohe begrenzt. Auf die Festsetzung der Zahl der Voll-
geschosse wird verzichtet, da innerhalb der Gewerbegebiete mitunter grol3ere Geschosshéhen
realisiert werden als z.B. bei Wohnbauflachen tblich. Werks- oder Lagerhallen dienen hierfur
als anschauliches Beispiel. Diese mogliche Ausnutzung erscheint dem Nutzungszweck und der
Lage des Plangebiets angemessen.

Um dennoch eine harmonische Ortsbhildgestaltung im Einklang mit dem Bestandsgebiet erzielen
zu kdénnen sowie auch der Lage am Ortsrand gerecht zu werden, wird die maximal zulassige
Hoéhe der baulichen Anlagen auch und im Hinblick auf das Landschaftsbild begrenzt. Dazu wird
eine Festsetzung zur Oberkante als hochstem Punkt der baulichen Anlage bestimmt. Alle bau-
lichen Anlagen sind durch die festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen begrenzt. Durch
die Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehdhe wird gewahrleistet, dass die Kubatur der
Gebaude bzw. baulichen Anlagen ein gebietsvertragliches Mal3 nicht Giberschreitet.

Die festgesetzte Gebaudehohe darf durch technische Anlagen oder Geb&udeteile zur Unter-
bringung der Gebaudetechnik (z.B. Liftung, Klima, Heizung, Dachlicht- bzw. RWA-kuppeln oder
auch Photovoltaikelemente etc.) geringfligig um bis zu 2,00 m Uberschritten werden, sofern
diese einen Abstand zur GebaudeaulRenkante in dem MafRe einhalten, wie sie selbst hoch sind,
mindestens jedoch 1 m. Hierdurch sollen entsprechende Anlagen bertcksichtigt werden, ohne
die gesamte Gebaudehdhe entsprechend anzuheben.

Gemal § 18 Abs. 1 BauNVO sind bei der Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen die erfor-
derlichen Bezugspunkte zu bestimmen. Die Bezugshdhe (unterer Bezugspunkt) fur die Hohe
baulicher Anlagen wird Uber die Angabe der fixen geodatischen Hohenlage bestimmt. Diese
Hbéhenangabe entspricht etwa dem gemittelten Hohenniveau der derzeit im Plangebiet schon
vorhandenen Hofflache, die geringfiigig oberhalb der Fahrbahnhthe der Bieberauer Stral3e
liegt. Hintergrund dessen ist, dass die Bezugshéhen fiir die Hohenfestsetzungen im Bebauungs-
plan verbindlich und zweifelsfrei festgesetzt werden sollen.

Das damit festgesetzte Hohensystem stellt gleichzeitig auch die neue Hohe der Flachen des

Gewerbegebiets sowie der Uberbaubaren Grundsticksflachen im Sinne der HBO dar. Die Ge-
meinde erleichtert mit der betreffenden Festsetzung der Hohenlage die Grundstliicksnutzung im
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Gewerbegebiet, da sich hier die Anforderungen an Abstandsfléachen etc. nach der festgesetzten
Hoéhe richten und hierdurch ggf. bessere Nutzungsmaglichkeiten ergeben kénnten.

5.1.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundsticksflachen

Die Bauweise regelt das Verhaltnis baulicher Anlagen zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen.
Danach gibt es zwei grundsatzliche Varianten: die offene und die geschlossene Bauweise. In
der offenen Bauweise werden die Geb&ude mit seitlichem Grenzabstand, in der geschlossenen
Bauweise werden sie ohne seitlichen Grenzabstand errichtet. GemaR § 22 Abs. 4 BauNVvVO
kann im Bebauungsplan auch eine von § 22 Abs. 1 BauNVO (offene Bauweise) abweichende
Bauweise festgesetzt werden.

Fur den Planbereich wird die offene Bauweise festgesetzt. Hiernach ist zu den Nachbargrenzen
der in der Hessischen Bauordnung geregelte Grenzabstand einzuhalten, mindestens jedoch
3,00 m. GemafR der gesetzlichen Bestimmung zur offenen Bauweise sind Gebaudelangen bis
zu 50 m zulassig, was den ortlichen Gebaudebestand berlcksichtigt. Die im Plangebiet vorhan-
dene Halle hat eine Fassadenléange von wenig unter 50 m und ist somit im Sinne der Festset-
zung zulassig.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Planteil zeichnerisch durch Baugrenzen be-
stimmt. Hierbei wird ein zusammenhangendes Baufenster festgelegt. Zur Gewahrleistung einer
gewissen Randeingriinung des Baugrundstiicks werden die Baugrenzen entsprechend von der
Grundstiicksgrenze um mindestens 3,0 m abgerickt. Die so entstehenden grof3flachigen ,Bau-
fenster” kdnnen nach nutzerspezifischen Anforderungen liberplant und baulich genutzt werden.
Diese Flexibilitdt dient auch dem schonenden Umgang mit Grund und Boden, da eine optimale
Grundsticksausnutzung ermdglicht wird, um Flachenverluste zu vermeiden. Ein nach § 23
Abs. 3 Satz 2 BauNVO mdgliches Uberschreiten der Baugrenze in geringfiigigem Ausmaf wird
nicht zugelassen.

Die Festsetzung von Baulinien zur zwingenden Bestimmung stadtebaulicher Gebaudefluchten
ist hier nicht erforderlich und ware im Hinblick auf unterschiedlichen Nutzungsanforderungen
auch unzweckmanig.

Fur das Plangebiet gilt die kommunale Stellplatzsatzung uneingeschrankt. Stellplatze und ihre
Zufahrten und auch alle Nebenanlagen sowie die baugenehmigungsfreien baulichen Anlagen
sind innerhalb und aufRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

5.1.4  Ein-und Ausfahrtbereich

Die Grundstickszu- und ausfahrt darf ausschlie3lich Gber den stidwestlichen Wegeanschluss

der Parzelle Nr. 52 erfolgen, eine andere direkte Grundstlckszufahrt auf die Kreisstral3e soll
nicht zugelassen werden. Daher wurde entlang der Kreisstral3e ein Bereich ohne Ein- und Aus-
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fahrt festgesetzt, um die Sicherheit und Leichtigkeit des flieRenden Verkehrs auf der klassifizier-
ten Stral3e nicht negativ zu beeintrachtigen. Zufahrtsmoglichkeiten fur Rettungsfahrzeuge, z. B.
Angriffswege fur die Feuerwehr, sind dennoch Uber die regulare Grundstiickszufahrt gegeben,
so dass im Gefahrenfall eine uneingeschréankte Erreichbarkeit gewahrleistet ist.

5.1.5 Fuhrung von Versorgungsleitungen

In den Festsetzungsgehalt wurde eine Bestimmung lber die zuldssige Fihrung von Ver- und
Entsorgungsleitungen im Sinne des 8§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB als unterirdische Leitungen auf-
genommen. Damit soll verhindert werden, dass Versorgungstrager deren Leitungsverlegung
vorbehaltlich und in Abh&angigkeit von der Wirtschaftlichkeit oberirdisch vornehmen wollen. Aus
der Sicht der Plangeberin entspricht die oberirdische Verlegung von Ver- und Entsorgungslei-
tungen weder dem heutigen technischen Stand noch den stadtebaulichen Anforderungen. Uber-
dies kann auch die Versorgungssicherheit bei oberirdischer Verlegung nicht in der Form
gesichert werden, wie dies bei unterirdischer Verlegung gewahrleistet ist.

Die Gemeinde stellt den Ver- und Entsorgungsunternehmen regelmaiiig kostenfrei den offentli-
chen Verkehrsraum zur Verfligung fir die Leitungsverlegung, so dass eine wirtschaftliche Ver-
legung unterirdisch mdglich ist.

5.1.6  Malnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Der Begriindung zum Bauleitplan ist nach § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ein Umweltbericht nach der
Anlage 1 zum BauGB beizufugen, der die auf Grund der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darlegt. Die Belange von Natur und
Landschaft werden im derzeit in der Erstellung befindlichen und zur Entwurfsplanung noch zu
erganzenden Umweltbericht bewertet. Hierzu sind maf3geblich auch die Angaben der Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum Detaillierungsgrad der Umweltpriifung erforder-
lich. 1.S.d. 8 4 Abs. 1 BauGB beabsichtigt die Gemeinde, mit der friihzeitigen Beteiligung die
Betroffenen auch hinsichtlich Angaben tber den ,erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprufung“ aufzufordern. Die Beteiligung nach § 4 Abs. 1 legt — was die Umweltprifung
betrifft — den beteiligten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange die Aufgabe auf,
die Gemeinde bei der Festlegung des auf der jeweiligen Planungsebene geeigneten Umfangs
und Detaillierungsgrads der Umweltpriifung zu beraten. Die Behodrden haben also diejenigen
Untersuchungen vorzuschlagen, die im Hinblick auf die erforderlichen Angaben im Umweltbe-
richt tatsachlich noétig sind. Ergebnisse, die nicht in den Umweltbericht aufzunehmen sind, sind
auch nicht zu ermitteln.

Auf dieser Grundlage werden die MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation

der planungsbedingten Eingriffe dann im Umweltbericht dargestellt und im Bebauungsplan ent-
sprechend festgesetzt, soweit sie festsetzungsfahig sind oder als Hinweis lbernommen.
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Mit dem Bebauungsplan werden nachfolgende Festsetzungen zur Minimierung der Umweltaus-
wirkungen getroffen bzw. Hinweise und Empfehlungen gegeben:

=  Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen. Ausnahmsweise
kénnen diese wasserundurchlassig befestigt werden, wenn dies aus Griinden des Grund-
wasserschutzes oder im Sinne der Barrierefreiheit erforderlich ist. Uber das Erfordernis wird
in einem wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren durch die zustandige Untere Wasser-
behodrde entschieden. Durch diese Festsetzung soll eine negative Beeintrachtigung der
Grundwasserneubildung minimiert werden.

=  Zur Einbindung in das Landschaftsbild sind intensive Eingriinungsmafnahmen bzw. ent-
sprechende Anpflanzflachen festgesetzt. Fur die festgesetzten PflanzmalRnahmen werden
standortgerechte Geholze vorgegeben nach entsprechenden Auswabhllisten mit jeweiliger
Mindestpflanzqualitat. Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen des Plangebiets dienen insbesondere der optischen Abgren-
zung zwischen der geplanten Gewerbeflache und dem vorhandenen Landwirtschaftsweg
im Nordosten, der Kreisstral3e im Stdosten bzw. der angrenzenden freien Flur im Sinne
einer Ortsrandeingriinung.

Die Festsetzung zum Anpflanzen und zum Erhalt von Gehdlzen schliel3t die Verpflichtung
zur Nachpflanzung abgangiger Geholze ein.

= Bei allen Anpflanzungen bzw. bei der Nachpflanzung abgegangener Gehdlze sind aus-
schlieBlich standortheimische Geholze mit vorgegebenen Mindestpflanzqualitdten zu ver-
wenden. Zur Erleichterung fir Bauherren und Architekten wird in diesem Zusammenhang
eine Liste von geeigneten Geholzarten empfohlen, in der Geholze zur besonderen Unter-
stiitzung der Hummel-, Bienen- und Insektenweide (sehr gutes Nektar- und/oder Pollenan-
gebot) besonders gekennzeichnet sind.

Im Plangebiet ist das Anpflanzen von Nadelgehélzen, Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken
sowie Kirschlorbeer (Prunus laurocerasus) und Hybridpappeln unzuléssig, da die entspre-
chenden Arten im besiedelten Bereich aufgrund des schnellen Wuchses innerhalb relativ
kurzer Zeit zu Konflikten in Bezug auf Windbruch neigen. Zudem sind die entsprechenden
Arten im vorliegenden Gebiet nicht standortgerecht.

= Um weitere ,,Grin-Akzente“ zur dkologischen Aufwertung des Plangebiets zu setzen, wird
empfohlen, Fassaden mit geeigneten Kletter- oder Rankpflanzen aus einer empfohlenen
Gehdlzliste zu bepflanzen. Hierdurch kann das innerdrtliche Klima positiv beeinflusst und
die Flachenerwarmung minimiert werden. Durch die von Pflanzen ausgehende Verduns-
tung kann auch eine gewisse Kuhlung erzielt werden, wahrend sie im Winter eine Warme-
dammwirkung aufweisen. Durch die Ausflihrung von Fassadenbegriinungen kénnen neben
den klimatischen Vorteilen auch gleichzeitig eine fir Insekten und auch Végel als Habitat
nutzbare Flache geschaffen werden, die durch das Gebadude am Boden verloren geht.

= Das auf befestigten Freiflachen und Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf
den Grundstiicken, auf denen das Niederschlagswasser anfallt, zu versickern, sofern es
nicht als Brauchwasser verwendet wird. Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen Er-
laubnis fur die Versickerung von Niederschlagswasser wird hingewiesen (zustandige Stelle:
Untere Wasserbehorde des Kreises Darmstadt-Dieburg). Bei Flachen, die einer starken
Verschmutzung unterliegen, ist die Versickerung aus wasserrechtlicher Sicht verboten.
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Alternativ kann das tiberschussige Niederschlagswasser in den am westlichen Gebietsrand
verlaufenden Graben eingeleitet werden. Allenfalls im Rahmen der Ausnahme kann die ge-
drosselte Ableitung von Niederschlagswasser in die kommunale Kanalisation zugelassen
werden, wenn die Versickerung auf dem Grundstiick oder die Einleitung in den Graben aus
wasserrechtlichen oder technischen Griinden nicht zuléassig oder nicht méglich ist. Bei der
Versickerung von Niederschlagswasser sind Anlagen zur Versickerung von nicht schadlich
verunreinigtem Niederschlagswasser gemaf den jeweils giltigen DWA-Regelwerken an-
zulegen. Durch die Versickerung von nicht schéadlich verunreinigtem Niederschlagswasser
ist die qualitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch dieses auszuschlieRen. Die
jeweils gultigen DWA-Regelwerke sind zu beachten. Diese Festsetzung dient zum einen
der Minimierung des Trinkwasserverbrauchs im Sinne des Hessischen Wassergesetzes
und zum anderen der Unterstltzung der Grundwasserneubildung.

= Nach § 8 Abs. 1 Hessischer Bauordnung (HBO) sind die nicht baulich genutzten Grund-
stuicksflachen zu begriinen. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die
Herstellung von Kies- oder Schotterflachen keine Begriinung im Sinne dieser Regelung der
HBO darstellt. Kies- und Schotterflachen sind zur Griinflachengestaltung damit unzulassig.

Ein anderer wesentlicher Aspekt zum Schutz von Natur und Landschaft betrifft die mittlerweile
erhebliche ,Lichtverschmutzung®, also das Ausleuchten des nachtlichen Himmels durch (teils
unndotige) kunstliche Lichtquellen. Typischerweise kdnnen raumliche Konflikte durch heranri-
ckende Bebauung an natirliche Flachen und somit eine Fernwirkung in AuR3enbereiche oder
Schutzgebiete durch Beleuchtung hervorgerufen oder weitere raumliche Nutzungskonflikte
durch Raumaufhellung ausgeldst werden. Auch in den bebauten Siedlungsbereichen kénnen
Lichtquellen zu Storeffekten fuhren.

Zu den negativen Auswirkungen von Aufenbeleuchtung zahlen neben Ressourcen- und Ener-
gieeinsatz oder dem Verlust der nachtlichen Dunkelheit vor allem erhebliche 6kologische Aus-
wirkungen insbesondere fiir die nachtaktiven Arten. Habitatsfragmentierung bis hin zum Verlust
und Veranderungen der Lebens- und Verhaltensweisen bedingen u.a. artspezifische visuelle
Beeintrachtigungen, Zerschneidung von Lebensrdumen, Wander- und Jagdkorridoren sowie
ungunstige Veranderungen in Verhalten und Entwicklung (Paarung, Wachstum, Rauber-Beute-
Interaktion etc.), Beeintrachtigung der Orientierung sowie Sog- und Vermeidungswirkungen.
Nachtaktive Insekten und Flederm&use sind stets betroffen. Hinzu kommt die Abstrahlung nach
oben (,Lichtglocke®) durch Reflexion an Flachen oder Wolken/Aerosolen, die fur weitreichende
Veradnderungen des Orts- und Landschaftsbildes sorgt.

Zur Vermeidung wesentlicher Beeintrachtigungen der Insektenfauna sowie zur Vermeidung von

Lichtimmissionen in die Umgebung (Lichtverschmutzung) wurden fiir den Plangeltungsbereich
Festsetzungen zur Beleuchtung getroffen.
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5.1.7 Hohenlage

Mit der Bestimmung der Héhenlage H durch Festsetzung nach § 9 Abs. 3 BauGB soll zunachst
eine fiktive, also in der Ortlichkeit nicht direkt nachzumessende Hohenlage fiir die Gelandeober-
flache durch Festsetzung bestimmt werden, da das natirliche Gelande vor Ort durch Geléande-
bewegungen wahrend der Bauphase mitunter so nicht mehr herangezogen werden kann. Die
,neue”“ Hohenlage, die in den Baueingaben als Gelandehdhe nachzuweisen ist, bezieht sich
nicht auf das natlrlich anstehende Gelande, sondern auf die festgesetzte Bezugshothe, die be-
reits fur die Hohenfestsetzungen bestimmt wurde.

Dieses durch Festsetzung bestimmte Gelandeniveau soll sodann u. a. als unterer Bezugspunkt
fur die Bestimmung der zuléssigen HOhe baulicher Anlagen herangezogen werden konnen.
Setzt ein Bebauungsplan die Hohenlage so fest, dass das vorhandene (nattrliche) Gelande bei
Errichtung von Geb&uden aufgeschittet oder abgetragen werden muss, so ist dies fur die Be-
stimmung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen oder auch die Berechnung der Abstandsfla-
chen unerheblich, denn es gilt dann nur noch die festgesetzte Héhenlage H. Die Festsetzung
der Hohenlage bedeutet hingegen nicht, dass die Bauherren diese Hohenangaben bei der Ge-
staltung ihres spateren Baugrundstiickes real herzustellen haben. Die festgesetzte Hohenlage
.kann“ oder ,darf‘ hergestellt werden unter Berlicksichtigung der Nachbarbelange, ,muss” aber
nicht zwingend.

5.2 Ortliche Bauvorschriften

Neben den vorgenannten planungsrechtlichen Festsetzungen wurden erganzende bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung getroffen, um zu gewahrleisten, dass sich die
Neubebauung in die staddtebauliche und natirliche Gesamtsituation und die umliegende Land-
schaft angemessen einfiigt. Als zulassige Dachformen werden entsprechend der Charakteristik
der Ortsbebauung Sattel-, Pult- und Flachdacher festgesetzt. Die zulassige Dachneigung be-
tragt maximal 35°.

Zur Dacheindeckung sind ausschliel3lich rote bis rot-braune Ziegel- oder Betondachsteinpro-
dukte sowie Metalldacheindeckungen zu verwenden. Faserzement oder Kunststoffe sind unzu-
lassig. Es sind ausdriicklich auch begriinte Déacher zulassig.

Fur die Gestaltung der Gebaude werden zudem einige Festsetzungen getroffen, die den har-
monischen Gesamteindruck des Plangebiets gewahrleisten und dazu beitragen sollen, die Fern-
wirkung der Gebaude zu minimieren. Aus diesem Grund sind stark reflektierende Materialien
zur Dacheindeckung und Fassadengestaltung unzuléassig. Solaranlagen auf den Dachflachen
sind zugelassen, sofern sie keine Blendwirkung auf benachbarte Nutzungen aufweisen. Es wird
darauf hingewiesen, dass Photovoltaikelemente ausdriicklich auch tber begriinten Dachflachen
zulassig sind, diese Doppelnutzung wird von der Gemeinde ausdriicklich begruf3t.
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Ebenfalls aus Grinden der Vermeidung von Blendungen und Ablenkungen des angrenzenden
StralRenverkehrs sowie zur Minimierung der Fernwirkung sind Werbeanlagen an Gebauden so-
wie freistehende Werbeanlagen nur in einem Abstand von mindestens 3,00 m zu den Grund-
stiicksgrenzen und unterhalb der tats&chlich baulich realisierten Gebdudehdhe ohne technische
Aufbauten des jeweiligen Gewerbebetriebes zulassig (entspricht bei geneigten Dachern der
Firsthohe und bei Flachdachern der Attika- bzw. Traufwandhdhe). Von Werbeanlagen darf keine
Blendwirkung ausgehen und Werbeanlagen dirfen nicht in die Umgebung einstrahlen, daher
sind selbstleuchtende oder durch Leuchten angestrahlte Werbeanlagen eingeschrankt zulassig
- Werbeanlagen mit Lauf-, Wechsel- oder Blinklicht sind unzulassig. Diese Festsetzung grenzt
die bermafige Werbung und davon ausgehende Ablenkung der Verkehrsteilnehmer sowie we-
sentliche Stérungen des angrenzenden sensiblen Naturraums und des Orts- und Landschafts-
bilds aus.

Zur Gestaltung und Hohe der Einfriedungen wurde bestimmt, dass Mauern als Abgrenzung der
Grundstiicke unzulassig sind; ausgenommen hiervon sind Stitzmauern die bendtigt werden,
um topografisch bedingte Gelandeversatze herstellen zu kénnen, sog. Gelandeverspriinge. So-
fern aus Grinden des aktiven Schallschutzes nachweislich Mauern gefordert werden, so sind
diese im Rahmen der Ausnahme zulassig.

Zu den Grundstuckseinfriedungen sind Zaune aus Metall (z.B. Stabgitter- oder Maschendraht-
zaune) oder Holz (wie Staketenzaun) zulassig, jedoch nur bis zu einer Endhdéhe von 1,90 m
Uber dem anstehenden Gelande. Geschlossene Ansichtsflachen und Mauern sind unzulassig.

Die Festsetzung von ausschlieB3lich Holz oder Metall als Material fir Einfriedungen erfolgt neben
dem gewilinschten offenen Gesamteindruck, der mit entsprechenden Zaunelementen Ublicher-
weise einhergeht (im Gegensatz zu Mauern), vor allem auch aus 6kologischen Aspekten. Hier-
durch wird insbesondere die Verwendung von Kunststoffzaunen sowie das Einweben von
Kunststoffbandern als Sichtschutz in Stabgitterz&unen ausgeschlossen. Ferner spielt auch die
Gefahr der Boden- und Gewasserverunreinigung durch Mikroplastik eine Rolle, da im Laufe der
Jahre die ,Einwebungen“ sowie auch Kunststoffzaune verwittern und kleinste Teile von Kunst-
stoff kdnnen in die Erde und somit auch in das Grund- und Trinkwasser gelangen.

Die festgesetzten Hohen der zulassigen Einfriedungen sind fir Gewerbegebiete tblich und be-
riicksichtigen die Sicherheitsanforderungen der baulichen Anlagen an der Grenze zum Aul3en-
bereich. Zaune sollten mindestens einseitig durch Hecken verdeckt oder durch Rank- oder
Kletterpflanzen begriint werden. Hecken sind durch eine ausgewogene Mischung standortge-
rechter Gehglzarten aus einer vorgegebenen Auswabhlliste herzustellen. Mit den entsprechen-
den Festsetzungen soll die Durchgriinung des Plangebiets sowie ein mdglichst harmonischer
Ubergang zum funktionalen Umfeld am Rand des Siedlungsbereichs gewéhrleistet werden.
Gleichzeitig soll eine gewisse 6kologische Aufwertung des Plangebiets durch die Eingriinung
im Bereich der Einfriedungen im Sinne der Minimierung und des Ausgleichs von Eingriffen ge-
wabhrleistet werden. Zur Einfriedung werden Hecken aus standortgerechten Gehdlzen der ent-
sprechenden Artenliste gefordert.
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Bei Zaunen ist ein Bodenabstand von mindestens 15 cm einzuhalten, um den ungestorten
Wechsel von Kleinsaugern zu gewahrleisten.

Neben definierten Zaunen sind auch Heckenpflanzungen aus standortheimischen Gehdlzarten
zulassig. In dem Zusammenhang wurde die Verwendung von standortfremden Thuja- oder Cha-
maecyparis-Hecken sowie Nadelgehdlzen fur unzuléssig erklart, da diese Arten nur minimale
Quartierseignung fir im Gebiet lebende Arten hatten.

Fir die Oberflachengestaltung von Pkw-Stellplatzen wird festgesetzt, dass diese Flachen was-
serdurchléassig bzw. teilbegriint auszufuhren sind, um die Vollversiegelung und somit den Total-
verlust der Ressource Boden auf das absolut notwendigste Mindestmal zu beschranken, auch
ganz im Hinblick auf die 6kologischen Auswirkungen und die Abflusswirksamkeit einer Versie-
gelung.

5.3 Hinweise und Kennzeichnungen

Im Textteil zum Bebauungsplan sind einzelne fachspezifische Hinweise bzw. Hinweise auf an-
dere gesetzliche Regelungen aufgenommen, welche zu bertcksichtigen sind.

Sicherung von Bodendenkmalern

Bodenschutz

Baugrund

Schutz von Versorgungsleitungen

Brand- und Katastrophenschutz

Umgang mit Niederschlagswasser

Wasserschutzgebiet

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
DIN-Normen

©COo~NOO,~WDRE

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes

6.1 Eigentumsverhéltnisse und bodenordnende MalRnahmen

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist eine teilweise Neuaufteilung der Grundstlicke er-
forderlich. GemaR dem Beschluss des Gemeindevorstandes der Gemeinde Modautal soll ein
Teil der 6ffentlichen Feldwegeparzelle Nr. 52 an den benachbarten Grundstiickseigentiimer ver-
auRert und in das Gewerbegebiet einbezogen
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Kosten der vorgesehenen stadtebaulichen MalRnahmen

Haushaltswirksame Kosten entstehen mit Ausnahme der Ublichen Verwaltungskosten der Ge-
meinde Modautal nicht.

6.3

Flachenbilanz

Mit Umsetzung der Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Gewerbegebiet ca. 12.730 m?

- davon: Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen ca. 578 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Feldweg ca. 467 m?
Offentliche StraBenverkehrsflache (Bieberauer Strafe) ca. 1.555 m?
Offentliche Strallenverkehrsflache (Anbindung Gewerbegebiet) ca. 129 m?
Wasserflachen (Entwasserungsgraben, Flurstlick Nr. 53) ca. 791 m?
Flache fur Mainahmen ca. 623 m?
Flache raumlicher Geltungsbereich ca. 16.295m?
7. Quellen und Anlagen

Quellen:

RP DA (2024): Regionalplan / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010),
beschlossen durch die Regionalversammlung Stidhessen 17.12.2010, Regionaler Flachen-
nutzungsplan beschlossen durch die Verbandskammer 15.12.2010, beschlossen von der
Landesregierung 17.06.2011, bekannt gemacht Regierungsprasidium Darmstadt am
17.11.2011 (Staatsanzeiger 42/2011)

HLBG (2024): Geoportal Hessen, Hessisches Landesamt fir Bodenmanagement und
Geoinformation, http://geoportal.hessen.de

HLNUG (2024): BodenViewer Hessen, Fachinformationssystem des Landes Hessen fir die
Recherchemdglichkeit zu Bodendaten, Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt
und Geologie, http://bodenviewer.hessen.de

HLNUG (2024): GeologieViewer Hessen, Fachinformationssystem des Landes Hessen fur
die Recherchemdglichkeit zu Geologiedaten, Hessisches Landesamt fuir Naturschutz, Um-
welt und Geologie, http://geologie.hessen.de

HLNUG (2024): GruSchu Hessen, Fachinformationssystem des Landes Hessen fiir die Re-
cherchemdglichkeit zu Grund- und Trinkwasserschutz in Hessen, Hessisches Landesamt
fur Naturschutz, Umwelt und Geologie, http://gruschu.hessen.de

HLNUG (2024): HWRM-Viewer, Fachinformationssystem des Landes Hessen fir die Re-
cherchemdglichkeit zum Hochwasserrisikomanagement in Hessen - 3. Zyklus, Hessisches
Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie, , http://hwrm.hessen.de

HLNUG (2024): NaturegViewer, Naturschutzinformationssystem des Landes Hessen, Hes-
sisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie, http://natureg.hessen.de
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e HLNUG (2024): WRRL-Viewer, Fachinformationssystem des Landes Hessen fir die Re-
cherchemdoglichkeit zur Wasserrahmenrichtlinie (WRRL), Hessisches Landesamt fur Natur-
schutz, Umwelt und Geologie, http://natureg.hessen.de

e Deutsche Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (2020): ,Arbeitsblatt
DWA-A 138-1 Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser — Teil 1: Planung, Bau,
Betrieb®; ISBN: 978-3-96862-019-0 (e-Book)

o Deutsche Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (2007): ,Merkblatt
DWA-M 153 Handlungsempfehlungen zum Umgang mit regenwasser
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Il UMWELTBERICHT

.1  Allgemeines

Der Begriindung zum Bauleitplan ist nach § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ein Umweltbericht nach der
Anlage 1 zum BauGB beizufligen, der die auf Grund der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes, insbesondere nach § 1 Abs. 6 BauGB
einschliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, darlegt.

II.1.1  Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplans

Im Osten des Ortsteils Klein-Bieberau befindet sich nérdlich der Bieberauer Stral3e eine bereits
vormals der gewerblichen Nutzung unterlegene Flache, die von der Bieberauer Stral3e, die als
KreisstralRe qualifiziert ist, erschlossen wird. Das Gewerbegebiet war einst deutlich dichter be-
baut als dies momentan noch der Fall ist, da einst vorhandene Gewerbebauten im Jahr 2022
abgebrochen wurden.

Die Flache des Geltungsbereichs wird bereits durch das Unternehmen genutzt, welches auch
kinftig die Gewerbegebietsflache als Firmenstandort sichern und auszubauen beabsichtigt. Aus
der Sicht der Gemeinde Modautal wird die Ansiedlung des Gewerbebetriebes aus stadtebauli-
cher Sicht begrii3t, da eine ehemals gewerbliche Bauflache nach dem eingetretenen Leerstand
einer Weiternutzung zugefiihrt werden und somit eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme im
AuRRenbereich unterbleiben kann. Zudem stellen insbesondere neue Gewerbebetriebe auch
eine wichtige Stitze fur den gemeindlichen Haushalt dar.

Wie bei der Standortalternativendiskussion in Teil | der Begrindung, Kapitel 2.5, dargestellt
werden konnte, sind innerhalb der bebauten Ortslagen keine Leerstdnde von Gewerbeflachen
oder Konversionsflachen vorhanden, die eine gewerbliche Folgenutzung erfahren kénnten. Zur
Befriedigung der konkreten Nachfrage an einem Gewerbegrundstiicke, zur Sicherung und Ent-
wicklung von Arbeitsplatzen sowie zur Erhdhung des zu erwartenden Gewerbesteueraufkom-
mens ist die Gemeinde daher auf die Ausweisung dieser Gewerbeflache im Aul3enbereich
angewiesen. Relativiert wird die Ausweisung der Gewerbegebietsflache dadurch, dass der Be-
reich in der Vergangenheit bereits weitgehend durch Gewerbebetriebe genutzt wurde. Lediglich
eine kleinflachige Erweiterung nach Nordwesten wird zu Lasten von Landwirtschaftsflachen zur
Standortsicherung neu tberplant.

Im Regionalplan Stdhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 ist hierfur keine Flache
als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe ausgewiesen, da der Flachenumgriff unterhalb der
Darstellungsgrenze von 5 ha liegt. Allerdings sind auch keine anderen Vorranggebiete in diesem
Bereich ausgewiesen, die gegen die vorliegende Planungsabsicht stiinden.
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Der aktuell geltende Flachennutzungsplan der Gemeinde Modautal weist den betreffenden Be-
reich weitgehend als gewerbliche Bauflache aus, lediglich die nach Nordwesten hin geplante
Erweiterung ist als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Daher wird der Flachennutzungsplan
im Parallelverfahren in diesem Teilbereich im Sinne der kinftigen Darstellung einer gewerbli-
chen Bauflache angepasst.

11.L1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplans (Kurzdarstellung)

Das Plangebiet wird gemaR 8§ 8 BauNVO als ,Gewerbegebiet® (GE) festgesetzt. Folgende Nut-
zungen werden ausgeschlossen:

- Einzelhandelsbetriebe;

- Vergnigungsstatten sowie gewerbliche Nutzungen, die dem Anbieten von Giitern sexuel-
len Charakters oder der gewerblichen sexuellen Betatigung bzw. Schaustellung dienen,
hierzu zahlen insbesondere Bordelle, bordellartige Betriebe und Wohnungsprostitution;

- Werbeanlagen /-tréger als selbstandige gewerbliche Nutzung (Fremdwerbung);

- Storfallbetriebe;

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Werbetrager als selbstandige gewerbliche Nutzung (Fremdwerbung) wurden zum Schutz des
Landschaftsbildes ausgeschlossen, Anlagen und Einrichtungen i.S.v. 8 3 Abs. 5a, 5b BImSchG
(Storfallbetriebe), um regionalplanerischen Zielen zu entsprechen, Immissionskonflikte zu ver-
meiden sowie stadtebauliche Gestaltungsziele der Gemeinde zu verwirklichen.

Nutzungen, die im Wesentlichen auch von Senioren oder Kindern und Jugendlichen als nicht
motorisierte Verkehrsteilnehmer angenommen werden, wie Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale und sportliche Zwecke, sind aus stadtplanerischer Sicht in den zentraleren Ortskernen
vorteilhafter untergebracht und werden, nicht zuletzt auch zur Belebung der Ortskerne, im Plan-
gebiet ausgeschlossen.

Vergnigungsstatten werden aus sozialen Griinden (Risiko der Spielsucht) ausgeschlossen und
vor allem um ,Trading-down-Effekte“ in einer ansonsten von hochwertigen Gewerbenutzungen
gepragten Umgebung zu vermeiden. Aus gleichen Grinden werden auch gemald § 1 Abs. 5
BauNVO die Nutzungen ausgeschlossen, die dem Anbieten von Gltern sexuellen Charakters
oder der gewerblichen sexuellen Betatigung bzw. Schaustellung dienen. Hierzu zahlen insbe-
sondere Bordelle, bordellartige Betriebe und Wohnungsprostitution.

Auf die detaillierte Begrindung in Kapitel 1.5.1.1 wird verwiesen.
Das MaR der baulichen Nutzung wird tber die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte
fur die Grundflachenzahl (GRZ) und die angegebenen Werte fir die maximale Héhe baulicher

Anlagen festgesetzt. Die Grundflachenzahl wird im Sinne einer méglichst flachenschonenden
kompakten Bebauung entsprechend des Orientierungswertes nach § 17 Abs. 1 BauNVO fur
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Gewerbegebiete mit 0,8 bestimmt. Der baulich nicht durch Hauptnutzungen verwandte Grund-
stiicksteil betragt somit 20% der Grundstiicksflachen und steht fur eine angemessene Durch-
grinung und randliche Eingriinung des Gebiets, aber auch fir bauliche Nebenanlagen und
Stellplatze zur Verfiigung.

Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen soll aufgrund der Lage am Ortsrand und im
Hinblick auf das Landschaftsbild begrenzt werden. Aus diesem Grund werden Festsetzungen
beziglich der maximal zulassigen Geb&audehdhen getroffen. Alle baulichen Anlagen sind durch
die festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen (OK) auf 12,50 m begrenzt.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden gemaf § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baugrenzen
festgelegt. Zur Gewéahrleistung einer ausreichenden Randeingriinung werden die Baugrenzen
entsprechend mindestens 3,0 m von der Grundstiicksgrenze abgeriickt. Die so entstehenden
gro¥flachigen ,Baufenster® kdnnen nach den nutzerspezifischen Anforderungen tberplant und
baulich genutzt werden. Diese Flexibilitat dient auch dem schonenden Umgang mit Grund und
Boden, da eine optimale Grundstiicksausnutzung erméglicht wird, um Flachenverluste zu ver-
meiden. Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist unzuléssig.

Die Festsetzungen sowie Hinweise und Empfehlungen zur Minimierung und Kompensation von
Eingriffen in Natur und Landschaft sowie zum Artenschutz dienen der Vermeidung, Minimierung
sowie dem Ausgleich bzw. die Kompensation der durch die geplanten baulichen und betriebs-
bedingten Eingriffe in Natur und Landschatft.

I1.1.3 Umfang und Eingriffe

Generell gehen mit einem Bauvorhaben allgemeine Eingriffe einher, die sich nach Art und Dauer
der Auswirkungen in baubedingte (zeitlich begrenzt auf die Dauer der Bauphase), anlagebe-
dingte (durch bauliche Anlagen verursacht) sowie betriebsbedingte (durch die Nutzung verur-
sachte) Wirkfaktoren aufteilen. Im Wesentlichen sind zu nennen:

Baubedingte Wirkfaktoren:
Beseitigung von Biotopstrukturen fir Baustelleneinrichtung, Lagerplatze, Transportwege usw.
Beeintrachtigungen des Bodens durch Bodenverdichtung, Lagerflachen, Oberbodenbewegungen usw.
Larm- und Schadstoffemissionen durch Baufahrzeuge und Baubetrieb
Storokologische Effekte durch Baubetrieb

Anlagebedingte Wirkfaktoren:
Flachenversiegelung durch bauliche Anlagen und ErschlieBungsflachen, dadurch Beeintrachtigung der na-
tdrlichen Bodenfunktionen und der Versickerungsfahigkeit
Beseitigung von Lebensraumen fiir Pflanzen und Tiere und qualitative Anderung von Lebensraumstrukturen
Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes durch bebaute Flachen

Betriebsbedingte Wirkfaktoren:
Stoérokologische Effekte auf umliegende Flachen (z.B. Bewegungsunruhe, Larmemissionen, Lichteinfall usw.)
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Mit der Umsetzung des gegenstandlichen Bauleitplanverfahrens bewirken die Errichtung von
Gebauden und der AuR3enanlagen, das Aufstellung von Zaunen und die Einrichtung von Zu-
fahrtsflachen sowie deren Nutzung und Betrieb eine Ausldsung der obengenannten Faktoren.

I1.1.4  Prufung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten und Schutzgut Flache

Die Gemeinde Modautal verfolgt grundsétzlich das Ziel des RPS/RegFNP der Innenentwicklung
vor Au3enentwicklung. Insbesondere fiir Gewerbenutzungen bestehen hier jedoch kaum reale
Optionen innerhalb der Ortslagen, da dort die meist angrenzende Wohnnutzung aus Griinden
des Immissionsschutzes ein Hemmnis fiir gewerbliche Entwicklungen ist. Hinzu kommt, dass
vorhandene Innenentwicklungspotenziale, wie zum Beispiel Brachflachen, Gebaudeleerstande
oder Bauliicken, die fir gewerbliche Nutzungen geeignet waren, innerhalb der bestehenden
Siedlungsbereiche kaum vorhanden oder nicht aktivierbar sind. Die Gemeinde pflegt hinsichtlich
der Baullicken im Privateigentum ein Baullickenkataster und schreibt betroffene Eigentimer
wiederholt an, um die Nutzungs- bzw. Veraul3erungsabsicht abzufragen, allerdings mit nur sehr
mafigem Erfolg und wenn tberhaupt, dann vorwiegend fiir eine wohnbauliche Nutzung.

Konkrete rechtliche Instrumente zur Einziehung von Flachen stehen der Gemeinde nicht zur
Verfligung, sodass die Innenentwicklung sehr weitgehend auf die private Bereitschaft zur Mit-
wirkung angewiesen ist.

Hinsichtlich alternativer Flachen fur eine Gewerbeflachenausweisung ist zu beachten, dass ent-
sprechende Flachen eine gute leistungsfahige Verkehrsanbindung erfordern, die zudem aus
Grinden des Immissionsschutzes moglichst keine Wohngebiete belasten sollte. Unter Berlick-
sichtigung dieser Kriterien bestehen grundsatzlich zwei Optionen, eine Flache in Ernsthofen und
eine weitere in Brandau. Jedoch wirden beide Flachen einen zuséatzlichen Eingriff in derzeit
landwirtschaftlich genutzte Flachen bedeuten, was deutlich ungiinstiger als dies fur die hier vor-
liegend ausgewahlte Flache der Fall ist, die bereits durch eine vorangegangene Gewerbenut-
zZung vorgepragt wird.

Die Alternative zur Inanspruchnahme wertvoller Landwirtschaftsflache wiirde daher - sofern von
der plangegenstandlichen Flache Abstand genommen werden wirde - nur bei einem Planungs-
verzicht moglich sein. Auch dieser widerspréache aber regionalplanerischen Zielen und ist auch
aus Griunden der erforderlichen Sicherstellung der nachhaltigen Funktionsfahigkeit der Ge-
meinde nicht mdglich.

Mit der Nutzung des Geltungsbereichs als Gewerbeflache gehen nur kleinflachig landwirtschaft-
liche Weide- und Wiesenflachen verloren. Dieser Verlust von landwirtschatftlicher Flache wird
gegen den Belang der Schaffung von dringend bendétigten Gewerbeflachen, zur Sicherung und
Entwicklung von Arbeitsplatzen sowie zur Starkung der Finanzkraft der Gemeinde abgewogen.
Die Gemeinde schopft alle Mdglichkeiten der Innenentwicklung des Gemeindegebiets aus, kann
hierdurch aber vor allem aufgrund eigentumsrechtlicher Grenzen keine Gewerbeflachen fir die
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konkrete Nachfrage schaffen. Im Rahmen der vorliegenden Planung wird deshalb die Wahl des
Plangebiets als angemessen und begrtindet erachtet. Geeignetere Alternativstandorte konnten
nicht festgestellt werden.

I1.1.5 Bertcksichtigung der in Fachgesetzen und -planen festgelegten Ziele

Im RPS/RegFNP 2010, der im Maf3stab 1:100.000 vorliegt, ist das Plangebiet im stdlichen Be-
reich als ,Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft®, iberlagert mit einem Vorbehaltsgebiet fur be-
sondere Klimafunktionen ausgewiesen. Die Planung greift nicht in diese Darstellung ein. Die
Gemeinde geht davon aus, dass die Inanspruchnahme der Teilflache des ,Vorbehaltsgebiets
fur Landwirtschaft” im Rahmen der Inanspruchnahme unterhalb der Darstellungsgrenze und der
Grundlage, dass der Uberwiegende Teil dieser Flache als ,Gewerbliche Bauflache® im aktuell
geltenden Flachennutzungsplan der Gemeinde dargestellt ist, aus Sicht der Regionalplanung
die Planungsabsicht als nicht raumbedeutsam angesehen wird.

Das im Regionalplan Siidhessen fiir den Zeitraum 2006 bis 2020 festgelegte Gewerbeflachen-
kontingent fur die Gemeinde Modautal von bis zu 5 Hektar kann regelmal3ig nur innerhalb der
Vorranggebiete Industrie und Gewerbe (Bestand und Planung) realisiert werden. Jedoch sind
in der Gemeinde Modautal keine solchen Flachen ausgewiesen. In diesem Sinne stellt die Ge-
meinde auf die Zielsetzung Z3.4.1-5 ab, wonach, sofern in RPS/RegFNP 2010 keine Vorrang-
gebiete ausgewiesen sind, in allen Ortsteilen kleinere Flachen unterhalb der Darstellungsgrenze
von 5 ha im Rahmen der Flachenwerte (Tabelle 1 RPS/RegFNP) am Rande der Ortslage zu
Lasten der ,Vorbehaltsgebiete fur Landwirtschaft” in Anspruch genommen werden diirfen.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) ist die Flache des Plangebiets tberwiegend
als gewerbliche Bauflache dargestellt. Ein Streifen im Norden des Pangebiets, der als Erweite-
rungsflache einbezogen werden soll, ist als landwirtschaftliche Flache dargestelit.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Gebieten der Natura 2000-Verordnung, d.h. Fauna-Flora-
Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) sind nicht unmittelbar betroffen.

Das Plangebiet liegt auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete i.S.d. Hessischen
Wassergesetzes und weder in einem festgesetzten noch in einem im Festsetzungsverfahren
befindlichen Wasserschutzgebiet.

Biotope der Hessischen Biotopkartierung (HB) sind im Gebiet insoweit dokumentiert, dass das
am sudwestlichen Gebietsrand verlaufende Flie3gewasser (ohne Namen) in den Kartierjahren
1994/1995 erfasst wurde (Biotoptyp 04.221: Kleine bis mittlere Mittelgebirgsbache - 1141). Die
gewasserbegleitenden Gehdlze sind ebenfalls erfasst und in der Bestandskartierung 1994/95
im Oberlauf als Biotoptyp 02.100- Gehdlze trockener bis frischer Standorte vermerkt.

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind ebenfalls nicht betroffen.
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Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde ist das Plangebiet im Norden
als ,Flache fur die Landwirtschaft®, im Stden als gewerbliche Bauflache dargestellt (siehe Ab-
bildung 10 der Begriindung zum Bebauungsplan). Planungsrechtliche Voraussetzung ist eine
teilbereichsbezogene Anderung des FNP im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
in den Bereichen, die bisher nicht als gewerbliche Bauflache dargestellt sind. Mit der Anderung
des Flachennutzungsplans soll anstelle der geltenden Darstellung fortan eine ,gewerbliche Bau-
flache® dargestellt werden.

Auf die Kapitel 2.1 (Regionalplan) und 2.2 (Flachennutzungsplan) in Teil | wird verwiesen.

Im Landschaftsplan der Gemeinde Modautal (Entwicklungskarte) ist das Plangebiet als ,Sied-
lungsflache gemanR geltendem FNP* festgestellt.

jieberau

o = m__.g,a“"é“y Plangebiet
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Abbildung 13: Auszug aus dem Landschaftsplan - Entwicklungskarte

Quelle: (2003) Gemeinde Modautal

I.1.6 Angewandte Untersuchungsmethoden

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Um-
weltprufung:

- Bestandserhebung der Biotop- und Nutzungstypen vor Ort

- Auswertung vorhandener Unterlagen

- Verbal-argumentative Eingriffs- und Ausgleichsbewertung fiir die Landschaftspotenziale sowie rechnerische Bi-
lanzierung gemaR der hessischen Kompensationsverordnung vom 26. Oktober 2018
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I.L1.7 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen
Informationen

Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind,
zum Beispiel technische Liicken oder fehlende Kenntnisse, ergeben sich nicht; bei der Zusam-
menstellung der Informationen wird auf folgende Unterlagen und Materialien zurtickgegriffen:

- Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS(RegFNP 2010)
- Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Modautal

- Landschaftsplan der Gemeinde Modautal

- Karte der Naturraume Hessens 1:200.000, 1974

sowie auf folgende internetbasierte Quellen:

- Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (Hrsg.) (2024):
BodenViewer Hessen, http://bodenviewer.hessen.de

- Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (Hrsg.) (2024):
Hochwasserrisikomanagement-Viewer (HWRM-Viewer), http://hwrm.hessen.de

- Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (Hrsg.) (2024):
Hessisches Naturschutzinformationssystem (Natureg Viewer), http://natureg.hessen.de

- Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (Hrsg.) (2024):
Wasserrahmenrichtlinie-Viewer (WRRL-Viewer) des Landes Hessen, http://wrrl.hessen.de

Die 6kologische Bilanzierung erfolgt nach der Hessischen Kompensationsverordnung — ,Ver-
ordnung lber die Durchfiihrung von KompensationsmafRnahmen, das Fiihren von Okokonten,
deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ersatzzahlungen® vom 26. Oktober 2018.

Bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen sind bisher keine Schwierigkeiten
aufgetreten.

.2  Beschreibung und Bewertung der Umwelt und ihrer Bestand-
teile im Einwirkungsbereich des Vorhabens (Basisszenario)

Es wird eine Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
(Basisszenario), einschlie3lich der Umweltmerkmale der Schutzgiter und Bereiche, die voraus-
sichtlich erheblich beeinflusst werden, beschrieben. Die voraussichtliche Entwicklung des Um-
weltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung wird fiir relevante Aspekte beschrieben, soweit
diese Entwicklung gegentiber dem Basisszenario mit zumutbarem Aufwand auf der Grundlage
der verfugbaren Umweltinformationen und der wissenschaftlichen Erkenntnisse abgeschatzt
werden kann.
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I1.2.1  Lage und naturraumliche Einordnung des Bearbeitungsbereichs

Das Plangebiet liegt, eine Gewanntiefe abgeruckt von der Ortslage, am 6stlichen Ortsrand des
Ortsteils Klein-Bieberau in der Gemeinde Modautal, im Norden der Bieberauer Stral3e (Kreis-
stralRe 135), die zugleich den stidéstlichen Abschluss des Geltungsbereiches bildet. Die vor Ort
herrschende Geldndetopografie ist innerhalb des bereits gewerblich genutzten Teils aufgrund
der Nutzung nahezu eben, nach Nordwesten hin steigt das Gelande an. Zwischen den beiden
Teilabschnitten befindet sich ein Gelandeversprung, der von Westen nach Osten hin ansteigt.

Naturraumlich liegt der Untersuchungsraum in der Einheit ,145 Vorderer Odenwald®, der gegen-
Uber der Rheinebene tektonisch herausgehobene und freigelegte Grundgebirgsstock des Oden-
waldes im Hohenbereich von 200 bis 600 m 0. NN. Die markanteste Erhebung ist der Melibokus
bei Bensheim-Auerbach mit 517 m . NN. Die Landschaft ist eine in sich geschlossene, jedoch
reich gegliederte Einheit. Das sehr fein verzweigte Gewassernetz mit zahlreichen Quellbachen
und FlieRgewassern mit natirlichem Lauf verlauft in einer, durch ein auR3erordentlich charakte-
ristisches Kleinrelief gekennzeichneten Mittelgebirgslandschaft von grof3er Mannigfaltigkeit in
Exposition und Inklination. Typisch sind auch die stark miteinander verzahnten Kleinstrukturen
aus Hecken, Feldgeholzen, Sukzessionsflachen, zahlreichen Streuobstwiesen, Hohlwegen und
Magerrasen. Es wechseln sich gréfRere Waldgebiete mit Offenlandgebieten ab. Eine Besonder-
heit stellen die Blockschuttliberlagerungen an steilen Hangen, bzw. die "Felsenmeere" mit den
typischen Blockschuttwéldern dar. Die Nutzungsformen wechseln oft sehr kleinteilig. Generell
sind die Offenlandflachen im Norden eher als Ackerland, im Studen eher als Griinland genutzt.
Die Waldflachen haben einen tberwiegenden Laubwaldanteil. Die Landschatft ist ein bekanntes
Erholungsgebiet mit mehreren Erholungs- und Luftkurorten.

Das Plangebiet ist der Untereinheit ,145.7 Unteres Modautal“* zuzuordnen und gehért hierin der
naturraumlichen Untereinheit Lichtenberger Hohen an. Sie bildet den nérdlichen Rand des Vor-
deren Odenwaldes, bevor dariiber mit Messeler und Reinheimer Hiigelland die Ubergange zur
abflachenden Untermainebene ansetzen. Als urspriingliche Vegetation sind hier die vor allem
im nordlichen Teil der Untereinheit vorhandenen weitlaufigen Buchenwalder anzusehen.

Kleinteiliger wurden zwischen den Waldabschnitten landwirtschaftlichen Nutzungen, vor allem
Grinland, im ndheren Umfeld der Siedlungen Raum gegeben, die sich odenwaldtypisch durch
vielfaltige Reliefierung und Strukturreichtum kennzeichnen.

Von der Planung sind keine gesetzlich geschitzten Gebiete (u.a. Natura2000-Gebiete, Natur-
schutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete oder gesetzlich geschiitzte Biotope) betroffen. Das
nachste Schutzgebiet ist das FFH-Gebiet Buchenwalder des Vorderen Odenwaldes.

1 KLAusING O (1967): Naturraumliche Gliederung, Bl. 151
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I1.2.2  Schutzgut Boden und Vorbelastungen des Bodens

11.2.2.1 Bodenschutz

Der Boden ist eine unersetzbare Ressource, die durch komplexe Wechselwirkungen und Wirk-
faktoren bestimmt ist. Er bildet zusammen mit Wasser, Luft und Sonnenenergie die Lebens-
grundlage fur Pflanzen, Tiere und den Menschen. In § 1a BauGB als auch im § 1 BBodSchG
bzw. HAItBodSchG wird der sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden festge-
setzt. Die bauliche Flachennutzung ist durch entsprechende MalRhahmen der Gemeinde auf
das notwendige MalR zu begrenzen. Dies betreffen unter anderem die Nachverdichtung und
Versiegelung von Bdden. Geeignete Mal3Bhahmen zur Vermeidung und Kompensation erhebli-
cher Beeintrachtigungen von Bodenfunktionen sind zu treffen. Die Funktionen sind laut § 2
BBodSchG:

- natdrliche Funktionen als
Lebensgrundlage und Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen,
Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen,
Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen auf Grund der Filter-, Puffer- und Stof-
fumwandlungseigenschaften

Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte, sowie

Nutzungsfunktionen als
Lebensgrundlage und Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen,
Rohstofflagerstatte,
Flache fir Siedlung und Erholung,
Standort fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung und

- Standort flir sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr und Ver- und Entsorgung.

I1.2.2.2 Beschreibung und Bewertung des Bodens

Geologisch befindet sich das Gebiet im vorderen Odenwald. Im Untergrund steht das Grundge-
birge des Kristallin des Odenwalds an.

Strukturraum 1.3.1

1. Ordnung Paldozoisches Gebirge

2. Ordnung Odenwald-Kristallin

3. Ordnung Bergstraler Odenwald Quelle: Geologie-Viewer HLNUG

In der geologischen Ubersichtskarte befindet sich der Planbereich im Ubergang zwischen einer
im Talverlauf stdostlich sich erstreckenden Formation ,plutonischer Gesteine des Odenwaldes
und Spessarts” im Bereich der kristallinen Erstarrungsgesteine Granodiorit des Oberdevon /
Unterkarbon und der nordwestlich anschlieenden Formation ,Amphibolite des Odenwaldes
und Spessarts“ des Ordoviz-Devon. Als Gesteinsart herrscht dort Amphibolit vor, der durch Um-
wandlung von Basalt und Gabbro entstanden ist. Die Gesteinsgruppe Amphibolit besteht bis zu
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50% aus Vertretern der Amphibolgruppe, zu denen u.a. auch Hornblende hinzuzahlt. Aus den
magmatischen Ursprungsgesteinen haben sich durch metamorphe Umwandlung vorwiegend
flach- und mittelgrindige, sandig-grusige, nahrstoffreiche Lehmbdden mit kriimeliger Struktur
entwickelt. Der Boden besteht daher aus l6ssarmem, unreinem bis steinigem Gehéngelehm des
Diluvium.

Hydrogeologisch gehdrt das Plangebiet dem hydrologischen Grof3raum 10 ,Stdwestdeutsches
Grundgebirge® an.

Nach der groRmalfstablichen Bodenkarte des ,BodenViewer Hessen“ (HLNUG) werden fiir das
Plangebiet selbst keine Angaben zur Bodenart gemacht, also dem Mischungsverhaltnis fur die
drei Feinbodenfraktionen Sand (S), Schluff (U) und Ton (T). Auf den benachbarten Flachen
werden flr die Bodenart der groBmaf3stablichen BFD5L Gberwiegend lehmhaltige Bestandteile
angegeben:

- (6) L (L, L/S, L/SI, LIMo, LMo) und
- (5) sL (sL, sL/S).

,L* steht fiir Lehm ,/Mo* fiir Mischboden und ,Mo* nachgestellt fiir Ubergangsbodenarten, also
die Mischung der drei Fraktionen. Grundsétzlich stehen sandige Lehme an, im westlichen Teil
sind Lehmanteile vorherrschend. Je hoher die Lehmanteile werden, desto ,schwerer wird der
Boden, er ist weniger durchluftet und erwarmt sich langsamer und das N&hrstoff- und Wasser-
haltevermdgen nimmt zu.

In der mittelmal3stdblichen Karte BFD50 werden die Boden im Plangebiet der Hauptgruppe 5
,Boden aus aolischen Sedimenten® aus der Untergruppe 5.3.1 der machtigen Lossbdden des
Pleistozan zugeordnet. Es stehen Parabraunerden an, deren Substrat aus Léss des Pleistozan
bestent.

Im Norden oberhalb des Plangebiets im Bereich der ansteigenden Hangflanken gehdren die
Bdden zu der Hauptgruppe 6 ,Boden aus solifluidalen Sedimenten aus der Untergruppe 6.3.2
der Bdden aus losslehmhaltigen Solifluktionsdecken mit basischen Gesteinsanteilen. Es stehen
Braunerden an, deren Substrat aus 3 - 6 dm FlieRerde (Hauptlage) tber FlieRBschutt (Basislage)
mit dioritischem bis gabbroidem Plutonit (Paldozoikum) besteht.

In der kleinmaRstablichen Bodenkarte (BUK500) werden im Plangebiet Braunerden, Ranker-
Braunerden, Regosol-Braunerden aus Gabbro, Diorit, Amphibolit, Melaphyr, Basalt angegeben
(25), die sich in einem schmalen Band eingeschoben haben und umgeben werden von Braun-
erden, Braunerde-Pseudogleye, drtlich Podsol-Braunerden aus Granodiorit, Quarzporphyr,
Glimmer- und Quarzitschiefer, Gneis (34).

Im Landschaftsplan der Gemeinde Modautal — Karte 3: Boden — wird fuir den Planbereich Para-
braunerden angegeben.
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Bodenformengesellschaften aus
aus aolischen Sedimenten

e Parabraunerde
I Pseudogley-Par:

Plangebiet

Abbildung 14: Auszug aus dem Landschaftsplan — Karte 3: Béden

Quelle: (2003) Gemeinde Modautal

Die Bewertung der Bodenfunktionen nach dem Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) ist
von besonderer Relevanz in den Planungsverfahren. Nach Empfehlungen der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz (LABO 2009) sowie der "Arbeitshilfe zur Bertcksichtigung
von Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen"
(2010) sind in Umweltprufungen insbesondere die Bodenfunktionen "Lebensraum fur Pflanzen”,
"Funktion des Bodens im Wasserhaushalt" sowie "Funktion des Bodens als Archiv der Natur-
und Kulturgeschichte" zu bewerten. Zusatzlich zur Bewertung der Einzelfunktionen ist eine zu-
sammenfassende bzw. aggregierende Bewertung von Bodenfunktionen im Sinne einer Gesamt-
bewertung z. B. fur die Standortalternativenpriifung in Flachennutzungsplanverfahren wichtig.

Fur das Ertragspotenzial im Plangebiet erfolgt im BodenViewer Hessen (HLNUG) keine Angabe.
Im Bereich der anstehenden Lehmbdden im Umfeld wird das Ertragspotenzial als mittel (3) bis
gering (2) eingestuft.

Der Landschaftsplan stellt fiir das Bodenpotenzial im Plangebiet ein hohes Ertragspotenzial mit
hohem Nitratriickhaltevermdgen heraus als Flachen mit hoher natiirlicher Bodenfruchtbarkeit.
Im Offenland sind die Béden gemaR Landschaftsplan besonders geeignet fur produktive und
dauerhaft ressourcenschonende Landbewirtschaftung (hier vorwiegend Ackerbau und Sonder-
kulturen). Der bereits gewerblich genutzte Teilbereich ist nicht gesondert herausgestellt.
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Froduktions- und Regelungsfunktion des Bodens
I Biden mit hohem Ertragspotential und hohem Mitratriick-
haltevermigen

- FlEchen mit hoker natirlicher Bodentruchibaredt Im Ofenland basaonders
geeiqnet fir produktive und dacuerhaft ressourcenachonende Landbewirt-
schattung [varwiegend Ackarbou und Soodarkulburen)

Abbildung 15: Auszug aus dem Landschaftsplan — Karte 4: Bodenpotentiale

Quelle: (2003) Gemeinde Modautal

Aufgrund der Hangneigung besteht eine erhéhte nattrliche Erosionsgefahrdung durch Wasser
(E6.3: extrem hoch). Die momentane Grinlandnutzung des Gelandes wirkt sich positiv auf die
Erosionsgefahrdung aus. Die Klassifikation der Bodenerosionsgefahrdung durch Wasser erfolgt
geman DIN 19708 (2022) mit den Erosionsgefahrdungsklassen ,EO - keine bis sehr gering® bis
,E6 - extrem hoch®, wobei die hdchste Klasse (,E6 — extrem hoch“) nochmals in 3 Unterklassen
(E6.1 bis E6.3) aufgeteilt wurde. Die natlrliche Erosionsgefahrdung zeigt das Ergebnis fur die
natirliche Empfindlichkeit eines Standorts fiir Wassererosion [Quelle: HLNUG ,Boden-Viewer
Hessen".

11.2.2.3 Archivfunktion des Bodens
Nach § 2 Bundes-Bodenschutzgesetz erfullen Béden auch eine Funktion als Natur- und Kultur-
geschichtsarchiv. Uber den ,BodenViewer Hessen“ liegen diesbezuglich keine Daten vor. Da

im Plangebiet auch in der weiteren Umgebung haufige Bodentypen vorkommen ist eine erhdhte
Funktion nicht zu erwarten.
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I1.2.2.4 Vorbelastungen des Bodens

Vorbelastungen

Vorbelastungen kénnen im derzeit als Weide / Gruinland genutzten Planbereich durch intensive
landwirtschaftliche Bewirtschaftung eingetreten sein. So kann das Bodengeflige mechanisch
geschadigt sein und Eintrédge von Agrochemikalien in Boden und Grundwasser sind moglich. Im
Fall der Wiese sowie der umgebenden Strukturen wie Geblsche und Gehdlze ist jedoch weni-
ger davon auszugehen. Nach der Arbeitshilfe zur Kompensation des Schutzguts Boden in der
Bauleitplanung nach BauGB - Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fir das
Schutzgut Boden in Hessen und Rheinland-Pfalz (HLNUG 2018) ist davon auszugehen, dass
eine ordnungsgemalfe Landbewirtschaftung nicht zur Beeintrachtigung von Bodenfunktionen
und zur Vorbelastung von Bdden fihrt, da dies i.V.m 8 5 Abs. 2 des BNatSchG nicht im Sinne
einer Bewirtschaftung nach ,guter fachlicher Praxis“ ware. Daher ist im Plangebiet nicht von
einer Vorbelastung durch Landwirtschaft auszugehen.

Aufgrund der im Plangebiet vorherrschenden, regional weit verbreiteten Bodentypen, ist im Hin-
blick auf die Naturgeschichte eine hdhere Funktion (Archivfunktion) nicht zu erwarten.

Bodendenkmaler

Bodendenkmaler sind im Plangebiet bislang nicht bekannt.

Altlasten

Nach Kenntnisstand der Gemeinde Modautal ergeben sich fur den Planbereich keine Hinweise
auf das Vorhandensein von Altlasten (Altflachen, Altablagerungen), schadliche Bodenverande-
rungen und/oder Grundwasserschaden. ”

KampfmittelrAumung

Nach Kenntnisstand der Gemeinde Modautal ergeben sich keine Hinweise Uber eine mégliche
Munitionsbelastung dieser Flache, fur die Notwendigkeit einer systematischen Flachenabsuche
ist die Einschatzung des Kampfmittelraumdienstes einzuholen.

11.2.2.5 Zusammenfassende Bewertung Boden

Die groBmal3stabliche (nach BFD5L) bodenfunktionale Gesamtbewertung der Flache fasst die
vier Teilkriterien Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratrickhalt und Standorttypisierung fir die
Biotopentwicklung zusammen (Quelle: BodenViewer Hessen, HLNUG); hierbei ist festzustellen,
dass fir das Plangebiet selbst keine Bewertung der Flache erfolgt, es wird daher auf die Be-
wertung der anliegenden Grundstiicke abgestellt:
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Ertragspotential:

Das Ertragspotential stellt ein Maf3 fur die Eignung zur Produktion von
Biomasse dar und wird durch verschiedene Faktoren wie Boden, Klima
und Relief beeinflusst. Daher erfolgt die Einstufung in Zusammenhang
mit der nutzbaren Feldkapazitat im Hauptwurzelraum und des potenziel-
len Grundwassereinflusses am Standort.

Das Ertragspotential ist groBmafRstdbig im sidwestlichen Teil hoch
(Klasse 4 - griin), im Norden und Nordosten mittel (Klasse 3 — gelb).

e |
s ’
R

Abb.: gromalstabig
M ritte

hech

Feldkapazitat:

Die Feldkapazitat ist ein Maf3 in mm fur die Wassermenge, die bisin 1 m
Tiefe im Boden gegen die Schwerkraft zuriickgehalten werden kann.

Um das Plangebiet ist die Feldkapazitat groRmafRstabig im stidwestlichen
und norddstlichen Teil mittel (<= 390 mm), im Norden gering (> 130 - <=
260 mm).

Mittelmaf3stablich wird die nutzbare Feldkapazitat (nFK) im 1. Meter fur
das Plangebiet angegeben mit hoch (>200 — 260 mm) angegeben, flr die
angrenzenden Flachen mit gering (> 110 — 150 mm).
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Abb.: groBmalstabig
D gering {>130-

=260mm

D mittel (>260 -

<=390mm)

Nitratrickhaltevermdgen:

Das Nitratriickhaltevermdgen ist ein MaR fur die Funktion des Bodens als
Abbau-, Ausgleichs und Aufbaumedium. Steigt die Sickerwasserrate und
verringert sich die Verweildauer des Wassers im Boden, so wird zuneh-
mend Nitrat in Richtung Grundwasser verlagert, da auch der Nitratentzug
durch die Pflanzen entsprechend abnimmt. Die Daten liegen nur mittel-
mafstabig (nach BFD50) vor. Demnach ist das Nitratriickhaltevermdgen
fur die Flache des Plangebietes hoch (griin), in den umliegenden Flachen
gering (orange). Der Bereich des Grabens an der westlichen Peripherie
wird als sehr hoch (dunkelgriin) bewertet.

)
g ¥

mittelmalstabig

Standorttypisierung:

Die Methode zur Standorttypisierung fir die Biotopentwicklung ist aus 7
Teilmethoden aufgebaut, die fur Grinland aus dem Klassenzeichen bzw.
fur Acker aus den Werten fir die nutzbare Feldkapazitat (nFK) bzw.
Standorttypen flr die Biotopentwicklung ableiten:

- Trockenstandort Acker sowie Trockenstandort Griinland,

- Nassstandort,

- Nassstandort (Moorsubstrat) und potenzieller Nassstandort (Moorsubstrat),
- Hutung mit potenziell extensiver Nutzung.

mittelmafstébig
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Fir das Plangebiet erfolgt mittelmaRstabig eine Standorttypisierung fur | m =%

die Biotopentwicklung (BFD50) als Standort mit hohem Wasserspeiche- r v et
rungsvermogen und schlechtem bis mittlerem nat. Basenhaushalt (19), .
fur die nordwestlich angrenzenden Flachen als Standorte mit mittlerem
Wasserspeicherungsvermogen und schlechtem bis mittlerem nat. Basen-
haushalt (17), die Auebereiche sudostlich der Kreisstral3e werden als
Standorte mit potenzieller Auendynamik und oberflaichennahem Grund-
wassereinfluss (4) bewertet.

Grol3mal3stabig erfolgt keine Standorttypisierung.

Acker-/ Grinlandzahl:

Die nattrlichen Ertragsbedingungen werden in der Bodenschatzung auch | « I R N
durch die Boden- bzw. Grunlandgrundzahl in einer Spanne von 7 bis 100 A L
angegeben. Auf Basis der Boden- bzw. Griinlandgrundzahl wird die Er- :':‘i;_ L_,ﬂ_\':""
tragsfahigkeit eines Standortes unter Berlicksichtigung der Auswirkungen ‘H:
von Klima und Relief (Bewirtschaftungserschwernisse etc.) ausgewiesen. 7 o

Fir das Plangebiet ergibt sich keine Angabe fir die Acker-/ Grunlandzahl | [ . 2= 30
(BFD5L). Die umliegenden Flachen bewegen sich in den Bereichen von | [ s 206 <= 35
>40 bis <= 45 im Nordosten bis zu >50 bis <= 55 im Westen, nur ein | [] > 325bis <= 40
kleinteiliger Bereich im Studwesten weist Werte > 60 bis <= 65 aus; die
Ertragszahlen liegen damit deutlich im unteren Bereich.

Die Gesamtbewertung der Bodenfunktionen weist flir das Plangebiet groBRmafstablich zumeist
keinen Funktionserfillungsgrad aus. Da nach der Arbeitshilfe ,Bodenschutz in der Bauleitpla-
nung“ (HMUELYV, 2019) die Karten eine Ampelfunktion aufweisen, liegt das Plangebiet nicht auf
einer der Flache, die moglichst freigehalten werden sollen. Gebiete die mdglichste freigehalten
werden sollten, betreffen Flachen mit einer Gesamtbewertung der Klasse 5 (sehr hoch).

Insgesamt sind die Boden im Plangebiet selbst aufgrund der Fehlanzeige in den Bewertungen
als geringwertig zu betrachten.

11.2.2.6 Erheblichkeit des Eingriffs

Prinzipiell ist jegliche Uberdeckung von Boden negativ zu werten, da dies zu weniger Versicke-
rungsmaoglichkeiten und weiteren Einbuen der Bodenfunktionen fiihrt. Insbesondere im Be-
reich der zusatzlich geplanten Bauflachen im Norden gehen die natirlichen Bodenfunktionen
(Pflanzenstandort, Lebensraum, Wasseraufnahme / Grundwasseranreicherung, Filterung und
Transformation von Schadstoffen etc.) durch Flachenversiegelung verloren oder werden, auf
den teilversiegelten Flachen, zumindest stark beeintrachtigt. Aufgrund der bewegten Topografie
sind dort umfangreiche Bodenmodellierungen zu erwarten, die zu einer weiteren Stérung der
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Bodenfunktionen durch Bodenumlagerung und Bodenverdichtung beitragen kdénnen. Der Ge-
samtumfang der Bodenbewegungen ist jedoch aufgrund der geringen Flachenausdehnung in
Summe als wenig bedeutsam zu bewerten.

Innerhalb der bereits baulich Uberpragten Gewerbeflachen sind keine zusétzlichen Beeintrach-
tigungen zu erwarten.

Wegen der geringen FlachengréR3e und geringen Tiefe des Eingriffs sowie insbesondere auch
aufgrund der stadtebaulichen Grinde, wonach eine bereits baulich vorbelastete und vormals
gewerblich genutzte Flache einer Folgenutzung zugefuhrt wird und damit keine zusatzlichen
Aufwendungen fur Infrastrukturmaf3nahmen zu bericksichtigen sind als auch auf zusatzliche
Flachenversiegelungen im Aul3enbereich zu Ungunsten landwirtschaftlicher Produktionsflache
verzichtet werden kann, wird die Erheblichkeit des Eingriffs als gering bewertet. Das Potenzial
an landwirtschaftlichen Flachen wird durch den Eingriff nicht gemindert. Wegen dem vergleichs-
weise geringen Funktionserfullungsgrad und der in der Gesamtheit nicht zu erwartenden Funk-
tionsminderung ist auch mit Blick auf die Bodenfunktion der Eingriff als unwesentlich und
tolerierbar zu werten.

I1.2.3  Schutzgut Klima

Das Plangebiet selbst weist nur geringe Fahigkeiten als Kaltluftentstehungsgebiet auf, da weite
Teile der Flache bereits baulich in Anspruch genommen sind. Aufgrund der Lage und Topografie
wirken sich die Flachen im Nordwesten bis Nordosten sowie die Waldflache im Norden deutlich
relevanter auf das lokale Klima aus. Die umgebenden Gehdlzbestande wirken ausgleichend auf
das Lokalklima.

Grines Freiland, d.h. Wiesen, Felder, Brach- und Gartenland mit niedriger Vegetationsdecke,
produzieren aufgrund der nachtlichen Abkihlung Kaltluft. Waldgebiete wirken ebenfalls als
nachtliche Kaltluftproduzenten, wobei dort ein gro3eres Luftvolumen abkihlt. Die Temperaturen
sind hier jedoch nicht so niedrig wie Uber Wiesen. Die ausgleichende Wirkung der Kaltluftent-
stehungsgebiete ist in der Ebene weniger effektiv als im topographisch bewegten Gelande, wo
Taler (neben der Produktion von Kalt- und Frischluft) die wichtige Funktion Gbernehmen, vor
allem wahrend windschwacher Wetterlagen die von den Hangen abflie3ende Frisch- und Kalt-
luft weiter zu transportieren. Die auf den Hanglagen produzierte Kaltluft stromt von Nordwesten
nach Sidosten in den Talauenbereich des Johannisbach und von dort weiter talabwarts nach
Nordosten. Die Ortslage von Klein-Bieberau / Webern profitiert aus topografischen Griunden
hiervon weniger.

Dabei variiert das Klima der bodennahen Luftschichten relativ stark in Abh&ngigkeit von den

ortlichen Gelandeverhaltnissen, wie der Hangneigung, Exposition, Bodenart, Wasserhaushalt,
Gelandenutzung und Art der Vegetationsdecke; dies macht sich insbesondere bei Hochdruck-
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wetterlagen bemerkbar durch unterschiedliche Ein- und Ausstrahlung bzw. Erwarmung und Ab-
kihlung. So fliel3t bei klaren und windstillen Nachten die sich auf den waldfreien Hochflachen
bildende Kaltluft in die Taler und Senken ab, wo es z.B. bei dichtem Gehdlzbewuchs oder Tal-
verengungen zu einem Kaltluftstau kommen kann, der v. a. im Frihjahr und Herbst zu Boden-
frosten und verstarkter Dunst- und Nebelbildung fuhrt.

Durch Baukdrper entstehen hingegen Barrierewirkungen, die u.U. umstrémt werden konnen,
aber auch eine abflusshemmende Wirkung durch ihre starke Uberwéarmung haben.

Das Plangebiet liegt an einem nach Sudosten exponierten Talhang, der als potentielle Luftleit-
und Sammelbahn fur Kaltluftmassen einen Beitrag fiir den Klima- und Immissionsschutz dar-
stellt (kleinklimatische Ausgleichsfunktion). Diese Kaltluftabflussbahnen sind insbesondere
wahrend Schwachwindlagen bzw. windschwachen Strahlungsnachten aktiv. Durch Bau- und
Freiflachen bewirkt das Plangebiet wegen des hoheren Versiegelungsgrades auch eine hdhere
Warmebelastung als das natlrliche Umfeld. Jedoch wirken die kaltluftproduzierenden Flachen
unmittelbar angrenzend an das Plangebiet ausgleichend und Gberkompensieren die lokal ge-
ringfligig hohere Warmebelastung.

I.2.4  Schutzgut Grund- und Oberflachenwasser

I1.2.4.1 Beschreibung und Bewertung Grundwasser

Hydrogeologisch wird das Plangebiet dem Kristallin des Odenwaldes zugeordnet (Teil-Nr.
10102). Hier ist Grundwasserleiter prinzipiell als wasserwirtschaftlich untergeordnet zu bezeich-
nen, da er sich auf meistens geringleitende oberflachennahe oder kluftige Grundwasserquellen
stutzt. Zwar ist bei einer moglicherweise geringméachtigen Uberdeckung des Odenwalder Basis-
gesteins von einer erhdhten Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers auszugehen,
jedoch geht von der geplanten Nutzung kein Potenzial fir erhéhte Schadstoffeintréage aus.

Trinkwasserschutzgebiete sind durch die Planung nicht betroffen.

I1.2.4.2 Beschreibung und Bewertung Oberflachenwasser

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Oberflachengewasser. Lediglich im Sidwesten
verlauft entlang der Gebietsperipherie innerhalb der Parzelle Nr. 53 ein Graben, der als Fliel3-
gewasser ohne Namen und Gewasserrang anzusprechen ist und in seinem weiteren Verlauf
nach Sudosten in den Johannisbach miindet. Im Bebauungsplan wurde die Flache als Wasser-
flache festgesetzt.

Das Plangebiet liegt auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete i.S.d. Hessischen
Wassergesetzes. Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind nicht betroffen.
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I1.2.5  Schutzgut Flora und Fauna

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Gebieten der Natura 2000-Verordnung, d.h. Fauna-Flora-
Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) sind nicht unmittelbar betroffen.
Unmittelbar im Norden und Siidosten befinden sich Auslaufer des FFH-Gebiets ,Buchenwalder
des Vorderen Odenwaldes” Nr. 6218-302

Beide Gebiete liegen zum Geltungsbereich des Bebauungsplans in einigem Abstand, sodass
erhebliche Beeintrachtigungen dieser Gebiete durch das geplante Gewerbegebiet nicht zu er-
warten sind. Ein weitergehender Untersuchungsbedarf hinsichtlich der Auswirkungen auf die
Schutzgebiete wird nicht gesehen.

Ein Biotop der Hessischen Biotopkartierung (HB) ist an der stidwestlichen Peripherie im Bereich
des Grabens in der Parzelle Nr. 53 dokumentiert, aus dem Erfassungsjahr 1995, unter der Bio-
top-Nr. 1.141 ,Bach norddstl. Klein-Bieberau® (Biotoptyp 04.211). Ferner wurde aus der Luftbil-
dinterpretation 2008 / 2009 das grabenbegleitende Gehdlz dokumentiert.

Es besteht fiir keines der erhobenen Biotope ein gesetzlicher Schutz gemaR § 30 BNatSchG.

& san
W Plangebiet [N
 J

Abbildung 16: FFH-Gebiete im Umfeld des Planbereichs, Internet-Abruf am 28.06.2024

Quelle: HLNUG (2024): https://natureg.hessen.de/mapapps/resources/apps/natureg/index.html?lang=de
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Abblldung 17: Ergebmsse der Hess. Blotopkartlerung im Umfeld des Planberelchs Internet-Abruf am 28.06.2024
Quelle: HLNUG (2024): https://natureg.hessen.de/mapapps/resources/apps/natureg/index.html?lang=de

Der Landschaftsplan der Gemeinde Modautal stellt am nordlichen Rand eine (in der Ortlichkeit
nicht anzutreffende) Hecke, Gebuisch, Feldgeholz dar. Im Stidwesten ist der Graben als Gewas-
ser aufgenommen. Das Plangebiet selbst wird als ,Siedlung® vermerkt.

Hecke, Geblsch, Feldgehdlz
\ bckeriGranland
Vifald
Siedlung
\erkehrsflachen
B Gevisser
=== Cemarkungsgrenze

Plangebiet

ieberau

Abbildung 18: Auszug aus dem Landschaftsplan — Karte 6: Schutzwiirdige Biotope

Quelle: (2003) Gemeinde Modautal
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11.2.5.1 Beschreibung und Bewertung Vegetation / Biotoptypen

Der Biotopbestand wird im Zuge einer Ortsbegehung erhoben. Die Bestandsbeschreibung und
Bestandsbewertung erfolgt auf Grundlage der gultigen Kompensationsverordnung (novellierte
Fassung vom 10. November 2018) anhand des angetroffenen Zustandes.

11.2.5.2 Beschreibung und Bewertung Fauna

Das Plangebiet umfasst in erster Linie Lebensraume des offenen Kulturlandes, wobei innerhalb
des Gebiets nur randstandig einige Gehdlze vorzufinden sind. Durch die méglicherweise von
der Planung ausgehenden Wirkmechanismen sind beeintrachtigende Wirkungen auf die lokale
standortgebundene Fauna zun&chst nicht auszuschlie3en, erforderlichenfalls ist der Eingriff
auch unter artenschutzrechtlichen Aspekten zu bewerten und es ist zu prifen, inwieweit das
Vorhaben mit den Anforderungen des 8 44 Abs. 1 BNatSchG vereinbar ist. Dabei wére zu er-
mitteln, ob vorhabenbedingt Auswirkungen zu erwarten sind, die unter die dort genannten Ver-
botstatbestande fallen.

Es kann hierbei unterstellt werden, dass es aufgrund der Umsetzung des Bebauungsplans aus-
schlielich zu einer direkten Inanspruchnahme von rein terrestrischen Lebensrdumen kommen
kann. Insgesamt gehen keine direkten Habitatverluste, sondern allenfalls Verdnderungen der
Standortverhaltnisse einher. Auch stortkologische Belastungswirkungen aufgrund der Eigen-
timlichkeit des Anlagenbetriebs kénnen nicht vollstandig ausgeschlossen werden.

Als potenziell artenschutzfachlich relevante Lebensraumtypen im Plangebiet lassen sich auf-
grund der vorgefundenen strukturellen Ausstattung nur Grinlandflachen sowie randliche, ent-
lang der westlichen Gebietsperipherie befindliche Brache- und Saumgesellschaften abgrenzen.
Einzelb&ume und Gebusche sind im zentralen Plangebiet nicht vorhanden.

Hinsichtlich der Betroffenheit der artenschutzrechtlich relevanten Taxa bedeutet dies, dass aus-
schlie3lich Arten oder Artengruppen betroffen sind, die hinsichtlich inres Vorkommens entweder
vollstandig oder teilweise (Teilhabitatnutzung) an die obengenannten Strukturen gebunden sind.
Daraus lasst sich folgende Betroffenheitssituation ableiten:

Keine unmittelbare Betroffenheit besteht fiir Arten / Artengruppen

- mit struktureller Bindung an Gebaude (synanthrope Arten - bestimmte Fledermaus- und Vogelarten),

- die eine Gewasserbindung besitzen, d.h. im Wasserkorper selbst leben oder reproduzieren (Fische, Libellen,
aber auch Wasservogelarten)

- die fir ihr Vorkommen Felsstrukturen und / oder besonnte, extensiv genutzte oder verbrachte Strukturen bendti-
gen (z.B. div. Heuschreckenarten)

- der Feuchtgrinlandflachen (bspw. Maculinea-Arten, GroRer Feuerfalter) — Strukturen sind nicht im Wirkzonenbe-
reich vorhanden

- die fiir ihre Reproduktion Totholz und / oder alte Eichenbestande bendtigen (bspw. Hirschkafer, Heldbock)

- mit zoogeographischer Restriktion
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sowie flr artenschutzrechtlich relevante Pflanzenarten (fehlende Standorteignung).

Im Rahmen einer orientierenden Erstbegehung am 27.06.2024 konnte festgestellt werden, dass
als betrachtungsrelevante Taxa allenfalls die standortgebundene Avifauna beachtlich werden
kann. Die ornithologische Erfassung erfolgte durch Verhdrung und Sichtbeobachtung wahrend
der Begehung. Hierbei wurde das eigentliche Plangebiet als auch die umgebende Kulturland-
schaft erfasst. Fur die artenschutzrechtlich besonders relevanten Vogelarten wurden dabei auch
mogliche Revierzentren ermittelt.

Die Nachsuche nach Reptilien, hier besonders nach der artenschutzrechtlich bedeutsamen
Zauneidechse (Lacerta agilis), erfolgte als Beibeobachtung wéhrend der Begehung und durch
gezielte Nachsuche in den potenziell geeigneten Bereichen im Westen des Plangebiets.

Ergebnisse der Erstbegehung:

Saugetiere (excl. Flederméause)

Aufgrund der intensiven Flachennutzung im Plangebiet und seiner strukturellen Ausstattung
konnten keine Vorkommensbedingungen fir artenschutzrechtlich relevante Saugetierarten er-
kannt werden.

Vorkommen des artenschutzrechtlich bedeutsamen Feldhamsters (Cricetus cricetus) sind aus-
zuschlieBen, da das Plangebiet nicht Teil eines historisch belegten Siedlungsareals ist. Auch
eine Betroffenheit des Bibers (Castor fiber) kann grundsatzlich negiert werden. Ein Vorkommen
der Haselmaus (Muscardinus avellanarius) kann ebenso ausgeschlossen werden, da die im
Plangebiet randlich vorhandenen oder unmittelbar daran angrenzenden Gehélzstrukturen dem
standortokologischen Anforderungsprofil der Art nicht entsprechen.

Fledermause

Fir diese Artengruppe konnte keine grundsatzliche Betroffenheit festgestellt werden, da inner-
halb des Plangeltungsbereichs weder Ba&ume mit nattrlicher Baumhgohlenbildung noch sonstige
potenzielle Habitateignungen festgestellt werden konnten, die — zumindest potenziell — als
Schlafplatzquartiere nutzbar waren. Allenfalls im Bereich der entlang des Grabens im Westen
des Plangebietes vorhandenen Geholze bestiinden potenzielle Habitate (Schlafplatzquartiere -
hier: Baumhdohlen), die jedoch von der Umsetzung der Planung nicht betroffen wéren.

Eine Betroffenheit bzw. Betrachtungsrelevanz fiir die Teilartengruppe der Fledermause ergibt
sich daher nicht.

Vogel

Im Untersuchungsraum konnten einige Vogelarten nachgewiesen werden, wovon jedoch keine
der beobachteten Arten als Brutvogelarten im Gebiet verortet werden konnten. Die Arten finden
ausschlieB3lich in den Umgebungsbereichen geeignete Bruthabitatstrukturen; sie werden daher
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auch als Randsiedler klassifiziert. Uberschneidungen dieser Statuseinordnung mit der Rubrik
Nahrungsgaste sind bei einigen der eingeordneten Arten gegeben.

Im Untersuchungsgebiet wurden Vertreter folgender Artengruppen beobachtet: Greifvogel, Luft-
jager, synanthrope Arten, gehélzgebundene Avifauna, Arten der gehdlzfreien Brachen und der
Ruderalfluren, Offenlandarten, Rastvogelarten und sonstige Vogelarten (Neozoen).

Greifvogel nutzen den Bereich um das Plangebiet als Jagdraum; Brutmdéglichkeiten (Horste)
sind teilweise in der Umgebung nachgewiesen, scheiden aber fir den Geltungsbereich aus.

Zu den Luftjagern ist im betroffenen Landschaftsraum allein die Rauchschwalbe (Hirundo
rustica) hinzu zu rechnen, allerdings ist sie im Planbereich nur als Nahrungsgast einzustufen,
der den Luftraum Uber dem Gelénde nutzt. Nutzbare Bruthabitatstrukturen fehlen fur die Rauch-
schwalbe innerhalb des Plangebiets vollig.

Im Plangebiet sind keine Wasserflichen vorhanden, die wassergebundenen Vogelarten ein
Vorkommen ermaoglichen.

Zu den synanthropen Arten zéhlen die im Geltungsbereich angetroffenen Arten Haussperling
(Passer domesticus) und Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros) sowie die ebenfalls nachge-
wiesene Rauchschwalbe, die bereits vorstehend beschrieben wurde. Auch die Tiurkentaube
(Streptopelia decaocto) wird formal dieser Artengruppe zugeordnet, da sie vorzugsweise im Ge-
baudeumfeld ihren Neststandort sucht. Aufgrund ihrer engen Bindung an das anthropogene
Siedlungsumfeld findet die Art dieser 6kologischen Gruppe aktuell im Bereich des Vorhabenge-
biets keine Vorkommensvoraussetzungen, da sich innerhalb des Plangebiets keine Gebaude
oder Bauwerke befinden, die hierfur geeignet sind. Die im Plangebiet vorhandene Lagerhalle
bietet hierfiir keine Voraussetzungen. Durch die geplante Flachennutzung bleibt das Vorkom-
men dieser Arten unbeeintrachtigt, ggf. ergibt sich sogar eine Verbesserung der strukturellen
Vorkommensvoraussetzungen ergeben.

Aufgrund der Gehdlzfreiheit (mit Ausnahme der randlichen Gehdlze im Bereich des westlichen
Grabens) besitzt das Plangebiet eine gewisse Bedeutung fur die Gruppe der Offenlandarten.
Bei der Erfassung der standortgebundenen Avifauna gelang jedoch kein Nachweis.

Fur die Gruppe der gehotlzgebundenen Vogelarten besitzt das Vorhabengebiet aufgrund seiner
randlichen Gehdlzbestande eine Bedeutung als Brut- und Nahrungshabitat. Allerdings sieht das
bauplanungsrechtlich festgelegte Nutzungskonzept nur die Inanspruchnahme der gehdlzfreien
Wiesen-/ Weideflachen vor, so dass eine tatsachliche, direkte Betroffenheit gehélzgebundener
Vogelarten nicht anzunehmen ist. Demzufolge wird die Betroffenheit der artenschutzrechtlich
relevanten Arten Feldsperling (Passer montanus), Stieglitz (Carduelis carduelis) und Turken-
taube (Streptopelia decaocto) auch nur als Randsiedler bewertet, da sie erwartbar in ihnrem Vor-
kommen durch das Vorhaben nicht unmittelbar beeinflusst werden.

Arten der gehoélzfreien Brachen und Ruderalfluren, wie das Rotkehlchen (Erithacus rubecula)
oder der Zaunkénig (Troglodytes troglodytes), bilden ihre Nester in Altgrasbesténden, in Hoch-
staudengruppen, aber auch einfach in Bodenmulden unter Gberhdngender Vegetation. Ferner
ist auch der bereits bei den ,synanthropen Vogelarten' genannte Hausrotschwanz (Phoenicurus

© 2024 IP-Konzept www.ip-konzept.de



. Begriindung Gemeinde Modautal — Anderung FNP
Vorentwurf Bebauungsplan ,Am Fl6fchen”

Fassung vom: 01.07.2024 Seite 80 von 96

ochruros) durchaus noch hier zu nennen. Die meisten dieser Arten bengtigen fur ihr Vorkommen
aber auch noch Gehdlzstrukturen als Ansitz- und Singwarten.

Als sonstige Arten / Neozoen wurde die Haustaube (Columba livia) beobachtet.

Reptilien

Fir das Vorkommen der Europaischen Sumpfschildkrote (Emys orbicularis) fehlen ausnahms-
los alle Vorkommensvoraussetzungen. Grundsatzlich sind fir artenschutzrechtlich relevante
Reptilienarten aufgrund der Flachennutzung im Plangebiet und seiner strukturellen Ausstattung
grundsatzlich nur wenig optimale Vorkommensbedingungen vorhanden. Wegen der herrschen-
den Habitatbedingungen sind die Vorkommen der artenschutzrechtlich bedeutsamen Arten
Zauneidechse (Lacerta agilis) und der Schlingnatter (Coronella austriaca) auszuschliel3en.
Auch die gezielte Nachsuche erbrachte fiur den Plangebietsbereich keine entsprechenden
Nachweise, so dass fiir die Gruppe der Reptilien ebenfalls keine Betrachtungsrelevanz besteht.

Amphibien und Fische

Fur diese Tiergruppen besteht keine Betrachtungsrelevanz, da im Wirkraum keine geeigneten
Habitatstrukturen zu verzeichnen sind.

Libellen:

Fir diese Tiergruppe besteht keine Betrachtungsrelevanz, da im Wirkraum keine geeigneten
Habitatstrukturen zu verzeichnen sind.

Heuschrecken

Artenschutzrechtlich relevante Heuschreckenarten kommen in Deutschland nicht vor. Von den
potenziell im Gebiet anzunehmenden Heuschreckenarten weist nur die Blaufliigelige Odland-
schrecke (Oedipoda caerulescens) einen Schutzstatus gemal BArtSchV auf. Aufgrund ihrer
Mobilitat sind fur diese Art aber keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten und daher
auch keine speziell an die Bediirfnisse der Art angepassten KompensationsmalRhahmen erfor-
derlich. Weitere Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten, wie etwa der Heideschrecke
(Gampsocleis glabra), sind wegen fehlender Standorteigenschaften (keine ausgepragte Xe-
rothermie) auszuschlieRen.

Tagfalter:

Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten, wie der Dunkle und Helle Ameisenblauling
(Maculinea nausithous, Maculinea teleius) sind wegen der herrschenden standortékologischen
Gegebenheiten auszuschlieRen; Bestéande der essentiellen Falter- und Raupenfutterpflanze
Grol3er Wiesenknopf (Sanguisorba officinalis) fehlen im Plangebiet véllig.
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Totholzbesiedelnde Kéfer:

Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten, wie etwa der Grof3e Heldbock (Cerambyx
cerdo) sind aufgrund fehlender Standorteigenschaften (hier: geeignete Eichenbestande) auszu-
schliel3en.

Sonstige Arten:

Vorkommen sonstiger, artenschutzrechtlich relevanter Arten, wie bspw. der Spanischen Flagge
(Euplagia quatripunctaria), sind aufgrund der im Gebiet nicht vorhandenen, spezifischen stand-
ortdkologischen Bedingungen auszuschliel3en.

Pflanzenarten:

Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten sind - wegen der fehlenden Standorteignung
- auszuschliefRen.

Wirkungsanalyse:

Aufgrund der allgemeinen Bedeutung fur die Lokalfauna im hier betroffenen Landschaftsraum
werden die folgenden MaRnahmenempfehlungen gegeben:

- Gewahrleistung der Regionalitét von Pflanz- und Saatqut:

Das flr Kultivierungsmafnahmen vorgesehene Pflanzgut (Straucher und Baume) sowie das einzusetzende Saat-
gut missen aus regionaler Herkunft stammen. Bei allen Baumgehélzpflanzungen sind unbehandelte Pflanzpfahle
(wichtige Nistsubstratquelle fiir diverse Hautfliiglerarten) zu verwenden.

- Minimierung von Lockeffekten fiir Insekten:

Fr die ggf. notwendige Beleuchtung bei der Durchfiihrung von Betriebsablaufen sind ausschliellich Lampen mit
warmweiflen LED (unter 2.800 Kelvin Farbtemperatur) oder vergleichbare Technologien mit verminderten Lock-
effekten fir Insekten zu verwenden.

- Verzicht auf Trassierband:

Bei allen Abgrenzungen oder Kennzeichnungen von raumlichen Grenzen ist auf den Einsatz von Trassierband
(Flatterband) zu verzichten, um Plastikmiill zu vermeiden und dabei den Eintrag von Trassierbandstticken in die
umgebende Landschaft zu vermeiden; zur sicheren Abgrenzung sind vor allem Bauzaunelemente, Holzgatter
u.a. zu verwenden; notwendige Markierungen sind durch Holzpflocke oder Markierungsfarbe herzustellen.

- Habitatschutz:

Fur die an Baufelder angrenzenden Biotopflachen ist eine flachige und funktionale Beeintrachtigung durch Be-
fahren, Lagerung von Aushub und Material, Abstellen von Fahrzeugen oder Fahrzeugteilen im Zuge der Bauaus-
fuhrung auszuschlieflen; daher sind in diesen Grenzzonen entsprechende SchutzmaBnahmen gemaR der DIN
18 920 vorzusehen, um den gewtlnschten Schutz zu gewahrleisten.

Aufgrund der strukturellen Ausstattung sind im Betrachtungsraum flr Sdugetieren keine oder
nur suboptimale Vorkommensbedingungen fiir artenschutzrechtlich relevante Arten vorhanden.
Demzufolge kann fur sie auch das Eintreten von Verbotstatbestdnden gemafld § 44 Abs. 1
BNatSchG ausgeschlossen werden. Eine Wirkungsanalyse ist daher entbehrlich. Es werden
dennoch folgende MalBhahmen zur Minderung funktionaler Beeintréachtigungen empfohlen:

© 2024 IP-Konzept www.ip-konzept.de



. Begriindung Gemeinde Modautal — Anderung FNP
Vorentwurf Bebauungsplan ,Am Fl6fchen”

Fassung vom: 01.07.2024 Seite 82 von 96

- Sicherung von Austauschfunktionen:

Um Stérungen und Unterbrechungen von Wechselbeziehungen fir die Vertreter der lokalen Klein- und Mittel-
saugerfauna zu vermeiden wird empfohlen, bei Z&unen ein Bodenabstand von 10 cm einzuhalten und auf die
Errichtung von Mauersockeln zu verzichten; alternativ ist bei eingegrabenen Zaunen (Schutz gegen Wild-
schweine) auf eine bodennahe Maschenweite von rund 10 cm zu achten.

Fir die artenschutzrechtlich bedeutsamen Arten, wie z. B. Feldsperling (Passer montanus) oder
Stieglitz (Carduelis carduelis) aus der Gruppe der gehélzgebundenen Avifauna, Rotkehlchen
(Erithacus ru-becula), Zilpzalp (Phylloscopus collybita) und Zaunkdnig (Troglodytes troglodytes)
aus der Gruppe der Arten der geholtfreien Brachen und Ruderalfluren - diesen Arten kommt
jedoch nur ein Gast- oder Randsiedlerstatus im Plangebiet zu - wird der Erhaltungszustand in
Hessen als ungunstig-unzureichend bewertet. Hochstvorsorglich werden daher MalRhahmen
formuliert, um Verbotstatbestande nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG sicher ausschliel3en zu kdnnen;
ein Ausnahmeerfordernis besteht nicht.

- Erhalt von Hohlenbdumen:

Alle mit Baumhohlen ausgestatteten Tragerbdume (vor allem am westlichen Gebietsrand) sind zu erhalten.

- Beschrankung der Rodungszeit:

Die im Plangebiet stockenden Gehdlze durfen nur auRerhalb der Brutzeit — also zwischen 01. Oktober und 28./29.
Februar — gefallt, gerodet oder zurlickgeschnitten werden (§ 39 Abs. 5 BNatSchG); in Erweiterung der formal-
rechtlichen Bestimmungen gilt diese Vermeidungsmafinahme auch fiir kleinrdumig ausgebildete Gehdlzbe-
sténde, da den genannten Strukturen ggf. auch eine artenschutzrechtlich bedeutsame Funktion innewohnt.

- Regelungen zur Baufeldfreimachung:

Das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustellenvorbereitung muss auflerhalb der Brutzeit zwischen
01. Oktober und 28./29. Februar erfolgen, um Gelege von Bodenbritern zu schiitzen; gleiches gilt fiir ggf. durch-
zufihrende Tétigkeiten des Kampfmittelraumdienstes, der maschinell gestlitzten Bodenerkundung sowie bei der
Erkundung archéologischer Bodendenkméler.

MafRnahmenalternative: Sollte aus zwingenden Griinden die zeitliche Befristung nicht einzuhalten sein, sind in
diesem Fall die potenziellen Bruthabitate unmittelbar vor dem Beginn der Arbeiten durch eine fachlich qualifizierte
Person auf das Vorhandensein von Nestern zu tiberpriifen; sofern ein Brutgeschaft bereits begonnen wurde, sind
die Brut und das Ausfliegen der Jungvdgel abzuwarten, um danach unmittelbar die Arbeiten durchzufiinren.

- Aktualisierte Nachsuche nach Baumhohlen:

Zur sicheren Vermeidung beeintrachtigender Wirkungen fiir baumhdhlengebundene Fledermaus- und héhlen-
briitende Vogelarten ist unmittelbar vor unvermeidlichen Fallungen von Baumgehdlzen eine aktuelle Begutach-
tung hinsichtlich ggf. zwischenzeitlich entstandener Baum- bzw. Spechthéhlen durchzufiihren (Berticksichtigung
der natlrlichen Entwicklungsdynamik).

- Installation von Nistkasten:

Als Ersatz fiir den Verlust potenzieller Brutplatze fir Hohlen- und Nischenbriiter sind vorlaufend zum Eingriff flir
jeden Hohlenbaum, der beseitigt werden muss, zwei Nistkasten zu installieren; diese sind aus folgender Typenpa-
lette auszuwéhlen: Nisthdhle Typ 1B (verschiedene Lochtypen), Nisthdhle Typ 2GR (ovales Flugloch oder Drei-
loch) und Nischenbriiterhohle Typ 1N sowie funktional vergleichbare Typen; die Umsetzung dieser Malinahme
ist den Eingriffen voranzustellen.
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11.2.5.3 Beschreibung und Bewertung biologische Vielfalt

Die landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen sind, ebenso wie Bereiche, die durch Wege
gepragt sind, fur die biologische Vielfalt nur begrenzt bedeutsam. Insbesondere botanisch ist
der Geltungsbereich relativ unbedeutend. Eine gewisse faunistische Bedeutung haben die Ge-
holzbestande entlang der westlichen Gebietsperipherie entlang des Grabens, die auch im Zuge
der Hess. Biotopkartierung ermittelt und festgeschrieben wurden. Der Baum- und Strauchbe-
stand mit einiger Struktur-Vielfalt ist fur die Avifauna, insbesondere Hohlenbriter interessant.

Im Landschaftsplan der Gemeinde Modautal sind fir die Biotop- und Nutzungstypen (Stand Mai
2002) die Gehoblze entlang des stdwestlichen Grabens als markante Einzelbaume vermerkt,
das Plangebiet selbst als Siedlungsflache, an deren nérdlicher Gebietsgrenze zum anschlie-
Benden Grinland eine (nicht vorhandene) Hecke, Gebiisch, Feldgeholz eingetragen ist.
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Abbildung 19: Auszug aus dem Landschaftsplan — Hauptkarte 1: Biotop- und Nutzungstypen

Quelle: (2002) Gemeinde Modautal

I1.2.6  Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet ist in eine anthropogen Uberpragte Landschaft eingebettet, die sich durch eine
regelmafRige Landnutzung charakterisiert. Der sudliche, Uberwiegende Teil des Planbereichs
wird bereits einer gewerblichen Nutzung unterzogen und ist daher der nattrlichen Entwicklung
nicht mehr zugénglich. Die umgebende Nutzung ist niederschwellig, bewahrt daher auch eine
gewisse Naturndhe und Ruhe, entfernt aber natirliche Strukturen und Entwicklungspotenziale,
die sich in den benachbarten kleinteiligen Waldbestanden rudimentar bewahrt haben.
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Sichtbeziehungen im Umfeld der Planflache sind durch das topografisch stark bewegte Gelande
eingeschrankt. Aufgrund der exponierten Lage am Ful3e einer nach Sudosten hin geneigten
Hangflanke ist das Plangebiet von der gegeniberliegenden Seite des Tals gut einzusehen und
gibt eine Fernsicht auf die beplante Flache frei.

Da die Planung innerhalb des Geltungsbereichs eine einheitliche Flachengestaltung durch die
Gewerbenutzung zur Folge hat, die eine in der Kulisse des vorherrschenden Landschaftsbilds
kontrare Asthetik darstellt, muss mit einer gewissen Beeintrachtigung der bestehenden Land-
schaftscharakteristika und einer Einschrankung fur die lokale Naturndhe gerechnet werden. Auf-
grund fehlender Sichtbeziehungen der Planflache zu den nachsten Siedlungsflachen, wird die
veranderte Fernwirkung der geplanten Anlagen jedoch als nicht erheblich beurteilt. Ferner ist
zu relativieren, dass es sich bei der Uberplanung um eine weitgehend bereits in der Vergangen-
heit begonnene Gewerbenutzung handelt, die mit dem vorliegenden Bebauungsplan mafig er-
weitert und bauplanungsrechtlich gesichert werden soll.

Das Plangebiet an sich ist derzeit bereits bebaut bzw. versiegelt, nur der ndrdliche Teil der ge-
planten Erweiterung wird Uberwiegend durch landwirtschaftliche Grinlandnutzung gepréagt. Im
Bereich der westlichen Gebietsperipherie sind einige markante Gehdlze im Verlauf eines Gra-
bens vorhanden, die das Gebiet strukturieren.

Die vorhandene Gewerbeflache ist mit einer Gewerbehalle und einer Blrocontaineranlage be-
baut. Weite Teile des Gebietes sind durch versiegelte Hofflichen beansprucht. An die Gewer-
behalle angebaut ist ein Waschplatz und eine Betriebstankstelle.

Das Gebiet hat durch seine Lage keine herausragende Bedeutung fiir die wohnortnahe Kurz-
zeiterholung. Demgegeniber haben die im Norden befindlichen grol3en Waldflachen, die Teill
des FFH-Gebietes sind, einen sehr hohen Wert flr die Erholungsnutzung der Bevdlkerung.

I1.2.7  Schutzgut Mensch

Bei der Betrachtung des Schutzguts Mensch ergeben sich vielfaltige Uberschneidungen mit den
anderen v.g. Schutzgttern, insbesondere mit den Schutzgitern Landschaftsbild, Grundwasser,
Boden sowie Klima/Luft. Zu den mdglichen Beeintrachtigungen fir den Menschen zéhlen Aus-
wirkungen durch Larm-, Geruchs-, Schadstoff- und Lichtimmissionen sowie durch Altlasten.
Das Plangebiet befindet sich nicht im Einzugsbereich larmbelasteter klassifizierter Stral3en,
auch wenn die Bieberauer Stral3e eine Klassifizierung als Kreisstral3e besitzt. Aufgrund der ge-
ringen Verkehrsmengen auf der Bieberauer StralRe ist jedoch nicht von einer Uberschreitung
der Orientierungswerte fir eine Gewerbegebiet auszugehen.

Die Flachen des Plangebiets sind regionalplanerisch als Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft

dargestellt, auch wenn der berwiegende Anteil der Flachen im Plangebiet bereits gewerblich
genutzt werden. Die Flachen, die landwirtschaftlich gut nutzbar sind, stellen die Minderflache
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am Gesamtgeltungsbereich dar. Die Bdden verfigen nur Gber ein geringes bis mittleres Ertrags-
potenzial. Demgegeniber steht der Bedarf der Gemeinde, Gewerbeflachen fir einen konkret
herrschenden Bedarf anzubieten und Uberdies dem stadtebaulichen Ziel nachzukommen, eine
vormals gewerblich genutzte Flache nicht dem stadtebaulichen Niedergang anheimfallen zu
lassen.

1.2.8  Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Innerhalb des Planbereiches und in dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich keine der
Gemeinde bekannten geschitzten Kulturdenkmaéler.

11.2.9  Storfallbetrachtung

Grundsatzlich hat der Betreiber von Anlagen oder Betriebsbereichen gemaf der 12. BImSchV
(Storfallverordnung) Vorkehrungen zu treffen, die dazu geeignet sind, ernste Gefahren oder
Sachschaden zu verhindern. Entsprechende Vorkehrungen mussen gemal® 8 4 12. BImSchV
Maflnahmen enthalten, die unter anderem die Entstehung von Branden und Explosionen und
die Freisetzungen von geféhrlichen Stoffen in Luft, Wasser und Boden unterbinden und Auswir-
kungen von Stérfallen begrenzen. Zudem besteht fir den Betreiber eine Informationspflicht ge-
maR § 8a 12. BImSchV, womit Informationen der Offentlichkeit tber die betroffenen
Betriebsbereiche zugénglich gemacht werden, z.B. Name und Anschrift des Betreibers, Erlau-
terung der Tatigkeiten und Bezeichnung und Gefahreneinstufung der im Betriebsbereich vor-
handenen relevanten gefahrlichen Stoffe.

Im Vorhabenbereich und der ndheren Umgebung sind keine Anlagen oder Betriebe vorhanden,
die unter den Anwendungsbereich der 12. BImSchV fallen.

11.2.10 Kumulierende Vorhaben

Im Baugesetzbuch ist der Begriff ,Kumulierung“ nicht definiert. Nach 8 10 Abs. 4 UVPG handelt
es sich um ,kumulierende Vorhaben®, wenn mehrere Vorhaben derselben Art, die gleichzeitig
von demselben oder mehreren Tragern verwirklicht werden sollen, in einem engen Zusammen-
hang stehen. Ein enger Zusammenhang liegt vor, wenn sich der Einwirkungsbereich der Vor-
haben Uberschneidet und die Vorhaben funktional und wirtschaftlich aufeinander bezogen sind.
Gemal3 Anlage 1 zu § 2 Absatz 4 und den 88 2a und 4c BauGB sind kumulative Wirkungen bei
der Beurteilung der Auswirkungen eines Vorhabens zu bertcksichtigen.

Im Umfeld des Vorhabens befindet sich kein weiteres Bauvorhaben in Umsetzung. Erhebliche

Umweltauswirkungen im Rahmen der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben be-
nachbarter Plangebiete liegen deshalb nicht vor.
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11.2.11 Wechselwirkung zwischen den vorgenannten Schutzgiitern

Es sind keine besonders bedeutsamen Wechselwirkungen der vorgenannten Schutzgiter oder
kumulierende Effekte zu erwarten.

1.3 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung sowie der
MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Im vorliegenden Kapitel wird eine Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung schutzgutbezogen durchgefiihrt, wobei die voraussichtlichen erheb-
lichen bau-, anlage- und betriebsbedingten Umweltauswirkungen einschliel3lich der Maf3nah-
men zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung bzw. ihrem Ausgleich beschrieben werden.

I1.3.1  Schutzgut Boden

Bei der Betrachtung der Auswirkungen der Eingriffe sowie der Entwicklung der MaRnahmen
zum Schutz des Bodens ist die Bodenschutzklausel (8 1a Abs. 2 BauGB) zu beachten. Sie hat
folgenden Wortlaut: ,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nut-
zungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbar-
machung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRRnahmen zur Innenentwicklung zu
nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich,
als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt
werden. [...]"

Gemal} § 1 Satz 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sollen bei Einwirkungen auf den
Boden Beeintrachtigungen seiner nattrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.

Eine Auswirkungsprognose fiir Mal3nahmen zur Kompensation des Schutzguts Boden und der
Auswirkungen auf den Bodenzustand sowie eine Ermittlung des Kompensationsbedarfs wird
aufgrund der geringen zusatzlichen Beanspruchung von bisher landwirtschaftlicher Flache fur
nicht erforderlich erachtet. Eine Erheblichkeit auf das Schutzgut Boden wird nicht prognostiziert.
Die Tiefe des Eingriffs und auf den bestehenden Funktionserfullungsgrad sowie auch die zu
erwartende Funktionsminderung wird als nicht erheblich bewertet.

Die Bodenfunktionsbewertung fir die Raum- und Bauleitplanung des Hessischen Landesamtes
fur Umwelt und Geologie, die die Bodenparameter zusammenfassend bewertet, stuft die Béden
im Plangebiet als ,gering‘ bis ,mittel* ein. Die Boden verfligen Uber ein geringes bis mittleres
Ertragspotenzial.
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Planungsalternativen:

Grundsétzlich ist mit dem Schutzgut Boden flachensparend umzugehen, diesem Grundsatz
kommt die Gemeinde nach, indem sie sich um die bauleitplanerische Folgenutzung einer bereits
baulich als Gewerbeflache genutzten Grundstiicksflache bemdiht. Im Hinblick auf die Boden-
funktionsbewertung der Flachen fir die Raum- und Bauleitplanung (s.0.) mit ,gering‘ bis ,mittel’
sind die Flachen flr eine Baulandentwicklung geeignet.

Auswirkungsprognose Boden bei Durchfiihrung der Planung:

Von der Gesamtflache wird in erster Linie Boden im Bereich der Gewerbeflachen und im Bereich
der angrenzenden, fur eine Erweiterung vorgesehenen, bisher landwirtschaftlich intensiv ge-
nutzten Wiesen-/ Weideflache in Anspruch genommen. Fir diese Flachen gehen der natirliche
Oberboden und die Nutzung als landwirtschaftliche Flache verloren.

Eine bauzeitliche Veranderung des Bodens ist auf den derzeit landwirtschaftlichen Griinflachen
zu erwarten, innerhalb des bereits gewerblich genutzten Baugrundstiicks kann eine geringe
Verbesserung erwartet werden, denn insgesamt ist 20 % der Grundsticksflachen im Gewerbe-
gebiet als Griunflache herzustellen (GRZ = 0,8).

MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung des Bodeneingriffes:

- Minimierung des Versiegelungsgrads und dadurch Erhéhung der Wasserdurchlassigkeit: Pkw-Stellplatze und Er-
schlieBungsflachen sind mit einer wasserdurchlassigen Oberflache herzustellen oder das nicht schadlich ver-
schmutzte Oberflachenwasser ist vor Ort zu versickern.

- Dezentrale Versickerung von Oberflachenwasser sowohl auf den Grundstlcken als auch fir die privaten Lager-
und Verkehrsflachen.

- Schonender Umgang mit Bodenmaterial, fachgerechte Verwertung des Bodenaushubs (ist baubegleitend zu ge-
wabhrleisten). Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Oberboden und
Unterboden durchzufiihren. Der Oberboden ist bei BaumaBnahmen gemaR DIN 18915 zu sichern und fachge-
recht zu lagern (nicht befahrbare Mieten, maximal 2 m Hohe und 4 m Breite). Er soll moglichst vor Ort einer
Folgenutzung zugefiihrt werden.

- Anfallender Erdaushub im Zusammenhang mit Aufschiittungen / Abgrabungen ist méglichst auf den Baugrund-
stiicken wieder zu verwenden (Massenausgleich zwischen Auftrags- und Abtragflachen).

- Bodenmaterial, das in oder auf eine durchwurzelbare Bodenschicht ein- oder aufgebracht wird oder zum Herstel-
len einer durchwurzelbaren Bodenschicht genutzt wird, muss die Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzge-
setzes (BBodSchG) und der Bundes-Bodenschutz- und Alt-lastenverordnung (BBodSchV), insbesondere des
§ 12 BBodSchV, einhalten.

- Zur Vermeidung der Bodenverdichtung und von Gefiigeschaden (ist baubegleitend zu gewahrleisten) sind
Baustelleneinrichtungsflachen méglichst auf vorhandenen bzw. zukinftig versiegelten Flachen vorzusehen. Sen-
sible Randbereiche sollten mit Bauzaunen abgegrenzt und vom Baustellenbetrieb verschont werden. Wo aus
Bauablaufgriinden Grinflachen zu befahren sind, sollten Stahimatten, Holzbohlen, Baggermatratzen oder ver-
gleichbare Schutzvorrichtungen ausgelegt werden zum Schutz vor Verdichtung des Bodens.
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Bodenkompensationsmallnahmen:

- Fr die Kompensation der Lebensraumfunktion des Bodens werden im Randbereich der Gewerbeflachen Pflanz-
mafnahmen (Anpflanzgebote) vorgenommen.

- Décher sind vorzugsweise in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung zu begriinen. Die Starke der
Vegetationsschicht muss hierbei mindestens 8 cm, die Gesamtstérke des Begriinungsaufbaus bei Verwendung
einer Dranmatte mindestens 10 cm, bei Verwendung eines Schiittstoffgemisches mindestens 12 cm betragen.

BodenausgleichsmalRnahmen:

Die effektivste Mal3ihahme zur Kompensation eines Eingriffs in das Schutzgut Boden ist dessen
Flachenentsiegelung. Der Gemeinde stehen jedoch zurzeit keine geeigneten Flachen zur Ver-
figung, die zur Entsiegelung geeignet sind. Daher sollte angestrebt werden, innerhalb des Plan-
geltungsbereichs eine Bodenversiegelung auf das unabdingbare Mal3 zu reduzieren und statt
dessen Freiflachen mdglichst unversiegelt zu belassen oder mit teilversiegelter Oberflache her-
zustellen.

Monitoring Boden:

Die Belange des Bodenschutzes im Hinblick auf das Auf- und Einbringen von Materialien ist im
Rahmen der Objektplanung nachzuweisen. Es liegt in der Verantwortung des Bauherren bzw.
der durch ihn beauftragten Sachverstandigen, geltende Gesetze, Regelwerke und Richtlinien
einzuhalten. Die sachgerechte Lagerung und der Wiedereinbau von Oberboden ist baubeglei-
tend durch den Vorhabentrager / Bauherren zu iberwachen.

Bei allen Baumafinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten (ungewdhnlicher Geruch, Farbe etc.) zu achten. Ergeben sich bei Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese um-
gehend der zustéandigen Behdrde, dem Regierungspréasidium Darmstadt, Abteilung Arbeits-
schutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartiber hinaus
ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenveranderungen im
Sinne des 8 2 Abs. 3 BBodSchG sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet
sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die
Allgemeinheit herbeizufuhren.

Allgemeine Zusammenfassung Boden:

Die bodenfunktionale Bewertung zeigt, dass die Lage der Flachen mit der Ausweisung ,Ge-
werbe“ in Bezug auf das Schutzgut Boden eine glinstige Standortwahl darstellt, da hier Bereiche
mit einem geringen bis sehr geringen Funktionserfillungsgrad bzw. weitgehend bereits baulich
beanspruchte Bereiche und Flachen betroffen sind.

Durch MalRnahmen, wie der Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Regenwasser,
kann der Eingriff in das Bodenpotenzial zu einem gewissen Teil minimiert bzw. kompensiert,
aber nicht vollstandig ausgeglichen werden. Die effektivste MaRnahme zur Kompensation des
Eingriffs in das Schutzgut Boden ist die Flachenentsiegelung, hierfiir stehen jedoch keine ge-
eigneten Flachen zur Verfliigung.
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11.3.2  Schutzgut Klima

Auswirkungen:

Es kommt zu einer erhdhten Erwarmung durch Versiegelung im Bereich der bisherigen land-
wirtschaftlichen Flachen. Durch die zusatzliche Versiegelung geht ein Verlust der ausgleichen-
den kleinklimatischen Wirkung der Flache auf angrenzende bebaute Gebiete einher.

MafRnahmen:

Die geplanten Mal3nahmen dienen der Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse durch
eine gute Durchgriinung des Gebiets:

- Innerhalb der Gewerbegebietsflachen sind mindestens 20 % der Grundstcksflache von baulichen Anlagen frei-
zuhalten und zu begriinen (GRZ = 0,8).

- In den Randbereichen des Gewerbegebiets sind Anpflanzungen mit einheimischen Strduchern festgesetzt.
- Entlang der nordlichen Grenze des Gewerbegebiets ist eine 5 m breite Heckenpflanzung vorgesehen.
- Dé&cher sind vorzugsweise in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung zu begrtinen.

- Pkw-Stellplatze sind mit versickerungsfahigen Oberflachen herzustellen.

Im Sinne des Klimaschutzes, d.h. zur Reduzierung klimarelevanter Emissionen, wird folgendes
empfohlen:

- Zur Minimierung schadlicher Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emissionen) sowie zur rationel-
len Verwendung von Energie wird empfohlen, Gebdude im sogenannten Passivhaus-Standard zu errichten. So-
weit diese Bauweise nicht gewahlt werden sollte, wird empfohlen, regenerative Energieformen (z.B. Erdwérme,
Holzpellets etc.) zu nutzen.

- Die Nutzung der Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung sowie die Errichtung von
Photovoltaikanlagen werden empfohlen. Die Optimierung der Dachausrichtung zur Nutzung solarer Energie wird
empfohlen.

- Es wird empfohlen, das Gebaude so auszubilden, dass ein méglichst sparsamer Energieverbrauch und eine
maglichst geringe Umweltbelastung erreicht werden (z.B. erhohte Warmeddmmung, Bemessung und Orientie-
rung der Fenster, néchtlichen Warmeschutz an den Fenstern, Anordnung von Pufferzonen, Optimierung der Hei-
zung und Warmwasserbereitung).

Der Eingriff in das Schutzgut Klima kann minimiert, aber nicht vollstandig ausgeglichen werden.

11.3.3  Schutzgiter Grund- und Oberflachenwasser

Auswirkungen:

Aufgrund der Versiegelung kommt es zu einer verringerten Versickerung und Grundwasserneu-
bildung. Es kommt zu einer Erhéhung des Wasserverbrauches durch die Ausweitung des be-
stehenden Gewerbegebiets und einer steigenden Zahl an Mitarbeitern. Eine qualitative
Beeintrachtigung des Grundwassers ist durch die Versickerung von Oberflachenwasser und die
Nutzung der oberflachennahmen Geothermie auszuschlieRen.
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MalRnahmen:

Um Trinkwasser einzusparen, soll nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser, wenn moglich in Zister-
nen aufgefangen und genutzt werden (Empfehlung). Zisternen sollen auftriebssicher hergestellt werden.

Pkw-Stellplatze sind mit versickerungsfahigen Oberflachen herzustellen.
Dezentrale Versickerung von Oberflachenwasser sowohl auf den Grundstiicken als auch fiir die Verkehrsflachen.

Décher sind vorzugsweise in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begrlinung zu begriinen. Damit wird das
anfallende Versickerungswasser verzogert abgegeben.

Um ermitteln zu kénnen, ob im Plangebiet mit hohen Grundwasserstanden zu rechnen ist, wird grundsatzlich
empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn eine objektbezogene Baugrunderkundung bzw. ein hydrogeologi-
sches Gutachten auch in Bezug auf mégliche Grundwasserstande zu beauftragen, um entsprechende Risiken
sicher auszuschliefen.

Fir die Nutzung von Geothermie mittels Erdwarmesonden ist grundséatzlich eine wasserrechtliche Erlaubnis er-
forderlich. Einzelheiten hierzu sind mit der zustandigen Unteren Wasserbehdrde des Landkreises abzustimmen.
Die aktuellen "Anforderungen des Gewasserschutzes an Erdwarmesonden” sind im Erlass des Hessischen Mi-
nisteriums fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 21.03.2014 (StAnz. 17/2014, S. 383)
festgelegt. Diese sind vollstandig zu beachten. Ebenso sind alle im Leitfaden "Erdwérmenutzung in Hessen"
(6. Auflage) aufgeflihrten technischen Anforderungen an Bauausfiihrung und Betrieb einzuhalten. Alle weiteren
dort aufgefiihrten Auflagen und Hinweise sind ebenfalls zu beachten.

Die Malinahmen verhindern eine qualitative Beeintrachtigung des Grundwassers. Sie bewirken
einen verzogerten Niederschlagswasserabfluss. Das unbelastete oder aufbereitete Nieder-
schlagswasser von den Dachflachen sowie den Oberflachenbelagen wird vor Ort versickert oder
genutzt. Flachen, die einer starken Verschmutzung unterliegen, sind in die Kanalisation zu ent-
wassern. Der Bedarf an Trinkwasser wird sich erhéhen. Der Eingriff in das Grundwasserpoten-
tial kann minimiert, aber nicht vollstandig ausgeglichen werden.

1.3.4  Schutzglter Flora und Fauna, biologische Vielfalt

11.3.4.1 Auswirkungen Flora und Biotoptypen

Voraussichtliche Auswirkungen bau-, anlage- und betriebsbedingt:

Durch direkten Eingriff werden tberwiegend nur Flachen und Strukturen beansprucht, die aus
floristischer und vegetationskundlicher Sicht eine geringe bis mittlere Bedeutung haben (v.a.
bereits genutzte Gewerbeflachen). Flachen mit hoher Bedeutung fur den Biotop- und Arten-
schutz (Geholz, Frischwiese und Obstgehdlze) bleiben erhalten. Die Schonung dieser Gehdlze
und Strukturen ist sicherzustellen.
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11.3.4.2 Auswirkungen Fauna

Voraussichtliche Auswirkungen bau-, anlage- und betriebsbedingt:

Faunistisch bedingt bedeutsam ist der Verlust der Wiesen-/ Weideflachen, dadurch sind poten-
ziell die Bodenbruter des Offenlandes betroffen, wenngleich im Plangebiet keine Betroffenheit
nachgewiesen werden konnte. Baumhohlen, Nistkédsten und Grof3nester sind nur in Bereichen
vorhanden, in die nicht eingegriffen wird. Der anhaltende Schutz dieser Strukturen ist dennoch
sicherzustellen.

11.3.4.3 Auswirkungen biologische Vielfalt

Voraussichtliche Auswirkungen bau-, anlage- und betriebsbedingt:

Durch das Vorhaben kommt es zur Beseitigung von Weide-/ Wiesenflachen. Da Geholze weit-
gehend gesichert und erhalten werden, steht ein (lokaler) botanischer Artverlust nicht zu be-
furchten. Die Errichtung des Gewerbegebiets wirkt sich allerdings auch auf die faunistische
Habitatqualitat der Flachen aus. Hier werden Tiere in Strukturen in der Umgebung ausweichen,
soweit diese vorhanden sind (Streuobst, Wald, Acker / Wiesen / Weiden in der Umgebung).
Verluste konnen auf diese Weise weitgehend vermieden werden. Von einer Reduzierung der
biologischen Vielfalt muss bei einer baulichen Umgestaltung und Versiegelung bislang unbe-
bauter Flachen in einem naturnahen Umfeld dennoch meistens ausgegangen werden. Eine Be-
grinung von Dachern wirkt dem entgegen.

11.3.4.4 Artenschutzrechtliche Prifung

Eine Artenschutzpriufung gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG wurde nicht durchgefiihrt, da die Not-
wendigkeit nicht besteht. Relevante Tier- und Pflanzenarten sind nicht betroffen, so dass eine
Gefahrdung der Verbotstatbestande nicht zu befurchten ist und die Umsetzung dieser Bauleit-
planung mit den Anforderungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG vereinbar ist. Vorhabenbedingte
Auswirkungen sind nicht zu erwarten, die unter die dort genannten Verbotstatbestande fallen.

Dennoch wurden zur Vermeidung der Verbotstatbestande Mdéglichkeiten und MaRnahmen zur
Sicherung und Erhaltung der 6kologischen Funktionen aufgezeigt, so dass eine mogliche arten-

schutzrechtlich relevante Beeintrachtigung verhindert werden kann.

Aufgrund der vorhandenen Datenlage und der strukturellen Gebietsausstattung ergab kein Er-
fordernis fur ein Ausnahmeverfahren nach § 45 Abs. 7 BNatSchG.

© 2024 IP-Konzept www.ip-konzept.de



. Begriindung Gemeinde Modautal — Anderung FNP
Vorentwurf Bebauungsplan ,Am Fl6fchen”

Fassung vom: 01.07.2024 Seite 92 von 96

I1.3.5 Schutzgut Landschaft und Erholung

Auswirkungen:

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans kommt es zur Verdnderung des Landschaftsbildes
durch Bebauung bisher tiberwiegend landwirtschaftlich genutzter Flachen oder unbebauter Fla-
chen innerhalb der gewerblichen Grundstiicksteile. Nach Norden ist das Gebiet durch den Wald
(nicht Teil des Geltungsbereichs) und die umgebenden Landwirtschaftsflachen in die Land-
schaft eingebunden.

MalRnahmen:

- Im gesamten Plangebiet sind fiir festgesetzte Begriinungsmalinahmen standortgerechte, iiberwiegend standort-
heimische Gehdlze zu verwenden.

- Im Norden des Geltungsbereichs ist entlang der Plangebietsgrenze eine mind. 5 m breite Hecke anzupflanzen.

- Innerhalb der Gewerbegebietsflachen sind mindestens 20 % der Grundstiicksflache von baulichen Anlagen frei-
zuhalten und zu begriinen.

- In den Randbereichen des Gewerbegebiets ist eine mind. 3,00 m breite Anpflanzflache zum Anpflanzen mit
standortheimischen Strauchern festgesetzt.

- Décher sind vorzugsweise in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung zu begriinen.

- Fir die Dacheindeckung nicht begriinter Décher sind ausschliellich rote bis rotbraune Dachmaterialien oder al-
ternativ Metallwerkstoffe zu verwenden. Stark reflektierende Materialien zur Dacheindeckung und Fassadenge-
staltung sind unzulassig. Hiervon ausgenommen sind Solaranlagen auf den Dachflachen, die entsprechend
zulassig sind. Entsprechende Anlagen drfen jedoch keine Blendwirkung auf benachbarte Nutzungen aufweisen.

- Werbeanlagen an Gebauden sowie freistehende Werbeanlagen sind in einem Abstand von mindestens 3,00 m
zu den Grundstlicksgrenzen und unterhalb der tatsachlich baulich realisierten Geb&udehdhe ohne technische
Aufbauten des jeweiligen Gewerbebetriebes zulassig (entspricht bei geneigten Dachern der Firsthohe und bei
Flachdachern der Attika- bzw. Traufwandhdéhe). Von Werbeanlagen darf keine Blendwirkung ausgehen. Von Licht
angestrahlte oder beleuchtete Werbeanlagen sind unzulassig.

Durch Maflinahmen zur Eingriinung und Durchgriinung des Gebiets kann der Eingriff in das
Schutzgut Landschaftsbild weitestgehend minimiert, jedoch nicht vollstandig ausgeglichen wer-
den.

11.3.6 Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Kulturdenkmaler nach § 2 Abs. 1 und § 2
Abs. 2 Nr. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz bekannt. Es wird dennoch darauf hingewiesen,
dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbun-
gen und Fundgegensténde (z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste) entdeckt werden kdnnen.
Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich der hessenARCHAOLOGIE oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde des Kreises Darmstadt-Dieburg zu melden. Funde und Fundstelle sind
in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu
schitzen (8§ 18 HDSchG).

© 2024 IP-Konzept www.ip-konzept.de



. Begriindung Gemeinde Modautal — Anderung FNP
Vorentwurf Bebauungsplan ,Am Fl6fchen”

Fassung vom: 01.07.2024 Seite 93 von 96

I1.3.7 Schutzgut Mensch, Gesundheit, Bevélkerung
Bei der Betrachtung des Schutzgutes ,Mensch* ergeben sich vielfaltige Uberschneidungen mit
anderen Schutzgitern; im Planungsbereich insbesondere mit den Schutzgtitern Landschaftsbild

und Erholung, Geologie, Boden und Altlasten sowie Grundwasser.

Immissionsschutz:

Das Plangebiet befindet sich an einer klassifizierten Stral3e, aufgrund der geringen Verkehrs-
belastung ist jedoch nicht von einer Larmbelastung auszugehen. Es wird dennoch darauf hin-
gewiesen, dass gegen den StraRenbaulasttrager von klassifizierten StralRen keine Anspriiche
auf Durchfiihrung von SchutzmafBnahmen aufgrund des BImSchG bestehen. Forderungen auf
aktive Larmschutzmaf3nahmen (z.B. L&rmschutzwéande) oder Erstattung von passiven Larm-
schutzmalRnahmen (z.B. Einbau von Larmschutzfenstern) sind ausgeschlossen, da die klassifi-
zierten StralRen planfestgestellt sind.

Auf die Erstellung eines Schallgutachtens kann verzichtet werden, da weder umliegender Larm
auf das Plangebiet einwirkt noch anzunehmen ist, dass die Umgebung durch Larm, der von dem
Gewerbegebiet ausgeht, in schadlicher Weise berihrt wird.

Storfallbetriebe:

Die Kommunen sind seit der BauGB-Novelle im Mai 2017 aufgefordert, die ggf. méglichen Kon-
flikte aus Storfallbetrieben in die Abwagung einzubeziehen. Hierzu ist festzustellen, dass im
Plangebiet und in der Umgebung keine Storfallbetriebe anséssig sind, weshalb auch keine ent-
sprechenden Konflikte bestehen. Um eine entsprechende Entwicklung auch fir die Zukunft aus-
zuschlieBen erfolgt ein Ausschluss entsprechender Nutzungen im Plangebiet. Aufgrund der
Nahe zu Wohnnutzungen wére eine Zulassung von Storfallbetrieben im Plangebiet ohnehin
kaum moglich, weshalb mit dem Ausschluss kein wesentlicher Nachteil fiir die anzusiedelnden
Betriebe verbunden ist.

Waldabstand:

Zu der nordlich des Plangebiets in einiger Entfernung angrenzenden Waldflache (FFH-Gebiet)
wird ein ausreichender raumlicher Abstand gewahrt, so dass Konflikte nicht anzunehmen sind.
Eine ausreichende Pufferwirkung zwischen Wald und Gewerbegebiet ist gegeben.

Landwirtschaftliche Belange:

Mit der vorliegenden Planung ist ein Verlust von landwirtschaftlicher Anbauflache verbunden,
der die landwirtschaftlich nutzbare Gemarkungsflache dauerhaft entsprechend reduziert. Dieser
Verlust kann an anderer Stelle nicht ausgeglichen werden. Die Inanspruchnahme der Weide-/
Wiesenflache wurde dennoch als wesentlicher Belang in der Abwégungsentscheidung bertick-
sichtigt. Dem Verlust steht das Ziel der Schaffung von Arbeitsplatzen durch die Ansiedlung eines
neuen Betriebes entgegen. Die Gewerbeflachen der Gemeinde tragen wesentlich zur Finanzie-
rung des gemeindlichen Haushalts bei.
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Hinzu kommt, dass es sich bei den beanspruchten Flachen nur um eine kleinteilige Erweiterung
der bereits bestehenden Gewerbenutzung handelt. Der flachenmaliig tberwiegende Anteil am
Plangeltungsbereich wird bereits als Gewerbeflache genutzt.

.4  Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Die durch die Planung hervorgerufenen Beeintrachtigungen der natirlichen Ressourcen halten
sich mit der (regionalplanerisch teilweise vorbereiteten) Standortwahl und den vorgesehenen
Gestaltungsmafinahmen in vertretbarem Rahmen bzw. gehen Uber das Uibliche unvermeidliche
Maf an baubedingten Auswirkungen nicht hinaus.

Die durch den Bebauungsplan mdglichen Veranderungen der Flachen wirken sich auf das
Schutzgut Boden aus. Die mit der Schaffung von Siedlungsflachen stets einhergehende Zersto-
rung und Versiegelung gewachsenen Bodens ist, bedingt durch dessen Unersetzbarkeit, immer
als erheblich zu werten. Mit Festsetzungen zur Durchgriinung des Gewerbegebiets wird hier
eine gewisse Minimierung erreicht. Unter angemessener Berucksichtigung der Belange des
Schutzgutes Boden und unter besonderer Bertcksichtigung der Lage im Bereich bereits durch
Gewerbe vorbelasteter Flachen ist festzustellen, dass mit der Ausweisung eines Gewerbege-
biets in Bezug auf das Schutzgut Boden eine giinstige Standortwahl getroffen wurde. Letztlich
sind Béden mit einem geringen bis mittleren Funktionserfiillungsgrad betroffen.

Durch die Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Oberflachenwasser kann der Eingriff
in das Bodenpotenzial zu einem gewissen Teil minimiert bzw. kompensiert, jedoch nicht voll-
stéandig ausgeglichen werden.

Beeintrachtigungen der Schutzgiter Landschaftsbild, Klima und Wasser kénnen ebenfalls durch
Maflnahmen im Geltungsbereich minimiert aber nicht vollstdndig ausgeglichen werden.

Durch das Vorhaben werden tberwiegend Flachen und Strukturen beansprucht, die aus floris-
tischer und vegetationskundlicher Sicht nur eine geringe Bedeutung haben. Die Eingriffe beein-
trachtigen keine hochwertigen Biotope. Die Flachen mit hoher Bedeutung fir den Biotop- und
Artenschutz (in den westlichen Randbereichen) bleiben erhalten.

Um dem Belang des Artenschutzes angemessen in der Bauleitplanung Rechnung zu tragen
und zur Vermeidung von erheblichen natur- und artenschutzfachlichen sowie artenschutzrecht-
lichen Beeintrachtigungen wurden Vermeidungsmafinahmen aufgenommen. Hingegen wird
eine formliche Artenschutzprifung gemanR § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht erforderlich, da keine
Artenschutzbelange dahingehend berthrt werden und durch die entstehenden Belastungswir-
kungen fir die Arten keine erheblichen Beeintrachtigungen entstehen.
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.5  Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Zur Kontrolle der Abhandlung Eingriff / Ausgleich im Gebiet wird eine Bilanzierung durchgefihrt.
Die Bilanzierung fur das geplante Gewerbegebiet wird gemal Kompensationsverordnung (,Ver-
ordnung lber die Durchfiihrung von KompensationsmalRnahmen, das Fiihren von Okokonten,
deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ersatzzahlungen (Kompensationsverordnung -
KV)“ vom 26. Oktober 2018 vorgenommen.

Das Kapitel wird im Zuge der Entwurfsplanung vervollstandigt.

11.5.1 Aktuelle Biotopwertbilanz im Geltungsbereich

Fir die Bilanzierung ist als Ausgangszustand der im Bestandsplan zum Umweltbericht darge-
stellte Bestand malf3geblich. Dieser entspricht dem tatséchlich angetroffenen Zustand (Realer
Bestand). Fir den Planungszustand wird entsprechend den Festsetzungen des Bebauungs-
plans von folgenden Nutzungen ausgegangen:

Das Kapitel wird im Zuge der Entwurfsplanung vervollstandigt.

I1.5.2 AusgleichsmalRnahmen

Das Kapitel wird im Zuge der Entwurfsplanung vervollstandigt.

I1.5.3 Gesamtergebnis der rechnerischen Bilanzierung

Das Kapitel wird im Zuge der Entwurfsplanung vervollstandigt.

1.6 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Aus-
wirkungen der Durchfihrung des Bebauungsplanes auf die
Umwelt (Monitoring)

Gemal 8 4c BauGB hat die Gemeinde Modautal zu Uberwachen, ob und inwieweit erhebliche
unvorhergesehene Umweltauswirkungen infolge der Durchfihrung ihrer Planung eintreten. Dies
dient im Wesentlichen der friihzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen, um durch geeig-
nete Gegenmalnahmen Abhilfe zu schaffen. Zudem unterrichten die Behdrden die Kommune,
wenn die Durchfuhrung der Planung erhebliche oder unvorhergesehene nachteilige Auswirkun-
gen auf die Umwelt hat. Hinsichtlich Zeitpunkts und Umfangs des Monitorings gibt es keine
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gesetzlichen Vorgaben, auch die Art und der Umfang der Uberwachung sind nicht festgelegt.
Auch insofern ist die Informationspflicht der Behdrden von Bedeutung. Monitoring arten- und
naturschutzrechtlicher MaRnahmen fir ein zielfihrendes Artenschutzmanagement wird durch
MaRnahmen bestimmt, die im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung (OBB) fachgerecht
zu initiieren und durchzufihren sind.

Das Kapitel wird im Zuge der Entwurfsplanung vervollstandigt.

.7 Zusammenfassung

Das Kapitel wird im Zuge der Entwurfsplanung vervollstandigt.

Aufgestellt:
Lautertal, 01.07.2024

Dirk Helfrich, Dipl.-Ing.
Stadtplaner, Beratender Ingenieur
Ingenieurkammer Hessen
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