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1 ALLGEMEINES

1.1  Aufstellungsbeschiuss, Geltungsbereich

In Flérsheim-Dalsheim hat sich vor einigen Jahren neben diversen kleineren Betrieben ein gré-
Rerer Gewerbebetrieb angesiedelt, der in der Vergangenheit geduf3ert hat, am Ort expandieren
zu wollen. Da unmittelbar an das bestehende Gewerbegebiet im Stden des Ortsteils Nieder-
florsheim gut geeignete Flachen angrenzen, wurden diese im Rahmen der Flachennutzungs-
planfortschreibung der Verbandsgemeinde Monsheim als Gewerbeflachen dargestelit. Um die
Flachen einer baulichen Nutzung zuzuftihren, hat der Gemeinderat der Ortsgemeinde Flors-
heim-Dalsheim gem. § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes ,An der Worm-
ser Strafte — Ost* beschlossen.

Das zur Bebauung vorgesehene Gebiet des vorliegenden Bebauungsplanes liegt am stdostli-
chen Rand der bebauten Ortslage von Florsheim-Dalsheim (Ortsteil Niederflérsheim) zwischen
der L 443 und dem Hoéhenzug Morstadt-Niederflérsheim.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

= Im Norden durch die siidliche Grundstiicksgrenze der L 443, beginnend am Grundstuck
Flur 5 Nr. 207/5, nach Osten folgend bis in Hohe der westlichen Grundstiicksgrenze des
Grundstlcks Flur 5 Nr. 203/3, die L 443 nach Norden durchschneidend bis an die nérd-
liche Grundstiicksgrenze der L 443, dort rechtwinklig abknickend in Richtung Osten bis
in Hohe der Ostlichen Grundsticksgrenze des Grundstiickes Flur 5 Nr. 84.

= |m Osten durch Reb- und Ackerflachen.

* Im Siden durch einen Wirtschaftsweg am FuB des Hohenzuges Morstadt-
Niederfldrsheim.

= Im Westen durch die westliche Grundstiicksgrenze des Grundstlicks Flur § Nr. 264 (teil-
weise) unter Einbeziehung der Grundstiicke Flur 5 Nr. 254, 255 und 256.

Die externen Kompensationsflachen werden als Geltungsbereich Il des Bebauungsplanes
.Gewerbegebiet an der Wormser Strale — Ost" festgesetzt. Diese Flachen befinden sich unmit-
telbar 6stlich der Landesstralle 442 (Florsheim Dalsheim in Richtung Gundheim). Die externen
Ausgleichsflachen umfassen die Flursticksnummern 97, 199 und 200.

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Teilbereiche |
und Il ergeben sich aus der zugehdrigen Planzeichnung. Das Plangebiet umfasst neben den
Bauflachen auch die Flachen fur die erforderlichen Kompensationsmafnahmen.

1.2 Topographie/Bodenverhiltnisse

Das Plangebiet weist eine annahernd quadratische Form auf.

Es umfasst die Flursticke 254, 255, 256, 207/4, 205/2, 206/2, 204/1, 204/2, 203/1, 202/1,
202/2, Teile aus dem Flurstiick 216 (Landesstralle 443), 222/1, 265, 206/3, 205/3, 203/3,
203/3, 202/3, 222/2, 85, 84. Die langste Erstreckung in Nord-Sud-Richtung betragt etwa 350 m,
in Ost-West-Richtung ca. 280 m. Die gesamte Flache des geplanten Bebauungsplanes umfasst
ca. 8,6 ha.

Das Gelande fallt generell nach Nordosten ab. Sein tiefster Punkt liegt mit etwa 134 m . NN im
Nordosten siidlich der L 443. Der héchste Punkt liegt mit ca. 147 m . NN im Suden unterhalb
des Héhenzuges Morstadt-Niederflérsheim.
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Der zur Uberbauung anstehende Teil des Geléandes wird in Abhangigkeit der vorherrschenden
Hangneigungen festgesetzt. Die im nordlichen und 6stlichen Bereich des Plangebietes gelege-
nen Flachen weisen eine relativ geringe Hangneigung auf und sind somit fur die Ansiedlung
grol¥flachiger Gewerbebetriebe gut geeignet. Im stdlichen Bereich fallt das Gelande starker ab,
so dass hier kleinteiligeres Gewerbe mit geringerem Flachenbedarf angesiedelt werden sollte.

Um Aufschluss beziglich der anstehenden Untergrundverhéltnisse zu bekommen, wurde ein
hydrogeologisches Gutachten in Auftrag gegeben. Nach diesem Gutachten stelit sich der gene-
relle Untergrundaufbau im Plangebiet recht homogen dar. Unter einer Mutterbodenschicht mit
wechselnder Machtigkeit ist eine machtige LoRschicht mit einer Starke von 1,60 bis 3,70 m an-
zutreffen. Der Grundwasserstand liegt in Tiefen zwischen 2,30 und 3,00 m.

Als Ergebnis des Gutachtens ist festzustellen, dass sowohl die LéRschichten als auch der rela-
tiv hohe Grundwasserstand nicht fiir eine Versickerung von Niederschlagswasser Gber Schach-
te oder Rigolensysteme geeignet sind. Eine Versickerung tber Einzelmulden oder iber kom-
munale Versickerungsanlagen ist moglich. Nahere Informationen kénnen dem Gutachten ent-
nommen werden.

1.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan / vorausgegangene Arbeits-
schritte

Die Regionalplanung weist der Ortsgemeinde Flérsheim-Dalsheim folgende Funktionen zu:
Gewerbe, Erholung und Landwirtschaft.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Monsheim ist das Gebiet als ge-
werbliche Baufléche enthalten.

Im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens soll die gesamte Flache fur eine bauliche Nut-
zung planungsrechtlich vorbereitet werden und die erforderliche Abstimmung mit den Pla-
nungsbetroffenen und den Tragern offentlicher Belange erfolgen. Insbesondere die ver- und
entsorgungstechnischen Anlagen sind nur in ihrer Gesamtheit sinnvoll und ékonomisch zu pla-
nen. Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt in Abhangigkeit von der Nachfrage einzelner Ge-
werbebetriebe. Insofern werden die Darstellungen des Flachennutzungsplanes beachtet. Der-
zeit besitzt die Gemeinde nur die Grundstiicke FI.-Nr. 207/4, 205/2, 206/2, 265, 206/3 und
205/3, so dass in der ersten Phase nur dieser westliche Streifen — angebunden an das Er-
schlieBungsnetz des westlich angrenzenden, bestehenden Gewerbegebietes — erschlossen
werden soll. Je nach Nachfrage plant die Gemeinde den weiteren eigensténdigen Erwerb der
restlichen Grundflachen sowie eine nachfolgende Erschlieffung.

Zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Gesamtbereiches wur-
de seitens des Gemeinderates eine Entwicklungsstudie, die als Voruntersuchung zur Bauleit-
planung den Rahmen fir die Gesamtplanung darstellt, beauftragt. Durch die Ergebnisse dieser
Studie befasste sich der Gemeinderat bereits frilhzeitig mit den wesentlichen stadtebaulichen
und landespflegerischen Wirkungen des Vorhabens.

1.4 Sonstige bauliche bzw. rechtliche Gegebenheiten im Plangebiet und dessen
Umgebung

Das Plangebiet wird tlberwiegend ackerbaulich genutzt. Als dkologisch wichtiges Element ist
der im Suden verlaufende Hohenzug Mérstadt-Niederflorsheim mit seinen teilweise dicht be-
wachsenen Nordabhangen und Béschungen zu nennen. Teile dieses Bereiches sind als ,Ge-
schitzter Landschaftsbestandteil” formlich unter Schutz gestellt.
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Ostlich des Plangebietes schlieRen sich weitere Acker- und Weinbauflachen an.
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Gebaude, Frei- oder Gasleitungen.

Bei der Planung ist die Anbindung an die L 443 fir ein erhdhtes Schwerverkehrsaufkommen zu
beachten.

Nordwestlich des Geltungsbereiches schlief3en sich gemischte Bauflachen der Ortslage Nieder-
florsheim an. Im Westen grenzt die Flache an das bestehende Gewerbegebiet ,An der Worm-
ser Stralke“. An dieser Grenze befindet sich zur Zeit ein 6 m breiter Pflanzstreifen zur Einbin-
dung des bestehenden Gewerbegebietes. Da dieser jedoch die Erschliefung und die Nutzbar-
keit der Grundstlicke im geplanten Gebiet teilweise einschréankt, ist eine Uberplanung dieses
Bereiches erforderlich. Der Pflanzstreifen wird an anderer Stelle im Baugebiet wieder herge-
stellt.

2 ERFORDERNIS UND ZIELSETZUNG DER PLANUNG

Der wirksame Flachennutzungsplan weist fur die Ortsgemeinde Fldrsheim-Dalsheim gewerbli-
che Bauflachen in einer GroRenordnung von ca. 10 ha aus. Einige bereits ansassige Unter-
nehmen haben starkes Interesse an zusatzlichen Gewerbeflachen zu Zwecken der Betriebser-
weiterung bekundet. Die Existenz zumindest eines Betriebes in Flérsheim-Dalsheim ist von
derartigen Entwicklungsmdglichkeiten abhangig.

Neben ortsanséssigen Betrieben besteht aufgrund der verkehrsgunstigen Lage der Gemeinde
Flérsheim-Dalsheim zum Gberodrtlichen StraBennetz auch von auswartigen Betrieben Interesse
an Gewerbeflachen in Flérsheim-Dalsheim. Verschiedene konkrete Wiinsche liegen bereits vor.
Die Zuweisung der Funktion Gewerbe im regionalen Raumordnungsplan untermauert den Be-
darf an gewerblich nutzbaren Flachen.

Zur Gewshrleistung einer stadtebaulich geordneten Entwickiung hat sich der Gemeinderat
Flérsheim-Dalsheim entschlossen, aufbauend auf den Voriberlegungen den Bebauungsplan
,Gewerbegebiet an der Wormser Strale — Ost" aufzustellen. In Abhangigkeit vom Bedarf sollen
ggf. einzelne Abschnitte der ErschlieRung realisiert werden.

Zielsetzung der Gesamtplanung ist die Schaffung von standortglnstigen und qualitativ hoch-
wertigen Gewerbeflachen. Die Flache ist geplant fir nicht wesentlich stérende, standortvertrag-
liche Betriebe, die durch ihre Ansiedlung auch Synergieeffekte filr andere Betriebe bieten kon-
nen.

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

3 STADTEBAULICHES KONZEPT

3.1 Rahmenbedingungen

Zur Gewabhrleistung einer geordneten baulichen Entwicklung wurden, wie bereits beschrieben,
strukturelle Voriiberlegungen angestelit. Diese Uberlegungen erstreckten sich sowohl auf stad-
tebauliche als auch auf landespflegerische Bestandsaufnahmen. Einzelne Problemstellungen,
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wie beispielsweise die verkehrliche Anbindung des Gebietes an die L 443, wurden bereits im
Rahmen dieser Uberlegungen mit den zustandigen Fachbehorden abgestimmt.

Eine wesentliche Aufgabe lag insbesondere in der Prifung der dufleren verkehrlichen Anbin-
dung des Gebietes, da mit einem erheblichen Schwerlastverkehrsaufkommen zu rechnen ist.
Im Rahmen eines Ortstermins mit den zustandigen Stralenfachbehérden wurde einer Anbin-
dung an die L 443 an dem im Bebauungsplan festgesetzten Standort zugestimmt.

Der an der stidlichen Grenze befindliche 6kologisch wertvolle und geschitzte Landschaftsbe-
standteil ist in seinem Bestand zu erhalten und durch zusatzliche Pufferflachen zu sichern.

Die Baukorper sind in ihrer Gesamtheit durch entsprechende Eingrinungsmalinahmen in die
Umgebung einzubinden. Zuséatzlich sind innergebietliche Durchgriinungsmafinahmen vorzuse-
hen, die zum einen kologische Ausgleichsfunktionen ibernehmen und zum anderen auch den
Belangen des Landschaftsbildes Rechnung tragen sollen. Aus gleichem Grunde sind auch die
Baukorperhdhen 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 auRere ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt Uber die L 443. Hierzu sind entspre-
chende Abbiegespuren im Einmiindungsbereich vorzusehen. Uber die Anbindung der L 443 an
die B 271 und die B 47-neu ist das Gebiet gut an das Uberregionale Verkehrsnetz angebunden.
Die Ortslagen von Niederflorsheim und Monsheim werden so durch den mit dem Gewerbege-
biet verbundenen Verkehr nur relativ gering belastet.

Die interne Erschlieung des Gebietes ist mittels eines Ringes, evtl. ergénzt durch Stiche, vor-
gesehen.

Die im Vorentwurf verfolgte Lésung der Erschlieung einer Teilfliche im Nordwesten des Ge-
bietes (iber einen Stich vom benachbarten Gewerbegebiet aus wurde zugunsten der Entwick-
lung einer gesamten Sticherschliebung fiir den westlichen Abschnitt (unter Beriicksichtigung
der Parzellen 207/4, 206/2, 205/2, 206/3, 205/3 und 265) verworfen.

Die vollstandige Anbindung des neuen Gewerbegebietes Uber die vorhandene Stichstrale
(Parzellen FL-Nr. 254, 255, 256) ist allerdings aufgrund der geringen Dimensionierung des
StralRenraumes im bestehenden Gewerbegebiet nicht moglich. Es entsteht vielmehr eine Uber-
gangsldsung fir den begrenzten ersten Bauabschnitt; im spateren Verlauf reduziert sich die
Bedeutung der Anbindung auf eine zusétzliche Abflussmaoglichkeit, die hilft, die Storanfalligkeit
des Erschlieungssystems zu verringern.

Die ErschlieRungsstralien sind entsprechend der gewerblichen Nutzung als zweispurige Fahr-
bahn mit begleitendem Fulweg vorgesehen. Die Dimensionierung der Stralenquerschnitte
richtet sich dabei nach dem zu erwartenden Verkehrsaufkommen und den mafigeblichen Be-
gegnungsfallen.

Der im Plangebiet bestehende Wirtschaftsweg kann nicht erhalten bieiben. Er wird an den 6stli-
chen Rand der Flache verlegt.

3.3 Geplante Bebauung

Der Bebauungsplan dient der Unterbringung von grof3flachigen Gewerbebetrieben. Es liegen
bereits diverse Anfragen fiir Flachen im Plangebiet vor. Flachen- und Nutzungsanspriiche so-
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wie die Anspriiche an die Gebaudegestaltung sind fur die einzelnen Gewerbebetriebe sehr un-
terschiedlich. Um die notwendige Flexibilitat zu gewahrleisten, werden im Bebauungsplan diese
Erfordernisse bei der Festlegung der Planinhalte berlicksichtigt.

Als landschaftsplanerische Forderung werden Begrenzungen der Gebdudehdhen formuliert.
Begriindet wird dies durch die relativ exponierte, von Osten weit einsehbare Lage des Gebie-
tes. Entsprechende Regelungen im Bebauungsplan greifen diese Forderungen auf.

Zusatzlich werden aufgrund der Lage des Baugebietes auch Anforderungen an die Gestaltung
des Gebaudes gestellt. Der Bebauungsplan beinhaltet diesbeztglich verschiedene Regelun-
gen, die ein gestalterisches Einfiigen des Baugebietes in die Landschaft sowie in den Sied-
lungskorper gewahrleisten sollen. Die Gestaltung gewerblicher Gebaude ist mafigeblich ge-
pragt durch die Funktionalitat und die Wirtschaftlichkeit der Geb&ude. Bei der Festlegung der
Inhalte des Bebauungsplanes zur Gestaltung der Bebauung sind diese Kriterien mit in die Ab-
wagung einzubeziehen.

3.4 Immissionen und Emissionen

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet gemal § 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 Immis-
sionskonflikte nicht zu erwarten.

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

3.5 Ver-und Entsorgung

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

Das ausgewiesene Baugebiet wird hoch- und niederspannungsseitig mittels Frei- oder Erdka-
belleitungen mit elektrischer Energie versorgt. Fiir die Stromversorgung des Plangebietes ist in
Abstimmung mit den Elektrizitatswerken Rheinhessen eine Flache fur eine zusétzliche Trans-
formatorenstation als Versorgungsflache bauplanungsrechtlich gesichert worden.

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

Das Abwasser wird Uber einen Schmutzwasserkanal zur Klaranlage abgeleitet. Dabei kann der
westliche Teil des Plangebietes iiber das bereits bestehende Netz des angrenzenden Gewer-
begebietes der Klaranlage entwéssert werden. Der dstliche Teil des Plangebietes kann grund-
satzlich Uber ein Pump- oder Hebewerk oder eine separate Leitung an die Klaranlage ange-
schlossen werden. Die Kapazitat der Klaranlage ist ausreichend.

Das Oberflachenwasser ist entsprechend den gesetzlichen Vorgaben (§ 2 LWG) méglichst auf
den Grundstiicken zu belassen. Anzustreben ist fur den privaten Bauherren die Brauchwasser-
nutzung. Im Bebauungsplan wird auf die sinnvolle Behandlung des Oberflachenwassers hinge-
wiesen. Das anfallende unverschmutzte Oberflachenwasser von offentlichen Flachen soll ge-
sammelt und in den Kompensationsflachen zurtickgehalten werden.

Das fur das Plangebiet gefertigte hydrogeologische Gutachten zeigt auf, dass aufgrund der
anstehenden Bodenverhaltnisse sowohl die L&Rschichten als auch die darunter liegenden fein-
kérnigen Sedimente nicht fiir eine Versickerung von Niederschlagswasser durch Rigolen oder
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Schachtsysteme geeignet sind. Allerdings ware die Versickerung mittels Einzelmulden oder
kommunalen Versickerungsanlagen denkbar.

Im Rahmen einer entwasserungstechnischen Voruntersuchung wurde eine Lésung zur Behand-
lung der unverschmutzten Niederschlagswasser erarbeitet. Danach sollen 30 % der Menge auf
den jeweiligen Grundstiicken zurickgehalten bzw. versickert werden. Die dartiber hinausge-
henden Mengen sollen (iber offene Graben an den an der tiefsten Stelle des Gebietes liegen-
den Rickhalte- bzw. Verdunstungsteich geleitet werden. Die Graben sollten dabei parallel zu
den Fahrbahnen der ErschlieBungsstraen verlaufen. Im Rahmen der weiteren Planungen
wurde dieses Konzept seitens der Ortsgemeinde zum Teil aufgegeben. Die Fortleitung des O-
berflachenwassers in straRenbegleitenden, offenen Graben wird von der Gemeindevertretung
in einem Gewerbegebiet als problematisch betrachtet. Folgende Argumente sprechen aus ge-
meindlicher Sicht gegen diese Lésung:

= Da die Graben nur einseitig entlang der ErschlieBungsstralle verlaufen sollen, mussten
die Oberflachenwasser der Grundstiicke, die auf der grabenabgewandten Seite liegen,
Uiber die StralRe oder konzentriert in Rohren unter der Fahrbahn jeweils an den gegenu-
berliegenden Graben abgeleitet werden. Diese Lésungen erscheinen dem Plangeber im
Winter nicht praktikabel oder wegen der geringen Grabentiefe nur mit erhdhtem Auf-
wand realisierungsfahig.

= Die Graben zur Ableitung des Oberflachenwassers sollen in einer Breite von ca. 2,00 m
ausgefihrt werden. Sie werden eine Tiefe von ca. 0,70 m aufweisen. Da der Strallen-
raum im Plangebiet im vorliegenden Entwurf mit nur 6,00 m fur die Fahrbahn vorgese-
hen ist, kdnnen sich folgende Probleme ergeben:

Die erforderlichen Grundstiickszufahrten tber die Graben missen aufgrund des
schmalen StraRenquerschnittes und der zu berlicksichtigenden Schleppkurven z. B.
fur Schwerlastverkehr sehr breit ausfallen. Eine Ableitung des Oberflachenwassers
im Graben ist in diesen Bereichen nur durch duktile Rohre méglich.

Der geringe Fahrbahnquerschnitt von 6,00 m mit unmittelbar daran anschlieendem
Graben birgt die Gefahr, dass bei Begegnungsverkehr von zwei Lkws oder bei sons-
tigen Einschrankungen des Fahrbahnquerschnittes, z. B. durch parkende Fahrzeuge,
der Fahrbahnseitenrand Uberfahren und entweder die Grabenkrone besché&digt wird
oder eine Gefahrdung fir die Sicherheit des Fahrzeugs besteht. Darliber hinaus ist
dafur Sorge zu tragen, dass im Graben stehendes bzw. flieRendes Wasser nicht in
den unmittelbar angrenzenden StraBenunterbau eindringen kann, um Beschadigun-
gen des Fahrbahnaufbaus durch Ausspulungen oder Frost zu vermeiden.

- Die Wirtschaftlichkeit des Gewerbegebietes wird reduziert. Mit offenen Gréaben sind
erhdhte Pflege- und Unterhaltungskosten verbunden. Hinzu kommt, dass der &ffentii-
che Flachenanteil durch die Graben erheblich erhoht wird. Die Gewahrleistung der
Funktionalitat der Graben durch eine Sicherung der Flachen mittels Leitungsrechten
auf privaten Flachen erscheint dem Gemeinderat nicht ausreichend.

Aus den oben genannten Griinden wird im Plangebiet auf stralBenbegleitende, offene Graben
verzichtet.

Zur Verbesserung des Verkehrsablaufes und der Verkehrssicherheit wird der Stralenquer-
schnitt auf 8,00 m Breite festgesetzt. Diese teilt sich auf in zwei Fahrstreifen von je 3,25 m Brei-
te und einen einseitig straRenbegleitenden Gehweg mit 1,50 m Breite. Das Niederschlagswas-
ser wird in einem unter dem Gehweg liegenden modifizierten Trennsystem an die Ruckhalte-
bzw. Versickerungsbereiche gefilhrt. In den Randbereichen kann das Wasser dann in einem
Mulden-Grabensystem gesammelt und zur Rickhalteflache im Nordosten des Plangebietes
gefuhrt werden.
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Um das Wasser in die Randbereiche zu leiten, sind entsprechende Leitungsrechte zugunsten
der Verbandsgemeindewerke im Bebauungsplan enthalten.

3.6 Umweltbericht

Der Bundestag hat am 5. April 2001 das ,Artikelgesetz zur Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtlinie, der [VU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz® verab-
schiedet.

Durch dieses Artikelgesetz wird seit der Rechtskraft am 03.08.2001 der Kreis der UVP-
pflichtigen Bebauungsplane erheblich erweitert. AuBerdem wird die UVP (Umweltvertraglich-
keitsprifung), die eine unselbstandige Prifung der umweltrelevanten Auswirkungen darstellt, in
das Verfahren der Bebauungsplanung voll integriert.

lhre Aufgabe ist es, die Auswirkungen des Vorhabens auf die in § 1 a (2) Nr.3 BauGB genann-
ten Schutzgiter zu ermitteln, zu beschreiben und zu bewerten und in einem sog. Umweltbericht
zu erfassen.

Die Pflicht zur Durchfilhrung der UVP bzw. zur Vorprifung des Einzelfalles, ob erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen eintreten kénnen, ergibt sich aus § 3 Abs.1 UVPG in Verbin-
dung mit der Anlage 1 zum UVPG sowie §§ 3a bis 3f UVPG.

Fir die kommunale Planungspraxis sind insbesondere die in der Anlage 1 unter Nr. 18 aufge-
fuhrten bauplanungsrechtlichen Vorhaben von Bedeutung.

Hier werden zwei Schwellenwerte vorgegeben, die sich an der festgesetzten Grundflachenzahli
(§ 19 Abs. 2 BauNVO) orientieren. Wird die erste Schwelle von 20.000 gm (berbaubare
Grundstiicksflache erreicht bzw. Uberschritten, ist eine Vorprifung durchzufiihren. Ab der zwei-
ten Schwelle von 100.000 gm Uberbaubarer Grundstlcksflache ist eine UVP zwingend erforder-
lich.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan ,An der Wormser StraRe — Ost* der Gemeinde Flors-
heim-Dalsheim ist aufgrund einer Uberbaubaren Bauflache in Hohe von ca. 66.000 gm dem-
nach eine Vorprifungspflicht (UVP-Pflicht im Einzelfall) gemaR § 3c UVPG gegeben. Dement-
sprechend ist Uiberschlagig zu priifen, inwieweit durch den Bebauungsplan Vorhaben vorberei-
tet werden, die erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben, die im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens abwagungserheblich zu beriicksichtigen sind. Dieses Abwagungsmaterial,
welches zu groRen 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. Sachgiiter* — beurteilt.

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

Zu nennen sind hier insbesondere:

1. Beschreibung der Festsetzungen fiir das Vorhaben mit Angaben uber Standort, Art und
Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden;

Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich des Vorhabens;

Beschreibung von Mafinahmen, mit denen erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen
der Festsetzungen fur das Vorhaben vermieden, vermindert oder so weit wie mdglich
ausgeglichen werden sollen;

4. Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen;
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5. Ubersicht Uber die wichtigsten gepriiften anderweitigen Losungsmaoglichkeiten.

Dariiber hinaus muss der Umweltbericht auch eine allgemein verstandliche Zusammenfassung
enthalten.

Die detaillierten Ergebnisse der Bestandsaufnahme und -analyse der vorhandenen natur- und
landschaftsrelevanten Gegebenheiten kénnen dem Landespflegerischen Planungsbeitrag ent-
nommen werden.

3.7 Beschreibung des Planvorhabens

3.7.1 Angaben zum Standort

Das zur Bebauung vorgesehene Gebiet liegt am stiddstlichen Rand der bebauten Ortslage von
Florsheim-Dalsheim (Ortsteil Niederflorsheim) zwischen der L 443 und dem Ho6henzug Mor-
stadt-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 PlangebietsgrofRe und der spezifischen Standorteignung
von Flérsheim-Dalsheim ist hier von der Ansiedlung mehrerer kleinerer Handwerks- und Ge-
werbebetriebe auszugehen. Verschiedene Anfragen aus unterschiedlichen Branchen liegen bei
der Gemeinde vor.

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 8,6 ha, von der ge-
maf stadtebaulichem Konzept ca. 6,6 ha als Bauflache entwickelt werden sollen. Nach der ge-
wahlten Grundflachenzahl von 0,7 ist von einer maximalen Versiegelung durch bauliche Anla-
gen auf den Bauflachen von 4,62 ha auszugehen. Eine weitere Versiegelung entsteht durch die
VerkehrserschlieBung, wobei die Flache fir Anlagen der inneren Erschliefung fur Ful- und
Radverkehr bzw. motorisierten Individualverkehr von 1,1 ha einem Anteil von 12,7 % an der
Gesamtflache des Bebauungsplans entspricht. Zusammengefasst muss nach Realisierung der
gesamten Planung von einer Inanspruchnahme von Grund und Boden (Versiegelung) in Hohe
von ca. 5,8 ha (67,4 %) der Geltungsbereichsflache ausgegangen werden.

Neben den Eingriffen sind im Bebauungsplan eine Reihe von siedlungsokologischen Maflnah-
men enthalten, die im Vergleich zur bisherigen Nutzung zu einer Verbesserung der 6kologi-
schen Belange beitragen.

Diese Mallnahmen sind entweder punktuelle Malnahmen (z. B. Anpflanzen von B&umen im
Bereich der Stellplatze) oder flachige Malnahmen (z. B. Begriinung eines Streifens entlang der
Grundsticksgrenzen).

3.7.4 Darstellung der Festsetzungen

Innerhalb dieses qualifizierten Bebauungsplanes werden Art und Maf der baulichen Nutzung,
die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die Verkehrs- und erganzenden Griin- bzw. Aus-
gleichsflachen verbindlich geregelt.

Die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung orientieren sich an der gewéhlten Er-
schlieBungsvariante und den geplanten Nutzungen. Dabei liegt die festgesetzte GRZ von 0,7
unterhalb der in der BauNVO normierten Obergrenze fur Gewerbegebiete. Diese Festsetzung
soll zu einer erhdhten Durchgrinung des Baugebietes beitragen.
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Durch die Begrenzung der Gebaudehdhen auf maximal 12,5 m soll der Eingriff in das Land-
schaftsbild begrenzt werden und eine fir die landliche Struktur des Planungsraumes vertragli-
che Hohenentwicklung der Gebaude gewahrleistet werden.

Zur Eingriinung des zukinftigen Siedlungskorpers sind im Bebauungsplan verschiedene 6kolo-
gische Entwicklungsflachen auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt. Neben
stadtdkologischen Positivwirklungen (Durchgriinung, Verdunstungspotential) ist hierbei vor al-
lem die gestalterische Aufwertung zu nennen. Zudem ist in diesen Flachen die Unterbringung
von Anlagen fur eine naturnahe Behandlung von unbelastetem Oberflachenwasser vorgese-
hen.

Neben den Begrinungsfestsetzungen fiur offentliche Flachen (Begriinung von Verkehrsflachen,
offentliche Griin- bzw. Kompensationsflachen) beinhaltet die Satzung Regelungen Uber die
Gestaltung und das zu integrierende Grunvolumen auf den privaten Baufiachen, die eingriffs-
minimierende Funktion haben.

3.8 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich
des Vorhabens

3.8.1 Bestandsbeschreibung
Der unbebaute Geltungsbereich des vorgesehenen Bebauungsplanes wird derzeit weitestge-
hend durch intensive ackerbauliche Nutzung gepragt.

Die Auspragungen wesentlicher Nutzungsmerkmale werden zusammenfassend in der nachfol-
genden Tabelle aufgezeigt.

Nutzungstyp Ausprigung

Siedlungsflache Keine Siedlungsfldchen im Bestand vorhanden, angrenzend gewerbliche Nut-
zungen.

Erholungsfidche Das landwirtschaftliche Wegenetz ist aus Sicht der Freizeitnutzung von nur

geringer Bedeutung. Die angrenzenden Abhange des Hohenrlickens Mdrstadt-
Niederflérsheim stellen ein wichtiges landschaftliches Strukturelement dar.

Landwirtschaftliche Intensive landwirtschaftliche Nutzung im gesamten Bestand.

Nutzung

Forstwirtschaftliche Keine Waldbestande vorhanden.

Nutzung

Verkehr Es sind in erster Linie Verkehrsflachen in Form von unbefestigten landwirt-

schaftlichen Wegen vorhanden.

Ver- und Entsorgung Es sind teilweise bestehende, unterirdische Entsorgungsleitungen im Plange-
biet vorhanden.

3.8.2 Untersuchungsrelevante Schutzgiiter — Bestandssituation

Um die Belange von Natur und Landschaftsbild in gebotenem Umfang zu beriicksichtigen, wur-
de ein Landespflegerischer Begleitplan fur den Bebauungsplan erstelit.

Die detaillierten Ergebnisse der Bestandsaufnahme und -analyse der vorhandenen natur- und
landschaftsrelevanten Gegebenheiten kénnen dem Landespflegerischen Planungsbeitrag ent-
nommen werden.
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Nachfolgend wird die Bestandssituation fiir die untersuchungsrelevanten Schutzguter 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 dar. Er hat fur den
Menschen also in erster Linie die Bedeutung der Nahrungsmittelproduktion. Durch die Uber-
bauung entfallt diese Funktion.

Aufgrund der angrenzenden landschaftsasthetisch wie auch ortsgestalterisch unattraktiven
Gewerbegebietsnutzung und der geringen Strukturvielfalt hat das Plangebiet nur sehr Bedeu-
tung fur die wohnortnahe Erholung.

3.8.2.2 Schutzgut Pflanzen

Aufgrund der groRtenteils intensiven ackerbaulichen Nutzung ist das vorhandene Pflanzenpo-
tential wenig differenziert. Insbesondere gliedernde, lineare Pflanzstrukturen fehlen in den
groRtenteils ausgeraumten Schlagen der ackerbaulichen Betriebsflachen. Ackerrandstreifen mit
der entsprechenden artenreichen Begleitflora sind ebenfalls nicht vorhanden.

Im Umfeld des zu tberplanenden Gelandes werden Flora und Fauna vor allem durch die Be-
wirtschaftungsformen (intensiv genutzte Acker- und Rebflachen) beeintrachtigt.

3.8.2.3 Schutzgut Tiere

Wiederum durch die ackerbauliche Nutzung und die damit verbundene Oberflachen- und
Pflanzstruktur ist die Artenvielfalt der Tierwelt aufgrund fehlender Lebensrdume erheblich ein-
geschrankt. Lediglich fur typische Feldtiere und Bodenorganismen ist die Flache far die heimi-
sche Tierwelt von Bedeutung. Hier konnten die Feldlerche und der Feldhase beobachtet wer-
den. Dariiber hinaus hat die Flache als Durchzugsraum zur Nahrungssuche fiir die in den std-
lich an das Plangebiet angrenzenden Geholzbereiche lebenden Tierarten wie beispielsweise
Fuchs, Reh und Mausebussard Bedeutung.

3.8.2.4 Schutzgut Boden

Durch die gegenwartige landwirtschaftliche Bodennutzung ist eine weitestgehende Versieg-
lungsfreiheit gesichert. Allerdings ist durch die kiinstliche Nahrstoffanreicherung (Diingung) und
die Auswaschung in das Grundwasser ein nutzungsbedingter Eingriff in die belebte Oberbo-
denzone festzustelien. Aufgrund des nur leicht geneigten Reliefs sind gegenwartig keine Ein-
griffe in die Oberflachengestalt festzustellen.

Das Schutzgut Boden kann von seinen natirlichen Funktionen im Plangebiet derzeit lediglich
die Funktion als Standort fur Kulturpflanzen tbernehmen.

3.8.2.5 Schutzgut Wasser

Das derzeit anfallende Oberflachenwasser kann auf den anstehenden bindigen Béden nur teil-
weise innerhalb des Plangebietes versickern. Ein Teil des Oberflachenwassers fliel3t bei Stark-
regenereignissen oberflachig in den nordlich gelegenen Entwésserungsgraben ab. Der nach-
folgende Grailsbach gilt aufgrund der hohen Auswaschungsraten als UbermaRig verschmutzt
(Gewasserguteklasse V).

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

3.8.2.6 Schutzgut Luft/Klima

Das Plangebiet hat fiir die Durchliftung und die Kaltluftentstehung keine besondere Bedeu-
tung. Jahreszeitlich bedingt tragen die ackerbaulich genutzten Flachen nur jeweils kurzzeitig

WSW & Partner GmbH - Hertelsbrunnenring 20 - 67657 Kaiserslautern - Tel. (0631) 3423-0 - Fax (0631) 3423-200



Bebauungsplan ,An der Wormser Strale — Ost‘, Gemeinde Florsheim-Dalsheim
Begrindung : Seite 13

zur Entstehung von Kaltluft bei. Die eigentliche Hauptluftabflussbahn verlauft nérdlich der L 443
in Richtung Osten.

Von einer baulichen Nutzung freigehaltene Bereiche haben grundsétzlich grolte Bedeutung fir
die Kaltluftentstehung und den lokalen Temperaturausgleich. Gleichwohl ist aufgrund des ma-
Rigen Pflanzvolumens verbunden mit einem geringen Verdunstungspotential an diesem Stand-
ort nur eine durchschnittliche Wirkung fur das lokale Klima zu unterstellen. Fir das tberortliche
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 ackerbauli-
chen Nutzung derzeit keine wesentliche Bedeutung fir das Landschaftsbild. Es sind keine vi-
suellen Dominanten im Gebiet vorhanden.

Allerdings grenzt das Plangebiet an die stark mit Geholzen bewachsenen Nordabhéange des
Hoéhenzuges Morstadt-Niederflorsheim an. Dieses Gebiet ist als ,Geschitzter Landschaftsbe-
standteil* ausgewiesen, da er eine wesentliche landschaftliche Bereicherung des Planungs-
raumes darstellt und aufgrund seines Bewuchses eine hohe 6kologische Wertigkeit aufweist.

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

3.8.2.9 Schutzgut Sachgiiter

Als Sachguter sind im Geltungsbereich die ackerbaulich nutzbaren Betriebsflachen einzustufen,
die aufgrund ihres groBteiligen Zuschnitts aus betriebswirtschaftlicher Betrachtungsweise gins-
tig zu bewirtschaften sind.

3.8.3 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

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

Dabei gehen an dem untersuchten Standort wesentliche Wechselwirkungen 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 Gewerbe-
nutzungen = geringer Aufenthaltswert mit fehlenden Landschaftsele-
menten bzw. Abgrenzung als private Flache =» geringe Nutzungsin-
tensitat fuhrt zur Vernachlassigung der Anbindung ans bestehende
Wegenetz

Schutzgut Pflanzen: landwirtschaftlich gepragte Vegetation =» einseitige, durch Eutrophie-
rung beeinflusste Pflanzendecke =» Vernachldssigung von gliedern-
den, linearen Pflanzelementen =» Ausbildung daran angepasster Tier-
gemeinschaften

Schutzgut Tiere: groRe ausgeraumte Freiflachen (ackerbauliche Nutzung) ohne glie-
dernde Pflanzelemente =» fehiende Habitatstrukturen

Schutzgut Boden: maBig bis mittlere Ertragleitung des Bodens =» zuséatzliche kinstliche
Nahrstoffzufuhr & Auswaschung in das Grundwasser bzw. natirliche
Gewasser =» klnstliche Nahrstoffanreicherung

Schutzgut Wasser: zusatzliche kunstliche Nahrstoffzufuhr = Auswaschung in das Grund-
wasser bzw. natirliche Gewasser = Beeinflussung des Bodenwas-
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serhaushaltes bzw. der Gewasserqualitat =» Veranderung der Stand-
ortfaktoren =» Verschiebung des natirlichen Artenspektrums

Schutzgut Klima: geringes bis magiges Pflanzpotential = geringes Verdunstungspoten-
tial =» durch geringe Abstrahlung begiinstigte Kaltluftproduktion = un-
gehinderter Kaltluftabfluss durch das Fehlen von linearem, gliedernden
Pflanzvolumen

Schutzgut Luft: Fehlen von gliederndem, linearen Pflanzvolumen, ausgerdumte Schia-
ge = glnstiger Luftabfluss

Schutzgut Landschaft: groBe ausgerdaumte Schlage = geringe Gliederung = mallige Einbin-
dung in das Landschaftsbild im Ubergangsbereich zur freien Land-
schaft

3.9 Beschreibung der umweltrelevanten MaBnahmen

3.9.1 Zu erwartende Auswirkungen des Vorhabens

Durch den Vollzug des Bebauungsplanes kommt es zu Eingriffen in die vorher beschriebenen
und bestandsbewerteten Schutzgiter. Diese Einzeleingriffe lassen sich allerdings nur bedingt
quantifizieren. Die quantitative Zusammenfassung dieser Einzeleingriffe zu einem Gesamtein-
griff alleinig auf Basis eines mathematischen Berechnungsmodells ist insofern nicht zu leisten.
Vielmehr ist es notwendig, im Wege einer verbal-argumentativen Gegenlberstellung von mog-
lichen Beeintrachtigungen und méglichen Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmaf}-
nahmen eine Abwagung Uber den Stellenwert der zum Teil widerstreitenden Zielsetzungen
durchzufihren und dabei gemaR der individuellen Situation an diesem Standort zu einem ge-
rechten Ausgleich der unterschiedlichen Belange zu kommen.

Im Sinne dieser Vorgehensweise ist insofern das im Landespflegerischen Planungsbeitrag ent-
haltene Berechnungsmodell fur die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nur als indikatorischer
JAnhalt“ zu sehen, zumal die abiotischen Faktoren schwer in mathematische Bilanzierungen
einzubinden sind. Der Gesamteingriff wird daher lediglich funktional bezogen qualitativ be-
schrieben.

Die fur die einzelnen Schutzgiter relevanten potentiellen Beeintrachtigungen bzw. entste-
henden Potentiale werden nachfolgend aufgezeigt:

3.9.1.1 Schutzgut Mensch

Durch die Entwicklung eines Gewerbegebietes wird die Ansiedelung von Unternehmen ermog-
licht, wodurch neue Arbeitsplatze fir die gesamte Region geschaffen werden kénnen.

Negativ ist zu bewerten, dass firr die Bewohner der angrenzenden bestehenden Gebiete ein
nahe gelegener Freiraum mit allerdings sehr maBigem Freizeitwert verloren geht und die Er-
richtung von Neubauvorhaben einerseits temporar mit Baustellen-L&rm verbunden und mittel-
fristig mit einer — wenn auch nicht unvertraglichen — Zunahme an Verkehrsbelastungen durch
Individualverkehr zu rechnen ist. Der Uberwiegende Teil des mit dem Gewerbegebiet verbun-
denen Verkehrs, insbesondere eventueller Schwerlastverkehr, wird auf das nahe gelegene U-
berortliche StralRennetz 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 mit
erheblichen Beeintrachtigungen durch Gewerbelarm (z. B. Produktionsléarm) nicht zu rechnen.
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3.9.1.2 Schutzgut Pflanzen

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

Die als Entwicklungsziel formulierte Durchgriinung des Gewerbegebiets mit standortgerechtem
GroRgrun wird durch entsprechende Festsetzungen planungsrechtlich ermoglicht.

3.9.1.3 Schutzgut Tiere

Wie beschrieben, ist die Bedeutung der Ackerflache fir die értliche Fauna relativ gering. Durch
die Uberbauung werden grofte Teile des Baugebietes versiegelt und haben daher fur die heimi-
sche Tierwelt keine nennenswerte Bedeutung mehr.

Durch die geplanten innergebietlichen und randlichen Fidchen zum Schutz und zur Pflege von
Natur und Landschaft wird das Grinvolumen und die Strukturvielfalt deutlich zunehmen. Insbe-
sondere die Pflanzstreifen am Rande des Plangebietes werden sich als Lebensraum fiir die
ortliche Kleintierwelt entwickeln, so dass es hier insbesondere zu einer Verbesserung der Ar-
tenvielfalt kommen wird. Die typischen Arten der Feldflur werden auf die angrenzenden land-
wirtschaftlichen Flachen verdrangt.

3.9.1.4 Schutzgut Boden

Durch die Realisierung des Bebauungspianes kommt es — bezogen auf das Schutzgut Boden —
zu Verlusten an gewachsenem Boden durch Versiegelung. Diese Eingriffe sind allerdings vor
dem Hintergrund der Vorbelastung von Teilflachen aufgrund der intensiven ackerbaulichen Nut-
zung zu beurteilen. Dieser Eingriff ist funktional gleichwertig z. B. durch Entsiegelung nicht aus-
zugleichen.

Durch die sich ergebenden Pflanzverpflichtungen fir die private Hand und die innergebietlichen
Ausgleichsflachen kommt es in Teilen aufgrund der Vorbelastung durch den Intensivackerbau
zu einer Okologischen Aufwertung und zu einer Freihaltung des Schutzgutes Boden im Bereich
der unbebaubaren Grundstiicksanteile. Mit der Planrealisierung ist ein verminderter Schad-
stoffeintrag durch Dinger- bzw. Spritzmittel zu erwarten. Allerdings besteht die potenzielle Ge-
fahr von Bodenverunreinigungen durch gewerbliche Nutzungen.

3.9.1.5 Schutzgut Wasser

Als weitere Konsequenz der Versiegelungen ergibt sich ein erhohter Anfall von Oberflachen-
wasser, das in konzentrierter Form Uber Sammelsysteme dem Vorfluter zufliet und bei Stark-
regenereignissen die Abflussspitze erhdht. Zudem ist der Wassergebrauch, aufgrund der durch
den Bebauungsplan vorbereiteten Nutzungen, insgesamt hoher einzuschatzen als durch die
derzeitigen Nutzungen.

Positiv muss auch beim Schutzgut Wasser die Minderung von Diingemittel- und Biozideintra-
gen in das Grund- und Oberflachenwasser beurteilt werden, die heute vor allem aus der inten-
siven landwirtschaftlichen Nutzung resultieren. Durch das geplante Oberflachenwasser-
behandlungsystem werden Volumina zur Retention bzw. Flachen zur dezentralen Versickerung
des Oberflachenwassers (iber die belebte Bodenschicht geschaffen, welche eine Verzégerung
des Zuflusses zum Vorfluter bewirken.

3.9.1.6 Schutzgut Luft

Durch die Realisierung des Vorhabens sind nach den planungsrechtlichen Regelungen keine
unzumutbaren zuséatzlichen Belastungen durch Emissionen aus dem Gewerbegebiet zu erwar-
ten.

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

3.9.1.7 Schutzgut Klima

Mit der Realisierung des Gewerbegebietes sind nachteilige klimatische Auswirkungen in gerin-
gem Umfang zu erwarten. Durch die Versiegelung von bisher unbebauten Flachen kommt es
infolge héherer Reflexion zu einer lokalen Erhéhung der Lufttemperatur in Verbindung mit einer
Senkung der Luftfeuchtigkeit. Demgegentiber besteht die Moglichkeit, durch planerische Vor-
gaben das groR¥flachige Anlegen von klimawirksamen Baumbesténden vorzusehen, die die aus
der zusatzlichen Versiegelung resultierenden nachteiligen Auswirkungen kompensieren kdnnen
(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 ins-
besondere aus der Stickstoffdiingung der intensiv ackerbaulichen Nutzung gegeniiberzustellen.

Uber die Festsetzung einer Begriinungspflicht fir die privaten nicht Uberbaubaren Flachen wird
ein ausreichendes Griinvolumen auch innerhalb des Baugebietes gesichert, welches sich posi-
tiv auf die kleinklimatische Situation auswirkt.

3.9.1.8 Schutzgut Landschaft

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes ,An der Wormser Strafle — Ost" 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 mog-
lichst gering zu halten, wurde die mogliche bauliche Hohe in den Teilbereichen angepasst und
eine intensive randliche Eingriinung festgesetzt. Aufgrund der mdglichen Gebaudehshen und
den festgesetzten Pflanzmanahmen wird nach einem entsprechenden Zeitraum eine weitge-
hend vollstandige visuelle Abschirmung erreicht werden kdnnen. Wichtig ist allerdings in die-
sem Zusammenhang, dass das Anpflanzen der festgesetzten Baume und Strducher auch tat-
sachlich wie im Plan festgesetzt vollzogen wird.

3.9.1.9 Schutzgut Kulturgiiter

Kulturgiiter sind nach dem jetzigen Wissenstand im Vorhabengebiet dem Plangeber nicht be-
kannt. Insofern sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

3.9.1.10 Schutzgut Sachgiiter

Durch die Planung betroffene Sachguter bestehen im Rahmen dieser Planung in Form von
landwirtschaftlicher Nutzflachen, deren Bewirtschaftungsertrage und Flachengréfien einen ent-
sprechenden finanziellen Wert darstellen. Durch die Uberbauung stehen diese Flachen als Be-
wirtschaftungsgrundlage der Landwirtschaft nicht mehr zur Verfugung.

Anderseits erfahren die Flachen durch die Uberplanung einen erhebliche Wertsteigerung, die
weitgehend den Flacheneigentimern zugute kommt.

3.9.2 VermeidungsmaBnahmen

Die Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt lasst sich naturgema® primar durch alter-
native 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
grundsatzlichen Standortfindung und Alternativendiskussion wird auf die Flachennutzungspla-
nung verwiesen.
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Im Rahmen der Bebauungsplanung geht es bei der Vermeidung darum, die Festsetzungen auf
den Eingriffsgrundstiicken auf eine méglichst schonende Behandlung von Natur und Land-
schaft 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 Schutzmafnahmen

Soweit sich Eingriffe in die Schutzguter aufgrund der verfolgten stadtebaulichen Ordnung nach
Abwagung der verschiedenen widerstreitenden 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 beriicksichtigt worden:

* Reduzierung der zuldssigen GRZ auf insgesamt maximal 0,7,
*  Begrenzung der maximalen Gebaudehdhe;

= Verpflichtung, Stellplatze fur Kraftfahrzeuge in wasserdurchlassiger Bauweise auszufth-
ren:

* Sammlung und Fortleitung des anfallenden Oberflachenwassers in offenen Graben;
Ruckhaltung in einer Versickerungs- und Rickhaltemulde.

3.9.4 AusgleichsmalRnahmen bzw. -wirkungen

Soweit Eingriffe in die untersuchten Schutzglter weder vermieden noch ausreichend minimiert
werden konnen, sind die Eingriffsfolgen durch geeignete Malnahmen auszugleichen. Im Be-
bauungsplan sind dazu die nachfolgend aufgelisteten Malinahmen aufgeflhrt:

*  Festsetzung von mindestens 3-reihigen Pflanzstreifen entlang den Grenzen zur freien
Landschaft.

* Regelungen zur Begriunung der seitlichen Grundsticksgrenzen, durch die ein Beitrag
zur zusatzlichen Durchgriinung des Baugebietes erreicht wird. Da diese Festsetzung auf
jedem Baugrundstuck zu volliziehen ist, entstehen innerhalb des Baugebietes ca. 6 m
breite Pflanzstreifen aus einheimischen Baum- und Straucharten, die insbesondere eine
Vernetzungsfunktionen aufweisen.

= Regelungen zum Anpflanzen von Laubbidumen auf den Baugrundsticken (je 250 gm
Grundsticksflache ist ein Baum anzupflanzen), durch die ein zuséatzlicher Beitrag zur
Begriinung des Baugebietes geleistet wird. Neben den allgemeinen Wohlfahrtswirkun-
gen von GroRgriin wird durch diese Festsetzung durch die Reduzierung von Aufhei-
zungseffekten durch Verschattung ein positiver Beitrag fur das lokale Kleinklima geleis-
tet.

=  Begriinung fur Fassaden mit geringem oder keinem Offnungsanteil, durch die neben
gestalterischen Wirkungen ebenfalls ein Beitrag fur das Mikroklima geleistet wird. Dar-
Uber hinaus dient die Fassadenbegriinung als zusatzlicher Lebensraum fir eine Reihe
von Tierarten.

3.9.5 Externe AusgleichsmafRnahmen

Nachdem vom Plangeber abwagend dariber entschieden wurde, dass die zuvor aufgeflhrten
Vermeidungs-/AusgleichsmaRnahmen auf den Baugrundstiicken angemessen sind und von
den betroffenen privaten Grundstiickseigentiimer keine unverhaltnismaRigen Opfer erfordern,
wurde im Rahmen des Landespflegerischen Planungsbeitrages festgestellt, dass allein die
MalRnahmen innerhalb des Plangebietes nicht ausreichend sind. Aus diesem Grunde ent-
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schloss sich der Plangeber einen weiteren, extern gelegenen Bereich als Ausgleichsflache vor-
zusehen. Als Ausgleichsmafinahme flur den mit dem vorliegenden Bebauungsplan verbunde-
nen Eingriff ist die Anlage einer Baumallee auf einem Stralenrandstreifen der Landesstrasse
442 zwischen Florsheim-Dalsheim und Gundheim geplant. Diese MaBnahme ist als Teil der
Umsetzung des Projektes ,Deutsche Alleenstrasse” zu betrachten und insofern landespflege-
risch als AusgleichsmalRnahme insbesondere hinsichtlich der Positivwirkungen auf das Land-
schaftsbild, der Erhdhung des Griinvolumens und lokalklimatischer Effekte (Verschattungs- und
Verdunstungspotenzial) geeignet. Die Flache umfasst die Grundstiicke 197, 199 und 200 mit
einer Gesamtlange von ca. 620 m parallel zur L 442, Dabei ist nach Vorgaben der zustandigen
Strallenbehorde ein Abstand untereinander von min. 11 m und ein Abstand zur Stra3e von min.
4,5 m einzuhalten. Als Alleebaum wird der regionalen Tradition entsprechend eine Bepflanzung
mit Linden vorgesehen. Insgesamt kénnen so 56 neue Stralenbidume angepflanzt werden.

3.10 Beschreibung der weiterhin zu erwartenden nachteiligen Umweltauswir-
kungen

Die Beeintrachtigung der nachfolgenden abiotischen Funktionen der Schutzgiter kann durch
die oben aufgezeigten Mafnahmen nur bedingt oder nicht vermieden, vermindert oder ausge-
glichen werden. Teilweise entstehen Entlastungseffekte, insbesondere durch die vorgesehene
Nutzungséanderung und der daraus resultierenden Einstellung der intensiven Landwirtschaft, die
eine erhebliche Vorbelastung darstellt.

= Eine Erhdhung der Grundwasserverschmutzungsgefahrdung, insbesondere in Bodenab-
tragbereichen, ist im wesentlichen auf die Bauphase beschrankt. Hier sind entsprechen-
de Vorkehrungen wahrend des Baubetriebes zu ergreifen. Nach Fertigstellung des Bau-
gebietes ist im Vergleich zur heutigen Nutzung mit deutlich weniger Schadstoffeintrag zu
rechnen, so dass sich dieser Effekt langfristig eher positiv auf die Qualitat des Grund-
wassers auswirken wird. Allerdings besteht die potenzielle Gefahr der Gewasserverun-
reinigung bei nicht ordnungsgemaner Betriebsflihrung.

* Die zu erwartende Verringerung der Grundwasserneubildungsrate und eine damit ver-
bundene potentielle Absenkung des Grundwassers, die Beschleunigung des Gebietsab-
flusses von Oberflachenwasser und die Veranderung der natlrlichen Vorflut sind Resul-
tate der mit der Realisierung der Planung verbundenen Neuversiegelung und lassen
sich auch durch die gewahlte und mit den értlichen Besonderheiten abgestimmten Ober-
flachenwasserbehandiungskonzeption nicht vollig ausschlieBen. 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 Baugebiets einhergehenden Marktentlastungseffekt er-
schien dem Plangeber diese verbleibende Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser
vertretbar.

= Der Verlust des bestehenden Freiraumes als Kaltluftentstehungsgebiet und die gleich-
zeitig durch die vorgesehene Bebauung entstehende Schaffung einer zusétzlichen
Warmeinsel werden zu einer geringfiigigen Erhéhung der mittleren Lufttemperatur in
diesem Gebiet fuhren. Aufgrund der umgebenden freien Landschaft sind diese gerin-
gen, lokal sehr eingegrenzten kleinklimatischen Verschiebungen kaum relevant.

* Die Erzeugung zusatzlicher gasformiger Emissionen durch Verkehr und Hausbrand
nach Fertigstellung und Bezug des Baugebietes durfte fur solche Strukturen typische
Grofenordnungen annehmen, die aus Sicht des Plangebers akzeptabel sind. Auch der
durch zusatzliches Verkehrsaufkommen erzeugte Larm im Bereich des Gewerbegebie-
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tes und der ErschlieRungsstralen wird aus Sicht des Plangebers keine unzumutbaren
Unvertraglichkeiten auslésen.

3.10.1 Darstellung der Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Da der Bebauungsplan als Angebotsplanung erstelit wird, ist es zum Zeitpunkt der Planaufstel-
lung nicht moglich, konkrete Aussagen zur Umweltvertraglichkeit der zuklnftigen Betriebe auf
dieser Gewerbeflache zu treffen.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben gibt es insofern, als die Zusammen-
stellung nicht aus einer umfassenden Untersuchung zur Umweltvertréglichkeit, wie sie Ubli-
cherweise bei projektbezogener Umweltvertraglichkeitsuntersuchung in Form der ,Umweltver-
traglichkeitsstudie® vorliegt, abgeleitet werden konnte und somit nicht deren Aussagegenauig-
keit und Umfang besitzen kann. Viele Angaben beruhen somit auf drtlichen Erfahrungswerten
und sachgerechten Abschatzungen und wurden der Wirkungsanalyse des Landespflegerischen
Planungsbeitrages, der als fachliches Sondergutachten wirkt, entnommen.

Dort wurde eine entsprechende grobe Wirkungsabschatzung durchgefihrt, um im Rahmen der
Formulierung von MaRnahmen innerhalb des Plangebietes auch auf die durch die Planung her-
vorgerufenen Konflikte reagieren und ggf. entsprechende MalRnahmen zur Vermeidung, Ver-
minderung und zum Ausgleich ableiten zu kbnnen.

Insofern haben die oben aufgefihrten Auswirkungen z. T. rein beschreibenden Charakter, ohne
auf konkreten Berechnungen oder Modellen zu basieren. Somit kdnnen bestimmte Auswirkun-
gen hinsichtlich ihrer Reichweite oder Intensitat nicht eindeutig bzw. mit mathematischer Ge-
nauigkeit determiniert werden. So kénnen beispielsweise mogliche Auswirkungen im Bereich
der lokalklimatischen Funktionen, Beeintrachtigungen hydrogeologischer Art und die vom Vor-
habengebiet ausgehenden Larmbelastungen flr andere Siedlungsteile in der Realitat nach der
Realisierung durchaus als potentielle Beeintrachtigungen identifiziert werden, zum gegenwarti-
gen Zeitpunkt und Planungsstand nicht aber genauer und zielsicherer beziffert werden, da ent-
sprechende Detailuntersuchungen in ihrem wirtschaftlichen Aufwand aufler Verhaltnis bzw.
aufgrund fehlender Planungsgenauigkeit nur mit begrenzter Aussagenschérfe durchgeflhrt
werden kdnnen.

Der Aufwand fur derartige Spezialgutachten ist aus Sicht des Plangebers im Verhéltnis zu den
dabei speziell fir das geplante Baugebiet zu gewinnenden Ergebnissen und vor dem Hinter-
grund der potenziell zu erwartenden Schwere der Eingriffe in Schutzglter unverhaltnismafig
hoch, so dass derartige mehr grundsatzliche Fragestellungen aus dem &kologischen Bereich
nicht an dieses konkrete Planvorhaben gebunden werden sollten.

Andererseits liegen eine ganze Reihe wichtiger umweltbezogener und fir das Vorhaben rele-
vanter Informationen vor, die es aus Sicht des Plangebers erlauben, eine Einschatzung der zu
erwartenden Umweltfolgen vorzunehmen. So machen die Ausfihrungen die Umwelterheblich-
keit der Planung deutlich und kénnen, sofern sie zu Beginn der Bebauungsplanung zum Ein-
satz kommen, wichtige Weichenstellungen zur Erzielung eines maglichst umweltvertraglichen
Ergebnisses vornehmen.

3.11 Zusammenfassung

Die Gemeinde Fldrsheim-Dalsheim plant die Entwicklung von bislang intensiv ackerbaulich ge-
nutzten Flachen in ortsnaher Lage als zukiinftigen Gewerbestandort. Dadurch soll dem Bedarf
an zusatzlichen Gewerbeflachen in der Gemeinde Rechnung getragen werden. Dabei werden
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maRig verdichtete Gewerbeflachen im Anschluss an ein bereits besehendes Gewerbegebiet

geschaffen.

Derzeit sind die untersuchungsrelevanten Schutzgiter im Bestand wie folgt gepragt:

Schutzgut Ausprdgung
Mensch > derzeit intensiv landwirtschaftliche Nutzung
=> sehr geringe Mdglichkeiten der Feierabend- und Wochenenderholung
Pflanzen = monotone Pflanzenwelt
=> Biotopstruktur gepragt durch intensiv genutzte Ackerflachen
> keine wertvolien Ackerrandstreifen
Tiere =» eingeschranktes Artenspektrum durch einféltige Lebensrdume
=>» gleichférmige und geringwertige Habitatstrukturen
Boden = brauner Tschernosem und Schluff/Lehm als Bodentypen und —arten auf Loss
= teilweise mittlere bis hohe Erosionsgefiahrdung durch Niederschldge und Wind
=> Versickerung von Niederschlagswasser dezentral nur eingeschrankt mdéglich
Grundwasser/ = geringe Niederschlagsmenge, geringe Grundwasserneubildungsrate und geringe Ver-
Oberflachenwasser sickerungsfahigkeit,
> kritische Belastung der Gewéssergiite des nachfolgenden FlieRgewéssers (Grails-
bach)
Klima =>» wirmebeglnstigtes und niederschlagsarmes Gebiet
<> Funktion des Freiraums als Frischiuftschneise und Kaltluftentstehungsgebiet nur rela-
tiv unbedeutend
Luft <> derzeit geringe Immissionsbelastungen aus dem angrenzenden Gewerbegebiet
Landschaft => schwach ausgepragtes Relief
=> Lage am FuB eines Hoéhenrtickens, dadurch gut einsehbar
=> keine wesentlichen visuellen Dominanten
Kulturgater => nicht erkennbar
Sachgiiter = in Form von landwirtschaftlichen Nutzflachen vorhanden.
Wechselwirkungen = hauptsachlich durch die derzeitige intensiv-ackerbauliche Nutzung ausgeldst

Durch Realisierung und Nutzung der geplanten Vorhaben kommt es zu Eingriffen in die unter-
suchungsrelevanten Schutzgiter. Diese zu erwartenden Eingriffe sind nachfolgend zusammen-

gefasst aufgefiihrt:
Schutzgut Auspridgung
Mensch = Verlust von wohnstandortnahen Erholungsraumen, gleichwohl diese heute von geringer
Eignung gepragt sind
= Stérung der benachbarten Siedlungsbereiche durch Larm und insbesondere wéhrend
der Bauphase durch Staub
9 Verlust landwirtschaftlicher Produktionsfliche, wenngleich diese Potentiale aufgrund
des Zuschnitts durchschnittlich zu beurteilen sind.
Pflanzen => Zerstérung der Vegetationsdecke
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=>» Pflanzvolumenverlust

Tiere -» Verlust bzw. Veranderung von Lebensrdumen

Boden = Verlust der bodendkologischen Funktionen (Grundwasserschutz, Niederschiagsre-
tention, Lebensraum, Standort fiir eine entsprechende angepasste Vegetation) im Be-
reich von Bebauung und Versiegelung

= Beeintrachtigung der bodentkologischen Funktionen in Teilbereichen (durch Verdich-
tung, Umlagerung etc.)

Wasser =» Verringerung der Grundwasserneubildungsrate

=» Absenkung des Grundwassers in lokalen Bereichen
=» Beschieunigung des Gebietsabflusses

=> Veranderung der natirlichen Vorflut

=> Verlust von Oberflaichengewéssern

Klima =>» Verlust des Freiraumes als Kaltluftentstehungsgebiet
=> Ausweitung der &rtlichen Warmeinsel

= 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 Ausgestal-
tung der Ortsrandsituation

=> Verlust von Freiraum

=>» Beeintrachtigung der Sichtbeziehungen

Kultur-/ Sachgiter => Keine Auswirkungen zu erwarten, da nicht existent

<> Verlust landwirtschaftlicher Produktionsflache

Wechselwirkungen => Verschiebung von Artengemeinschaften

=> Veranderung des Wasserhaushaltes

Die mit Realisierung des Baugebietes verbundene Versiegelung kann durch die im Bebau-
ungsplan vorgesehenen MaRnahmen nicht kompensiert werden, da kein funktionaler Ersatz
(hier: Entsiegelung) geschaffen werden kann.

Hinsichtlich des Schutzgutes Wasser wird im Bebauungsplan vorgesehen, dass auf den Bau-
grundstiicke anfallende Regenwasser zu sammeln und in einer naturnah gestalteten Mulde im
Gebiet zurlckzuhalten.

Die Einbindung der geplanten Bebauung in das Landschaftsbild erfolgt durch die zeichnerische
und textliche Festsetzung von Gehélzpflanzungen sowie die Anlage neuer offentlicher Granfla-
chen. Das Ortsbild wird entsprechend der neuen Gegebenheiten und unter Uberwiegender
Verwendung heimischer Geholze weiter entwickelt. Naturschutzrechtlich wird dies als land-
schaftsgerechte Neugestaltung bezeichnet, nach der Eingriffe in das Orts- bzw. Landschaftsbild
ausgeglichen sind. Hinsichtlich dieses Schutzgutes sind daher keine KompensationsmafRnah-
men erforderlich.

Hinsichtlich der Schutzgiter Arten und Lebensgemeinschaften sowie Klima/Luft entstehen
durch die Aufstellung des Bebauungsplans keine Eingriffe im Sinne des Naturschutzrechts.
Einerseits sind keine Flachen von besonderer Bedeutung fur den Naturschutz von der Planung
betroffen, andererseits besitzt die Flache keine besonderen Funktionen fir den Luftaustausch
oder die Kaltluftentstehung.
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3.12 Fazit

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,An der Wormser Straf3e — Ost” werden im wesent-
lichen Eingriffe in das Schutzgut Boden vorbereitet. Eine funktional gleichwertige Ausgleichs-
malnahme, wie beispielsweise Entsiegelungsmallinahmen, sind nicht mdglich, da keine geeig-
nete MaRnahme zur Verfiigung stehen.

Als naturschutzrechtlicher Ausgleich fiir den verbleibenden Eingriff ist die Aniage einer Baum-
reihe mit ca. 56 Linden entlang der L 442 auf bislang intensiv landwirtschaftlich genutzten Fl&-
chen vorgesehen. Die Maltnahme wird durch die Gemeinde hergestellt und unterhalten. Die
Kompensation des Eingriffs in das Schutzgut Boden wird hierdurch weitgehend erbracht. Auf
eine ,Vollkompensation“ wurde im Rahmen der gemeindlichen Abwéagung verzichtet.

Eingriffe in andere Schutzglter des Naturhaushalts werden im Plangebiet ausgeglichen oder
entstehen nicht.

4 ERFORDERLICHKEIT DER PLANINHALTE

4.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fur das Plangebiet ein Gewerbegebiet gemaft § 8 BauNVO fest.

Begrindung:

Die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen entsprechen den kommunalpolitischen Zielset-
zungen der Gemeinde Florsheim-Dalsheim. Aufgrund der bestehenden Nachfrage nach ortli-
chen Gewerbeflachen und den Uberortlichen Planungsvorgaben, Darstellung als G-Flache im
Flachennutzungsplan als entspricht die Festsetzung der geplanten stadtebaulichen Entwicklung
fur diesen Teil des Gemeindegebietes.

4.2 Mal der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl sowie
durch Festsetzungen zu den Hohen der Gebaude bestimmt. Die Grundflachenzahl GRZ wird im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf 0,6 festgesetzt. Eine Uberschreitung durch die in
§ 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen um 0,1 (auf bis zu 0,7) ist zul&assig.

AuRerdem werden Regelungen beziiglich der maximalen Gebaudehdhen getroffen. Dabei wird
die maximale Gebaudehbhe festgesetzt.

Begrindung:

Die Begrenzung der Grundflachenzahl auf 0,6 (bei einer begrenzten Uberschreitungsméglich-
keit nach § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO um 0,1) erfolgt aus Griinden des Bodenschutzes sowie
zum Schutz des Landschaftsbildes. Der Versiegelungsgrad der Baugrundstiicke kann hierdurch
auf ein vertretbares Mal beschrénkt werden. Die gewahlte Bauweise und die voraussichtliche
GroRe der Baugrundstiicke lassen eine derartige Beschrankung der Uberbauung der
Grundstiicke zu, ohne dass dadurch die individuelle Baufreiheit sowie die angestrebte gewerb-
liche Nutzung unverhaltnismaRig eingeschrankt wird. Die Lage des Plangebietes, die Pla-
nungsabsicht der Kommune und die Belange des Boden- und Wasserschutzes rechtfertigen
diese Festsetzung.
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Die Festsetzungen zu den Gebaudehohen entsprechen der Forderung des § 16 Abs. 3 BauN-
VO, wonach die Hohe baulicher Anlagen stets festzusetzen ist, wenn ansonsten offentliche
Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Die ex-
ponierte Ortsrandsituation macht eine Begrenzung der Gebaudehdhen erforderlich. Die Hohen-
festsetzung und die Wahl des Bezugspunktes am tiefst-gelegenen Punkt des Geb&udes ge-
wahrleisten eine mafstabliche landschaftsbildvertragliche Architektur.

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

4.3 Bauweisen, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb des Plangebietes gilt die offene Bauweise. Geb&ude sind dabei bis zu einer Lange
von 50 m zuldssig. Die nach Landesrecht erforderlichen Abstandsflachen sind dabei einzuhal-
ten. Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden per Baugrenze vorgegeben.

Begriindung:

Diese Festsetzung soll einer landschaftsgerechten und maRstablichen Einbindung von Gewer-
bebetrieben Rechnung tragen. Erfordernissen einzelner Betriebe nach langeren Baukdrpern
sind ggf. im Rahmen einer Befreiung bzw. Plananderung von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Rechnung zu tragen. Diese langeren Gebaudetypen entsprechen nicht der ortsiib-
lichen architektonischen MaRstablichkeit und sollten daher héchstens im Einzeifall zulassig
sein.

Die Baufenster sollen eine an den stadtebaulichen Vorlberlegungen und der geplanten ge-
werblichen Nutzung orientierte Bebauung erméglichen. Die Nutzungsanspriiche von Gewerbe-
betrieben sind in der Regel sehr unterschiedlich. Um die fur eine gewerbliche Nutzung notwen-
dige Flexibilitat in der Gebaudestellung auf dem Grundstiick zu erhalten, werden die Baufenster
sehr groRziigig festgesetzt. Im ostlichen Bereich des Plangebietes ist eine groere zusammen-
héngende Uberbaubare Flache fir die Ansiedlung flachenintensiver Betriebe moglich.

4.4 Nebenanlagen und Flichen fiir Garagen und Stellpldtze

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

Begriindung:

Durch diese Festsetzung soll insbesondere die Versiegelung begrenzt werden. Der Bereich
entlang der ErschlieBungsstraen und der Bereich entlang der hinteren Grundstlcksgrenzen
wird von Uberbauung freigehalten, so dass diese Flachen gestalterische und dkologische Funk-
tionen Gbernehmen kénnen. Die Baufenster fur die Baugrundstiicke sind so groRzigig dimen-
sioniert, dass diese Regelungen den Bauherrn in seiner Baufreiheit kaum einschranken.

Entlang der Landesstrasse ist ein Bereich von 20 m, ausgehend vom &uBeren Rand der befes-
tigten Fahrbahn von Bebauung freizuhalten. Diese Flache ist nun im Bebauungsplan als Flache
fur Stellplatze festgesetzt.

4.5 Flachen fiir MaBnahmen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden Natur und Landschaft sowie Festsetzungen fiir das
Anpflanzen von Baumen und Strdauchern
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Im Bebauungsplan werden im Planteil sowie in den textlichen Festsetzungen zahlreiche Rege-
lungen flr eine rechtliche Umsetzung des vom landespflegerischen Planungsbeitrages vorge-
schlagenen Ausgleichskonzeptes getroffen. Die Ausgleichsflachen wurden zur Bewaltigung des
durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft mit entsprechend dar-
auf auszufiihrenden Pflanzmaf3nahmen festgesetzt.

Beariindung:

Der landespflegerische Planungsbeitrag beinhaltet eine Reihe von Vorschlégen fiir siedlungs-
dkologische Maflnahmen zur Kompensation des Eingriffs in den Naturhaushalt und des Land-
schaftsbildes. Soweit es mit dem stadtebaulichen Konzept und den privaten Belangen im Rah-
men der Abwagung vereinbar erscheint, wird den Vorschlagen gefolgt.

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

Eine Festsetzung regelt dabei die Bepflanzung der seitlichen Grundstiickgrenzen. Dazu ist auf
jedem Baugrundstiick, an den seitlichen Grundstiickgrenzen 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 angren-
zenden Landschaft.

Zusatzlich sind im Bebauungsplan Baumpflanzungen fir das Baugrundstiick allgemein und
zuséatzlich fur Stellplatze festgesetzt.

Das Baugebiet soll diese Malinahmen eine regionstypische Durchgriinung erhalten, so dass
auch der Siedlungskérper in gewissem Umfang Funktionen als Lebensraum flr 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 PflanzmaRnahmen ein abwagungsrelevanter Aufwand fur den Bauherren verbunden ist,
allerdings verlangen diese Festsetzungen trotz des Aufwandes und der eingeschrankten Nut-
zungsmdglichkeiten keine unverhaltnismafigen Opfer.

Fur groRflachige Gebaudewande ohne oder mit geringem Offnungsanteil wird eine Begriinung
dieser Fassaden festgesetzt. Zwar sind mit der Bepflanzung Nachteile wie Kosten, Pflege,
Rankgeriiste oder spezieller Fassadenputz erforderlich, demgegeniber stehen jedoch dkologi-
sche Positivwirkungen vielfaltiger Art. Neben der Schaffung von Lebensraum fir Tierarten wird
auch das Mikroklima positiv beeinflusst. Eine Schadigung der Fassade ist bei ordnungsgema-
Rer Bepflanzung nicht zu befiirchten, teilweise wird die Lebensdauer der Fassade durch gerin-
gere Temperaturschwankungen verlangert.

Im Rahmen der Abwagung wurde auf die im Landespflegerischen Planungsbeitrag (vgl. Pkt.
3.3.4) als sinnvoll erachtete Festsetzung einer Flachdachbegriinung verzichtet. Obwohl! die
kleinklimatischen Vorteile, wie lokale Erhdhung des Verdunstungspotentials und somit das Ent-
gegenwirken gegen die lokale Erhéhung der Lufttemperatur und Abnahme der Luftfeuchtigkeit,
die beachtenswert in ihrer Positivwirkung fir den Naturhaushalt sind, entschied sich der Pla-
nungsgeber nach Abwagung mit den zusammenhangenden Nachteilen fur den Bauherren, wie
beispielsweise hdhere Herstellungs- und Pflegekosten, aufwendigere Statik, Brandgeféhrdung
von trockenen begriinten Dachern, insbesondere bei gewerblich genutzten Hallen, und unter
Beriicksichtigung der z.T. problematischen Erfahrungen aus dem bereits bestehenden, westlich
anschlieRenden Gewerbegebiet die Festsetzung zur Dachbegriinung nicht zu integrieren.
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4.6 Aufschiittungen und Ausbau von Wegen und Stralen

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass soweit auf den Baugrundstiicken im Zuge der Her-
stellung parallel zu den StraBen- und Wegbegrenzungslinien Aufschittungen und Abgrabungen
erforderlich werden, diese zu dulden und durch zweckentsprechende Abbdschungen der unbe-
bauten Grundstlicksflachen an das Geldnde und die natirliche Gelandeoberflache anzupassen
sind. Die Gelandeverhaltnisse benachbarter Grundstiicke sind aufeinander abzustimmen. Die
Baugrundstiicke sind bis auf StraRenniveau aufzuschitten. Die Grundstiickszufahrten sind der
Straflenebene anzugleichen.

Zur Herstellung des StralRenkérpers sind zudem in den an die offentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stutzbauwerke (Ruckenstiitzen) entlang der Grund-
stiicksgrenze mit einer Breite von ca. 20 cm und einer Tiefe von ca. 30 cm erforderlich und von
den jeweiligen Grundstiickseigentimern entschadigungslos zu dulden.

Begriindung:

Die topographischen Verhaltnisse innerhalb des Plangebietes erfordern beim Strafenbau u. U.
die Herstellung von Béschungen bzw. Abgrabungen. Die Einbeziehung der Béschungen in den
dffentlichen StraRenraum erscheint der Gemeinde nicht sinnvoll, da das Gelande dem Stra-
Renniveau angepasst werden kann und ansonsten der Flachenverbrauch fur Erschlieungsan-
lagen zu hoch ware.

4.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

AuBere 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 Fest-
setzungen liegt insbesondere auf der Gestaltung der Dachflachen und Werbeanlagen.

Begriindung:

Das Ortsbild von Flérsheim-Dalsheim ist noch weitgehend durch die historische Bebauung ge-
pragt. Insbesondere die Dachlandschaft spielt fur das Ortsbild eine entscheidende Rolle. Auf-
grund der teilweise exponierten Hanglage am Ortsrand werden im Bebauungsplan Regelungen
zur Gestaltung der Dacher getroffen.

Grofflachige Werbeanlagen kénnen das Ortsbild negativ pragen. Aus diesem Grunde wurden
Regelungen in den Bebauungsplan aufgenommen, die zum einen die Lage, zum anderen die
GroRe der Werbeanlagen beschranken. Die Bau- und Gestaltungsfreiheit der Eigentumer wur-
de im Rahmen der gemeindlichen Abwéagung zugunsten der Belange des Ortsbildes zurtickge-
stellt.

Stiitzmauern, Aufschiittungen und Abgrabungen

Neben den gestalterischen Festsetzungen zu Gebauden und Werbeanlagen beinhaltet dieser
Bebauungsplan Festsetzungen zur Gestaltung von Stitzmauern, Aufschiittungen und Abgra-
bungen. Danach durfen Stutzmauern, Aufschittungen und Abgrabungen eine maximale Hohe
von 1,20 m aufweisen. Dabei sind Stitzmauern vorzugsweise aus Natursteinmauerwerk oder
Holz herzustellen. Stiitzmauern aus anderen Materialien sind mit Naturstein oder Holz zu
verblenden oder zu mindestens 70 % flachig zu begrinen.

Bedarindung:

Diese Festsetzung wurde ebenfalls aus gestalterischen Griinden in den Bebauungsplan aufge-
nommen. Aufgrund der Topographie in dem Gelande ist damit zu rechnen, dass Stltzmauern
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insbesondere auf den Baugrundstiicken im Stden hergestellt werden. Diese Festsetzung soll
verhindern, dass Ubermannshohe, monoton gestaltete Stitzmauern entstehen, die auch ent-
sprechend fernwirksam sein konnen. Die Stutzmauern sollen sich gestalterisch in das Bauge-
biet einflgen. In steileren Bereichen kann das Gelande auch terrassiert werden. Da auch die
Moglichkeit der Begriinung fur Stitzmauern in den Festsetzungen vorgesehen ist, erscheint die
Festsetzung bezuglich Aufwendungen und Nutzungseinschrankungen fir den Grundsticksei-
gentimer zumutbar zu sein. .

5 BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Zur Realisierung des Bebauungsplanes sind bodenordnende MafRnahmen erforderlich. Die in
der Planzeichnung vorgeschlagenen Grundstlcksgrenzen konnen als Anhalt bei der Neupar-
zellierung der Bauflachen dienen.

6 VORAUSSICHTLICHE KOSTEN

Die voraussichtlichen Kosten fiir die ErschlieBung des Baugebietes sind wie folgt — tUberschla-
gig ermittelt — anzunehmen:

* Herstellung von StralRenverkehrsflachen sowie Wegeflachen: 1.100.000 €
(inkl. Anlage des Verkehrsbegleitgrins)

= Kanalisation: 300.000 €
(ohne Kosten der Versickerungsanlage)

*  Wasserversorgung: 110.000 €

=  Stromversorgung: 75.000 €

*  Beleuchtung 70.000 €

Dabei werden die Kosten fir die Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung vollstéandig tber
zu erhebende Beitrage und Gebuhren abgedeckt.

Die Kosten fur die Kompensationsmafinahmen werden zunachst von der Gemeinde getragen
und auf die jeweiligen Grundstiicksverkaufspreise angerechnet.

Zu den anfallenden Kosten ist festzustellen, dass die Planungskosten des Bauleitplanverfah-
rens bei der Gemeinde verbleiben.

7 STADTEBAULICHE RAHMENDATEN

Flachenbezeichnung: ha %
Flache des Geltungsbereiches: - E3,6 __1-(_)0,0_ B
private Grundstiicksflachen: 6,6 76,7
Offentliche Verkehrsfiache 1,1 12,8
Interne Kompensationsflachen 0,9 10,4
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