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Bauleitplanungen der Gemeinde Grof3-Rohrheim

1. Anderung des Flichennutzungsplans im Bereich "Gewerbegebiet Nordost' sowie
Aufstellung des Bebauungsplans ""Gewerbegebiet Nordost" in der Gemeinde Grof3-Rohrheim
a) Aufstellungsbeschluss der 1. Anderung des Flichennutzungsplans der Gemeinde Grof-
Rohrheim im Bereich ,,Gewerbegebiet Nordost* in Grof3-Rohrheim gemif} § 2 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB)

b) Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 27 ,,Gewerbegebiet Nordost“ in Grof3-
Rohrheim gemif} § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Erlduterung:

Anlass der Planung

Die Gemeinde GroB-Rohrheim beabsichtigt mit den vorliegenden Bauleitplanungen eine
vertragliche Erweiterung von Gewerbegebietsflichen norddstlich des bestehenden Industriegebiets
in der Gemeinde Grof3-Rohrheim vorzubereiten.

Nahezu alle Moglichkeiten der Gemeinde Grof3-Rohrheim zur Gewerbegebietsentwicklung sind
bereits ausgeschopft, mit Ausnahme einiger weniger Liicken in den bestehenden und bereits
beplanten Gebieten, auf welche sie planungsrechtlich kaum noch Einfluss nehmen kann. Um
weiterhin ein wirtschaftliches Wachstum und die Ansiedlung neuer Unternehmen zu ermoglichen,
ist die Ausweisung neuer Gewerbegebiete unerlésslich. Dies fordert nicht nur die Schaffung neuer
Arbeitsplédtze und die lokale Wirtschaft, sondern erhoht auch die Attraktivitdt der Gemeinde fiir
Investoren und Unternehmen, die nach geeigneten Flachen fiir ihre Geschiftstéitigkeiten suchen.
Dies kann gleichzeitig zu einer Diversifizierung der lokalen Wirtschaft fiihren. Als ,,Motor der
Stadtentwicklung® kann die Entwicklung eines neuen Gewerbegebiets liberdies zur Verbesserung
der Infrastruktur im gesamten Gemeindegebiet beitragen, da mit dem zu erwartenden
Gewerbesteueraufkommen freiwillige und Pflicht-Leistungen der Gemeinde finanzierbar werden.
Gegenliber Gewerbegebieten aus fritherer Zeit konnen neue Gewerbegebiete so geplant werden,
dass sie modernen Umwelt- und Immissionsschutzstandards entsprechen, um den Flachenverbrauch
sowie die damit einhergehenden Umweltbelastungen moglichst geringzuhalten. Fiir den
verbleibenden Eingriff in den Naturhaushalt sind Ausgleichs-flaichen und Mafinahmen im
Plangebiet aber auch auflerhalb vorzusehen.

Dazu bietet sich insbesondere die giinstige Lage des Plangebiets im Einflussgebiet der
prosperierenden Metropolregionen Frankfurt / Rhein-Main und Rhein-Neckar an. Uber die kurze
Anbindung an die Autobahn A 67, sowie die Bundesstralen B 44 und B 426 sind die Stidte




Frankfurt, Darmstadt und Mannheim und umliegende Kommunen an das Plangebiet angebunden.
Dadurch konnen auch die Arbeitsplédtze schnell und einfach erreicht werden. Umgekehrt ist auch
der Kundenkreis der hier anzusiedelnden Unternehmen in der Region sehr gut zu erreichen.

Im Flichennutzungsplan der Gemeinde Grof3-Rohrheim sind die betreffenden Grundstiicke weit
iiberwiegend als ,,Flache fiir Landwirtschaft entsprechend der aktuellen Nutzung sowie als Flachen
fiir EntwicklungsmaBnahmen im Sinne des Naturschutzes ausgewiesen. Eine entsprechende
Anderung des Flichennutzungsplans muss daher im Parallelverfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplans erfolgen. Das Plangebiet liegt zum Teil in bereits beplantem Gebiet. Der
rechtskriftige Bebauungsplan ,,ErschlieBung ,,Flur 13““ (in Kraft getreten am 03.07.1973) sieht fiir
die liberwiegende Fliche des vorliegenden Plangebiets bereits Gewerbeflidche vor und wird durch
den vorliegenden Bebauungsplan in der iiberplanten Teilflache ersetzt. Das bisherige Baurecht kann
aufgrund der die festgesetzten Gewerbeflidchen teilenden B44 nicht umgesetzt werden, da keine
ErschlieBung des durch die Bundesstralie abgetrennten Teilgebiets festgesetzt ist. Diese
ErschlieBung soll nunmehr von Norden iiber den auf Klein-Rohrheimer Gemarkung bestehenden
Kreisel erfolgen. Die Planung der Stra3enanbindung ist im sinne der interkommunalen
Zusammenarbeit durch die Stadt Gernsheim vorzubereiten. Die Gemeindeverwaltung steht mit der
Stadtverwaltung Gernsheim diesbeziiglich im Kontakt. Nachdem in der entsprechenden Achse der
gewiinschten ErschlieBung bereits ein Feldweg besteht, kann das Baurecht fiir dessen Verbreiterung
ggf. auch liber eine naturschutzrechtliche Genehmigung erzielt werden. Diesbeziigliche
Einzelheiten sind im Verfahrensfortgang mit der Nachbarkommune abzustimmen.

Der Plangeltungsbereich soll neben den Gewerbegrundstiicken auch noch die zur ErschlieBung
genutzte Stralenflichen umfassen, um die Anforderungen an die Mindestfestsetzungen eines
qualifizierten Bebauungsplanes zu erfiillen und die ErschlieBung des Gebiets sicherzustellen.
Ergédnzend sollen auch kiinftig schlecht geschnittene ,,Restgrundstiicke* der heutigen Ackerfldchen
in das Plangebiet einbezogen und als Ausgleichsfldchen festgesetzt werden. Hier ist eine intensive
Eingriinung zur Minimierung der Eingriffe in das Landschaftsbild vorzusehen. Weiterhin soll damit
eine moglichst vertriagliche Erweiterung der Gewerbefldchen unter Beriicksichtigung der
umliegenden Natur- und Landschaftsraume sowie benachbarter Nutzungen gewihrleisten werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient in diesen Bereichen der planungsrechtlichen
Vorbereitung einer Gewerbenutzung. Hinsichtlich der Festsetzungen zu Art und MaR} der baulichen
Nutzung soll es sich an dem benachbarten Gewerbe-Bestandsgebiet westlich der B44 orientieren,
wobei aktuelle Anforderungen insbesondere an Festsetzungen zur 6kologischen und energetischen
Ausgestaltung der Bebauung zu beriicksichtigen sind.

Geltungsbereich der Flichennutzungsplaninderung und des Bebauungsplanes

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten der Gemeinde Grof3-Rohrheim, 6stlich der Bundesstralle
B 44, nordlich der Landesstrale L3111 sowie siidlich der Gemarkungsgrenze der Gemeinde GroB-
Rohrheim zum Stadtteil Klein-Rohrheim der Stadt Gernsheim. Das Plangebiet ist iiberwiegend
durch eine ackerbauliche Nutzung geprigt. Ostlich bzw. siidlich des Plangebiets sind vereinzelt
landwirtschaftliche Gehofte sowie Gewerbe- und Wohnnutzungen des Aulenbereichs vorzufinden.

Der Geltungsbereich der Flichennutzungsplanédnderung sowie des Bebauungsplans umfasst konkret
folgende Grundstiicke:

Gemarkung GroB3-Rohrheim, Flur 20, Flurstiicke Nr. 192 (teilweise), Nr. 193, Nr. 194 (teilweise),
Nr. 195, Nr. 196, Nr. 197, Nr. 198, Nr. 199, Nr. 200, Nr. 201, Nr. 202, Nr. 203, Nr. 204, Nr. 205
(teilweise), Nr. 206 (teilweise), Nr. 207 (teilweise), Nr. 208 (teilweise), Nr. 209 (teilweise), Nr. 210
(teilweise), Nr. 211 (teilweise), Nr. 212 (teilweise), Nr. 213 (teilweise) und Nr. 236 (teilweise)

Das Plangebiet hat eine Gesamtgrofle von ca. 7,49 ha. Der Geltungsbereich der
Flachennutzungsplanédnderung sowie des Bebauungsplans ist der nachfolgenden Abbildung durch
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gestrichelte Darstellung zu entnehmen.

In der Spitzgewann
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Bei der Petersbriicke

Geltungsbereich der FNP-Anderung und des Bebauungsplanes Nr. XY ,,Gewerbegebiet Nordost* in
GrofB-Rohrheim (unmaBstiblich; Bildquelle: Schweiger + Scholz, September 2024)
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Planungsvorgaben

Regionalplan Siidhessen

Der Regionalplan Siidhessen/Regionale Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP5q -

StAnz. 42/2011 vom 17.10.2011), der im MafBstab 1:100.000 vorliegt, weist das Plangebiet
iberwiegend als ,,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe — Bestand* aus. Entgegen der Darstellung
im Regionalplan liegen in den entsprechenden Fliachen jedoch keine bestehenden Gewerbeflichen
vor. Eine Ostliche Teilfliche wird zudem als ,,Vorranggebiet fiir Landwirtschaft®, tiberlagert von der
Ausweisung eines ,,Vorranggebiets Regionaler Griinzug®, einem Vorbehaltsgebiet fiir besondere
Klimafunktionen sowie eines ,,Vorbehaltsgebiets fiir den Grundwasserschutz*. Da in dieser
Teilflache lediglich Ausgleichsflichen vorgesehen sind, ist hier von einer Vereinbarkeit mit den
zeichnerischen Zielen der Regionalplanung auszugehen.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus der Teilkarte 3 des Regionalplanes Stidhessen 2010 mit Darstellung
der Lage des Geltungsbereichs; unmaBstablich; Bildquelle: Regierungsprasidium

Darmstadt, Oktober 2011

Vorbereitender Bauleitplan (Flichennutzungsplan)

Der seit 12.10.2016 wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Grof3-Rohrheim, der im
MafBstab 1:5.000 vorliegt, stellt das Plangebiet iiberwiegend als ,,Fliche fiir Landwirtschaft*
entsprechend der aktuellen Nutzung sowie als Flachen fiir Entwicklungsmafnahmen im Sinne des
Naturschutzes dar. Dabei handelt es sich u.a. um die Darstellung von Flichen zur Umwandlung von
Ackerflachen in Extensivgriinland sowie eines gesetzlich geschiitzten Biotops entlang der
nordlichen Gemarkungsgrenze innerhalb des Geltungsbereichs. Im Sinne des Anpassungsgebots
erfolgt hierzu eine entsprechende Anderung des Flichennutzungsplans im Parallelverfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplans. Das gesetzlich geschiitzte Biotop ist im Bestand zu erhalten und
durch Abstinde zu den Baufldchen sowie randliche Eingriinung der geplanten Gewerbeflichen zu
sichern.
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B 44 Klein-Rohrheim,
Gernsheim, Gro3-Gerau
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem w1rksamen Flachennutzungsplan der Gemelnde GroB Rohrhelm

fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans (unmafstiblich; Bildquelle:
Biirger GIS des Landkreises Bergstrale; Internetabruf am 30.09.2024 unter
https://buergergis.kreis-bergstrasse.de)

Verbindliche Bauleitpliane (Bebauungspléne)

Das Plangebiet liegt zum GroBteil innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
,Erschliessung ,,Flur 13“““ (in Kraft getreten am 03.07.1973), sodass es sich um bereits beplantes
Gebiet handelt Der Bebauungsplan wird in den betroffenen Teilflédchen tiberplant und ersetzt
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,,Erschliessung ,,Flur 13 mit Kennzeichnung
des betroffenen Bereichs (unmaBstiblich; Bildquelle: Biirger GIS des Landkreises
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Bergstralle; Internetabruf am 30.09.2024 unter https://buergergis.kreis-
bergstrasse.de)

(Risiko-)Uberschwemmungsgebiete
Der Planbereich liegt auBerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes im Sinne des

Hessischen Wassergesetzes (HWG). Das niichstgelegene Uberschwemmungsgebiet ist das des
Rheins und liegt in einer Entfernung von ca. 350 m zum Plangebiet.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Geoportal Hessen mit der Darstellung festgesetzter
Uberschwem-mungsgebiete (unmaBstiblich; Bildquelle: Internetabruf am 30.09.2024
unter http://www.geoportal.hessen.de/portal/karten.html?WMC=748)

Das Plangebiet befindet sich gemil3 dem interaktiven Viewer zur Information iiber die
Hochwasserrisikomanagementpldne in Hessen (HWRM-Viewer) zu groflen Teilen innerhalb eines
Risikotibeschwemmungsgebiets (HQ1oo Kat. 2 — Hinter Schutzeinrichtungen) Das Plangebiet liegt
somit innerhalb der potenziellen Uberschwemmungsgrenze eines extremen Hochwassers und in der
potenziellen Uberschwemmungsfliche hinter der Hochwasserschutzanlage des Rheins.
VorsorgemaBnahmen gegen Uberschwemmungen sind aufgrund dieser Sachlage auf jeden Fall
angebracht. Hierbei ist anzumerken, dass dies entsprechend fiir fast das gesamte Gemeindegebiet
einschlielich des bestehenden Gewerbe- und Industriegebiets westlich des Plangebiets gilt.
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;{ Gewasserthemen DLM25

g der
Risikoiiberschwemmungsgebiete (unmaBstiblich; Bildquelle: Internetabruf am
30.09.2024 unter
http://hwrm.hessen.de/mapapps/resources/apps/hwrm/index.html?lang=de)

Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich liegt nach dem Fachinformationssystem fiir Grundwasser- und
Trinkwasserschutz Hessen (GruSchu) auBlerhalb eines Trinkwasserschutzgebiets. Unmittelbar
oOstlich bzw. siidlich angrenzend befindet sich die Schutzzone III des festgesetzten
Trinkwasserschutzgebiets ,,WSG WW Jagersburger Wald, Riedgruppe Ost* (WSG-ID 431-057) In
diesem Zusammenhang sind die Musterschutzgebietsverordnung und die daraus folgenden
Nutzungsbeschriankungen zu beachten. Diese stehen der geplanten Nutzung jedoch nicht

grundsétzlich entgegen. Sonstige Schutzgebiete sind nicht betroffen. .
o
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Abbildung 7: Ausschnitt aus dem Fachinformationssystem fiir Grundwasser- und
Trinkwasserschutz Hessen (GruSchu) fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
(unmaBstéblich; Bildquelle: Internetabruf am 30.09.2024 unter
https://www.hlnug.de/themen/geografische-informationssysteme/gis-
anwendungen/gis-auskunftssysteme)

Natura 2000-Gebiete

Das Plangebiet liegt aullerhalb von Gebieten der Natura 2000-Verordnung, d.h. Fauna-Flora-
Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) sind nicht unmittelbar betroffen.
Das néchstgelegene Natura 2000-Gebiet, namlich das Vogelschutzgebiet Nr. 6217-404
,Jagersburger/Gernsheimer Wald®, liegt ca. 1,1 km 6stlich und damit auBBerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans, sodass keine Auswirkungen auf dieses Schutzgebiet durch
die Planung zu erwarten sind.

Der Planbereich iiberlagert kein ausgewiesenes oder geplantes Natur- bzw.
Landschaftsschutzgebiet. Okokonto- und Kompensationsflachen sind ebenfalls nicht betroffen.
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Abbildung 8: Ausschnitt aus dem Natureg-Viewer mit der Darstellung dort erfasster,
naturschutzfachlich relevanter Fldchen (unmaBstéblich; Bildquelle: Internetabruf am
30.09.2024 unter

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

Bauliche Prigung von Gebiet und Umgebung

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten der Gemeinde Grof3-Rohrheim, dstlich der Bundesstral3e
B 44, nordlich der LandesstraBe L3111 sowie siidlich der Gemarkungsgrenze zum Stadtteil Klein-
Rohrheim der Stadt Gernsheim. Westlich des Plangebiets befinden sich gewerblich genutzte
Flachen des im Zusammenhang bebauten Industriegebiets, die Umgebung ist aber vor allem
landwirtschaftlich genutzt. Hier liegen tiberwiegend Ackerflichen vor. Auch das Plangebiet ist
tiberwiegend durch eine ackerbauliche Nutzung geprégt. Lediglich auf einer nord-6stlichen
Teilfliche sind vermehrt Gehdlze und Bewuchs vorzufinden. Ostlich bzw. siidlich des Plangebiets
sind vereinzelt landwirtschaftliche Gehofte sowie Gewerbe- und Wohnnutzungen des
Aullenbereichs (u.a. eine Hundepension im Osten) vorzufinden.

Beschlussvorlage VL-328/2024 Seite 8


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

(A sl L e

Abbildung 9: Luftbild des Plangebiets und der ndheren Umgebung (unmaBstéblich, Bildquelle:
Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation, Download vom
30.09.2024 unter https://www.gds.hessen.de/)

Beschlussvorschlaq:

a) Zur Schaffung der bauleitplanerischen Vorbereitung der Erweiterung von Gewerbeflachen wird
die Aufstellung zur 1. Anderung des Fldchennutzungsplanes der Gemeinde Grof3-Rohrheim im
Bereich ,,Gewerbegebiet Nordost™ gemdl3 § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

b) Zur Schaffung der bauleitplanerischen Voraussetzungen fiir eine geordnete bauliche
Erweiterung von Gewerbeflichen wird die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27
»Gewerbegebiet Nordost* in Gro3-Rohrheim gemiB § 2 Abs. 1 BauGB als Bebauungsplan
beschlossen.

Der Gemeindevorstand der Gemeinde Grof3-Rohrheim wird beauftragt, diesen Aufstellungs-
beschluss ortsiiblich bekannt zu machen.

Der Gemeindevorstand der Gemeinde Gro3-Rohrheim wird beauftragt, die Entwurfsplanung zum
Bebauungsplan auszuarbeiten bzw. ausarbeiten zu lassen und diese zur weiteren Beschlussfassung
vorzulegen.
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