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A Planungsrechtliche Festsetzungen
(gem. § 9 (1-3) BauGB)
1 Art der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) 1. BauGB)
1.1 Gewerbegebiet GE 2

(gem. § 8 BauNVO)
Zulassig sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
2. Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

3. Tankstellen,

4. Anlagen fur sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:
1. Offene und unvollstdndig geschlossene Anlagen von Schuittgltern (Anlagen zum Um-
schlagen von Schittgutern)
2. Vergnligungsstétten
3. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegendiber in Grundfldche
und Baumasse untergeordnet sind,
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

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

2 MaB der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) 1. BauGB)
2.1 Grundflachenzahl
(gem. § 16 BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,8.

2.2 GeschoBflachenzahl
(gem. § 16 BauNVO)

Die zulassige GeschoBflachenzahl GFZ betragt 2,4.
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2.3 Hohe der baulichen Anlagen
(gem. § 16 BauNVO)

Die Héchstgrenze der Hohe der baulichen Anlagen tber NN betragt 104 m, soweit die Ge-
schoBzahl nicht festgesetzt ist.

3 Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstucksfla-
chen und Stellung der baulichen Anlagen

(gem. § 9 (1) 2. BauGB)
3.1 Bauweise

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Bauvorhaben (ber 50 m Linge sind zuldssig. Die ma-
ximale Gebdudeldnge ist auf 205 m festgesetzt.

3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflaichen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. AuBerhalb der -
berbaubaren Grundstlcksflachen sind Nebenanlagen nicht zulassig.

4 Flachen fiur Leitungsrechte

(gem. § 9 (1) 21 BauGB)

Im Baugebiet liegende Fldachen fir Leitungsrechte zugunsten der Betreibergesellschaften sind
auf ihrer gesamten Breite von der Bebauung freizuhalten.

Ausnahmsweise ist die Uberbauung im Bereich der (iberbaubaren Fldche méglich. (Dies betrifft
nicht die RMR-Leitung).

5 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft / PflanzmaBnahmen

5.1 Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Anlage eines Puffer- und Pflanzstreifens. Pflanzung von mindestens 70 groBkronigen Laub-
bdumen der Artenliste 1 (s. Hinweise). Zusétzlich Anpflanzung von kleinkronigen Bdumen und
Strduchern entsprechend Artenliste 2 auf mindestens 60 % der Fldche(s. Hinweise). Einsaat
der restlichen Fldchen und Entwicklung von Extensivrasen / Wiese. Eine Flachenversiegelung
ist nicht zuldssig.

Z:\Gins-957-txt\WEIHERF.1\Satzung\FEST-04.DOC 12.01.2001 3



5.2 Flache fiur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie der Anlage
sonstiger Bepflanzungen

(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzung von groB- und kleinkronigen Laubbdumen und Strduchern entsprechend der Artenlis-
te 3 auf mindestens 60 % der Fldche (s. Hinweise). Eine Fldchenversiegelung ist nicht zuldssig.

5.3 Pflanzflache
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Anlage von offenen, durchgehenden Pflanzfldchen als Baumstandorte. Pflanzung von jeweils
zwei groBkronigen Laubbdumen entsprechend der Artenliste 4 (s. Hinweise). Unterpflanzung
mit niedrigen Strduchern und/oder Bodendeckern und/oder Stauden.

6 Festsetzung flir besondere Anlagen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

AnschlieBend an die realisierte Schallschutzwand von 5,50 m Héhe soll eine neue Schall-
schutzwand errichtet werden. Bei Ansiedlung von Speditionsbetrieben soll ihre Héhe 7,00 m
betragen, anderenfalls 5,50 m. Ihre Lange richtet sich nach der zu errichtenden Bebauung. Die
Schallschutzwand soll den Zwischenraum zwischen den beiden Gebduden schlieBen. In Art
und Ausbildung muB die Schallschutzwand den Zusétzlichen Technischen Vorschriften und
Richtlinien fir die Ausfihrung von Ldrmschutzwénden an StraBen (ZTV — Lsw 88; Hsg.: Bun-
desminister flr Verkehr, 1988) entsprechen.

Werden die Spitzenimmissionswerte (berschritten, so ist der Teilbereich der Ldrmschutzwand
zwischen dem vorhandenen Gebé&ude Im Weiherfeld 11-15 und dem geplanten Gebdude um
1,50 m auf 7,00 m zu erhéhen.

Erklarung: Kursiv geschriebene Texte sind neu aufgenommen oder liberarbeitet wor-
den! Auf der Planzeichnung sind weitere planungsrechtliche Festsetzungen zeichnerisch
dargestellt.
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B Satzung uber bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(gem. § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 87
(4) HBO)

In den Gewerbegebieten sind nur Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit allseitig horizonta-
lem Ortgang zulassig.

Ausnahmsweise durfen bis zu 30% andere Dachformen gewahlt werden.

Zaune aus Kunststoffen, die natlrliche Materialien (Holz u.d.) imitieren, sind nicht gestattet.
Zaune, auch lebende, an der StraBenbegrenzungslinie dirfen nicht héher als 2m sein, davon
maximal 50% als Sichtmauerwerk.

Die Gesamthdhe der seitlichen und rickwartigen Einfriedung darf 2m nicht Uberschreiten. Tu-
ren und Tore dirfen nicht in den StraBenraum ragen.

Das Aufstellen und Aufbringen von Werbeanlagen ist im gesamten Plangebiet unzuldssig. Zu-
lassig ist nur Werbung an der Stéatte der Leistung.

C Kennzeichnung
(gem. § 9 (5) Nr.3 BauGB)

Im Gebiet liegt eine Altlastenzone 2. Eingriffe in den Untergrund sind nicht zuldssig. Ver- und
Entsorgungsleitungen sind so zu verlegen, daB Eingriffe nicht stattfinden. Flr die gesamte FI&-
che ist eine Dichtabdeckung mit Asphalt oder Beton vorgeschrieben. Versiegelte Flachen sind
zu versickern. Tiefengriindungen sind nur zuldssig, wenn das Deponiegelande nicht veréandert
wird.

D Hinweise
7 Artenlisten fur die Neupflanzung von Geholzen

Artenliste 1: Arten zur Pflanzung groBkroniger Laubbaume in der Flache fur
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Es wird vorgeschlagen, zur Pflanzung groBkroniger Laubbdume in der Flache fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft auf folgende Baumarten
zuruckzugreifen:

Deutscher Name Botanischer Name
Spitzahorn (Acer platanoides)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Esche (Fraxinus excelsior)
Stieleiche (Quercus robur)
Silberweide (Salix alba)
Winterlinde (Tilia cordata)
Feldulme (Ulmus minor)

Die Baume sollen in folgender Mindestqualitat gepflanzt werden:
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Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 12-14 cm.

Artenliste 2: Pflanzung kleinkroniger Laubbiaume und Strauchern in der Flache fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Es wird vorgeschlagen, zur Pflanzung kleinkroniger Laubbdume und Strauchern in der Flache
fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft auf
folgende Gehdlzarten zuriickzugreifen:

Deutscher Name Botanischer Name
Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Kornelkirsche (Cornus mas)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
Haselnuss (Corylus avellana)
WeiBdorn (Crataegus monogyna)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)
Wildapfel (Malus sylvestris)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Weichselkirsche (Prunus mahaleb)
Traubenkirsche (Prunus padus)
Schlehe (Prunus spinosa)
Wildbirne (Pyrus communis)
Wildrose (Rosa canina, R. rubiginosa)
Salweide (Salix caprea)
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Elsbeere (Sorbus torminalis)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Wasser-Schneeball (Viburnum opulus)

Ziel ist die Anlage, Entwicklung und dauerhafte Erhaltung eines arten- und strukturreichen Ge-
hélzbestandes.
Artenliste 3: Gehdlzpflanzung zwischen Bebauung und L 3040

Es wird vorgeschlagen, zur Pflanzung groB3- und kleinkroniger Laubbdume und von Strauchern
zwischen der Bebauung und der L 3040 auf folgende Gehdlzarten zurlickzugreifen:

GroBkronige Baumarten:

Deutscher Name Botanischer Name
Spitzahorn (Acer platanoides)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Rosskastanie (Aesculus hippocastanum)
Winterlinde (Tilia cordata)

Kleinkronige Baumarten:
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Deutscher Name

Botanischer Name

Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Wildapfel (Malus sylvestris)

Vogelkirsche

(Prunus avium)

Weichselkirsche

(Prunus mahaleb)

Wildbirne (Pyrus communis)
Eberesche (Sorbus aucupatria)
Straucher:

Kornelkirsche

(Cornus mas)

Hartriegel (Cornus sanguinea)
Haselnuss (Corylus avellana)

Weil3dorn (Crataegus monogyna)
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
Liguster (Ligustrum vulgare)

Schlehe (Prunus spinosa)

Wildrose (Rosa canina, R. rubiginosa)
Salweide (Salix caprea)

Wolliger Schneeball

(Viburnum lantana)

Ziel ist die Anlage, Entwicklung und dauerhafte Erhaltung eines arten- und strukturreichen Ge-

hoélzbestandes.

Artenliste 4:

Es wird vorgeschlagen, zur Pflanzung groBkroniger Laubbdume im Hofbereich zwischen den

GroBkronige Laubbaume im Hofbereich

Gebauden auf folgende Baumarten zurtickzugreifen:

Deutscher Name

Botanischer Name

Spitzahorn (Acer platanoides)

Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Gefulltblihende (Aesculus hippocastanum
Rosskastanie ,Baumannii‘)

Linde

(Tilia x euchlora o. T. x
vulgaris)

Die Baume sollen in folgender Mindestqualitat gepflanzt werden:
Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 14-16 cm.

Z:\Gins-957-txt\WEIHERF.1\Satzung\FEST-04.DOC 12.01.2001




Inhalt

(o = =T | (U g Lo (V] 4T PR 8
1 Anlass und AufgabenStelluNG ........ooooi e 8
2 Rechtsgrundlagen / Vorgaben Ubergeordneter Planungsebenen .........ccccccvvvvviiivveiiienennnnn. 8
3 VerfahrenShiNWEISE ........o..eeeiiiiie e 9
v = To T- N U oo A oTo [ £=T0 V4 U o To [P PPR PP 9
5 Planungsrechtliche VOrgaben ..o 9
5.1 Vorgaben des derzeit glltigen Bebauungsplanes ... 9
5.2 Vorgaben des derzeit giiltigen Landschaftsplanes zum Bebauungsplan

(BUFO GUITIET) ettt ettt e e e e e e e et e e e e e e e e e e nannaeeeeeaaeas 9
6 Stadtebauliche Plan&nderungen .............oeii i 10
6.1 Art der baulichen NULZUNG ......ooooii e 10
6.2 MaB der baulichen NUIZUNG .......ooo e 10
6.3 BAUWEISE .......ouiiiiiiii 10
6.4 Uberbaubare GrundstUCKSTIACNE ...........oooiiiiii e 10
6.5 Flachen flr LeitungSreChte .......ooo i 11
6.6 ADWASSEIKANAL ....cooiiiiiiieeee e 11
6.7 GEWEIDEDANN ... 11
6.8 AHIaStENKENNZEICNNUNG .....eiiiiiie e 11
6.9 SCRAIISCNULZ. ... e 11
6.10 Satzung Uber bauordnungsrechtliche Festsetzungen .........cccccevvvvvvveieiiiiiiceeeeeee, 11
7 Landschaftsplanerische Plandnderungen .............ueeeeeiiiiiiiiiiiiiiieeee e 11
7.1 Landschaftsplanerische Festsetzungen ... 11
7.2 Weitergehende EMpPfehlungen ...........oooo e 13
7.3 Landschaftsplanerische Begrindung ... 13
A 3 == =T (1] o PP PPPP P 14

Z:\Gins-957-txt\WEIHERF.1\Satzung\BEGR-04.DOC 12.01.2001 7



E Begrundung

1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Gemeinde Ginsheim-Gustavsburg plant eine Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
planes fir das im Siden von Gustavsburg gelegene Gewerbegebiet ,Im Weiherfeld’. Grund
hierflr ist die Absicht der im Weiherfeld bereits ansassigen Firma AWAL Real Estate Company
N.V., ihre baulichen Anlagen zu erweitern.

Die von AWAL geplante Erweiterung Uberschreitet den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Weiherfeld in bisher unbeplantes Gelédnde. Die Planungen von AWAL machen sowohl eine An-
derung des Bebauungsplanes fur die bereits derzeit innerhalb der Bebauungsplangrenzen lie-
genden Flachen, als auch eine Erweiterung des Bebauungsplanes erforderlich.

Die Erweiterung des Geltungsbereiches und die geplante Errichtung neuer baulicher Anlagen
bertihrt auch Vorgaben des Landschaftsplanes zum Bebauungsplan, die in die Festsetzungen
des gultigen Bebauungsplanes Gbernommen wurden.

Aus diesem Grunde ist in Zusammenhang mit der geplanten Anderung des Bebauungsplanes
auch die Berticksichtigung der Belange von Umweltschutz, Naturschutz und Landschaftspflege
erforderlich.

Der jetzt gednderte und erweiterte Bebauungpslan hat den Landschaftsplan in den Bebau-
ungsplan integriert. Die landschaftsplanerische Begriindung ist Teil der integrierten textlichen
Begriindung.

2 Rechtsgrundlagen / Vorgaben libergeordneter Planungsebenen
Folgende Gesetze bilden die Grundlage zum Bebauungsplan:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141),
insbes. §§ 1, Taund 9

e Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz — BnatSchG) i
zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuchs und zur
Neuregelung des Rechts der Raumordnung (Bau- und Raumordnungsgesetz 1998 — Bau-
ROG) vom 18. August 1997

e Hessisches Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege
(Hessisches Naturschutzgesetz — HENatG)
in der Fassung vom 16. April 1996, zuletzt geéndert durch Gesetz vom 18. Dezember 1997

Die geplante Erweiterungsflache ist sowohl im derzeit noch gultigen Regionalen Raumord-
nungsplan Stdhessen von 1995, als auch im zur Verabschiedung anstehenden Regionalplan-
Entwurf 1999 als Zuwachsflache fir Industrie und Gewerbe dargestellt.

Der Flachennutzungsplan und der Landschaftsplan der Gemeinde Ginsheim-Gustavsburg be-
finden sich in der Neuaufstellung. Im derzeit noch gultigen Flachennutzugsplan liegt die geplan-
te Erweiterungsflache des Bebauungsplanes ,Im Weiherfeld* in einem gréBeren geplanten Ge-
werbegebiet.

Fdr den nérdlichen Teil dieser sowohl im Regionalen Raumordnungsplan wie auch im Flachen-
nutzungsplan dargestellten Zuwachsflachen flr Industrie und Gewerbe 6stlich des Gewerbege-
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bietes ,Im Weiherfeld* liegt seit 1999 ein Beschluss fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes
vor (Bebauungsplan ,Kaspfad’). Fir die Gesamtflache wurde 1999 eine stédtebauliche und
landschaftsplanerische Voruntersuchung durchgefihrt.

3 Verfahrenshinweise

Der Bebauungsplan ,Im Weiherfeld* erlangte am 12.10.1991 Rechtskraft. Nach einer ersten
Anderung des Bebauungsplanes trat die gednderte Fassung am 24.01.1997 in Kraft. Eine zwei-
te Anderung erfolgte im Jahr 1998, die gednderte und derzeit gliltige Neufassung des Bebau-
ungsplanes ist seit dem 14.08.1999 rechtskraftig.

Auf dieser Neufassung aufbauend, wird die 3. Anderung und Erweiterung seit Spatsommer
1999 angestrebt. Der Vorentwurf wurde der Gemeinde im November 1999 Ubergeben.

4 Lage und Abgrenzung

Die Anderungsflache liegt sidlich der StraBe ,Im Weiherfeld“, zwischen der LandesstraBe
L3040 im Osten und der Landdamm StraBe im Westen. Die Anderungsflache ist identisch mit
der Grundstlcksflache der Firma AWAL. Die Erweiterungsflache schlieBt stdlich an die Ande-
rungsflache an und soll der Erweiterung der baulichen Anlagen dienen. Damit erhalt das
Grundstiick der Firma eine Tiefe von ca. 186 m, gemessen von der StraBenbegrenzungslinie.
Die beabsichtigten Anderungen sind mit der Firma AWAL und ihrem Architekten abgestimmt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Im Weiherfeld* umfasst derzeit eine Flache von
314.207,71 gm (31,4 ha). Die innerhalb dieser Grenzen liegende Anderungsflache (derzeitiges
Grundstiick AWAL) hat eine GréBe von 47.927 gm (4,79 ha). Die geplante Erweiterung des
Geltungsbereiches beinhaltet eine Flache von 36.068 gm (3,61 ha).

5 Planungsrechtliche Vorgaben

5.1 Vorgaben des derzeit gultigen Bebauungsplanes

Der derzeit giiltige Bebauungsplan weist fiir die Anderungsflache ein Gewerbegebiet nach § 8
der Baunutzungsverordnung aus. Es sind drei mit Baugrenzen abgegrenzte tUberbaubare Fla-
chen dargestellt. Zwei dieser Flachen liegen parallel zur StraBe ,Im Weiherfeld‘. Diese sind be-
reits bebaut. Die dritte Flache liegt norddstlich zwischen diesen tberbaubaren Flachen und der
L 3040. Eine Bebauung auBerhalb dieser ausgewiesenen Uberbaubaren Flachen ist auch mit
Nebenanlagen nicht zulassig.

Die H6he der baulichen Anlagen darf die absolute Héhe von 104 m G.NN nicht Gberschreiten.
Bei einer Gelandeh6he um 85 m G.NN ergibt sich daraus eine maximal mégliche Gebaudehéhe
von ca. 19 m.

Die westlichen Bereiche der Anderungsflache sind als Zone 2 der Altlasten gekennzeichnet.
Hier sind keine Eingriffe in den Untergrund zul@ssig.

5.2 Vorgaben des derzeit gultigen Landschaftsplanes zum Bebauungsplan (Biliro
Gurtler)

Der Landschaftsplan zum Bebauungsplan wurde im Jahr 1991 vom Buro Gurtler erarbeitet und
ist als eigensténdiger Teilplan auch Bestandteil des Bebauungsplanes in der aktuellen Fas-
sung.
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Festsetzungen im Geltungsbereich

e Flachen zum ,Anpflanzen von standorttypischen Laubbdumen und —strauchern als mehrrei-
hige und flachige Pflanzung‘ im Stden und im Osten der Anderungsflache

Die dargestellte Pflanzbreite betragt im Durchschnitt 15 m, maximal bis 25 m.
e Pflanzgebot einer Baumreihe aus standorttypischen groBkronigen Laubb&umen zur L 3040

e Pflanzgebot einer Flache zum ,Anpflanzen von standorttypischen Laubbdumen und -
strauchern als mehrreihige Pflanzung’

e Pflanzgebot von 8 Pflanzinseln mit jeweils 4 standorttypischen Laubbdumen zwischen den
Uberbaubaren Flachen und der StraBe ,Im Weiherfeld*

e Alle Flachdacher sind gemaf den Darstellungen des Landschaftsplanes auf 70 % der Dach-
flachen extensiv mit Stauden, Grasern, Krautern und Moosen zu begriinen

Festsetzung externer AusgleichsmaBnahmen

Fir den im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht erreichbaren naturschutzrechtlichen
Ausgleich wurde auf dem Gelande des ,Kostheimer Klauers' die Errichtung eines Feldgehdlzes
festgelegt. Die Vertragsverbindlichkeit wurde zwischen der Gemeinde und dem Kreis Uber ei-

nen Offentlich rechtlichen Vertrag hergestellt. (Anmerkung: Die AusgleichsmaBnahmen sind
bereits umgesetzt.)

6 Stadtebauliche Plananderungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen fir das Gewerbegebiet 2 wurden Gbernommen. Zur Klarstellung wurde der
Katalog der unzulassigen Nutzungen um die Nutzungsarten erweitert, die in der Baunutzungs-
verordnung aufgeflhrt, aber im Bebauungsplan bisher unerwahnt geblieben sind (Vergni-
gungsstatten und Wohnungen fiir bestimmte Personen).

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen sind unverandert GUbernommen worden.

6.3 Bauweise

Die Festsetzung ist erganzt worden, so daB Bauvorhaben bis max. 205 m Lange zuléssig sind.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche
Zwei Uberbaubare Grundstlcksflachen entlang der StraBe ,Im Weiherfeld” sind unverandert

Ubernommen, eine Flache fir die Erweiterung ist neu aufgenommen und eine Flache entlang
der LandesstraBe ist verandert worden.
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6.5 Flachen fir Leitungsrechte

Diese Festsetzungen sind neu aufgenommen worden. Die Lage der Leitungen ist vermes-
sungstechnisch genau ermittelt worden. Die Festsetzungen entsprechen in ihrer Breite den
erforderlichen, nicht Gberbaubaren Schutzzonen.

Im Bereich der tiberbaubaren Flache ist die Uberbaubarkeit der Leitungen im Grundsatz mit
den Betreibern abgestimmt worden. Dies betrifft nicht die RMR-Leitung. Technische Einzelhei-
ten mussen im Rahmen der Baugenehmigung geklart werden. Deshalb ist das Leitungsrecht
auch in den Uberbaubaren Flachen festgesetzt.

6.6 Abwasserkanal

Die genaue Lage des Abwasserkanals ist in die Planzeichnung eingetragen worden. Der Ab-
wasserkanal ist und kann Uberbaut werden. Deshalb ist er auch in den Uberbaubaren Flachen
festgesetzt.

6.7 Gewerbebahn

Die mdgliche Trasse fur die Gewerbebahn ist in der Erweiterungsflache dargestellt. Die Ge-
meinde mdchte sich damit die Option auf einen BahnanschluB auch fiir das weiter sudlich vor-
gesehene Gewerbegebiet ,Weiherfeld 2 offenhalten.

6.8 Altlastenkennzeichnung

Die im Anderungsgebiet liegende Altlastenzone 2 ist libernommen worden. Sie wurde nach § 9
Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet, weil die Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 als ,von der
Bebauung freizuhaltende Schutzflache ....“ in der 2. Anderung des Bebauungsplanes nicht kor-
rekt gewesen ist.

6.9 Schallschutz

Nach Aussagen des Gutachters muss fiir die Erweiterungsflache die Schallschutzwand soweit
verlangert werden, dass der Freiraum zwischen den beiden Gebauderiegeln geschlossen wird.
Einzelheiten mussen im Baugenehmigungsverfahren geregelt werden.

6.10 Satzung uber bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Uberschrift wurde gedndert, damit der eigenstandige Charakter der Regelungen nach der
Hessischen Bauordnung deutlich wird.

7 Landschaftsplanerische Plananderungen

7.1 Landschaftsplanerische Festsetzungen

In Zusammenhang mit der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Im Weiherfeld'
sollen folgende MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft durchgefihrt werden:

¢ Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft
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Schaffung eines durchgehenden, 20 m breiten Pufferstreifens zwischen L 3040 und Land-
damm am Sidostrand der geplanten Erweiterungsflache

Dieser Pufferstreifen soll als naturnaher Griinstreifen mit Gehélzpflanzungen und extensiven
Rasen- oder Wiesenflachen gestaltet werden. Eine Versiegelung von Bodenflachen ist hier
nicht zul&ssig.

Es sollen mindestens 70 einheimische groBkronige Laubbaume der Artenliste 1 (s. Hinwei-
se) mit einem Stammumfang von mindestens 12-14 cm gepflanzt werden, um bereits friih-
zeitig eine Eingriinung der geplanten neuen Geb&ude erreichen zu kénnen. Die Baumstand-
orte werden mit Einzelsymbolen fixiert, um eine moglichst homogene und nattrliche Anord-
nung zu erreichen.

Die Pflanzung dieser Laubbdume soll durch die Pflanzung von kleinkronigen Laubbaumen
und Strauchern der Artenliste 2 (s. Hinweise) auf mind. 60 % der Flache des Pufferstreifens
erganzt werden.

Auf der restlichen Flache (max. 40 %) soll eine Einsaat mit Rasen erfolgen. Durch eine ent-
sprechende Pflege soll in den gehdlzfreien Bereichen eine Extensivrasen- oder Wiesenfla-
che entstehen. Nach dem SchlieBen der Grasnarbe sollen diese Flachen maximal 2 mal pro
Jahr geméht werden. In den Ubergangsbereichen zu den Hecken sollte eine Mahd nur in 1-
3-jahrigem Turnus erfolgen, um die Entwicklung von Krautsdumen zu ermdglichen.

Mit dem Ziel einer frihzeitigen Eingrinung wird empfohlen, die Bepflanzung und die Ansaat
in diesem Pufferstreifen bereits im Vorgriff, mindestens aber zeitgleich mit der Errichtung der
neuen Baukoérper durchzufihren. Der Pufferstreifen dient in Zusammenhang mit der geplan-
ten Neuausweisung von Gewerbeflachen im Sldosten (Gewerbegebiet ,Im Késpfad’) als
Grlnzasur zwischen den bebauten Bereichen.

¢ Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Anlage eines Puffer- und Pflanzstreifens zwischen dem nérdlichen Bauteil und der L 3040.
Dieser Pflanzstreifen soll auf mindestens 60 % der Flache mit groB- und kleinkronigen
Laubb&aumen und einheimischen Strauchern der Artenliste 3 (s. Hinweise) bepflanzt werden.
Entlang der L 3040 soll die stidostlich des Gewerbegebietes bereits vorhandene Baumreihe
fortgefUhrt werden.

Die restliche Flache soll ebenfalls als Grinflache gestaltet werden, eine Flachenversiege-
lung ist nicht zulassig. Es wird empfohlen, die gehdlzfreien Flachen wie im Pufferstreifen
sudostlich einzusaen und als extensive Rasenflachen / Wiesenflachen zu pflegen.
Zierpflanzungen mit Stauden oder Rosen sind méglich.

Z:\Gins-957-txt\WEIHERF.1\Satzung\BEGR-04.DOC 12.01.2001 12



¢ Pflanzflachen

Anlage von insgesamt 6 Pflanzinseln im Hofbereich zwischen den vier sich gegenuberlie-
genden Baukérpern. Diese Pflanzinseln sollen mit jeweils 2 groBkronigen Laubbdumen der
Artenliste 4 (s. Hinweise) mit einem Stammumfang von mindestens 14-16 cm bepflanzt wer-
den. Die Pflanzflachen sollen als offene, durchgehende Pflanzbeete gestaltet werden. Die
Unterpflanzung der Baume kann mit niedrigen Strauchern, Bodendeckern und Stauden er-
folgen.

7.2 Weitergehende Empfehlungen

e Die Sammlung des anfallenden unbelasteten Niederschlagswassers in Zisternen und die
Nutzung als Brauchwasser

e Dezentrale Entwasserung und Versickerung von Uberschiissigem unbelasteten Nieder-
schlagswasser in benachbarte Pflanzflachen, sofern dies die Bodenverhaltnisse im Pla-
nungsgebiet zulassen.

e Verwendung von versickerungsfahigem Pflaster auf nicht von Schwerlastverkehr befahrenen
Hofflachen und PKW-Stellplatzbereichen

e Fassadenbegriinung auf fensterlosen Fassadenfronten

e Dachbegriinungen, auch auf Teilflachen

7.3 Landschaftsplanerische Begriindung

Die geplante Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Im Weiherfeld* beinhaltet auf
der Basis der bereits errichteten baulichen Anlagen eine Neuordnung und Erweiterung der Bau-
flachen der Fa. AWAL nach Osten.

Die Erweiterung erfolgt in eine Flache, die regionalplanerisch bereits als Zuwachsflache fur
Industrie und Gewerbe dargestellt ist. Auch der Flachennutzungsplan sieht hier eine Gewerbe-
flache vor. Far einen Teil dieser Zuwachsflachen liegt bereits der Aufstellungsbeschluss fur
einen Bebauungsplan vor (Bebauungsplan ,Kaspfad’).

Damit wird die geplante Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,im Weiherfeld* vo-
ribergehend am Ortsrand von Gustavsburg liegen. Mit ErschlieBung der angrenzenden Zu-
wachsflachen fir Industrie und Gewerbe werden diese Flachen jedoch innerhalb eines gréBe-
ren Gewerbeflachenkomplexes liegen.

Diesen Rahmenbedingungen tragt die Planung Rechnung. Es wird eine aus landschaftsplaneri-
scher Sicht erforderliche Mindestdurchgriinung festgesetzt. Wesentlich ist insbesondere die
Schaffung eines ausreichend breiten und bereits frihzeitig mit raumwirksamen Gehdlzstruktu-
ren bepflanzten Pufferstreifens am Ostrand der Erweiterungsflache, der voriibergehend den
Ortsrand von Gustavsburg bilden wird.

Nach der Bebauung der 6stlich angrenzenden Gewerbezuwachsflachen wird dieser Pufferstrei-
fen als innere Durchgriinung und als Vernetzungselement zur Gliederung der groBen Gewerbe-
flachen im Stden von Gustavsburg dienen.

Der Pufferstreifen weist eine Breite von durchgehend 20 m auf, ist damit im Regelfall um 5 m
breiter, als der Geholzstreifen, der im Landschaftsplan zum derzeit glltigen Bebauungsplan
dargestellt ist.
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Dieser Streifen ist im wesentlichen mit der sich nach Siden anschlieBenden Feldgemarkung
héhengleich herzustellen. Erst an das im Norden angrenzende Baugrundstiick ist zum Gelan-
deausgleich eine Béschung im Verhaltnis 1:3 anzulegen.

Eine durchgehende Bepflanzung dieses Pufferstreifens mit Gehélzen ist zum einen aufgrund
einiger diesen Pufferstreifen querender Leitungstrassen nicht mdglich. Zum anderen erscheint
die geplante Gestaltung mit einem Wechsel aus groB- und kleinkronigen Laubbdumen, Strau-
chern und extensiven Wiesen- und Saumflachen sowohl hinsichtlich des Landschaftsbildes, als
auch hinsichtlich der Funktion als Lebensraum fir Leben und Tiere als vorteilhafter.

Zudem ermdglicht diese Art der Gestaltung eine eventuelle Nutzung als Flache fir eine Versi-
ckerung / Ruckhaltung anfallender Niederschlage.

Analog zum Landschaftsplan soll zwischen geplanter Bebauung und der L 3040 ein Pflanzstrei-
fen mit der Anlage einer Baumreihe und weiteren Gehdlzpflanzungen entstehen.

Abweichend von den Darstellungen des Landschaftsplanes zum derzeit glltigen Bebauungs-
plan ,Weiherfeld* wird auf eine verbindliche Festsetzung von Dachbegrinungen verzichtet, da
die Begrinung groBer, in Leichtbauweise errichteter Hallenbaukdrper, wie sie im Anderungs-/
Erweiterungsbereich geplant sind, aus statischen Grinden nach Einschatzung der Gemeinde
kaum durchfihrbar ist, bzw. zu nicht zumutbaren, erheblichen finanziellen Mehrbelastungen
fuhren wirde. Die Durchfihrung von Dach- und Fassadenbegrinungen - zumindest in Teilbe-
reichen — bleibt jedoch als Empfehlung bestehen.

Die geplante Gewerbenutzung der Firma AWAL beansprucht groBe Flachen fiir die innere Ver-
kehrsabwicklung und -andienung mit LKW. Eine innere Mindestdurchgrinung der Hofflachen
wird mit sechs Pflanzflachen festgesetzt, die inhaltlich die im Landschaftsplan zum Bebauungs-
plan dargestellten Pflanzinseln zwischen den dargestellten Bauflachen und der StraBe ,Im Wei-
herfeld* aufgreift.

Aufgrund des groBen Flachenbedarfes und des zu erwartenden hohen Versiegelungsgrades
wird die Sammlung des anfallenden unbelasteten Niederschlagswassers in Zisternen und die
Nutzung als Brauchwasser empfohlen.

Uberschiissige unbelastete Niederschlage sollten versickert werden, sofern dies die Bodenver-
haltnisse im Planungsgebiet zulassen. Gleichfalls wird empfohlen, wenig befahrene Hofflachen
und Stellplatzbereiche mit versickerungsfahigem Pflaster, Rasenpflaster oder Rasengitterstei-
nen zu gestalten.

7.4 Bewertung

Die mit der Anderung / Erweiterung des Bebauungsplanes ,Weiherfeld* festgesetzten MaBnah-
men fUr Naturschutz und Landschaftspflege und zur Durchgriinung sichern ein MindestmaB an
naturschutzrechtlichem Ausgleich.

Eine Vollkompensation der mit den geplanten BaumaBnahmen verbundenen Eingriffe in Natur
und Landschaft kann nicht erreicht werden.

Wesentlich ist dabei der vorgesehene, durchgangig 20 m breite bepflanzte Pufferstreifen am
Ostrand des Erweiterungsgelandes. Die bereits in Verbindung mit dem Baugebiet Weiherfeld
realisierte Feldholzneuanlage am Kostheimer Klauer stellt in unmittelbarer Nachbarschaft zum
Erweiterungsgebiet eine wichtige, externe Ausgleichs- und ErsatzmaBnahme dar, die die Ver-
besserung des Ubergangs in die freie Landschaft zum Ziel hat.
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Uber den Anderungsbereich hinaus plant die Gemeinde die ErschlieBung weiterer Gewerbefla-
chen sidlich im Bereich Kaspfad, wo die Siedlungsentwicklung ihr dauerhaftes Ende finden
wird.

Da der geplante Anderungsbereich damit dauerhaft innerhalb der geschlossenen Industrie- /
Gewerbebereiche am Stdrand von Gustavsburg liegen wird und zu einer Verdichtung bereits
vorhandener und planungsrechtlich vorbereiteter Gewerbeflachen fihrt, ist der Verzicht auf eine
Vollkompensation aus landschaftsplanerischer Sicht vertretbar. Das Vorhaben ist einer Auswei-
tung / Auslagerung von Gewerbeflachen in derzeit unberlhrte Landschaftsteile vorzuziehen.
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