BEBAUUNGSPLAN
"GEWERBEGEBIET [ (4. ANDERUNG)

Stadt Gau-Algesheim

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG nach § 10a Abs. 1 BauGB

DORHOFER & PARTNER 104 Ingenieure ¢ Landschaftsarchitekten « Raum- und Umweltplaner




Bebauungsplan “Gewerbegebiet I' (4. Anderung) Stadt Gau-Algesheim
Zusammenfassende Erkliarung gemdf} § 10a BauGB Seite 2

Zusammenfassende Erklirung nach § 10a Abs. 1 BauGB

zur 4. Anderung des Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet I¢
der Stadt Gau-Algesheim

Gemail § 10a Abs. 1 BauGB ist dem Bebauungsplan nach der Beschlussfassung "eine zusammen-
fassende Erklirung beizufiigen iiber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse
der Offentlichkeits- und Behiordenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden und
aus welchen Griinden der Plan nach Abwdgung mit den gepriiften, in Betracht kommenden ander-
weitigen Planungsmoglichkeiten gewdhlt wurde".

Auswirkungen auf die Rechtswirksamkeit des Bauleitplans im Sinne des § 214 BauGB gehen von
dieser zusammenfassenden Erkldrung nicht aus, da diese (aulerhalb des Abwigungsverfahrens zu
verfassende) Erkldrung einen zustande gekommenen Bauleitplan voraussetzt.

Im rechtskriftigen Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet I der Stadt Gau-Algesheim war im Rahmen der
3. Anderung fiir das ehemalige Gelinde der ehemaligen Firma Dywidag (Dyckerhoff & Widmann AG)
im Jahre 2008 im ostlichen Drittel sowie in der siidlichen Hilfte des Anderungsgebietes ein Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung ,,Solarthermie* festgesetzt worden.

Dieses auf einen entsprechenden Investor zugeschnittene Nutzungsziel wurde jedoch inzwischen auf-
gegeben. Nicht zuletzt aufgrund der seither stark verdnderten Vergiitungskonditionen fiir die Herstel-
lung bzw. die Einspeisung von Solarenergie besteht aktuell auch kein Interesse mehr an einer derartigen
Nutzung; eine signifikante Verbesserung dieser Rahmenbedingungen, die eine solche Nutzung in
absehbarer Zeit als wirtschaftlich interessant erscheinen lieen, ist derzeit auch nicht in Sicht.

Die Stadt Gau-Algesheim war daher an einer anderweitigen, gewerblichen Nutzung des voll erschlos-
senen und sehr gut angebundenen, ca. 5,03 ha grolen Grundstiickes in diesem Teil ihres Gewerbegebie-
tes interessiert, wie sie im Ubrigen auch bereits vor dieser (fiir ein konkretes Vorhaben konzipierten)
3. Anderung hier vorgesehen war.

Es gab und gibt ein starkes Interesse eines hier bereits ansissigen Gewerbebetriebes, der sich in diesem
Teilgebiet rdumlich ausdehnen mdchte.

Aus diesem Grunde hat die Stadt den Bebauungsplan fiir dieses Teilgebiet nochmals geéndert, um hier
wieder die gewerblichen Nutzungsmoglichkeiten festzusetzen, wie sie vergleichbar vor der o. g.
3. Anderung bereits giiltig waren. Der Rat der Stadt Gau-Algesheim hatte daher am 30.05.2018 die Auf-
stellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes ‘Gewerbegebiet I' beschlossen; am 27.10.2021 wurde
diese Anderung schlieBlich als Satzung beschlossen.

1. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die zu beriicksichtigenden Umweltbelange sind im Wesentlichen im Umweltbericht gemif} den Vor-
gaben der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB dokumentiert.

Der Umweltbericht ist ein selbststdndiger Bestandteil der Begriindung zum Bauleitplan und stellt die
Ergebnisse der Umweltpriifung dar. Das Ergebnis der Umweltpriifung wurde den Gremien vor den Be-
schlussfassungen fiir die Offentlichen Auslegungen gemil § 3 Abs. 2 BauGB vorgelegt und in der Ab-
wigung beriicksichtigt.

Die in der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung beriicksichtigten Umweltbelange sind im Umwelt-
bericht dokumentiert.

Dort ist erldutert, dass durch die 4. Anderung grundsiitzlich keine zusitzlichen Flichen beansprucht
werden. Vielmehr verringert sich die planungsrechtlich zuldssige Versiegelung um insgesamt ca.
481 qm.

Der Griinflachenanteil erhoht sich um insgesamt ca. 733 qm.

Die vorliegende 4. Anderung des Bebauungsplanes bewirkt somit in der Gesamtbetrachtung eine
Minderung des potenziell zuliissigen Eingriffes in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild.
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Dies resultiert insbesondere aus folgenden Inhalten der Planung:
1. Die umwelt- und naturschutzfachlich relevanten Festsetzungen bleiben iiberwiegend unverédndert.

2. Die fiir die Eingriffsqualitit in der Regel entscheidenden Festsetzungen zu den Maf3en der bau-
lichen Nutzungen werden — soweit sie gedndert werden — zugunsten einer Eingriffsminimierung
bzw. —minderung verédndert:

» GRZ, GFZ und Zahl der Vollgeschosse bleiben unverzndert.

> Die im Zuge der 3. Anderung festgesetzte Maximalhohe baulicher Anlagen (,,0K*) von 15 m

fiir die bisherige SO-Teilfliche im Nordosten wird — mit Ausnahme der bestehenden, knapp
13,50 m hohen Hallen im Gewerbegebiet GE; - zuriickgenommen zugunsten der Festsetzung
einer maximalen Firsthohe von 12 m. Dies bewirkt eine Minderung der potenziellen Beeintrich-
tigung des Orts- und Landschaftsbildes in diesem Teilgebiet sowie eine Minderung lokalklima-
tisch nachteiliger Wirkungen (héhere Wirme-Abstrahlungen durch hohere Fassaden etc., gro-
Bere Barrierewirkung fiir Kaltluftabfliisse und Winde etc. mit der Folge schlechterer Durchliif-
tung und erhohten ,,Stadtklima-Effekten®).
Hingegen wird in den bisher noch nicht bebauten GE-Bereichen in der Siidhélfte nun wieder
eine maximale Firsthohe von 12,0 m, die allerdings auch bereits in der 2. Anderung gegolten
hatte, festgesetzt — hier war diese Hohe im Rahmen der 3. Anderung (die eben nur der Sicherung
von Solarenergieanlagen dienen sollte) auf 10 m reduziert worden, was nach Aufgabe dieser
Nutzung nun wieder korrigiert wird.

3. Die Gesamtfliche der randlichen, nicht gewerblich nutzbaren Vegetationsstrukturen wird erhoht,
indem die bislang bodenoffenen Bereiche am Nordostrand sowie am Siidrand als solche gesichert
und sogar als Lebensraum fiir Reptilien aufgewertet werden — bisher waren Teile davon noch GE-
Flidchen und somit iiberbaubar.

4. Es werden die Vorgaben zur umweltfreundlichen Beleuchtung aufgenommen, die bisher nicht fest-
gesetzt waren.

5. Es werden die artenschutzrechtlich begriindete Festsetzungen aufgenommen, die bisher nicht fest-
gesetzt waren (hier ist aber anzumerken, dass diese infolge der seit der 3. Anderung verdnderten
rechtlichen Vorgaben inzwischen ohnehin Giiltigkeit besitzen).

6. Ein Eingriff in derzeit vorhandene, erhaltenswerte Biotoptypen wird durch die getroffenen Festset-
zungen ausgeschlossen.

7. Zudem wird eine Gliederung der MI- und GE-Teilgebiete nach dem Grad des Emissionsverhaltens
vorgenommen, welche die immissionsschutzrechtliche Vereinbarkeit mit simtlichen umgebenden
Nutzungen (erstmals verbindlich) planungsrechtlich sichert.

Die Umwelt-Schutzgiiter im Geltungsbereich sind durch die gewerbliche Nutzung bereits anthropogen
stark vorbelastet. Mit Ausnahme einer Freifliche im Osten, einer Randeingriinung im Westen und
Siiden, einer bodenoffenen Restfliche im Nordosten sowie den Mischgebieten zuzuordnenden Frei-
fldchen ist der Geltungsbereich vollstindig versiegelt. Den grofiten Teil der Versiegelung nimmt eine
massive Betonplatte ein, die seinerzeit bereits fiir schwerste (Bau-)Materialien ausgelegt worden war.

Demnach weist das Plangebiet eine geringe Eingriffsempfindlichkeit auf. Es sind lediglich leicht
ersetzbare Biotop- und Nutzungsstrukturen im Plangebiet vorhanden. Zudem weist der Geltungsbereich
eine untergeordnete Bedeutung fiir die Tierwelt auf. Auf einer derzeit nicht tiberbaubaren Grundstiicks-
fliche am Ostrand haben sich Zauneidechsen angesiedelt. Der betroffene Biotopkomplex, der bisher als
,hicht iiberbaubare Fliche festgesetzt war, wird daher vollumfinglich als Fliche mit Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft geméf § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB festgesetzt.

Der Geltungsbereich wird von einer Teilfliche eines ehemaligen Betriebsgelidndes eingenommen.
Diese Teilfliche wird im Bodenschutzkataster als Altstandort unter der Bezeichnung ,,Ehem. Testge-
lande fiir Triebwerke, Entwicklung von Raketentreibstoffen, Sprengstoffversuche* (REGNUM 339 03
019 —5005 / 000 — 00) gefiihrt. Auf Anregung der Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid Regional-
stelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz wurde eine Historische Erkundung durch das
Biiro baucontrol durchgefiihrt, die zunédchst zu dem Ergebnis gekommen war, dass unter Zugrundele-
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gung der beabsichtigten Nutzung und dem Vorhandensein der massiven Betonplatte keine Anhalts-
punkte fiir Verdachtsflachen vorliegen. Die seitens der Fachbehorde sodann angeregten weiteren Unter-
suchungs-Schritte zur Sicherung der bodenschutzrechtlichen Erfordernisse sind bereits in Kap. 3.3 der
Begriindung ausfiihrlich dargelegt; auf diese Erlauterungen (sowie auf die Anlagen 1-5 zur Begriindung)
sei an dieser Stelle verwiesen.

Der Eingriff in den Wasserhaushalt ist minimal, zumal keine Gewisser, Trinkwasser- und Heilquel-
lenschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete oder iiberschwemmungsgefihrdete Bereiche betroffen
sind. Durch die VergroBerung der Griinfliichen gegeniiber der 3. Anderung erfolgt durch die vorliegende
Anderung vielmehr eine entsprechende Verbesserung fiir die wasserwirtschaftlichen bzw. -6kolo-
gischen Belange. Die Auswirkungen auf das Lokalklima sind als vernachléssigbar einzustufen, da zum
einen die derzeitige lokalklimatische Funktion der Planungsflidche, insbesondere aus siedlungsklima-
tischer Sicht, auf Grund der Lage von untergeordneter Bedeutung ist. Das Landschaftsbild ist bereits
durch das bestehende Gewerbegebiet erheblich beeintrichtigt.

Grundsitzlich ist festzuhalten, dass gemdB § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB sidmtliche nach der vorliegenden
Anderung des Bebauungsplans zulissigen Eingriffe im Geltungsbereich bereits vor der Durchfiihrung
dieser Anderung erfolgt oder zulissig waren. Bereits der Ursprungs-Bebauungsplan aus dem Jahr 1988
setzte fiir die betroffenen Flichen Gewerbegebiete fest. Die Festsetzungen der gegenstéindlichen Bebau-
ungsplanidnderung fithren im Vergleich zu keinen zusétzlichen erheblichen Beeintriachtigungen, sodass
aus dieser 4. Anderung des Bebauungsplanes auch kein Kompensationserfordernis resultiert.

Diese Umweltbelange waren, als Inhalt des Umweltberichtes, Bestandteil des Abwigungsmaterials
der Bebauungsplanung, welche das zweistufige Bauleitplan-Verfahren durchlaufen hat und ausfiihrlich
in den Gremien der Stadt erldutert wurde. Sie wurden somit hinreichend beriicksichtigt.

2. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Die Anregungen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und der sonstigen
Triiger o6ffentlicher Belange wurden bei der Durchfiihrung der Verfahrensschritte fiir die 4. Anderung
des Bebauungsplanes beriicksichtigt und in die Abwigung eingestellt. Die teilweise sehr umfangreiche
Auswertung (Stellungnahmen und Beschlussvorschldge) der eingegangenen Stellungnahmen im Rah-
men der baugesetzlich vorgeschriebenen Beteiligungsverfahren gemél den §§ 3 und 4 BauGB sowie
die einzelnen Abwégungen und Abstimmungen des Planungstrdgers sind in den jeweiligen Sitzungs-
Niederschriften dokumentiert.

Die stiddtebaulichen Begriindungen fiir die auf Grundlage der Beteiligungsverfahren getroffenen
neuen textlichen und zeichnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan und somit letztlich das Ergebnis
der getroffenen Abwiigungen sind in der Begriindung zur Bebauungsplan-Anderung ausfiihrlich darge-
legt.

3. Ergebnis der Priifung von in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten

In der Begriindung wird in Kapitel 1 auf die Erforderlichkeit sowie die Ziele und Zwecke der Planung
eingegangen.

Alternative Festsetzungen oder sonstige zeichnerische oder textliche Anderungen mit einem geringe-
ren dkologischen Risiko, die in der Gesamtabwigung realistisch fiir die angestrebte (und de facto bereits
existierende) Nutzung der Planfldche in Frage kommen und durch iibergeordnete Vorgaben gedeckt
sind, haben sich innerhalb dieses bereits vollstindig entwickelten Gebietes (inmitten von umgebender
weiterer gewerblicher Nutzung) nicht aufgedringt.
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(Unterschrift / Stempel)
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