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4. BEGRUNDUNG

1 Allgemeines

1.1 Aufstellungsbeschluss, Geltungsbereich

In Flérsheim-Dalsheim hat sich vor einigen Jahren neben diversen kleineren Betrieben ein
groBerer Gewerbebetrieb angesiedelt, der in der Vergangenheit geduRert hat, am Ort
expandieren zu wollen. Da unmittelbar an das bestehende Gewerbegebiet im Siiden des
Ortsteils Niederflérsheim gut geeignete Flachen angrenzen, wurden diese im Rahmen der
Flachennutzungsplanfortschreibung der Verbandsgemeinde Monsheim als Gewerbeflache
dargestelit. Um die Flachen einer baulichen Nutzung zuzufiihren, wurde der Bebauungsplan
+An der Wormser Strafe Ost" erstellt, der im Jahre 2005 rechtskraftig wurde.

Um die Nachfragesituation realistisch einschatzen zu koénnen, wurde in einem ersten
Bauabschnitt von dem ErschlieBungsgerist, welches im Bebauungsplan festgesetzt ist,
ausschlieBlich die von Norden nach Suden verlaufende Stichstrale ,Am Trappenberg"
erstellt.

In den darauffolgenden Jahren siedelten sich einige, kleinere und mittelgroRe
Gewerbebetriebe an, die erwartete, erhéhte Nachfrage blieb jedoch aus. Dementsprechend
beschloss der Gemeinderat der Ortsgemeinde Florsheim-Dalsheim in seiner Sitzung im
Februar 2016, den Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplans ,An der Wormser
Strale" in einer 1. Anderung erheblich nach Westen hin zu verkleinern, so dass
ausschlielich die durch die bereits vorhandene Stichstrale ,Am Trappenberg"
erschlossenen Flachen weiterhin als Gewerbegebiet ausgewiesen sind. Hiermit soll
insbesondere  dem  sparsamen Umgang mit Grund und Boden nach
§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB Rechnung getragen werden.

Das Plangebiet der 1. Anderung wird wie folgt begrenzt:
im Norden

durch die sudliche Grenzen der Grundstiicke Flur 5, Nr. 204/4 und Nr. 266/1,

im Siiden
durch die noérdliche Grenze der Grundstiicks Flur 5, Nr. 239,
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im Westen
durch die éstliche Grenzen der Grundsticke der Flur 5, Nr. 206/21(westlicher Teil), Nr. 251,
Nr. 252, Nr. 253, Nr. 257, Nr. 267/1

im Osten
durch die westliche Grenze des Grundstlicks Flur 5, Nr. 203/2.

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans ergeben sich
aus der zugehdrigen Planzeichnung. Das zusammenhangende Plangebiet umfasst neben
den Bauflachen teilweise auch die Flachen fur die erforderlichen Kompensations-
mafRnahmen.

1.2 Topographie/Bodenverhéltnisse

Das Plangebiet umfasst die Flursticke 204/3, 206/9, 206/10, 206/12, 206/14, 206/16,
206/17, 206/18, 206/20, 206/21(6stlicher Teil), 254, 255, 256 der Flur mit der Nr. 5. Die
langste Erstreckung in Nord-Sud-Richtung betragt etwa 319 m, in Ost-West-Richtung ca.
104 m. Die gesamte Flache des Geltungsbereiches des Bebauungsplans umfasst ca. 3,2 ha.
Das Gelande fallt generell nach Nordosten ab. Sein tiefster liegt mit etw 136 m +NN im
Nordosten sudlich der L443. Der héchste Punkt liegt mit ca. 150m +NN im Siiden unterhalb
des Héhenzuges Morstadt — Niederflérsheim.

Der zur Uberbauung anstehende Teil des Geldndes wird in Abhéngigkeit der
vorherrschenden Hangneigungen festgesetzt. Die im nérdlichen und 6stlichen Bereich des
Plangebietes gelegenen Flachen weisen eine relativ geringe Hangneigung auf und sind
somit fur die Ansiedlung groR¥flachiger Gewerbebetriebe gut geeignet. Im sidlichen Bereich
fallt das Gelénde starker ab, so dass hier kleinteiligeres Gewerbe mit geringerem
Flachenbedarf angesiedelt werden sollte.

Um Aufschluss bezuglich der anstehenden Untergrundverhéltnisse zu bekommen, wurde im
Rahmen des Ursprungsbebauungsplans ,An der Wormser Stralle Ost" ein hydrologisches
Gutachten beauftragt. Dieses behalt auch fur die 1. Anderung weiterhin seine Gultigkeit, wird
jedoch durch ein ergédnzendes Gutachten aktualisiert.

Nach dem bereits vorliegenden Gutachten stellt sich der generelle Untergrundaufbau im
Plangebiet relativ homogen dar. Unter einer Mutterbodenschicht mit wechselnder Machtigkeit
ist eine machtige LéRschicht mit einer Starke von 1,60 m — 3,70 m anzutreffen. Der
Grundwasserstand liegt in Tiefen zwischen 2,30 m und 3,00 m.

Als Ergebnis des Gutachtens ist festzustellen, dass sowohl! die LéRschichten, als auch der
relativ hohe Grundwasserstand nicht fur eine Versickerung von Niederschlagswasser Uber
Schéachte oder Rigolensysteme geeignet sind. Eine Versickerung Uber Einzelmulden oder
Uber kommunale Versickerungsanlagen ist mdglich. Nahere Informationen kénnen dem
Gutachten entnommen werden.

1.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan / vorausgegangene Arbeitsschritte

Die Regionalplanung weist der Ortsgemeinde Flérsheim-Dalsheim folgende Funktionen zu:
Wohnen, Gewerbe, Fremdenverkehr

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeindeverwaltung Monsheim ist das
Gebiet als gewerbliche Bauflache enthalten.
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Abb.: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der

Verbands

1.4 Sonstige bauliche bzw. rechtliche Gegebenheiten im Plangebiet und Umgebung
Als 06kologisch wichtiges Element ist der im Siden verlaufende Hohenzug Mérstadt-
Niederflorsheim mit seinen teilweise dicht bewachsenen Nordabhangen und Béschungen zu
nennen. Teile dieses Bereiches sind als ,geschitzter Landschaftsbestandteil” formlich unter
Schutz gestellt.

Ostlich des Plangebietes schlieRen sich weitere Acker- und Weinbauflachen an.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich bereits einige Gewerbegebiude bzw. Hallen. Frei-
oder Gasleitungen sind nicht vorhanden.

Nordwestlich des Geltungsbereiches schlieRen sich gemischte Bauflachen der Ortslage
Niederflorsheim an. Im Westen grenzt die Flache an das bestehende Gewerbegebiet ,An der
Wormser Stral3e".

2 Erfordernis und Zielsetzung der Planung

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ist auf Grundlage einer wesentlich geringeren
Nachfrage nach Gewerbebauflaiche, als bei der Aufstellung des urspringlichen
Bebauungsplans im Jahre 2005 erwartet, durch den Gemeinderat der Ortsgemeinde
Flérsheim-Dalsheim beschlossen worden. Insbesondere einem sparsamen und schonenden
Umgang mit Grund und Boden nach § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB soll hier Rechnung getragen
werden. Die Flache, die nun auRerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung liegen wird,
soll weiterhin unbeplant als Ackerbauflache genutzt werden.

Die im Plangebiet vorhandenen 6kologischen Potentiale sind bei der Planung aufwertend zu
integrieren und auf diese Weise zu sichern. Den Belangen des Landschaftsbildes soll durch
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gestalterische Auflagen bei der Gebaude- und Freiflachengestaltung und angemessenen
Hoéhenentwicklungen Rechnung getragen werden.

3 Stadtebauliches Konzept

3.1 Rahmenbedingungen

Das Gebiet wurde bereits im Jahre 2005 durch den Bebauungsplan ,An der Wormser Straflte
Ost" Uberplant.

Der an der sudlichen Grenze befindliche 6kologisch wertvolle und geschitzte
Landschaftsbestandteil ist in seinem Bestand zu erhalten und durch zusatzliche
Pufferflaichen zu sichern.

Die Baukérper sind in ihrer Gesamtheit durch entsprechende Eingriinungsmalnahmen in die
Umgebung einzubinden. Zusétziich sind innergebietliche DurchgriinungsmaRnahmen
vorzusehen, die zum einen 6kologische Ausgleichsfunktionen Gibernehmen und zum anderen
auch den Belangen des Landschaftsbildes Rechnung tragen sollen. Aus gleichem Grunde
sind auch die Baukérperhéhen zu begrenzen.

3.2 ErschlieBung Verkehr

Das Plangebiet zeichnet sich durch eine relativ gute regionale Verkehrsanbindung Uber die
L 443 und die B 271 aus.

Die aullere ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt Uber die L 443. Diese ist Uber den
ostlich liegenden Willy-Brandt-Ring erreichbar. Uber die Anbindung der L 443 an die B 271
und B 47 ist das Gebiet gut an das Uberregionale Verkehrsnetz angebunden. Die Ortslagen
von Niederflérsheim und Monsheim werden so durch den mit dem Gewerbegebiet
verbundenen Verkehr nur relativ gering belastet.

Die interne ErschlieBung des Gebietes ist mittels der von Nordwesten nach Sidosten
verlaufenden StichstraRe ,Am Trappenberg” vorgesehen. Die Wendeanlage im Suden der
Stichstraflle ist fur Lastzige dimensioniert und wurde auf Grund folgender zwei Punkte mit
einer Orientierung nach Westen hin geplant:

- Die Flache ostlich der ErschlieRungsanlagen ,Am Trappenberg"“ kann noch variabel in
einzelne Grundstlcke eingeteilt werden. Somit ist hier die Ansiedlung von mittelgroRen
Unternehmen mdglich und die Ortsgemeinde hat eine Vielzahl an Mdglichkeiten, um
flexibel Bauflachen fir potenzielle Grundstiickskaufer bereitstellen zu kénnen. Eine
Wendeanlage in diesem Bereich wiirde die Bauflachen im Zuschnitt und der GréRe
erheblich limitieren.

- Die im Bebauungsplan festgesetzte Flache fir die ErschlieBungsanlagen im Bereich
des Wendekreises wird zur Zeit als offentliche Anlage mit der Zweckbestimmung
,2Hundewiese” genutzt. Dabei ist eine hohe Frequentierung zu verzeichnen. Durch die
Realisierung des Wendekreises nach Westen, ware einem Teil der Flache zwar einer
neuen dauerhaften Nutzung als ErschlieBungsflaiche zugewiesen, das restliche Areal
kénnte aber weiterhin als offentliche Grianflaiche mit der Zweckbestimmung
,2Hundewiese" verwendet werden. Somit wird moglichst wenig wirtschaftlich ,wertvolle*
bebaubare Flache fur die Realisierung der Wendeanlage beansprucht.

Die ErschlieRBungsstrafle ist entsprechend der gewerblichen Nutzung als zweispurige
Fahrbahn mit begleitendem FulBweg vorgesehen. Die Dimensionierung der
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Stralenquerschnitte richtet sich dabei nach dem zu erwartenden Verkehrsaufkommen und
den mafRgeblichen Begegnungsfallen.

3.3 Geplante Bebauung

Der Bebauungsplan dient der Unterbringung von Gewerbegebieten mit mittlerem und
groRem Flachenverbrauch. Flachen- und Nutzungsanspriiche sowie die Anspriche an die
Gebaudegestaltung sind fur die einzelnen Gewerbebetriebe sehr unterschiedlich. Um die
notwendige Flexibilitat zu gewahrleisten, werden im Bebauungsplan diese Erfordernisse bei
der Festlegung der Planinhalte beriicksichtigt.

Als landschaftsplanerische Forderung werden Begrenzungen der Gebaudehohen formuliert.
Begrindet wird dies durch die relativ exponierte, von Osten weit einsehbare, Lage des
Gebietes. Entsprechende Regelungen im Bebauungsplan greifen diese Forderungen auf.

Aullerdem werden aufgrund der Lage des Baugebietes auch Anforderungen an die
Gestaltung des Gebaudes gestellt. Der Bebauungsplan beinhaltet diesbeziglich
verschiedene Regelungen, die ein gestalterisches Einflugen des Baugebietes in die
Landschaft sowie in den Siedlungskérper gewahrleisten sollen. Die Gestaltung gewerblicher
Gebaude ist malgeblich gepragt durch die Funktionalitdt und die Wirtschaftlichkeit der
Gebéaude. Bei der Festlegung der Inhalte des Bebauungsplans zur Gestaltung der Bebauung
sind diese Kriterien mit in die Abwagung einzubeziehen.

3.4 Immissionen und Emissionen

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet gemall § 8 BauNVO festgesetzt. Danach sind hier
nur Nutzungen zulassig, von denen ,nicht erhebliche Belastigungen“ ausgehen.

Die nachste Bebauung befindet sich in ca. 200 m Entfernung. Insofern sind gravierende
Immissionskonflikte nicht zu erwarten.

Der mit dem Gewerbegebiet verbundene Verkehr wird Uber die L 443, B 271 bzw. B 47
abgeleitet.

3.5 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Energie wird durch Anschluss an das
vorhandene Gewerbegebiet gesichert.

Das ausgewiesene Baugebiet wird hoch- und niederspannungsseitig mittels Frei- oder
Erdkabeileitungen mit elektrischer Energie versorgt.

Das Plangebiet wird an das 6rtliche Gasversorgungsnetz der Gasversorgung Rheinhessen
(GVR), mit Sitz in Nieder-Olm, angeschlossen.

Das Abwasser wird Uber einen Schmutzwasserkanal zur Klaranlage abgeleitet. Dabei kann
dieses Uber das bereits bestehende Netz des angrenzenden Gewerbegebietes der
Klédranlage zugeleitet werden.

Das Oberflaichenwasser ist auf Grund der vorhandenen Bodenverhiltnisse durch
kommunale Versickerungsanlagen abzutransportieren. Anzustreben ist fur den privaten
Bauherren die Brauchwassernutzung. Im Bebauungsplan wird auf die sinnvolle Behandlung
des Oberflachenwassers hingewiesen.

Das fur das Plangebiet angefertigte Entwasserungskonzept zeigt auf, dass aufgrund der
anstehenden Bodenverhaltnisse sowohl die LéRschichten als auch die darunter liegenden
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feinkérnigen Sedimente nicht fur eine Versickerung von Niederschlagswasser durch Rigolen
oder Schaftsysteme geeignet sind.

3.6 Umweltbericht

Der Bundestag hat am 05. April 2001 das ,Artikelgesetz zur Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz
verabschiedet.

Durch dieses Artikelgesetz wird seit der Rechtskraft am 03.08.2001 der Kreis der UVP-
pflichtigen  Bebauungspldne erheblich erweitert. AulRerdem wird die UVP
(Umweltvertraglichkeitsprifung), die eine unselbststandige Prifung der umweltrelevanten
Auswirkungen darstellt, in das Verfahren der Bebauungsplanung voll integriert.

Ihre Aufgabe ist es, die Auswirkungen des Vorhabens auf die in § 1 a Abs. 2 Nr. 3 BauGB
genannten Schutzgiter zu ermitteln, zu beschreiben und zu bewerten und in einem sog.
Umweltbericht zu erfassen.

Die Pflicht zur Durchfuhrung der UVP bzw. zur Vorpriifung des Einzelfalles, ob erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen eintreten kénnen, ergibt sich aus § 3 Abs. 1 UVPG in
Verbindung mit der Anlage 1 zum UVPG sowie §§ 3a — 3f UVPG.

Far die kommunale Planungspraxis sind insbesondere die in der Anlage 1 unter Nr. 18
aufgefuihrten bauplanungsrechtlichen Vorhaben von Bedeutung.

Hier werden zwei Schwellenwerte vorgegeben, die sich an der festgesetzten
Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 2 BauNVO) orientieren. Wird die erste Schwelle von 20.000 m?
Uberbaubare Grundsticksflache erreicht bzw. Uberschritten, ist eine Vorprifung
durchzufiihren. Ab der zweiten Schwelle von 100.000 m2 Uberbaubarer Grundstiicksflache ist
eine UVP zwingend erforderlich.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan ,An der Wormser Strale Ost 1. Anderung* der
Gemeinde Flérsheim-Dalsheim ist aufgrund einer Gberbaubaren Bauflache in Héhe von
2,01 ha demnach eine Vorprufungspflicht (UVP-Pflicht im Einzelfall) gemal § 3¢ UVPG
vorgeschrieben. Der Plangeber hat in seiner Verantwortung Uberschlagig zu prifen,
inwieweit durch den Bebauungsplan planungsrechtlich Vorhaben vorbereitet werden, die
erhebliche  nachteilige = Umweltauswirkungen haben, die im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens  abwagungserheblich zu  bericksichtigen sind.  Dieses
Abwédgungsmaterial, welches zu grolen Teilen durch die Erarbeitung des
Landespflegerischen Planungsbeitrags vorliegt, wird innerhalb des nach § 2a BauGB
normierten Umweltberichtes zusammengetragen und in seinen Einzelauswirkungen und
gegenseitigen Wechselwirkungen — erweitert um die Schutzguter ,Mensch” und ,Kultur-bzw.
Sachguter’ — beurteilt.

Welche Angaben ein Umweltbericht enthalten muss, ergibt sich aus den Abséatzen 1 und 2
des § 2a BauGB.

Zu nennen sind hier insbesondere;

1. Beschreibung der Festsetzungen fir das Vorhaben mit Angaben Uber Standort, Art
und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden
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2. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich des
Vorhabens

3. Beschreibung von MaRnahmen, mit denen erhebliche nachteilige Umwelt-
auswirkungen der Festsetzungen fir das Vorhaben vermieden, vermindert oder so
weit wie méglich ausgeglichen werden sollen

4. Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen

5. Ubersicht tiber die wichtigsten gepriften anderweitigen Lésungsmaglichkeiten

Darlber hinaus muss der Umweltbericht auch eine allgemein verstandliche Zusammen-
fassung enthalten.

Die detaillierten Ergebnisse der Bestandsaufnahme und — analyse der vorhandenen natur-
und landschaftsrelevanten Gegebenheiten kénnen dem Landespflegerischen Beitrag
entnommen werden.

3.7 Beschreibung des Planvorhabens

3.7.1 Angaben zum Standort

Das zur Bebauung vorgesehene Gebiet liegt am suddstlichen Rand der bebauten Ortslage
von Florsheim-Dalsheim (Ortsteil Niederfldrsheim) zwischen der L 443 und dem Héhenzug
Mérstadt — Niederflérsheim. Die Flache wird intensiv ackerbaulich genutzt.

3.7.2 Art des Vorhabens

Durch den Bebauungsplan soll gewerblichen Betrieben die Moglichkeit der Ansiedlung
gegeben werden. Aufgrund der relativ geringen PlangebietsgroRe und der spezifischen
Standorteignung von Flérsheim-Dalsheim ist hier von der Ansiedlung mehrerer kleinerer
Handwerks- und Gewerbebetriebe auszugehen.

3.7.3 Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 3,20 ha, von der
gemal stadtebaulichem Konzept ca. 2,01 ha als Uberbaubare Baufldche entwickelt werden
sollen. Nach der gewéhiten Grundflachenzahl von 0,8 ist von einer maximalen Versiegelung
durch bauliche Anlagen auf den Bauflachen von 1,61 ha auszugehen. Weitere Versiegelung
entsteht durch die VerkehrserschlieBung, wobei die Flache fir Anlagen der inneren
ErschliieBung fir FuB- und Radverkehr bzw. motorisierten Individualverkehr von 0,36 ha
einem Anteil von 11,3 % an der Gesamtflaiche des Bebauungsplans entspricht.
Zusammengefasst muss nach der Realisierung der gesamten Planung von einer
Inanspruchnahme von Grund und Boden (Versiegelung) in Héhe von ca. 1,97 ha. (61,6 %)
der Geltungsbereichsflache ausgegangen werden.

Neben den Eingriffen sind im Bebauungsplan eine Reihe von siedlungsékologischen
Malnahmen enthalten, die im Vergleich zur bisherigen Nutzung zu einer Verbesserung der
6kologischen Belange beitragen.

Diese Maflnahmen sind entweder punktuelle MalRnahmen (z.B. Anpflanzen von Bdumen im
Bereich der Stellplatze) wie auch flaichige MaRnahmen (z.B. Begriinung eines Streifens
entlang der Grundsticksgrenzen).
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3.7.4 Darstellung der Festsetzungen

Innerhalb dieses qualifizierten Bebauungsplans werden Art und Maf} der baulichen Nutzung,
die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sowie die Verkehrs- und erganzenden Grin- bzw.
Ausgleichsflachen verbindlich geregeit.

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung orientieren sich an der gewahiten
Erschliefungsvariante und den geplanten Nutzungen. Dabei entspricht die festgesetzte GRZ
von 0,8 der in der BauNVO normierten Obergrenze fur Gewerbegebiete.

Die im urspringlichen Bebauungsplan ,An der Wormser Stralle" festgesetzte Grundflachen-
zahl von 0,6, mit der Moglichkeit einer Uberschreitung durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO
beschriebenen Anlagen auf bis zu 0,7, sollte zur Durchgriinung des Gebietes und zum
Schutz des Bodens und des Landschaftsbildes beitragen. Durch die erhebliche Reduzierung
der Flache des Gewerbegebietes im Zuge der 1. Anderung der Bebauungsplans, wird dem
Schutz des Bodens und Landschaftsbildes bereits in einem, im Vergleich zur urspriinglich
festgesetzten Situation, sehr hohen Mal Rechnung getragen. Da sich in jlungster
Vergangenheit abgezeichnet hatte, dass die Gewerbebauflachen an diesem Standort relativ
gering nachgefragt wurden, entschied man sich seitens des Gemeinderates fur die
Ausnutzung der in § 17 Abs. 2 BauNVO normierten Obergrenze, um so die
Vermarktungschancen der bereits vollstdndig durch die StraBe ,Am Trappenberg”
erschlossenen Flachen zu erhéhen.

Zur Eingrinung des zukunftigen Siedlungskérpers sind im Bebauungsplan verschiedene
6kologische Entwicklungsflachen auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt.
Neben stadtokologischen Positivwirkungen (Durchgriinung, Verdunstungspotential) ist
hierbei vor allem die gestalterische Aufwertung zu nennen. Zudem ist in diesen Flachen die
Unterbringung von Anlagen fir eine naturnahe Behandlung von unbelastetem Oberflachen-
wasser vorgesehen.

Neben den Begriinungsfestsetzungen fir o&ffentliche Flachen (Begrinung von Verkehrs-
flachen, 6ffentliche Grin- bzw. Kompensationsflachen) beinhaltet die Satzung Regelungen
tber die Gestaltung und das zu integrierende Grinvolumen auf den privaten Bauflachen, die
eingriffsminimierende Funktion haben.

3.8.1 Bestandsbeschreibung
Der unbebauten Flachen des Geltungsbereiches des vorgesehenen Bebauungsplans
werden derzeit weitestgehend durch intensive ackerbauliche Nutzung gepragt.

Die Auspragungen wesentlicher Nutzungsmerkmale werden zusammenfassend in der
nachfolgenden Tabelle aufgezeigt.
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Nutzungstyp Auspragung

Siedlungsflache Teilweise gewerbliche Nutzung innerhalb, angrenzend gewerbliche Nutzungen

Das landwirtschaftliche Wegenetz ist aus Sicht der Freizeitnutzung von nur geringer
Erholungsflachen Bedeutung. Angrenzende Abhange des Héhenrlckens Morstadt-Niederflérsheim
wichtiges landwirtschaftliches Strukturelement

Landwirtschaftliche

N Intensive landwirtschaftliche Nutzung auf den &stlichen Flachen
utzung

Forstwirtschaftiiche Keine Waldbesténde vorhanden

Nutzung
Verkehr Es ist die Stichstrale ,Am Trappenberg"“, ohne Wendeanlage vorhanden
Ver- und Entsorgung Es sind bestehende, unterirdische Entsorgungsleitungen im Plangebiet vorhanden

3.8.2 Untersuchungsrelevante Schutzgiiter — Bestandssituation

Um die Belange des Natur- und Landschaftsbildes in gebotenen Umfang zu beriicksichtigen,
wurde ein Landpflegerischer Begleitplan im Rahmen des Ursprungsbebauungsplans ,An der
Wormser StralRe" erstellt. Dieser ist auch fiir die 1 Anderung anwendbar, auch wenn die
Eingriffe in die Natur und Landschaft und die Beeintrachtigung fur die Schutzguter auf Grund
der erheblich geringeren Flacheninanspruchnahme fir Gewerbebauland als deutlich geringer
einzustufen sind.

Die detaillierten Ergebnisse der Bestandsaufnahme und —analyse der vorhandenen natur-
und landschaftsrelevanten Gegebenheiten kénnen dem Landespflegerischen Begleitplan
entnommen werden.

Nachfolgend wird die Bestandssituation fur die untersuchungsrelevanten Schutzgiter bzw.
die sich ergebenden Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern dargestellt.

3.8.2.1 Schutzgut Mensch

Der Raum stellt sich derzeit als Standort zur landwirtschaftlichen Produktion und als
Gewerbestandort das. Er stellt fir die Menschen also Arbeitsplatze bereit. Zum Teil spielt
auch die Nahrungsmittelproduktion noch eine Rolle. Durch die Uberbauung entféllt diese
Funktion allerdings.

Aufgrund der angrenzenden landschaftsasthetisch wie auch ortsgestaiterisch unattraktiven
Gewerbegebietsnutzung und der geringen Strukturvielfalt hat das Plangebiet nur sehr
geringe Bedeutung fur die wohnortnahe Erholung.

3.8.2.2 Schutzgut Pflanzen .

Aufgrund der intensiven ackerbaulichen und gewerblichen Nutzung, ist das vorhandene
Pflanzenpotential wenig differenziert. Insbesondere gliedernde, lineare Pflanzstrukturen
fehlen in den gréBtenteils ausgerdumten Schidgen der ackerbaulichen Betriebsflachen.
Ackerrandstreifen mit der entsprechenden artenreichen Begleitflora sind ebenfalls nicht
vorhanden.

Im Umfeld des zu Uberplanenden Gelandes werden Flora und Fauna vor allem durch die
Bewirtschaftungsformen (intensiv genutzte Acker- und Rebflachen) beeintrachtigt.
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3.8.2.3 Schutzgut Tier

Wiederum durch die ackerbauliche und gewerbliche Nutzung und die damit verbundene
Oberflachen- und Pflanzstruktur ist die Artenvielfalt der Tierwelt aufgrund fehlender
Lebensrdume erheblich eingeschrankt. Lediglich fur typischer Feldtiere und
Bodenorganismen ist die Flache fur die heimische Tierwelt von Bedeutung. Hier konnte die
Feldlerche und der Feldhase beobachtet werden. Darlber hinaus hat die Flache als
Durchzugsraum zur Nahrungssuche fur die, in den stidlich an das Plangebiet angrenzenden
Gehoélzbereiche lebenden Tierarten, wie beispielsweise Fuchs, Reh und Mausebussard eine
Bedeutung.

3.8.2.4 Schutzgut Boden

Durch die gegenwartig, auf einigen Teilflaichen des Plangebietes vorhandene Gewerbe-
bebauung, ist bereits eine Versiegelung in erhéhtem MaRe vorhanden.

Bei den Flachen, in denen der Boden landwirtschaftlich genutzt wird, ist eine weitestgehende
Versiegelungsfreiheit gesichert. Allerdings ist durch die kunstliche Nahrstoffanreicherung
(Dungung) und die Auswaschung in das Grundwasser ein nutzungsbedingter Eingriff in die
belebte Oberbodenzone festzustellen. Aufgrund des nur leicht geneigten Reliefs sind
gegenwartig keine Eingriffe in die Oberflachengestalt festzustellen.

Das Schutzgut Boden kann von seinen naturlichen Funktionen im Plangebiet derzeit lediglich
die Funktion als Standort far Kulturpflanzen Gbernehmen.

3.8.2.5 Schutzgut Wasser

Das derzeit anfallende Oberflachenwasser kann auf den anstehenden bindigen Béden und
den versiegelten Flachen nur teilweise innerhalb des Plangebietes versickern. Ein Teil des
Oberflachenwassers flie3t bei Starkregenereignissen oberflachig in den nérdlich gelegenen
Entwésserungsgraben ab. Der nachfolgende Grailsbach gilt aufgrund der hohen
Auswaschungsraten als Ubermafig verschmutzt (Gewésserguteklasse V).

Daneben bestehen Beeintrachtigungen einer potenziellen Auswaschung von durch die
intensive landwirtschaftliche Nutzung bedingten Dingemitteln und Bioziden in das
Grundwasser.

3.8.2.6 Schutzgut Luft/Klima

Das Plangebiet hat fur die Durchfihrung und die Kaltluftentstehung keine besondere
Bedeutung. Jahreszeitlich bedingt tragen die ackerbaulich genutzten Flachen nur jeweils
kurzzeitig zur Entstehung von Kaltluft bei. Die eigentliche Hauptluftabflussbahn verlauft
nérdlich der L 443 in Richtung Osten.

Von einer baulichen Nutzung freigehaltene Bereiche haben grundsatzlich grole Bedeutung
fir die Kaltluftentstehung und den lokalen Temperaturausgleich. Gleichwonhl ist aufgrund der
bereits bestehenden Gewerbebebauung, des magigen Pflanzvolumens, verbunden mit
einem geringen Verdunstungspotential an diesem Standort nur eine durchschnittliche
Wirkung fur das lokale Klima zu unterstellen. Fur das Gberértliche Klima hat die Flache des
Plangebietes keine besondere Bedeutung.

3.8.2.7 Schutzgut Landschaft

Der Planungsraum hat durch die ausgerdumte Landschaft in Folge der intensiven
ackerbaulichen Nutzung und der bereits bestehenden Gewerbebebauung derzeit keine
wesentliche Bedeutung fir das Landschaftsbild.
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Allerdings grenzt das Plangebiet an die stark mit Gehdlzen bewachsenen Nordhinge des
Hoéhenzuges Morstadt — Niederflorsheim an. Dieses Gebiet ist als ,geschutzter
Landschaftsbestandteil* ausgewiesen, da er eine wesentliche landschaftliche Bereicherung
des Planungsraumes darstellt und aufgrund seines Bewuchses eine hohe o6kologische
Wertigkeit aufweist.

3.8.2.8 Schutzgut Kulturgiiter
Kulturgater sind nach dem Wissensstand des Plangebers im Vorhabengebiet nicht
vorhanden.

3.8.2.9 Schutzgut Sachgiiter

Als Sachgiter sind im Geltungsbereich die ackerbaulich nutzbaren Betriebsflachen
einzustufen, die aufgrund ihres grofdteiligen Zuschnitts aus betriebswirtschaftlicher
Betrachtungsweise glinstig zu bewirtschaften sind. Aulerdem sind die bereits bestehenden
Gewerbebauten als Sachgiter anzusehen.

3.8.3 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es nicht um vorhabenbezogene
Wirkungen, sondern um Wirkungen, die durch gegenseitige Beeinflussung der Schutzgiter
entstehen.

Dabei gehen wesentliche Wechselwirkungen an dem untersuchten Standort von der
derzeitigen Nutzungs- und Biotopstruktur aus, da durch die ackerbauliche Nutzung die
anderen Sachguter wie folgt beeinflusst werden:

Schutzgut Mensch: Intensive ackerbauliche Nutzung, unattraktive angrenzende
Gewerbenutzungen -> geringer Aufenthaltswert mit fehlenden
Landschaftselementen bzw. Abgrenzung als private Flache >
geringe Nutzungsintensitat fuhrt zur Vernachlassigung der
Anbindung ans bestehende Wegenetz

Schutzgut Pflanze: Landwirtschaftlich gepragte Vegetation - einseitige, durch
Eutrophierung beeinflusste Pflanzendecke - Vernachlassigung
von gliedernden, linearen Pflanzelementen - fehlende
Habitatstrukturen

Schutzgut Boden: MaRig bis mittlere Ertragsleitung des Bodens - zusétzliche
kinstliche  Nahrstoffzufuhr >  Auswaschung in das
Grundwasser bzw. natlrliche Gewésser -  kinstliche
Nahrstoffanreicherung

Schutzgut Wasser: Zusétzliche kinstliche Nahrstoffzufuhr - Auswaschung in das
Grundwasser bzw. natlrliche Gewadsser - Beeinflussung des
Bodenwasserhaushaltes bzw. der Gewasserqualitait -
Veranderung der Standortfaktoren - Verschiebung des
naturlichen Artenspektrums

Schutzgut Klima: Geringes bis maRiges Pflanzpotentiai >  Geringes
Verdunstungspotential >  durch  geringe  Abstrahlung
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begunstigte Kaltluftproduktion = ungehinderter Kaltiuftabfluss
durch das Fehlen von linearem, gliedernden Pflanzvolumen

Schutzgut Luft: Fehlen von gliederndem, linearen Pflanzvolumen, ausgeraumte
Schlage -> ginstiger Luftabfluss

Schutzgut Landschaft: Grolle, ausgerdumte Schlage > geringe Gliederung - magige
Einbindung in das Landschaftsbild im Ubergangsbereich zur
freien Landschaft

3.9 Beschreibung der umweltrelevanten MaBRnahmen

3.9.1 Zu erwartende Auswirkungen des Vorhabens

Durch den Vollzug des Bebauungsplans kommt es zu Eingriffen in die vorher beschriebenen
und bestandsbewerteten Schutzguter. Diese Einzeleingriffe lassen sich allerdings nur
bedingt quantifizieren. Die quantitative Zusammenfassung dieser Einzeleingriffe zu einem
Gesamteingriff alleinig auf Basis eines mathematischen Berechnungsmodells ist insofern
nicht zu leisten. Vielmehr ist es notwendig im Wege einer verbal-argumentativen
Gegenuberstellung von mdéglichen Beeintrachtigungen und mdéglichen Vermeidungs-,
Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen eine Abwagung Uber den Stellenwert der zum
Teil widerstreitenden Zielsetzungen durchzufihren und dabei gemaR der individuellen
Situation an diesem Standort zu einem gerechten Ausgleich der unterschiedlichen Belange
zu kommen.

Im Sinne dieser Vorgehensweise ist insofern das im Landespflegerischen Begleitplan
enthaltene Berechnungsmodell fir die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung nur als
indikatorischer ,Anhalt zu sehen, zumal die abiotischen Faktoren schwer in mathematische
Bilanzierungen einzubinden sind. Der Gesamteingriff wird daher lediglich funktional bezogen
qualitativ beschrieben.

Die fur die einzelnen Schutzgiter relevanten potentiellen Beeintrachtigungen bzw.
entstehenden Potentiale werden nachfolgend aufgezeigt:

3.9.1.1 Schutzgut Mensch

Durch die Entwicklung eines Gewerbegebietes wird die Ansiedlung von Unternehmen
ermdglicht, wodurch neue Arbeitsplatze fir die gesamte Region geschaffen werden kénnen.
Negativ ist zu bewerten, dass fur die Bewohner der angrenzenden bestehenden Gebiete ein
nahe gelegener Freiraum mit allerdings sehr maRigem Freizeitwert verloren geht und die
Errichtung von Neubauvorhaben einerseits temporar mit Baustellen-Ladrm verbunden und
mittelfristig mit einer — wenn auch nicht unvertraglichen — Zunahme an Verkehrsbelastungen
durch Individualverkehr zu rechnen ist. Der Uberwiegende Teil des mit dem Gewerbegebiet
verbundenen Verkehrs, inshesondere eventueller Schwerlastverkehr, wird die auf das
nahegelegene uUberdrtliche Strallennetz geleitet. Hier kommt es teilweise zu zusatzlichen
Verkehrsbelastungen der Ortslagen von Flérsheim-Dalsheim und Monsheim.

Da das geplante Gewerbegebiet in einiger Entfernung zu bestehenden Siedlungen liegt, ist
nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen durch Gewerbeldrm (z.B. Produktionslarm) zu
rechnen.
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3.9.1.2 Schutzgut Pflanzen

Mit der Realisierung des Bebauungsplans ist aufgrund der lediglich vorhandenen
Nutzpflanzen nicht mit einer deutlichen Beeintrachtigung des vorhandenen Arten und
Biotoppotentials zu rechnen.

Die als Entwicklungsziel formulierte Durchgrinung des Gewerbegebiets mit standort-
gerechtem Grof3griin wird durch entsprechende Festsetzungen erméglicht.

3.9.1.3 Schutzgut Tier

Wie beschrieben, ist die Bedeutung der Ackerflache fir die ortliche Fauna relativ gering.
Durch die Uberbauung werden grofRe Teile des Baugebietes versiegelt und haben daher fur
die heimische Tierwelt keine nennenswerte Bedeutung mehr.

Durch die geplanten innergebietlichen und randlichen Flachen zum Schutz und zur Pflege
von Natur und Landschaft, werden das Grinvolumen und die Strukturvielfalt deutlich
zunehmen. Insbesondere die Pflanzstreifen am Rande des Plangebietes werden sich als
Lebensraum fur die ortliche Kleintierwelt entwickein, so dass es hier zu einer Verbesserung
der Artenvielfalt kommen wird. Die typischen Arten der Feldflur werden auf die
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen verdrangt.

3.9.1.4 Schutzgut Boden

Durch die Realisierung des Bebauungsplans kommt es — bezogen auf das Schutzgut Boden
— zu Verlusten an gewachsenem Boden durch Versiegelung. Diese Eingriffe sind allerdings
vor dem Hintergrund der Vorbelastung von Teilflichen aufgrund intensiver ackerbaulicher
Nutzung zu beurteilen. Dieser Eingriff ist funktional gleichwertig z.B. durch Entsiegelung nicht
auszugleichen.

Durch die sich ergebenden Pflanzverpflichtungen fur die private Hand und die
innergebietlichen Ausgleichsflachen, kommt es in Teilen aufgrund der Vorbelastung durch
den Intensivackerbau zu einer 6kologischen Aufwertung und zu einer Freihaltung des
Schutzgutes Boden im Bereich der unbebaubaren Grundsticksanteile. Mit der
Planrealisierung ist ein verminderter Stoffeintrag durch Dunger bzw. Spritzmittel zu erwarten.
Allerdings besteht die potenzielle Gefahr von Bodenverunreinigungen durch die gewerbliche
Nutzungen.

3.9.1.5 Schutzgut Wasser

Als weitere Konsequenz der Versiegelungen ergibt sich ein erhohter Anfall von
Oberflachenwasser, das in konzentrierter Form Uber Sammelsysteme dem Vorfluter zufliefit
und bei Starkregenereignissen die Abflussspitze erhéht. Zudem ist der Wassergebrauch,
aufgrund der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Nutzungen, insgesamt hoher
einzuschatzen als durch die derzeitigen Nutzungen.

Positiv. muss beim Schutzgut Wasser auch die Minderung der Diingemittel- und
Biozideintragen in das- und Oberflichenwasser beurteilt werden, die heute vor allem aus der
intensiven landwirtschatlichen Nutzung resultieren. Durch das geplante Oberflichen-
wasserbehandlungssystem wird die Volumina zur Retention bzw. Flachen zur dezentralen
Versickerung des Oberflaichenwassers Uber die belebte Bodenschicht geschaffen, welche
eine Verzdgerung des Zuflusses zum Vorfluter bewirkt.
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3.9.1.6 Schutzgut Luft

Durch die Realisierung des Vorhabens sind nach den planungsrechtlichen Regelungen keine
unzumutbaren zusétzlichen Belastungen durch Emissionen aus dem Gewerbegebiet zu
erwarten.

Gleichwohl kommt es wahrend des Realisierungs- und Nutzungsphase zu einer Erhéhung
des Emissionsvolumens durch Verkehr, Hausbrand bzw. Bautatigkeit. Allerdings sind diese
durch die Entfernung zur Ortslage als keine erheblichen Auswirkungen und vor allem aber im
Hinblick auf die damit verbundenen Positivwirkungen insbesondere fiur das Schutzgut
Mensch als vertretbar einzustufen.

3.9.1.7 Schutzgut Klima

Mit der Realisierung des Gewerbegebietes sind nachteilige klimatische Auswirkungen in
geringem Umfang zu erwarten. Durch die Versiegelung von bisher unbebauten Flachen
kommt es infolge hoéherer Reflexion zu einer lokalen Erhéhung der Lufttemperatur in
Verbindung mit einer Senkung der Luftfeuchtigkeit. Demgegeniber besteht die Méglichkeit,
durch planerische Vorgaben das grof¥flachige Anlegen von klimawirksamen Baumbestanden
vorzusehen, die die aus der zusatzlichen Versiegelung resultierenden nachteiligen
Auswirkungen kompensieren kénnen (Verschattung/Erhéhung des Verdunstungspotentials).
Dem Eingriff in das Klimapotential der durch Versiegelung von Bodenflachen hervorgerufen
wird, ist bei einer Beibehaltung des ,Status Quo“ die nachteilige Auswirkung auf das Klima
insbesondere aus der Stickstoffdingung der intensiv ackerbaulichen Nutzung gegen-
Uberzustellen.

Uber die Festsetzung einer Begriinungspflicht fiir die privaten nicht uberbaubaren Flachen
wird ein ausreichendes Grunvolumen auch innerhalb des Baugebietes gesichert, welches
sich positiv auf die kleinklimatische Situation auswirkt.

3.9.1.8 Schutzgut Landschaft

Mit der Realisierung des Bebauungsplans ,An der Wormser StralRe Ost 1. Anderung” ist
aufgrund der vorhandenen Situation und der exponierten Lage des Plangebietes zur freien
Landschaft hin mit einer Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu rechnen. Um diese
Beeintrachtigung méglichst gering zu halten, wurde die mogliche bauliche Héhe in den
Teilbereichen angepasst und eine intensive randliche Eingriinung festgesetzt. Aufgrund der
moglichen Gebaudehdhen und den festgesetzten PflanzmaBnahmen wird nach einem
entsprechenden Zeitraum eine weitgehend vollstdndige visuelle Abschirmung erreicht
werden kdnnen. Wichtig ist allerdings in diesem Zusammenhang, dass das Anpflanzen der
festgesetzten Baume und Straucher auch tatsachlich wie im Plan festgesetzt vollzogen wird.

3.9.1.9 Schutzgut Kulturgiiter
Kulturguter sind nach dem jetzigen Wissensstand im Vorhabengebiet dem Plangeber nicht
bekannt. Insofern sind keine Beeintrdchtigungen zu erwarten.

3.9.1.10 Schutzgut Sachgiiter

Von der Planung betroffen sind Sachgiter in Form von landwirtschaftlichen Nutzflachen,
deren Bewirtschaftungsertrdge und FlachengréRen einen entsprechenden finanziellen Wert
darstellen. Durch die Uberbauung stehen diese Flachen als Bewirtschaftungsgrundlage der
Landwirtschaft nicht mehr zur Verfligung. Anderseits erfahren die Flachen durch die
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Uberplanung eine erhebliche Wertsteigerung, die weitestgehend den Fldcheneigentiimern zu
Gute kommt.

3.9.2 VermeidungsmafRnahmen

Die Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushait lasst sich naturgemafl primar durch
alternative Standortentscheidungen bzw. Verzicht von Inanspruchnahme erreichen. Im
Rahmen der Bauleitplanung wird die Standortalternativendiskussion im Rahmen des
Flachennutzungsplanes gefuhrt und zu einer im Regelfall abschlieRenden Endscheidung
gebracht. Hinsichtlich der grundsatziichen Standortfindung und Alternativendiskussion wird
auf die Flachennutzungsplanung verwiesen.

Im Rahmen der Bebauungsplanung geht es bei der Vermeidung darum, die Festsetzungen
auf den Eingriffsgrundstiicken auf eine mdglichst schonende Behandlung von Natur und
Landschaft auszurichten. Aufgrund der vorhandenen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
gibt es keine besonderen 6kologischen Faktoren, auf die im Rahmen der Bauleitplanung
besonders zu reagieren ware.

3.9.3 Verminderungs- und SchutzmaBnahmen

Soweit sich Eingriffe in die Schutzguter aufgrund der verfolgten stadtebaulichen Ordnung
nach Abwagung der verschiedenen wiederstreitenden Anspriiche und gewichteten
Positionen nicht ganzlich vermeiden lassen, ist der Plangeber bestrebt, durch entsprechende
Festsetzungen diese Eingriffe unter Wahrung der grundsatzlichen Zielrichtung
weitestgehend zu minimieren. Dazu sind nachfolgende MalRnahmen berlicksichtigt worden:

- Begrenzung der maximalen Gebaudehdhe
- Sammlung und Fortleitung des anfallenden Oberflichenwassers in offenen Graben;
Ruckhaltung in einer Versickerungs- und Rickhaltemulde

3.9.4 AusgleichsmaBnahmen bzw. wirkungen
Soweit Eingriffe in die untersuchten Schutzgliter weder vermieden noch ausreichend
minimiert werden kénnen, sind die Eingriffsfolgen durch geeignete Mallnahmen
auszugleichen. Im Bebauungsplan sind dazu die nachfolgend aufgelisteten Mallnahmen
festgesetzt:
- Festsetzung von mindestens 3-reihigen Pflanzstreifen entlang den Grenzen zur freien
Landschaft
- Regelungen zur Begranung der seitlichen Grundstiicksgrenzen
Durch diese Festsetzung wird ein Beitrag zur zusétzlichen Durchgrinung des
Baugebietes erreicht. Da diese Festsetzung auf jedem Baugrundstiick zu vollziehen
ist, entstehen innerhalb des Baugebietes ca. 6 m breite Pflanzstreifen aus
einheimischen Baum- und Straucharten, die insbesondere Vernetzungsfunktionen
aufweisen.
- Regelungen zum Anpflanzen von Laubbdumen auf den Baugrundsticken (je 250 m2
Grundstlcksflache ist ein Baum anzupflanzen)
Durch diese Festsetzung wird ein zuséatzlicher Beitrag zur Begrinung des
Baugebietes geleistet. Neben den allgemeinen Wohlfahrtswirkungen von GroRgriin
wird durch diese Festsetzung durch die Reduzierung von Aufheizungseffekten durch
Verschattung ein positiver Beitrag fur das lokale Kleinklima geleistet.
- Maéglichkeit der Begrinung fur Fassaden und Dachern
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Neben gestalterischen Wirkungen wird durch diese Festsetzung ebenfalls ein Beitrag
fur das Mikroklima geschaffen. Zusatzlich dient die Fassadenbegrinung als
zuséatzlicher Lebensraum fur eine Reihe von Tierarten.

3.9.5 Externe AusgleichsmafRnahmen

Nachdem vom Plangeber abwé&gend dariber entschieden wurde, dass die zuvor
aufgefiihrten Vermeidungs-/AusgleichsmafRnahmen auf den Baugrundstliicken angemessen
sind und von den betroffenen privaten Grundstiickseigentimern keine unverhéltnismaRigen
,Opfer* erfordern, wurde im Rahmen des Landespflegerischen Planungsbeitrages
festgestellt, dass alleinig die Mallnahmen innerhalb des Plangebietes nicht ausreichend sind.
Aus diesem Grunde entschloss sich der Plangeber einen weiteren, extern gelegenen Bereich
als Ausgleichsflache vorzusehen. Als AusgleichsmaRnahme fir den mit dem vorliegenden
Bebauungsplan verbundenen Eingriff ist die Anlage einer Baumreihe auf einem
Strallenrandstreifen der Landesstrale L 442 zwischen Flérsheim-Dalsheim und Gundheim
geplant. Dieses Projekt ist als Teil der Umsetzung des Projektes ,Deutsche Alleenstralle” zu
betrachten und insofern landespflegerisch als AusgleichsmaRnahme geeignet. Die Flache
weist dabei eine Gesamtgréfie von ca. 6.200 m? bei einer Ladnge von ca. 620 Ifm. auf. Dabei
ist nach Vorgaben der zustandigen Strallenbehdrde ein Abstand untereinander von min.
15 m und ein Abstand zur Strale von min. 4,5 m einzuhalten. Als Alleebaum wird eine
Lindenart vorgeschlagen.

3.10 Beschreibung der weiterhin zu erwartenden nachteiligen Umweltauswirkungen
Die Beeintrachtigung der nachfolgenden abiotischen Funktionen der Schutzgiiter kann durch
die oben aufgezeigten MaBnahmen nur bedingt oder nicht vermieden, vermindert oder
ausgeglichen werden. Teilweise entstehen Entlastungseffekte, insbesondere durch die
vorgesehene Nutzungsdnderung und der daraus resultierenden Einstellung der intensiven
Landwirtschaft und damit bestehenden Vorbelastung.

- So ist eine Erhdéhung der Grundwasserverschmutzungsgefahrdung, insbesondere in
Bodenabtragbereichen, im Wesentlichen auf die Bauphase beschrankt. Hier sind
entsprechende Vorkehrungen wahrend des Baubetriebes zu ergreifen. Nach
Fertigstellung des Baugebietes ist im Vergleich zur heutigen Nutzung mit deutlich
weniger Stoffeintrag zu rechnen, so dass sich dieser Effekt langfristig eher positiv auf
die Qualitat des Grundwassers auswirken wird. Allerdings besteht die potenzielle
Gefahr der Gewasserverunreinigung bei nicht ordnungsgemaRer Betriebsflihrung.

- Die zu erwartende Verringerung der Grundwasserneubildungsrate und eine damit
verbundene potentielle Absenkung des Grundwassers, die Beschleunigung des
Gebietsabflusses von Oberflachenwasser und die Verdnderung der natirlichen
Vorflut sind Resultate der mit der Realisierung der Planung verbundenen
Neuversiegelung und lassen sich auch durch die gewahlte und mit den 6rtlichen
Besonderheiten abgestimmten Oberflaichenwasserbehandlungskonzeption nicht
vollig ausschliellen. Allerdings weist die Flache bereits jetzt kaum eine Bedeutung fir
die Grundwasserneubildungsrate auf. Nach Abwagung der Zielsetzung der
Erméglichung von zusatzlichen Gewerbebetrieben, der daraus resultierenden
Schaffung von zusatzlichen Arbeitsplatzen in der Region und dem mit der
Realisierung des Baugebietes einhergehenden Marktentlastungseffekt erschien dem
Plangeber diese verbleibende Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser vertretbar.
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- Der Verlust des bestehenden Freiraumes als Kaltluftentstehungsgebiet und die
gleichzeitig durch die vorgesehene Bebauung entstehende Schaffung einer
zusétzlichen Warmeinsel werden zu einer geringfiigigen Erhéhung der mittleren
Lufttemperatur in diesem Gebiet fihren. Aufgrund der umgebenden freien Landschaft
sind diese geringen, lokal sehr eingegrenzten kleinklimatischen Verschiebungen
kaum relevant.

- Die Erzeugung zusatzlicher gasférmiger Emissionen durch Verkehr und Hausbrand
nach Fertigstellung und Bezug des Baugebietes durfte flir solche Strukturen typische
GroéRenordnungen annehmen, die aus Sicht des Plangebers keine unzumutbaren
Unvertréglichkeiten auslésen.

4 Fazit

4.1 Darstellung der Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Da der Bebauungsplan als Angebotsplanung erstellt wird, ist es zum Zeitpunkt der
Planaufstellung nicht méglich, konkrete Aussagen zur Umweltvertraglichkeit der zukinftigen
Betriebe auf dieser Gewerbeflache zu treffen.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben gibt es insofern, als dass die
Zusammenstellung nicht aus einer umfassenden Untersuchung zur Umwelt-vertraglichkeit,
wie sie Ublicherweise bei projektbezogener Umweltvertraglichkeits-untersuchung in Form der
,JUmweltvertraglichkeitsstudie“ vorliegt, abgeleitet werden konnte und somit auch nicht deren
Aussagegenauigkeit und Umfang besitzt.

Viele Angaben beruhen somit auf oértlichen Erfahrungswerten und sachgerechten
Abschatzungen und wurden der Wirkungsanalyse des Landespflegerischen Planungs-
beitrages, der als fachliches Sondergutachten wirkt, entnommen.

Dort wurde eine entsprechende grobe Wirkungsabschatzung durchgefuhrt, um im Rahmen
der Formulierung von MaRnahmen innerhalb des Plangebietes auch auf die durch die
Planung hervorgerufenen Konflikte reagieren und ggf. entsprechende MaRnahmen zur
Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich ableiten zu kénnen.

Insofern haben die oben aufgefuhrten Auswirkungen z.T. rein beschreibenden Charakter,
ohne auf konkreten Berechnungen oder Modellen zu basieren. Somit kénnen bestimmte
Auswirkungen hinsichtlich ihrer Reichweite oder Intensitat nicht eindeutig bzw. mit
mathematischer Genauigkeit determiniet werden. So koénnen beispielsweise mégliche
Auswirkungen im Bereich der lokalklimatischen Funktionen, Beeintrachtigungen
hydrologischer Art und die vom Vorhabengebiet ausgehenden Larmbelastungen fiir andere
Siedlungsteile in der Realitdt nach der Realisierung durchaus als potentielle
Beeintrachtigungen identifiziert werden, zum gegenwértigen Zeitpunkt und Planungsstand
nicht aber genauer und zielsicherer beziffert werden, da entsprechende
Detailuntersuchungen in ihrem wirtschaftlichen Aufwand auBer Verhaltnis bzw. aufgrund
fehlender Planungsgenauigkeit nur mit begrenzter Aussagenscharfe durchgefiuhrt werden
kénnen.

Der Aufwand fur derartige Spezialgutachten ist aus Sicht des Plangebers im Verhaltnis zu
den dabei speziell fur das geplante Baugebiet zu gewinnenden Ergebnissen und vor dem
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Hintergrund der potentiell zu erwartenden Schwere der Eingriffe in Schutzglter
unverhaltnismaflig hoch, so dass derartige mehr grundsatzliche Fragestellungen aus dem
6kologischen Bereich nicht an dieses konkrete Planvorhaben gebunden werden sollten.

Andererseits liegen eine ganze Reihe wichtiger umweltbezogener und fur das Vorhaben
relevanter Informationen vor, die es aus Sicht des Plangebers erlauben, eine Einschatzung
der zu erwartenden Umweltfolgen vorzunehmen. So machen die Ausfuhrungen die
Umwelterheblichkeit der Planung deutlich und kénnen, sofern sie zu Beginn der
Bebauungsplanung zum Einsatz kommen, wichtige Weichenstellungen zur Erzielung eines
mdglichst umweltvertraglichen Ergebnisses vornehmen.

4.2 Zusammenfassung

Die Gemeinde Flérsheim-Daisheim plant die Entwicklung von bislang intensiv ackerbauilich
genutzten Flachen in ortsnaher Lage als zuklnftigen Gewerbestandort. Dabei werden magig
verdichtete Gewerbeflaichen im Anschluss an ein bereits bestehendes Gewerbegebiet
geschaffen.

Schutzgut Auspragung

Mensch -> derzeit intensiv landwirtschaftliche Nutzung
-> sehr geringe Mdglichkeiten der Feierabend- und Wochenenderholung

Pflanze - monotone Pflanzenwelt
-> Biotopstruktur geprégt durch intensiv genutzte Ackerflachen
- keine wertvolien Ackerrandstreifen

Tier - eingeschranktes Artenspektrum durch einféltige Lebensraume
-> gleichférmige und geringwertige Habitatstrukturen

Boden - brauner Tschernosem und Schluff/Lehm als Bodentypen und —arten auf Loss
- teilweise mittlere bis hohe Erosionsgefahrdung durch Niederschlage und Wind
-> Versickerung von Niederschlagswasser dezentral nur eingeschrankt moglich

Grundwasser/ -> geringe Niederschlagsmenge, geringe Grundwasserneubildungsrate und geringe
Oberflachenwasser | Versickerungsfahigkeit

- kritische Belastung der Gewassergiite des nachfolgenden FlieRgewassers
(Grailsbach)

Klima - wérmebegunstigtes und niederschlagsarmes Gebiet

- Funktion des Freiraums als Frischluftschneise und Kaltluftentstehungsgebiet nur
relativ unbedeutend

Luft -> derzeit geringe Immissionsbelastung aus dem angrenzenden Gewerbegebiet

Landschaft -> schwach ausgepragtes Relief
- Lage am Ful} eines Hoéhenriickens, dadurch gut einsehbar

Kulturgiiter - nicht erkennbar

Sachgiiter - in Form von landwirtschaftlichen Nutzflachen vorhanden.

Wechselwirkung -> hauptsachlich durch die derzeitige intensiv-ackerbauliche Nutzung ausgeldst
Mensch - Verlust von wohnstandortnahen Erholungsrdumen, gleichwohl diese heute von

geringer Eignung gepréagt sind

- Stérung der benachbarten Siedlungsbereiche durch Larm und insbesondere
wahrend der Bauphase durch Staub.

- Verlust landwirtschaftlicher Produktionsflache, wenngleich diese Potentiale aufgrund
des Zuschnitts durchschnittlich zu beurteilen sind.

Pflanze -> Zerstdrung der Vegetationsdecke

- Pflanzenvolumenverlust

Tier - Verlust bzw. Verénderung von Lebensrdumen
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Boden -> Verlust der bodendkologischen Funktionen (Grundwasserschutz,
Niederschlagsretention, Lebensraum, Standort fiir eine entsprechende angepasste
Vegetation) im Bereich von Bebauung und Versiegelung

- Beeintrachtigung der bodendkologischen Funktionen in Teilbereichen (durch
Verdichtung, Umlagerung etc.)

Wasser -> Verringerung der Grundwasserneubildungsrate

- Absenkung des Grundwassers in lokalen Bereichen

- Beschleunigung des Gebietsabflusses

-> Verénderung der natirlichen Vorflut

- Verlust von Oberflaichengewéassern

Klima - Verlust des Freiraumes als Kaltluftentstehungsgebiet

-> Ausweitung der ortlichen Wéarmeinsel

-> Minderung der Funktion des Freiraumes als Ventilationsbahn

Luft -> Erzeugung von Emissionen (durch Baumaschinen (befristet), Verkehr, Hausbrand)

Landschaft - Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch eine u.U. nicht sachgerechte
Ausgestaltung der Ortsrandsituation

-> Verlust von Freiraum

- Beeintrachtigung der Sichtbeziehungen

Kultur-/Sachgiiter -> keine Auswirkungen zu erwarten, da nicht existent
-> Verlust landwirtschaftlicher Produktionsfléche

Wechselwirkung -> Verschiebung von Artengemeinschaften
- Verénderung des Wasserhaushaltes

Die Flacheninanspruchnahme fir Gewerbeflachen soll dabei durch die Verkleinerung des
Geltungsbereiches des Ursprungsbebauungsplans ,An der Wormser Strafle Ost* erheblich
reduziert werden.

Derzeit sind die untersuchungsrelevanten Schutzgiter im Bestand wie folgt gepragt:

Durch Realisierung und Nutzung der geplanten Vorhaben kommt es zu Eingriffen in die
untersuchungsrelevanten Schutzguter.

Begrindung:

Die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen entsprechen den kommunalpolitischen
Zielsetzungen der Gemeinde Flérsheim-Dalsheim. Aufgrund der bestehenden Nachfrage
nach ortlichen Gewerbeflachen, den Gberértlichen Planungsvorgaben sowie der Darstellung
als Gewerbeflache im Flachennutzungsplan, entspricht die Festsetzung der geplanten
stadtebaulichen Entwicklung fur diesen Teil des Gemeindegebietes.

4.3 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Grundflichenzahl sowie
durch Festsetzungen zu den Héhen der Gebaude bestimmt. Die Grundflachenzahl -GRZ-
wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans auf 0,8 festgesetzt.

Aullerdem werden Regelungen beziglich der maximalen Gebaudehéhen getroffen. Dabei
wird die maximale Gebaudehdhe festgesetzt.

Begrundung:

Die Begrenzung der Grundfldchenzahl auf 0,8 erfolgt aus Griinden des Bodenschutzes
sowie zum Schutz des Landschaftsbildes. Der Versiegelungsgrad der Baugrundstiicke lasst
eine derartige Beschrankung der Uberbauung der Grundstiicke zu, ohne dass dadurch die
individuelle Baufreiheit sowie die angestrebte gewerbliche Nutzung unverhaltnismaiig
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eingeschrankt werden. Die Lage des Plangebietes, die Planungsabsicht der Kommune und
die Belange des Boden- und Wasserschutzes rechtfertigen diese Festsetzung.

Die Festsetzungen zu den Gebaudehéhen entsprechen der Forderung des § 16 Abs. 3
BauNVO, wonach die H6he baulicher Anlagen stets festzusetzen ist, wenn ansonsten
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden
kénnen. Die exponierte Ortsrandsituation macht eine Begrenzung der Gebaudehohen
erforderlich. Die Héhenfestsetzung und die Wahl des Bezugspunktes am tiefst-gelegenen
Punkt des Gebdudes gewahrleisten eine mafstabliche landschaftsbildvertragliche
Architektur.

Die Einschrankung der Gestaltungs- und Baufreiheit der Grundstiickseigentiimer erscheint
aus den dargestellten Grinden vertretbar.

4.4 Bauweisen, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Innerhalb des Plangebietes gilt die offene Bauweise. Gebaude sind dabei bis zu einer Lange
von 50 m zuldssig. Die nach Landesrecht erforderlichen Abstandsflichen sind dabei
einzuhalten. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden per Baugrenze vorgegeben.

Begrindung:

Diese Festsetzung soll einer landschaftsgerechten und mafBstablichen Einbindung von
Gewerbebetrieben Rechnung tragen. Erfordernissen einzelner Betriebe nach langeren
Baukdérpern sind ggf. im Rahmen einer Befreiung bzw. Plananderung von den Festsetzungen
des Bebauungsplanes Rechnung zu tragen. Diese ldngeren Gebaudetypen entsprechen
nicht der ortstblichen architektonischen MaRstablichkeit, und sollten daher héchstens im
Einzelfall zuladssig sein.

Die Baufenster sollen eine an den stadtebaulichen Voriiberlegungen und der geplanten
gewerblichen Nutzung orientierte Bebauung ermdéglichen. Die Nutzungsanspriche von
Gewerbebetrieben sind in der Regel sehr unterschiedlich. Um die fur eine gewerbliche
Nutzung notwendige Flexibilitdt in der Gebaudestellung auf dem Grundstiick zu erhalten,
werden die Baufenster sehr groRRzigig festgesetzt. Im dstlichen Bereich des Plangebietes ist
eine grélRere zusammenhangende Uberbaubare Flache fir die Ansiedlung flachenintensiver
Betriebe méglich.

4.5 Nebenanlagen und Fldchen fiir Garagen und Stellplitze

Im Gewerbegebiet sind Nebenanlagen sowie Garagen innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache zu errichten. Zusatzlich befinden sich die auf den Anrainer-Grundstticken
entlang der L 443 Flachen zur Errichtung von Stellplatzen.

Begrundung:

Durch diese Festsetzung soll insbesondere die Versiegelung begrenzt werden. Der Bereich
entlang der Erschlieungsstraflen und der Bereich entlang der hinteren Grundstiicksgrenzen
wird von Uberbauung freigehalten, so dass diese Flachen gestalterische und 6kologische
Funktionen Gbernehmen koénnen. Die Baufenster fur die Baugrundstiicke sind so groRzugig
dimensioniert, dass diese Regelungen den Bauherrn in seiner Baufreiheit kaum
einschrdnken.
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Entlang der Landesstralle ist ein Bereich von 20m, ausgehend vom &ufleren Rand der
befestigten Fahrbahn von Bebauung freizuhalten. Diese Flache ist nun im Bebauungsplan
als Flache fiir Stellplatze festgesetzt.

4.6 Fliachen fiir MaBnahmen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwickiung von Natur und Landschaft sowie Festsetzungen fiir das Anpflanzen
von Baumen und Strauchern

Im Bebauungsplan werden im Planteil sowie in den textlichen Festsetzungen zahlreiche

Regelungen fur eine rechtliche Umsetzung des vom landespflegerischen Planungs-beitrages

vorgeschlagenen Ausgleichskonzeptes getroffen. Die Ausgleichsflachen wurden zur

Bewiltigung des durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft

mit entsprechend darauf auszufuhrenden PflanzmaRBnahmen festgesetzt.

Begrindung:

Der landespflegerische Planungsbeitrag beinhaitet eine Reihe von Vorschlagen fur
siedlungsékologische MalRnahmen zur Kompensation des Eingriffs in den Naturhaushalt und
des Landschaftsbildes. Soweit es mit dem stadtebaulichen Konzept und den privaten
Belangen im Rahmen der Abwagung vereinbar scheint, wird den Vorschlagen gefolgt.

Um den Eingriff zu kompensieren, werden auch Regelungen zur Bepflanzung der einzelnen
Baugrundsticke getroffen. Hier sollen in Anlehnung an die HPNV standorttypische Baum
und Straucharten gewahlt werden.

Eine Festsetzung regelt dabei die Bepflanzung der seitlichen Grundstiicksgrenzen. Dazu ist
auf jedem Baugrundstiick, an den seitlichen Grundstiicksgrenzen jeweils ein mindestens 3 m
breiter zweireihiger Pflanzstreifen zu errichten, so dass entlang der gemeinsamen
Grundsticksgrenze ein mindestens 6 m breiter Pflanzstreifen entsteht. Diese Pflanzstreifen
gliedern visuell das Baugebiet und gleichzeitig dienen sie der Vernetzung des
Siedlungskérpers mit der angrenzenden Landschaft.

Zusétzlich sind im Bebauungsplan Baumpflanzungen fir das Baugrundstiick allgemein
festgesetzt.

Das Baugebiet soll durch diese MaRnahmen eine regionstypische Durchgriinung erhalten, so
dass auch der Siedlungskérper in gewissem Umfang Funktionen als Lebensraum fir
einheimische Tier- und Pflanzenarten Ubernimmt. Daher sind auch exemplarische
Pflanzenlisten Bestandteil des Bebauungsplanes.

Diese Festsetzungen dienen dem Ausgleich der eingriffsbedingten Beeintrachtigungen auf
den Baugrundstiicken. Zwar ist dem Plangeber bewusst, dass mit der Umsetzung und
Unterhaltung dieser Pflanzmalinahmen ein abwagungsrelevanter Aufwand fur den
Bauherren verbunden ist, allerdings verlangen diese Festsetzungen trotz des Aufwandes
und der eingeschrankten Nutzungsmdéglichkeiten keine unverhaltnismaRigen Opfer.

Fur Gebaudefassaden gibt es die Mdglichkeit der Begrinung. Zwar sind mit der Bepflanzung
Nachteile wie Kosten, Pflege, Rankgerlste oder spezieller Fassadenputz erforderlich,
demgegenlber stehen jedoch 6kologische Positivwirkungen vielfaltiger Art. Neben der
Schaffung von Lebensraum fir Tierarten wird auch das Mikroklima positiv beeinflusst. Eine
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Schadigung der Fassade ist bei ordnungsgemafRer Bepflanzung nicht zu befirchten,
teilweise wird die Lebensdauer der Fassade durch geringere Temperaturschwankungen
verldngert.

4.7 Aufschiittungen und Ausbau von Wegen und StraRen

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass soweit auf den Baugrundstiicken im Zuge der
Herstellung parallel zu den Stralen- und Wegbegrenzungslinien Aufschittungen und
Abgrabungen erforderlich werden, diese zu dulden und durch zweckentsprechende
Abbdschungen der unbebauten Grundsticksflaichen an das Geldande und die nattrliche
Gelandeoberflaiche anzupassen sind. Die Geldndeverhéltnisse benachbarter Grundstiicke
sind aufeinander abzustimmen. Die Baugrundsticke sind bis auf StralBenniveau
aufzuschuitten. Die Grundstlickszufahrten sind der Stralenebene anzugleichen.

Zur Herstellung des Strallenkérpers sind zudem in den an die 6ffentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Grundsticken unterirdische Stutzbauwerke (Ruckenstitzen) entlang der
Grundstlicksgrenze mit einer Breite von ca. 20 cm und einer Tiefe von ca. 30 cm erforderlich
und von den jeweiligen Grundstlickseigentimern entschadigungslos zu dulden.

Begrindung:

Die topographischen Verhéltnisse innerhalb des Plangebietes erfordern beim Stralenbau
u.U. die Herstellung von Béschungen bzw. Abgrabungen. Die Einbeziehung der Béschungen
in den offentlichen Strallenraum erscheint der Gemeinde nicht als sinnvoll, da das Geldnde
dem Strallenniveau angepasst werden kann und ansonsten der Flachenverbrauch fiir die
ErschlieBungsanlagen zu hoch ware.

4.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Im Bebauungsplan sind verschiedene Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen
auf Grundlage von § 88 LBauO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB festgesetzt. Der Schwerpunkt der
Festsetzungen liegt insbesondere auf der Gestaltung der Dachflachen und Werbeanlagen.

Begriindung

Das Ortshild von Flérsheim-Dalsheim ist noch weitestgehend durch die historische
Bebauung gepragt. Insbesondere die Dachlandschaft spielt fur das Ortsbild eine
entscheidende Rolle. Aufgrund der teilweise exponierten Hanglage am Ortsrand, werden im
Bebauungsplan Regelungen zur Gestaltung der Dacher getroffen.

Grof¥flachige Werbeanlagen kénnen das Ortsbild negativ pragen. Aus diesem Grunde
wurden Regelungen in den Bebauungsplan aufgenommen, die zum einen die Lage, zum
anderen die GréRe der Werbeanlagen beschrénken. Die Bau- und Gestaltungsfreiheit der
Eigentimer wurde im Rahmen der gemeindlichen Abwéagung zugunsten der Belange des
Ortsbildes zurlickgestellt.

Stitzmauern, Aufschittungen und Abgrabungen

Neben den gestalterischen Festsetzungen zu Gebauden und Werbeanlagen beinhaltet
dieser Bebauungsplan Festsetzungen zur Gestaltung von Stutzmauern, Aufschittungen und
Abgrabungen. Danach durfen Stiutzmauern, Aufschuttungen und Abgrabungen eine
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maximale Hoéhe von 1,20 m aufweisen. Dabei sind Stutzmauern vorzugsweise aus
Natursteinmauerwerk oder Holz herzustellen. Stutzmauern aus anderen Materialien sind mit
Naturstein oder Holz zu verblenden oder zu mindestens 70 % flachig zu begriinen.

Begriindung:

Diese Festsetzung wurde ebenfalls aus gestalterischen Grinden in den Bebauungsplan
aufgenommen. Aufgrund der Topographie in dem Gelande ist damit zu rechnen, dass
Stutzmauern insbesondere auf den Baugrundstiicken im Siden hergestellt werden. Diese
Festsetzung soll verhindern, dass Ubermannshohe, monoton gestaltete Stutzmauern
entstehen, die auch entsprechend fernwirksam sein kénnen. Die Stutzmauern sollen sich
gestalterisch in das Baugebiet einfiigen. In steileren Bereichen kann das Gelande auch
terrassiert werden. Da auch die Mdéglichkeit der Begrinung fur Stitzmauern in den
Festsetzungen vorgesehen ist, erscheint die Festsetzung beziglich Aufwendungen und
Nutzungseinschrankungen fur den Grundstiickseigentimer zumutbar zu sein.

5 Bodenordnende MaRnahmen
Zur Realisierung des Bebauungsplans sind bodenordnende MaBnahmen erforderlich.

6 Voraussichtliche Kosten

Die voraussichtlichen Kosten fur die ErschlieBung des Baugebietes sind wie folgt —
Uberschlagig ermittelt — anzunehmen:

Herstellung von Straflenverkehrsflachen

(Wendeanlage und Vollausbau): 290.000 Euro
Kanalisation: bereits vorhanden
(Ohne Kosten der Versickerungsanlage)

Entwasserung: 300.000 Euro
Wasserversorgung: bereits vorhanden
Stromversorgung: bereits vorhanden
Beleuchtung: bereits vorhanden

Die Kosten fir die Kompensationsmallnahmen werden zunachst von der Gemeinde
getragen und auf die jeweiligen Grundstlcksverkaufspreise angerechnet.

7 Stiadtebauliche Rahmendaten

Flachenbezeichnung ha %

Flache des Geltungsbereiches 3,17 100,0
Uberbaubare , private Grundstiicksflache 1,91 60,4
Nichtluberbaubare, private Grundsticksflache 0,47 14,8
Offentliche Verkehrsfliche (inkl. Wirtschaftsweg) 0,36 11,6
Interne Kompensations- und Griinflachen mit Pflanzungsfestsetzungen 0,42 13.2
(AF-1, AF-2, 0G-1, 0G-2) '
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mehrfach gedndert durch  Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Juni 2015 (GVBI. S. 77).
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a Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft fur das
Land Rheinland-Pfalz (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG)
In der Fassung vom 06. Oktober 2015.

o Landesnachbarrrechtsgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LNRG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Juni 1970 /GVBI. S. 198), mehrfach
geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Juli 2003 (GVBI. S. 209).

o LandesstraBengesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LStrG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 01. August 1977 (GVBI. S. 273), zuletzt
gedndert durch § 69 des Gesetzes vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283, 297).

o Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanV)
Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) geandert worden ist.

e Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO)
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. |
S. 1548) gedndert worden ist.

o Wassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 2015 (GVBI. S. 127), zuletzt
gedndert durch § 59 des Gesetzes vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 383, 296).
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6. VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 29.03.2016
Ortsiibliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Verbandsgemeinde
Monsheim am 15.04.2016

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und der Trager 6ffentlicher
Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)
Aufforderung und Zusendung der Unterlagen /des Downloadlinks

mit dem Schreiben vom 21.04.2016
Frist - 4 Wochen - bis 31.05.2016
Beschluss Uber die Abwégung der eingegangenen

Stellungnahmen und Anregungen am 24.01.2017

Versand der schriftlichen Mitteilungen der Ergebnisse der Abwagung am 01.02.2017

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Ortsuibliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Verbandsgemeinde

Monsheim am 29.04.2016

Zeitraum der Auslegung von 10.05.2016
bis 10.06.2016

Beteiligung der Behdrden und der Trager 6ffentlicher Belange

(§ 4 Abs. 2 BauGB)

Aufforderung und Zusendung der Unterlagen /des Downloadlinks

mit dem Schreiben vom 49.03.2017
Frist - 4 Wochen - bis 21.04.2017
Beschluss tber die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen

und Anregungen am 02.05.2017

Versand der schriftlichen Mitteilungen der Ergebnisse der Abwagung  am @7.06.2017

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Ortsubliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Verbandsgemeinde

Monsheim am 10.03.2017

Zeitraum der Auslegung von 21.03.2017
bis 21.04.2017

Annahme der gednderten Planfassung und Satzungsbeschluss am w/4////02_7(:}
Ortsiibliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Verbandsgemeinde

Monsheim am oD /CH NS
Inkrafttreten des Bebauungsplans durch die Bekanntmachung
(§ 10 Abs. 3 BauGB) am  Qo/GHIAE

Die Bekanntmachung enthalt den Hinweis, dass der Bebauungsplan mit der Begriindung ab
dem Zeitpunkt der Bekanntmachung am 0 (C22017&€ in der Bauabteilung der
Verbandsgemeindeverwaltung, Alzeyer Strale 15, wahrend der Dienststunden einsehbar ist.
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