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| STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1 ANLASS UND ZIELSETZUNG DER PLANUNG

Die Ortsgemeinde Dachsenhausen hat das Planverfahren fir den Bebauungsplan eines Gewerbe-
gebietes mit der Bezeichnung ,In den Dellerstiicker® eingeleitet, um gewerbliche Bauflachen anbie-
ten zu kdnnen. Hintergrund ist die konkrete Nachfrage von derzeit 4 Interessenten, deren Vorhaben
die Ortsgemeinde beflirwortet. Durch die Ausweisung eines Gewerbegebietes mit einer Gesamt-
grofie von ca. 4,58 ha und rund 9 neuen Baugrundstticken soll der kurz- und mittelfristige Bedarf an
gewerblichen Bauplatzen gedeckt werden.

Die stadtebauliche Konzeption bietet ein breites Angebot an Grundstlicksgroflien zwischen ca.
1.600 m? bis ca. 8.000 m?. Westlich der geplanten, zentralen ErschlieBungsstrale entstehen eher
kleinere und keine Ubergrofien und -tiefen Baugrundstiicke, 6stlich davon hingegen sind weitaus
grolRere Grundstiicke geplant. Im &stlichen Teil des Plangebietes werden beispielsweise ca.
5.000 m? zu Gunsten des Lebensmitteleinzelhandels berilicksichtigt (siehe Ordnungsbereich 1) so-
wie werden zwei weitere, grolde anschliefiende Flachen fiir einen oder zwei grofiere Betriebe (z. B.
dem Lohnunternehmen Wagner) zur Verfliigung gestellt.

Das in Rede stehende Plangebiet liegt im bauplanungsrechtlichen Aufienbereich nach
§ 35 BauGB und befindet sich norddstlich des Siedlungsrandes von Dachsenhausen. Der Gel-
tungsbereich umfasst die Flursticke 102/3 (tlw.), 103/3 (tlw.), 101, 100 (tlw.), 99 (tiw.), 98 (tlw.),
96/1 (tlw.), 109/5 (tlw.), 93/2 (tlw.), 91, 90, 89 (tlw.), 88 (tlw.), 87, 86 in der Flur 9, Gemarkung Dach-
senhausen.

Die genaue Lage des Plangebietes ist aus der nachfolgenden Abbildung ersichtlich. Diese zeigt ei-
ne topographische Karte der Ortsgemeinde Dachsenhausen.

——{BEBAUUNGSPLAN nusblic
1 “IN DEN DEI_.LERSTOCK_ER'A

P

- ‘ , 2 e I
Abb.: Lage des Plangebietes (Quelle: © Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisinfor-
mationen: © Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz, unmal8stéablich/verédndert)
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Die Ortsgemeinde Dachsenhausen verfligt GUber keine ungenutzten Gewerbegebietsflachen, sodass
mittels der in Rede stehenden Planung ein zusatzliches Angebot geschaffen werden kann. Zudem
liegt der Ortsgemeinde ein konkreter Bedarf an weiteren Flachen fir die gewerbliche Nutzung - un-
ter anderem zur Erweiterung eines bereits ortsansassigen Unternehmens sowie zur Ansiedlung ei-
nes nicht grof3flachigen Lebensmitteldiscounters - vor. Hierzu werden Flachen in rdumlicher Nahe
zur Ortsgemeinde benétigt. Der Bedarf ist somit entsprechend lokal begriindet und kann nicht durch
Gewerbeflachen an anderer Stelle im Verbandsgemeindegebiet erflillt werden.

Laut aktuell wirksamem Flachennutzungsplan der ehemaligen Verbandsgemeinde Braubach (jetzt
VG Loreley) befinden sich westlich des Plangebietes gemischte Bauflachen und im Siden gewerb-
liche Bauflachen. Der Geltungsbereich der in Rede stehenden Planung sowie die sich daran an-
schlieRenden Flachen werden hingegen bislang als landwirtschaftliche Flachen ausgewiesen. Somit
kann der Bebauungsplan derzeit nicht gemafl § 8 (2) Satz 1 BauGB aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplans entwickelt werden. Es wird auf die Ausfihrungen im Kapitel ,Flache-
nnutzungsplan“ weiter unten verwiesen.

Zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erfolgt die Aufstellung des Be-
bauungsplans im zweistufigen Regelverfahren nach den Vorgaben des Baugesetzbuches (BauGB).
Die nachfolgenden Ausfiihrungen dieser Begriindung dienen der Beschreibung der vorliegenden
Planung und stellen die Grundlage fiir die Aufstellung des Bebauungsplans dar.

2 LAGE UND STADTEBAULICHE BESTANDSSITUATION

Das Plangebiet liegt am Jstlichen Ortsrand der Ortsgemeinde Dachsenhausen, nordwestlich der
Landesstralle L 335. Das Gelande fallt in Richtung Siidosten - in Richtung der L 335 - ab.

Das Plangebiet ist fast vollstandig gepragt durch intensive Ackernutzung. Es wird durch einen as-
phaltierten Wirtschaftsweg in einen westlichen und einen 6&stlichen Teil getrennt. Im Norden be-
grenzen ein mit Split befestigter Wirtschaftsweg, der in Richtung Westen zur Wohnbebauung fihrt
sowie ein in Richtung Osten fihrender Wiesenweg das Plangebiet.

Im Siiden des westlichen Bereichs befindet sich eine Hundeschule. Die Hundeschule sowie die Ge-
hélze entlang der L 335 sind nicht Teil des Geltungsbereichs.

Sidlich des Plangebiets, im Anschlussbereich der ,Rhein-Taunus-Straf3e an die L 335 befindet
sich bereits eine Tankstelle sowie ein Gewerbebetrieb flr Agrartechnik. Diese liegen ebenfalls au-
Rerhalb des Geltungsbereiches der in Rede stehenden Planung.
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B R 4

Abb.: Blick in das Plangebiet - dstlicher Teil.

3 AUSSAGEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

Nachfolgend soll zunachst auf das Landesentwicklungsprogramm sowie den Regionalen Raumord-
nungsplan eingegangen werden. Hierbei werden die zu berlcksichtigenden Ziele und Grundsatze
naher beleuchtet. AnschlieRend wird der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde
Loreley naher vorgestellt. Zudem erfolgt eine kurze Betrachtung der Ubergeordneten umweltrele-
vanten Planungen. Somit werden die relevanten, Ubergeordneten Planungsebenen betrachtet und
in der vorliegenden Planung mit bertcksichtigt.
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3.1 Regionaler Raumordnungsplan / Landesentwicklungsprogramm

Die Ortsgemeinde Dachsenhausen ist der Verbandsgemeinde Loreley angegliedert, gehért dem
Rhein-Lahn-Kreis an und ist Teil der Planungsregion Mittelrhein-Westerwald. Daher wird nachfol-
gend nadher auf den Regionalen Raumordnungsplan (RROP) der Planungsregion Mittelrhein-
Westerwald eingegangen.

Der glltige Regionale Raumordnungsplan der Planungsregion Mittelrhein-Westerwald ist seit dem
11.12.2017 wirksam und I6st den RROP 2006 ab. Dem RROP liegen nun die tibergeordneten Vor-
gaben aus dem Landesentwicklungsprogramm IV (LEP IV) von 2008 und der Teilfortschreibung von
2013 zugrunde. Die Entwicklung soll insgesamt auf Nachhaltigkeit ausgerichtet sein. Auf Zuweisung
besonderer Funktionen wird im wirksamen RROP verzichtet.

Im Hinblick auf die Festsetzung eines Gewerbegebietes sind die diesbezliglichen Grundsatze und
Ziele des LEP IV zu berlcksichtigen und im Hinblick auf ihre Vereinbarkeit zu prifen. Nachfolgend
werden einige zu beachtende Ziele und Grundsatze des LEP IV im Hinblick auf die Errichtung von
gewerblichen/industriellen Flachen genannt, welche aus dem Kapitel 3.2.2 ,Arbeiten und Gewerbe*
des LEP IV zu entnehmen sind.

- Grundsatz G 52: Das bestehende Angebot an Gewerbe- und Industrieflachen soll vorrangig
genutzt werden. = Dem Aspekt wird durch die vorliegende Planung Rechnung getragen.

- Grundsatz G 53: Die bestehenden Messestandorte sollen durch Kooperation gesichert und
in Netzwerke eingebunden werden.

- Grundsatz G 54: Touristisch gepragte Gemeinden (zum Beispiel ausgewiesene Heilbader
und Kurorte) sollen so entwickelt werden, dass ihre wirtschaftliche Funktion in diesem Be-
reich erhalten und gestarkt wird. Ihre Standortpotenziale sind zum Beispiel auf Anknlp-
fungspunkte fiir Entwicklung im Bereich Gesundheitskonomie zu priifen.

- Grundsatz G 55: Freizeiteinrichtungen mit starkem Besucherverkehr sollen an 6&ffentlichen
Verkehrsmittel angebunden und durch ortdurchfahrtsfreie Stralen erschlossen werden.

In Bezug auf die Grundsatze des LEP IV werden die genannten und betroffenen Aspekte erfullt
bzw. wird diesen nicht entgegengewirkt. Das bestehende Angebot an Gewerbeflachen ist bereits
vorrangig genutzt, sodass das vorliegende Planvorhaben bestehende sowie kinftige Nachfragen
decken soll. Infrastrukturell liegt das Plangebiet durch die unmittelbare Nahe zur Landesstralle
L 335 verkehrsglinstig, sodass eine regionale sowie eine flachenerschlieRende Verbindung an das
Verkehrsnetz gegeben ist. Weiterhin ist gerade die Schaffung von neuen Arbeitsplatzen in struktur-
schwacheren Regionen wichtig.

Grundsatzlich gilt, dass die Gemeinden die Verantwortung fiir ihre Eigenentwicklung tragen. Dies
bedeutet die Wahrnehmung aller 6rtlichen Aufgaben als Voraussetzung fir eine eigenstandige o6rtli-
che Entwicklung, insbesondere in den Bereichen Wohnen, Gewerbe, Freizeit, Verkehr und Umwelt.
Die planerische Ausformulierung des Grundsatzes erfolgt im Rahmen der Eigenentwicklung. Die
Eigenentwicklung muss sich an den Entwicklungschancen der Gemeinde orientieren. Dazu gehéren
neben einer realistischen Beurteilung ihrer soziobkonomischen Entwicklungschancen auch raum-
lich-funktionale Lagebeziehungen, sofern sie die Tragfahigkeit der Gemeinde beeinflussen. Im All-
gemeinen steht den Ortsgemeinden grundsatzlich das Recht auf Eigenentwicklung zu; das gilt so-
wohl fir die Entwicklung der Wohnnutzung als auch fir die Ausweisung von Bauflachen fir eine
gewerbliche Nutzung. Da aktuell keine gewerblichen Flachen zur Verfiigung stehen und eine ent-
sprechende Nachfrage besteht, sollen durch die vorliegende Planung im Rahmen der Eigenentwick-
lung neue Bauflachen fiir eine gewerbliche Nutzung geschaffen werden.
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Bei der Festsetzung eines Gewerbegebietes/Industriegebietes sind neben den Vorgaben des LEP
IV die Vorgaben des RROP zu berticksichtigen und im Hinblick auf ihre Vereinbarkeit zu priifen. Be-
ricksichtigende Grundsatze des RROP sind dem Kapitel 1.3.3 ,Industrie- und Gewerbeentwicklung®
zu entnehmen. Die folgenden Grundsatze stellen wesentliche Vorgaben Uber die Industrie- und
Gewerbeentwicklung des wirksamen RROP von 2017 dar:

- Grundsatz G 34: Zentrale Orte sind auch Gewerbestandorte.

- Grundsatz G 35: Gunstige Bedingungen flr die gewerbliche Entwicklung bieten insbesonde-
re auch Standorte an den Schnittpunkten von Ubergeordneten Verkehrswegen und in der
Nahe von Verknlpfungspunkten des Guteverkehrs (Gulterverkehrszentren, Frachtzentren,
Luftfrachtzentren, Guterhafen) und mit leistungsfahiger Telekommunikationsverbindung. Die
Vorgaben zur Steuerung des Einzelhandels bleiben hiervon unberthrt.

- Grundsatz G 36: Den Bedurfnissen ortlicher Handwerksbetriebe und Gewerbegebiete soll
durch Ausweisung kleinerer, bedarfsorientierter und dezentral konzentrierter Gewerbefla-
chen bzw. von Handwerkerhdéfen Rechnung getragen werden. = Dem Aspekt wird durch
die vorliegende Planung Rechnung getragen.

Die Ziele und Grundsatze des LEP IV hinsichtlich der Errichtung eines Gewerbe- und Industriege-
bietes werden durch die im Rahmen der Regionalplanung formulierten Grundsatze erganzt. Sie
werden entsprechend im Rahmen der Ausweisung des Gewerbegebietes ,In den Dellerstiicker” be-
ricksichtigt. So ermdglicht das in Rede stehende Plangebiet - wie bereits erwahnt - die Ansiedlung
ortlicher Handwerks- und Gewerbebetriebe, indem eine sinnvolle Mischung gréRerer und kleinerer
Grundstlcke vorgesehen wird.

Der RROP der Region Mittelrhein-Westerwald ordnet den Bereich der Ortsgemeinde Dachsenhau-
sen dem verdichteten Bereich mit konzentrierter Siedlungsstruktur zu. Die Ortsgemeinde grenzt
unmittelbar an die Verbandsgemeinde Nastatten, die bereits vollstandig als landlicher Bereich mit
disperser Siedlungsstruktur ausgewiesen ist, ebenso wie der weitere sudliche Teil der Ver-
bandsgemeinde Loreley. In Iandlich strukturierten Raumen ist den Entwicklungserfordernissen zu
entsprechen, die sich aus der Art des jeweiligen Strukturraumes ergeben. Als Mittel dazu stehen die
geeignete Gestaltung der Siedlungsstruktur sowie spezielle Mallnahmen des wirtschaftlichen Aus-
baus der ortsbezogenen Infrastruktur und des Stadtebaus im Vordergrund.

Weiterhin weist der RROP den Bereich des Plangebietes dem Grundzentrum Braubach zu, welches
als verpflichtendes kooperierendes Zentrum ausgewiesen wird. Dieses befindet sich gut 6 km (Luft-
linie) entfernt. Erreichbar ist es Uber die Landesstralie L 335.

Im glltigen RROP liegt die gesamte Ortsgemeinde Dachsenhausen sowie das in Rede stehende
Plangebiet innerhalb eines grolirdumig ausgewiesenen ,Vorbehaltsgebietes Erholung und Touris-
mus“. Diese Darstellung erfolgt flachenhaft und regionsibergreifend. Fir das Plangebiet selbst wird
keine Aussage getroffen und die Darstellung erfolgt in Weil3 (siehe nachfolgende Abbildung, Lage-
markierung Plangebiet entsprechend der schwarz umkreisten Flache). Die Siedlungsbebauung der
Ortsgemeinde ist hingegen in Rot als ,Siedlungsflache Wohnen® dargestellt. Lediglich ein kleiner
Bereich im Osten - slidlich der ,Rhein-Taunus-StraRe® und westlich der L 335 - wird als ,Siedlungs-
flache Industrie und Gewerbe“ in grau dargestellt. Alle weiteren Darstellungen sind fir die in Rede
stehende Planung nicht relevant, weshalb an dieser Stelle auch nicht ndher darauf eingegangen
werden soll.

Beziiglich der Flache fir das ,Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus® ist anzumerken, dass es
sich bei Vorbehaltsgebieten lediglich um einen Grundsatz handelt und nicht wie bei Vorranggebie-
ten um eine Zielvorgabe. Ein besonderer Erholungswert ist fir die Plangebietsflachen (Ackerflachen
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im Bestand) nicht gegeben. Da Grundsatze Entwicklungs- und Ordnungsprinzipien enthalten und
als Vorgaben flr das Ermessen bzw. die Abwagung in den nachfolgenden Planungsebenen zu be-
ricksichtigen sind, liegt kein Zielkonflikt vor.

Im vorliegenden Planungsvorhaben sind die wirtschaftlichen Belange (gemaf § 1 (6) Nr. 8 Buch-
stabe a BauGB) den Belangen von Freizeit und Erholung (§ 1 (6) Nr. 3 BauGB) gegeniiberzustellen
und abzuwagen. Da die Schaffung von Arbeitsplatzen ebenfalls der Gemeindeentwicklung zu Gute
kommt, wird diesen Belangen der planerische Vorrang eingeraumt. Auch ist hierbei zu bertcksichti-
gen, dass die Plangebietsflache in der Nahe der Landesstral’e L 335 zu verorten ist. Somit liegt in
diesem Bereich ohnehin kein relevanter bzw. besonderer Erholungswert vor.

S NN
»o‘(;;\'
,,/‘-.‘ 1Y,

—

Abb.: Auszug aus der Gesamtkarte des Regionalen Raumordnungsplans (RROP)
Mittelrhein-Westerwald von 2016

Abschlieflend kann festgehalten werden, dass die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans
den Zielvorgaben der Regional- und Landesplanung nicht widerspricht und die Entwicklung von ge-
werblichen Bauplatzen auf der Flache des Plangebietes moglich ist.

3.2 Flachennutzungsplan

Die Plangebietsflache wird im wirksamen Flachennutzungsplan der ehemaligen Verbandsgemeinde
Braubach (jetzt VG Loreley) von einer Darstellung als ,Landwirtschaftliche Vorrangflache* tber-
deckt.

Es befinden sich westlich des Plangebietes gemischte Bauflachen und im Siiden gewerbliche Bau-
flachen. Der Geltungsbereich der in Rede stehenden Planung sowie die sich daran anschliefenden
Flachen werden hingegen bislang als landwirtschaftliche Flachen ausgewiesen.
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Im Zuge der bauleitplanerischen Abwagung wird die Flache fir den vorgesehenen Nutzungszweck
in Anspruch genommen. Die Flache wird bevorzugt, da es sich hierbei um die nachstgelegene, rela-
tiv ebene Flache zum bestehenden (kleinflachigen) Gewerbegebiet handelt und somit eine Biinde-
lung ahnlicher Nutzungsarten realisiert werden kann. Auch schlief3t die in Rede stehende Flache an
bereits baulich genutzte Bereiche an. Zudem befindet sich der Geltungsbereich unweit der Landes-
stral’e L 335. Somit erfolgt die Nutzung einer bereits vorbelasteten Flache, die an bestehende Sied-
lungsbebauung anschliet und zugleich eine moglichst geringe zusatzliche Belastung der beste-
henden Wohnbebauung verursacht.

Jedoch kann der Bebauungsplan ,In den Dellerstiicker” somit nicht gemaR § 8 (2) Satz 1 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Im Rahmen der vorliegenden verbindlichen Bauleitplanung wird die Festsetzung einer Gewerbefla-
che vorgesehen, sodass eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich wird. Da eine Ande-
rung des Flachennutzungsplans aufgrund der Fusion der ehemaligen Verbandsgemeinden Loreley
und Braubach im Parallelverfahren zurzeit nicht moglich ist, wird flr den vorliegenden Bebauungs-
plan das Verfahren gemaf § 8 (4) BauGB - vorzeitiger Bebauungsplan - vorgesehen.

Hiernach kann ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert, erganzt oder aufgehoben werden, bevor
der Flachennutzungsplan aufgestellt ist, wenn dringende Grinde es erfordern und wenn der Be-
bauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht entge-
genstehen wird (vorzeitiger Bebauungsplan). Gilt bei Gebiets- oder Bestandsanderungen von Ge-
meinden oder anderen Veranderungen der Zustandigkeit fur die Aufstellung von Flachennutzungs-
planen ein Flachennutzungsplan fort, kann ein vorzeitiger Bebauungsplan auch aufgestellt werden,
bevor der Flachennutzungsplan erganzt oder geandert ist.

Dringende Griinde sind durch das Erfordernis zur Schaffung von gewerblichen Bauflachen gegeben
und den langen Planungszeitraum, der nach bisherigen Erfahrungen fir die Zusammenfihrung der
beiden Alt-Flachennutzungsplane erforderlich ist. Zudem ist eine Gebietsanderung erfolgt: Das vor-
liegende Plangebiet liegt in der Verbandsgemeinde Loreley, welche im Jahr 2012 entstand. Deren
Entstehung beruht auf einer freiwilligen Fusion der Verbandsgemeinden Loreley und Braubach. Es
lauft derzeit noch das Verfahren zur Zusammenfihrung der beiden Alt-Flachennutzungsplane in ei-
nen neuen Basis-Flachennutzungsplan.

Zur Schaffung einer formalen Deckungsgleichheit beider Planungsebenen kann die Anderung der
derzeit dargestellten Landwirtschaftsflache zu einer Gewerbeflache im Rahmen der nachststattfin-
denden Flachennutzungsplananderung der Verbandsgemeinde Loreley erfolgen (in einem Verfah-
ren nach der derzeitigen FNP-Zusammenfihrung).

Die nachfolgende Abbildung zeigt den Ausschnitt der Ortsgemeinde Dachsenhausen des derzeit
wirksamen Flachennutzungsplans. Zur besseren Orientierung wurde die Plangebietsflache groRzi-
gig rot umrandet.
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Abb.: Auszug aus dem wirksamen Fldachennutzungsplan mit nachtrédglich rot umrandetem
Plangebiet (unmaBstéblich/verdndert)

3.3 Sonstige umweltrelevante libergeordnete Schutzgebiete

Die Plangebietsflache liegt im regionsibergreifenden Naturpark Nassau. GemaR § 1 (2) der Lan-
desverordnung Uber den Naturpark sind Flachen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs eines
Bebauungsplans mit baulicher Nutzung nicht Bestandteil des Naturparks. Die Planung steht dem
Schutzgebiet somit nicht entgegen.

Im Plangebiet sind keine im Sinne des § 30 BNatSchG naturschutzrechtlich geschitzten Biotope
und Vegetationsbestande ausgewiesen. Kartierte Biotope liegen ebenfalls nicht vor.

Das Plangebiet liegt auch nicht in einem Natura-2000 Gebiet (FFH-Gebiete und EU-
Vogelschutzgebiete) oder in relevanter raumlicher Nahe zu einem solchen. Das nachste Natura
2000 Vogelschutzgebiet beginnt in ca. 600 m Entfernung in Richtung Nordwesten. Zwischen dem
geplanten Gewerbegebiet und dem Vogelschutzgebiet liegt entsprechend bereits ein Grof3teil der
Siedlungslage von Dachsenhausen, sodass negative Auswirkungen auf das Vogelschutzgebiet
nicht zu erwarten sind.

Weitere Schutzgebiete oder geschiitzte Landschaftsbestandteile werden ebenfalls nicht berthrt.

Ubergeordnete Umweltplanungen sind durch die vorliegende Planinderung nicht betroffen.
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4 PLANKONZEPTION

Anlass zur Ausweisung des Gewerbegebietes im Osten der Ortslage von Dachsenhausen ergab
sich durch konkrete Erweiterungsabsichten eines bereits ansassigen Unternehmens sowie zur
Schaffung von gewerblichen Bauplatzen zur Deckung des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Der
Ortsgemeinde liegen bereits weitere Anfragen von Interessenten vor.

Entsprechend des stadtebaulichen Planungsziels wird im Plangebiet ein Gewerbegebiet gemal § 8
BauNVO festgesetzt, um Baurecht fiir ca. 9 gewerbliche Baugrundstiicke zu schaffen.

Weiterhin bertcksichtigt die Plankonzeption durch die zeichnerische Festsetzung der sidlichen
Baugrenze die einzuhaltende Bauverbotszone von 20 m zur Landesstralte L 335 gemal § 22 (1)
Landesstraliengesetz Rheinland-Pfalz.

Die ErschlieRungskonzeption sieht eine duldere ErschlieRung des Plangebietes Uber die bestehen-
de ,Rhein-Taunus-Strafle” vor, die wiederum ca. 30 m weiter Ostlich auf die Landesstral3e L 335
fuhrt und damit einen Anschluss an das o6rtliche sowie Uberortliche Verkehrsnetz sicherstellt.

Die innere Erschlielung erfolgt Gber eine zentrale ErschlieBungsstrale, die genau auf der Trasse
des bisherigen Wirtschaftsweges von Siden Richtung Nordosten in das Plangebiet hineinfiihrt und
dieses ziemlich mittig in einen westlichen und o&stlichen Bereich unterteilt. Diese Haupterschlie-
Rungsstralle endet mit Anschluss an den bestehenden Wirtschaftsweg im Norden/Nordosten und
wird als solcher fortgesetzt. Weitere Wirtschaftswege sind im Westen und Sidosten entlang der
kompletten Seite des Plangebietes geplant. Aus der HaupterschlieRungsstrale fihren nun zwei
weitere Stichstral’en in Richtung Westen/Nordwesten. Dies ist erforderlich, zum einen um eher klei-
nere Baugrundstlicke zu schaffen, zum anderen um eine Erschlielung aller Bauplatze zu gewahr-
leisten und zugleich eine sparsame Stralenflhrung zu ermoglichen. An der nérdlich gelegenen
Stichstral’e wird eine grof3ziigige Wendemdglichkeit gemal der RASt 06 geplant, was den grofie-
ren Grundstlicken im Osten des Plangebietes zu Gunsten kommt. Beide Stichstralen weisen eine
Flache fur die Abfallentsorgung auf.

Um eine in das Orts- und Landschaftsbild integrierte staddtebauliche Entwicklung zu erzielen, wer-
den entsprechend des Planungsziels Obergrenzen fir die bauliche Ausnutzung der Grundstiicke
vorgegeben. Es werden daher Festsetzungen bezliglich des Males der baulichen Nutzung und der
Hoéhe baulicher Anlagen getroffen. Letztlich wird das Plangebiet in zwei Ordnungsbereiche unter-
teilt, die sich hauptsachlich in der Grundflachenzahl unterscheiden.

Durch die getroffenen landschaftsplanerischen Textfestsetzungen soll eine Einbindung in das Land-
schaftsbild erfolgen. In der Flache des Ordnungsbereiches A ist die Anpflanzung von Baumen und
Straucher vorgegeben. Diese wird durch eine pauschale 10%-ige Baugrundstiicksbegriinung er-
ganzt, die damit auch zur weiteren inneren Gebietsdurchgriinung beitragt. Uber die Festsetzung Nr.
2.4 wird die maximale Gebaudehdhenentwicklung mit absoluten Héhenwerten beschrankt.

Fur die Niederschlagswasserbeseitigung wird im sudostlichen Randbereich des Plangebietes eine
offentliche Grinflache konzipiert (Ordnungsbereich B), die als extensives Grinland zu entwickeln
ist. Erforderliche zusatzliche ,externe* Kompensationsflachen sind im weiteren Verfahren noch fest-
zulegen und werden in die Planung zu einem spateren Zeitpunkt integriert. Einzelheiten sind der
spateren Offenlagefassung nach § 3 (2) BauGB zu entnehmen.

Die Planzeichnung des Bebauungsplanvorentwurfs kann der nachfolgenden Abbildung enthommen
werden.
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4.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die aulere ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Gber die bestehende ,Rhein-Taunus-Stralte®, die
wiederum unweit des Plangebietes auf die Landesstral3e L 335 fihrt und damit einen Anschluss an
das ortliche sowie Uberértliche Verkehrsnetz sicherstellt. Hierbei ist die giinstige ErschlieBungssitu-
ation von grofer Bedeutung. Die unmittelbare Erreichbarkeit des Plangebietes Uber die Landes-
strale L 335 tragt dazu bei, Belastungen fir die Einwohner von Dachsenhausen zu vermeiden und
zu verringern, da sich der Ziel- und Quellverkehr des Gewerbegebietes abwickeln lasst, ohne dass
hiervon die Ortsgemeinde stark betroffen ist.

Die HaupterschlieRungsstrale wird von Stiden aus mittig in das Plangebiet hineingeflihrt und endet
weiter ndrdlich/norddstlich mit Anschluss an den bestehenden und als solchen Uberplanten Wirt-
schaftsweg. Ausgehend von der zentralen HaupterschlieBungsstral’e sieht die ErschlieRungskon-
zeption in Richtung Nordwesten zwei StichstraRen vor, um mdglichst viele Baugrundstiicke zu
schaffen und diese zu erschlieen. Im Norden ist eine Wendeanlage fir das Gewerbegebiet vorge-
sehen. Die Wendeanlage ist nach den Kriterien der RASt 2006 ausgebildet und ermdglicht das
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Wenden eines LKW mit Anhanger in einem Zug. Weiterhin berlcksichtigt die Plankonzeption den
Verlauf der H6henlinien, was unter anderem Vorteile fur die kiinftige Gebietsentwasserung darstellt.

Die Dimensionierung der Verkehrsflachen folgt dem Prinzip der Sparsamkeit. Ferner weisen alle
Verkehrsflachen im Geltungsbereich eine Breite von 7,50 m auf. Die StralRenausbaubreite ermég-
licht somit den Begegnungsfall LKW/LKW problemlos.

Um auch weiterhin die Erreichbarkeit der angrenzend landwirtschaftlich genutzten Flachen zu ge-
wahrleisten, sichert die ErschlieBungskonzeption drei Wirtschaftswege im Plangebiet (im Westen,
im Norden sowie im Siidosten des Geltungsbereichs). Das Wegestiick im Norden bildet den Uber-
gang zum bestehenden Wirtschaftsweg ab, ebenfalls im Sidosten wird der bestehende Wirt-
schaftsweg aufgenommen. Am westlichen Plangebietsrand wird ein neuer Wirtschaftsweg geplant,
um die zwischen Gewerbegebiet und bestehender Siedlungslage verbleibenden landwirtschaftli-
chen Flachen zu erschliel3en.

Der ErschlieBungspunkt in das Plangebiet hinein erfolgt auf der Trasse der bisherigen Wirtschafts-
wegeeinmundung (Parzelle 190, Flur 29) auf die Gemeindestrae ,Rhein-Taunus-Stralle®. Da sei-
tens der Gemeinde das westlich benachbarte Flurstiick Nr. 92, Flur 9, Gemarkung Dachsenhausen
nicht erworben werden kann, kann nach erfolglosen Ankaufsverhandlungen die Lage der Erschlie-
Rungsstralle nicht auf diesem Flurstlck erfolgen. Es wurde daher ein Konzept erarbeitet, dass die
Ein-/Ausfahrt in das Plangebiet etwas weiter 6stlich vorsieht.

Da hierdurch der mogliche Aufstellbereich auf der Rhein-Taunus-Stral’e geringer ausfallt, wurden
Abstimmungen mit dem LBM Diez vorgenommen. So fand zur Thematik ein Ortstermin mit dem
LBM Diez am 12.10.2023 statt. Als Mindestforderung wurde seitens des LBM Diez benannt, dass
eine Aufstelllange fir einen Lastzug und einen Pkw auf der Gemeindestra3e "Rhein-Taunus-
StralRe" sichergestellt werden kann (Warte-/Aufstellbereich) flir den Abbiegevorgang auf die Lan-
desstralle 335. Dieser Nachweis der Aufstellange und der erforderlichen Schleppkurven wurden im
November 2023 erarbeitet und dem LBM Diez vorgelegt. Hierbei wurden bericksichtigt: 0,50 m Ab-
stand Haltelinie - 4,90 m Pkw - 1,00 m Abstand - 18,75 m Sattelzug. Es verbleibt eine Durchfahrts-
breite von 3,35 m fiir den nach Dachsenhausen einfahrenden Kfz-Verkehr. Der LBM hat der vorge-
sehenen Anbindung auf Grundlage der groben Vorplanung im November im Rahmen eines E-Mail-
Schriftverkehrs zugestimmt. Weitere Details kdénnen im Rahmen einer vertiefenden Entwurfspla-
nung ausgearbeitet werden.
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Abb.: Auszug grobe StraBenvorentwurfsplanung mit Aufstell- und Schleppkurvennachweis
(Karst Ing. GmbH, 02.11.2023)

Einzelheiten der konkreten Verkehrsanlagenplanung sind der spateren fachtechnischen Er-
schlieBungsplanung vorbehalten.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festgesetzt. Gewerbe-
gebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.
Gemal § 8 (2) BauNVO sind hier Gewerbetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche
Betriebe, Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude, Tankstellen sowie Anlagen flr sportliche
Zwecke zulassig. Ausnahmsweise kdnnen nach § 8 (3) BauNVO Wohnungen flr Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zuge-
ordnet und ihm gegenulber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, Anlagen fir kirchli-
che, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnlgungsstatten zugelassen werden.

Es werden jedoch die allgemein zulassigen Nutzungsarten ,Tankstellen“ und ,Anlagen fiir sportliche
Zwecke® (§ 8 (2) Nr. 3 und 4 BauNVO) fur nicht zulassig erklart. Des Weiteren werden die aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen ,Vergnugungsstatten“ sowie ,Anlagen flr kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke“ ausgeschlossen. Die ausgewiesenen Flachen sollen Hand-
werks- und Produktionsbetrieben zu Gute kommen, die geeignet sind, die ortliche Wirtschaftsstruk-
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tur zu starken. Die genannten Nutzungsarten lassen sich nur schwer in ausschliel3lich gewerblich
genutzte Gebiete stadtebaulich integrieren und werden daher ausgeschlossen. Sie entsprechen
nicht der stadtebaulichen Zielkonzeption der Gemeinde.

Einzelhandel ist ausschliellich im Ordnungsbereich 1 zulassig. Im Ordnungsbereich 2 ist dieser
nur in der Form als firmenbezogener Fabrikverkauf des produzierenden Gewerbes zulassig. Sonsti-
ger Einzelhandel, insbesondere Lebensmitteleinzelhandel, ist nicht zuldssig. Somit soll eine Uber
das Mal} hinausgehende Einschrankung der sich ansiedelnden Gewerbebetriebe verhindert wer-
den. Gleichzeit wird die gro¥flachige Ansiedelung von Betrieben des Einzelhandels ausgeschlos-
sen, da dies wiederum nicht dem stadtebaulichen Ziel der Ortsgemeinde entspricht. Es wird somit
sichergestellt, dass kein schadlicher zentrenrelevanter Einzelhandel im Plangebiet entstehen kann.

Des Weiteren wird in den Textfestsetzungen explizit darauf hingewiesen, das im festgesetzten Ge-
werbegebiet (GE) Bordellbetriebe und sonstige ahnliche Gewerbebetriebe (flir den entgeltlichen
Geschlechtsverkehr) unzuldssig sind. Die Ortsgemeinde will hierdurch sicherstellen, dass eine
hochwertige Gebietsstruktur des produzierenden Gewerbes erzielt und langfristig erhalten wird
(Verhinderung des sogenannten Trading-Down-Effekts).

Der Traiding-Down-Effekt wird unter anderem durch eine Konkurrenzsituation zwischen den auszu-
schlielRenden Betrieben (hier Prostitutionsbetriebe, Swingerclubs oder ahnliche Vergnigungsstat-
ten) mit typischerweise geringem Investitionsbedarf und vergleichsweise hoher Ertragsstarke sowie
Gewerbebetrieben mit deutlich héherem Investitionsbedarf und geringerer Ertragsstarke ausgelost.
Denn der Wettbewerb um Grundsticke und Immobilien zwischen Konkurrenten mit unterschiedli-
cher wirtschaftlicher Potenz fiihrt tendenziell zu einer Erhéhung der Grundstiicks- und Mietpreise
und damit zu einer Verdrangung von Gewerbebranchen mit schwacherer Finanzkraft. Es ist jedoch
Planungsziel der Ortsgemeinde, dass das ausgewiesene Gewerbegebiet ein attraktiver Gewerbe-
standort fir ansiedlungswillige Gewerbefirmen ist.

Den Ausschluss der Mdglichkeit, dass Gewerbebetriebe mit bordellahnlichem Charakter oder Ver-
gnldgungsstatten mit ,sexuellem Hintergrund® einen sogenannten ,Trading-Down-Effekt“ bewirken
kénnen, kann dabei einen besonderen stadtebaulichen Grund im Sinne des § 1 (9) BauNVO dar-
stellen, der den Ausschluss dieser baulichen Nutzung aus einem Gebiet rechtfertigt (vgl. hierzu
BVerwG vom 21.12.1992 - 4 B 132/92 und OVG Rheinland-Pfalz vom 11.05.2005, Az.: 8 C
10053/05/0VG sowie VG Trier, 5. Kammer vom 13.02.2008, Az. 5 K 975/07.TR). Erganzend wird
auf die Rechtsprechung des Oberverwaltungsgerichtes Rheinland-Pfalz gemal Beschluss vom 17.
November 2008 verwiesen (Az. 1B11139/08 OVG sowie 7L.911/08.KO). Dem Beschluss des OVG
ist zu entnehmen, dass ein Ausschluss von Betrieben des ,Sex-Gewerbes® (z. B. Bordelle und bor-
dellartige Betriebe) auf Rechtsgrundlage des §§ 1 (5) und 1 (9) BauNVO grundsatzlich zulassig ist.

4.3 MaR der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan werden zur Begrenzung der baulichen Ausnutzung der Grundstiicke Festset-
zungen beziglich des Males der baulichen Nutzung und der Hohe der baulichen Anlagen getrof-
fen. Die Regelungen bezlglich des MafRes der baulichen Nutzung und der Héhenentwicklung der
Gebaude erfolgt vor dem Hintergrund, dass sich die zuklnftigen Gebaude in Orientierung an die
Umgebungsstrukturen stadtebaulich einfligen sollen. Die Entwicklung von zu grof3en und zu hohen
Baukdrpern soll vermieden werden.

Die Festsetzungen tUber das Mal} der baulichen Nutzung wird auf Grundlage des § 17 BauNVO ge-
troffen. Das Mal} der baulichen Nutzung wird in beiden Ordnungsbereichen auf eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,6 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt. Flr den Ord-
nungsbereich 1 gilt die Uberschreitungsméglichkeit gemaR § 19 (4) BauNVO. Mit Grundflachen von
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dauerhaft wasserdurchlassig befestigten Stellplatzen, Hofflachen und Zufahrten kann in Ordnungs-
bereich 1 zudem die zuldssige GRZ bis zu einer GRZ von 0,9 Uberschritten werden (§ 19 (4) Satz 3
BauNVO). Das festgesetzte Mal’ der baulichen Nutzung gewabhrleistet eine angemessene Ausnut-
zung der Flache und die Errichtung einer ausreichenden Gebaudekubatur fir die vorgesehene Nut-
zung. Weiterhin nehmen diese planerischen Vorgaben neben der berbaubaren Grundstlicksflache
Einfluss auf den Grad der Flachenversiegelung.

Zum Verstandnis:

Die GRZ gibt an, wie viel Quadratmeter Gebaudegrundflache je Quadratmeter Baugrundstticksfla-
che zuldssig sind. Dabei werden die Grundflachen aller in § 19 (4) Satz 1 BauNVO genannten An-
lagen mitgerechnet, insbesondere Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache.

Die GFZ gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstlcksflache zulas-
sig sind, wobei Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, untergeordnete Bauteile von Gebauden
sowie weitere bauliche Anlagen, wenn sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind,
unberucksichtigt bleiben (siehe § 20 (4) BauNVO).

Zur Beschrankung der Gebaudehoéhenentwicklung wird die maximal zuldssige Zahl der Vollge-
schosse auf 2 beschrankt. Darliber hinaus werden im Bebauungsplan weitere Festsetzungen be-
ziglich der absoluten Héhe baulicher Anlagen getroffen. So wird im gesamten Gewerbegebiet die
Firsthohe mit 14,00 m festgesetzt, um die Hohenentwicklung der Baukdrper in Grenzen zu halten.
Die Gesamthohe fir Gebaude mit Flachdachern (bzw. die Traufhdhe fir alle Gebdude unabhangig
der Dachneigung) wird auf maximal 10,00 m beschrankt.

Durch die Festsetzung der maximalen Gebaudehthe wird mit stddtebaulichen Mitteln auf die Lage
des Plangebiets Ricksicht genommen. Grund hierfir ist, dass flr den Betrachter die Firsthdhe so-
wohl von der Stralle als auch von einem entfernten Landschaftspunkt aus einen wesentlichen Ein-
griff in das Landschafts- sowie Ortsbild bewirken kann.

Gemessen werden die Gebaudehdhen zwischen dem jeweiligen oberen und unteren MaRRbezugs-
punkt. Der obere MaBbezugspunkt ist der hdchste Punkt des Daches. Bei der Traufhéhe wird die
Hohe zwischen dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut bzw. bei der Firsthbhe zwi-
schen dem Schnittpunkt der Dachflachen und dem jeweils zugehorigen unteren MaRRbezugspunkt
gemessen.

Als unterer MaBbezugspunkt gilt:

Die Bestimmung der maximalen Gebaudehdhe bezieht sich auf die Hohe der StraRengradiente
(StralBenmittelachse; siehe hierzu die Héhenangaben in der Planzeichnung) im Bereich der dem
Baugrundstlick erschlieBungstechnisch zugeordneten o6ffentlichen Verkehrsflache (Stralle). Ge-
messen wird dabei in der Mitte der stral3enseitig orientierten Gebaudefassade. Bei Eckgrundsti-
cken wird die offentliche Verkehrsflache (Strale) zu Grunde gelegt, zu der der Hauseingang orien-
tiert ist.

Hinweis: Die Gradientenh6hen werden im weiteren Verfahren auf Grundlage der Stral3enplanung
eingeflugt.

Die nachfolgenden Abbildungen sollen den Sachverhalt zur festgesetzten H6henentwicklung veran-
schaulichen:
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Durch diese Form der Begrenzung der Gebaudehdhen wird der Tatsache Rechnung getragen, dass
sich das Plangebiet am Siedlungsrand der Ortsgemeinde befindet. Ziel der Ortsgemeinde ist es, die
gewerblichen Nutzungen in einem sinnvollen Maf3e zuzulassen und dennoch sicherzustellen, dass
die Eingriffe in das Landschaftsbild méglichst gering gehalten werden. Eben dies wird durch die Be-
grenzung der Zahl der Vollgeschosse und der Begrenzung der absoluten Gebaudehéhenentwick-
lung erreicht.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise

Im Bebauungsplan wird die Uberbaubare Grundsticksflache durch Baugrenzen festgesetzt. Eine
Baugrenze darf durch Gebaude oder Gebaudeteile nicht Gberschritten werden (§ 23 (3) BauNVO),
sodass durch die Umgrenzung einer Flache mit Baugrenzen ein sogenanntes Baufenster entsteht.
Eine Uberdimensionierte Gebaudekubatur wird jedoch durch die zuvor genannte GRZ verhindert.

Die Festsetzung Uberbaubarer Grundstlicksflachen ermoglicht einerseits einen gewissen Gestal-
tungsspielraum bei der Anordnung der Gebaude auf den Grundstliicken; andererseits wird zum
Wohle der Allgemeinheit dafiir gesorgt, dass die Bebauung der einzelnen Grundstticke nicht zu ei-
ner Beeintrachtigung der Bebaubarkeit des Gebiets insgesamt fihrt. Unter anderem sollen zum
StralBenraum Mindestabsténde eingehalten werden. Hierzu ist im Bebauungsplan ein Mindestab-
stand von 5,00 m zur StralRenbegrenzungslinie vorgesehen. Dies soll gewahrleisten, dass die Be-
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bauung nicht zu sehr an die Strallenbegrenzungslinie heranrickt, um beispielsweise zu verhindern,
dass Strallenrdume mit einem gassenartigen Charakter entstehen.

Weiterhin wird festgesetzt, dass Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen und Einrichtungen geman
§ 14 (1) und (2) BauNVO auf den Uberbaubaren und auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen zulassig sind. Sie sind jedoch nicht zuldssig in den festgesetzten Bepflanzungsflachen nach
§ 9 (1) Nr. 25a BauGB (Ordnungsbereich A).

Weiterhin wird im Bebauungsplan eine abweichende Bauweise gemal § 22 (4) BauNVO festge-
setzt. Es gelten dabei die Regelungen der Landesbauordnung zu den nachbarlichen Mindestab-
stéanden, es wird jedoch abweichend von der offenen Bauweise eine Gebaudelange bis maximal
70,00 m zugelassen, um den Anforderungen gewerblicher Bauten besser Rechnung tragen zu kon-
nen. Dies kommt somit zum einen den gewerblichen Erfordernissen entgegen, zum anderen wird
durch die Festsetzung einer maximalen Gebaudelange ein eingriffsrelevanter Einfluss auf das
Landschaftsbild vorweggenommen. Geschlossene, zu massive Strukturen, die einen unangemes-
sen schweren Eingriff in die Landschaft mit sich bringen wiirden, werden vermieden.

4.5 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Bebauungsplan sind einige 6rtliche Bauvorschriften zur Sicherstellung einer ortsbildgerechten
Entwicklung des Plangebietes enthalten. Die Ortsgemeinde beflirwortet ein Plangebiet mit relativ
geringen bauordnungsrechtlich-gestalterischen Festsetzungen. Auch vor dem Hintergrund der
Rechtsprechung und den Schwierigkeiten hinreichend rechtssicher bauordnungsrechtlich-
gestalterischen Festsetzungen zu treffen, soll der Umfang und Inhalt an Regelungen gering gehal-
ten werden. Auch durch das Planungsziel der Ausweisung eines Gewerbegebietes mit entspre-
chenden gewerblichen Bauten waren UbermaRige baugestalterische Regelungen eine Uberregle-
mentierung. Daher werden lediglich Festsetzungen hinsichtlich Werbeanlagen sowie Grundstiicks-
einfriedungen getroffen.

Werbeanlagen sind nur bis zu einer maximalen Héhe von 8,00 m Uber Geldndeoberflache zulassig.
Sie durfen, wenn in Verbindung mit Gebauden angebracht, die tatsachliche Gebaudehohe nicht
Uberschreiten. Darliber hinaus sind grelle Farben mit Signalwirkung an Werbeanlagen nicht zulas-
sig, da sie blendungsfrei sein missen. Ebenso ist eine pulsierende Beleuchtung auf keinerlei Art
gestattet. Um die Menge der Werbeanlagen in einem vertraglichen Mal3 zu halten, sind sie nur an
der Statte der Leistung als firmenbezogene Werbung zulassig. Innerhalb der festgesetzten Bepflan-
zungsflachen sind Werbeanlagen ebenfalls nicht zuldssig, um den Zweck der Bepflanzungsflache
nicht zu unterwandern.

Zudem wird im Bebauungsplan geregelt, dass Grundstiickseinfriedungen in Form von Mauern
und undurchsichtigen Zaunen nur eine maximale Héhe von 1,00 m Uber der geplanten Gelande-
oberkante haben durfen. Transparente (sichtdurchldssige) Einfriedungen sind bis maximal 2,50 m
zuldssig. Bei strallenseitigen Grundstlicksgrenzen ist der untere MalRbezugspunkt die Oberkante
Strallenflache, an den Ubrigen Grundstlicksgrenzen das natirliche Gelande. Diese Festsetzung
wird getroffen, um einen offenen Charakter beizubehalten und abgeschottete Grundstiicke zu ver-
meiden.

Des Weiteren werden im Bebauungsplan weitere Hinweise und Empfehlungen gegeben, um eine
orts- und landschaftsbildvertragliche Gestaltung zu erzielen.

Es sind hochglanzende Metall- und Kunststoffteile sowie grellbunte Farben bei der Gestaltung der
AuBenflachen der Gebaude unzulassig. Zur Gestaltung der Aufienfassaden der Gebaude sind na-
turliche und ortstypische Materialien wie Putz, Fachwerk, Naturstein, Verkleidungen mit Schiefer,
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Metall oder Holz zu verwenden. Somit wird eine bessere Einfigung der Gebdude in das Land-
schaftsbild gewahrleistet. Von einer verbindlichen Festsetzung wird abgesehen aufgrund der
Schwierigkeit, entsprechende Regelungen hinreichend rechtssicher festsetzen zu kénnen.

Auf die gesetzlichen Bestimmungen des § 42 LNRG (Grenzabstand von Einfriedungen) und der
§§ 44 ff. LNRG (Grenzabstande von Pflanzen) wird besonders hingewiesen. Unter anderem mus-
sen danach Einfriedungen von der Grenze eines Wirtschaftsweges (§ 1 (5) des Landesstrallenge-
setzes) 0,50 m zurtickbleiben.

4.6 Landschaftsplanung / Griinordnerische Festsetzungen

Im vorliegenden Bebauungsplan werden gemaf § 9 (1) Ziffer 14, 20, 25a und 25b BauGB Aussa-
gen zu umwelt- und landschaftsplanerischen Festsetzungen getroffen. Diese Festsetzungen dienen
anteilig dem landespflegerischen Ausgleich sowie der Eingriinung des Plangebietes. Auch dienen
sie der ortsnahen Rickhaltung von Niederschlagswasser.

Um sicherzustellen, dass eine fachlich qualifizierte Eingrinung des Plangebietes durch die Pflan-
zung von standortgerechten Baumen und Strduchern erfolgt, wird der Ordnungsbereich A festge-
setzt. Innerhalb dieser Flachen ist eine Hecke aus standortgerechten heimischen Gehdlzen zu
pflanzen. Dazu sind je 100 m? 2 Baume II. Ordnung und 10 Straucher zu setzen. Die Gehdlze sind
durch entsprechende Pflege langfristig im Bestand zu erhalten. Abgangige Baume und Straucher
sind durch Nachpflanzungen zu ersetzen. Durch diese Eingriinung werden die Auswirkungen auf
das Landschaftsbild minimiert und ein anteiliger Ausgleich der Eingriffe von Natur und Landschaft
direkt im Eingriffsgebiet erbracht.

Dariiber hinaus wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass mindestens 10 % der jeweiligen gewerbli-
chen Baugrundstiicksflachen mit heimischen standortgerechten Baumen und Strduchern zu be-
pflanzen und durch Pflege langfristig zu erhalten sind. Damit wird auch zur weiteren inneren Ge-
bietsdurchgriinung beigetragen und ein anteiliger Ausgleich am Eingriffsort sichergestellt. Die
zeichnerische Festsetzung des Ordnungsbereichs A stellt eine rAumliche Konkretisierung der pau-
schalen Grundstlcksbepflanzung dar. Die Pflanzflachen des Ordnungsbereiches A werden auf die
zu begrinenden Baugrundstlcksflachen angerechnet. Eine detaillierte Pflanzliste als Vorschlagslis-
te ist dem Begrundungsanhang zu entnehmen.

Die Flache des Ordnungsbereichs B dient einerseits der Niederschlagswasserbeseitigung, anderer-
seits der flachenhaften Aufwertung der Flache durch Begrindung und Extensivierung (Ausgleichs-
flache). Details zur konkreten Niederschlagswasserriickhaltung sind im Rahmen der entwasse-
rungstechnischen Fachplanung festzulegen. Es wird jedoch festgesetzt, dass die bestehenden Frei-
flachen innerhalb des Erdbeckens oder der Erdbecken (zur Rickhaltung von Oberflachenwasser)
sowie in Randbereichen als extensiv genutzte Grinlandwiesen zu entwickeln und zu pflegen sind.
Dabei sind innerhalb der Flache randlich verteilt mindestens 6 Baume Il. GréRenordnung und 15
Straucher standortgerechter, heimischer Arten anzupflanzen. Hierzu wird folgender Pflegehinweis
gegeben (kursiver Text):

sDie Griinflachen sind ein- bis zweimalig pro Jahr nicht vor Mitte Juli zu médhen und das
Mahdgut ist zu entfernen. Diingung und Pflanzenschutz sind nicht zuldssig.*

Darlber hinaus wird festgesetzt, dass alle Boschungen im Plangebiet mit einer Hohe von mehr als
1,00 m mit heimischen standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen sind. Je 100 m? sind min-
destens 2 Baume Il. GréRenordnung sowie 10 Straucher zu setzen (siehe Artenliste im Anhang).
Auch hierdurch wird zur weiteren inneren Gebietsdurchgriinung beigetragen.
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Park- und Stellplatzflachen sind grundsatzlich mit versickerungsfahigen, wasserdurchlassigen Bela-
gen auszufiihren. Sofern dem betriebliche Griinde entgegenstehen, kann ausnahmsweise hiervon
abgesehen werden. Uber die Ausnahme entscheidet die zustandige Untere Bauaufsichts- bzw.
Wasserbehdrde im Baugenehmigungsverfahren.

Im weiteren Verfahren wird flr die spatere Durchfihrung der Hauptbeteiligungsverfahren nach §§ 3
(2) und 4 (2) BauGB noch eine zusatzliche Kompensationsflache fir den artenschutzrechtlichen
Ausgleich (Feldlerche) und zum Ausgleich des naturschutzrechtlichen Defizits in die Planung ein-
gebracht.

Neben den verbindlichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan noch weitere Hinweise, wel-
che eine weitestgehend umweltfreundliche Planung ermdglichen. Hierzu zahlt beispielsweise der
Hinweis zur Rickhaltung von Niederschlagswasser auf den privaten Baugrundstiicken. Ferner sol-
len Burozugange und FuBwege mit wasserdurchlassigen Beldgen (Rasenpflaster, Schotterrasen,
etc.) befestigt werden, um eine Versickerung zu ermdglichen.

Darlber hinaus wird darauf verwiesen, dass wahrend der Bauarbeiten der Oberboden gemaR DIN
18915 abseits des Baubetriebes zu lagern und vor Verdichtung und ahnlichem zu schitzen ist.

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschldgigen Regelwerke (u. a. DIN 4020
(Geotechnische Untersuchungen fur bautechnische Zwecke), DIN EN 1997-1 und -2 (Entwurf, Be-
rechnung und Bemessung in der Geotechnik), DIN 1054 (Baugrund - Sicherheitsnachweise im Erd-
und Grundbau - Ergénzende Regelungen zu DIN EN 1997-1), DIN 19731 (Bodenbeschaffenheit -
Verwertung von Bodenmaterial)) sowie die Vorgaben der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenver-
sorgung durch den Bauherren zu berlcksichtigen. Fir Neubauvorhaben oder gréftere An- und Um-
bauten (insbesondere mit Lastanderungen) sind in der Regel objektbezogene Baugrunduntersu-
chungen zu empfehlen.

Fir BepflanzungsmaRnahmen wird auf die Grenzabstdnde nach dem Landesnachbarrechtsgesetz
verwiesen. Unter anderem mussen danach Einfriedungen von der Grenze eines Wirtschaftsweges
(§ 1 (5) des LandesstraRengesetzes) 0,50 m zuriickbleiben. AuRerdem wird zur Verbesserung des
Lokalklimas empfohlen, Flachdacher sowie Dacher mit flachen Neigungen zumindest extensiv zu
begrunen.

Neben weiteren artenschutzrechtlichen Hinweisen, die dem Kapitel ,,Artenschutzrechtliche Belange*
zu entnehmen sind, wird aufterdem darauf hingewiesen, dass zur Vermeidung artenschutzrechtli-
cher Konflikte erforderliche Gehdlzrodungen aulerhalb der Vegetationszeit im Zeitraum vom 01.10.
eines Jahres bis vor dem 01.03. des Folgejahres vorzunehmen sind (vgl. § 39 (5) BNatSchG). Wei-
terhin wird bei Begrinung der Freiflachen die Verwendung heimischer und standortgerechter Ge-
holze empfohlen.

4.7 Ver- und Entsorgung

Im Bebauungsplan wird geregelt, dass alle Versorgungsleitungen (d. h. Hauptleitungen (Kabel) zur
Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikation, Strom und Breitbandanschliissen) in den 6f-
fentlichen Flachen und unterirdisch zu verlegen sind. Hierdurch soll aus stadtebaulichen Griinden
eine ansprechende Gestaltung sichergestellt werden. Rechtsgrundlage hierfir bietet § 9 (1) Ziffer
13 BauGB.

Unter Berticksichtigung der Lage mit unmittelbarem Anschluss an den Siedlungszusammenhang
studwestlich des Geltungsbereiches ist anzunehmen, dass die Versorgung des Plangebietes mit den
Medien Strom, Wasser, Abwasser, Gas und Telekommunikation Uber Anschluss an die vorhande-
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nen Leitungsnetze in der ,Rhein-Taunus-Stralle“ erfolgen kann. Details sind der konkreten fachpla-
nerischen ErschlieRungsplanung fiir das in Rede stehende Plangebiet vorbehalten.

Es wird an dieser Stelle vorsorglich darauf hingewiesen, dass in allen Stralen bzw. Gehwegen ge-
eignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fiir die Un-
terbringung von Telekommunikationslinien vorzusehen sind. Dies kann im Rahmen der konkreten
Erschlielungsplanung und Mallhahmenumsetzung berlcksichtigt werden. Bei geplanten Baum-
pflanzungen ist das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanla-
gen“ der Forschungsgesellschaft fir Stral’en- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe insbeson-
dere Abschnitt 3, zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die
Unterhaltung und Erweiterung von Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Ferner sieht der Bebauungsplan Flachen fir Entsorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Mdall-
tonnensammelstelle“ vor. Somit kann im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zudem eine hin-
reichende Abfallentsorgung sichergestellt werden.

Trink- und Loschwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit einer ausreichenden Menge an Trink- und Brauchwasser sowie
Léschwasser ist durch den Anschluss an das bestehende Netz der Gemeinde sicherzustellen.

Es sei an dieser Stelle bereits darauf hingewiesen, dass eine ausreichende Wassermenge fiir eine
effektive Brandbekdmpfung zur Verfligung stehen muss. Dies betrifft die bereitgestellte Wasser-
menge sowie die Zuganglichkeit der einzelnen Entnahmestellen (bspw. Hydranten). Gemal Ar-
beitsblatt W 405 der Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfachs e. V.
ist sicherzustellen, dass die erforderliche Léschwassermenge zur Verfugung steht.

Der Abstand von Hydranten untereinander sollte 140 m nicht Uberschreiten. Die Hydranten sind zu-
dem so zu platzieren, dass diese nicht von parkenden Fahrzeugen zugestellt werden kénnen, um
jederzeit einen Zugang im Brandfall zu gewahrleisten.

Gebietsentwasserung

Das Plangebiet wird im modifizierten Trennsystem entwassert. Hierzu wird das anfallende
Schmutzwasser leitungsgebunden in den ErschlieBungsstrafien gesammelt und letztendlich am be-
stehenden Kanal in die ,Rhein-Taunus-Strafie” eingeleitet.

Bezuglich der ,Ruckhaltung von Niederschlagswasser“ wurde folgender Hinweis in die Planurkunde
aufgenommen (kursiver Text):

LZisternen kénnen zur Sammlung von Niederschlagswasser erstellt werden. Das in Zisternen
gesammelte Wasser kann als Brauchwasser zur Griinanlagenbewésserung bzw. Toilettenspi-
lung weiterverwendet werden.

Die innerhéusliche/innerbetriebliche Verwendung von Niederschlagswasser ist den Verbands-
gemeindewerken Loreley und dem zustdndigen Gesundheitsamt anzuzeigen (vgl. § 13 (3)
Trinkwasserverordnung).

Zur Sicherstellung, dass Niederschlagswasser bereits anteilig auf dem Grundstiick zurlickgehalten
wird - aber auch aus allgemeinen wasserwirtschaftlichen und 6kologisch-landespflegerischen Griin-
den - wird im Bebauungsplan geregelt, dass wasserdurchlassige Oberflachenbelage zu verwenden
sind. In dem Bebauungsplan wurde hierzu folgende Festsetzung aufgenommen (kursiver Text):
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»Park- und Stellplatzfldchen sind mit versickerungsféhigen, wasserdurchlassigen Beldgen aus-
zufiihren, sofern keine betrieblichen Griinde dem entgegenstehen.*

Auch wird unter der Rubrik ,Hinweise® auf die Verwendung wasserdurchlassiger Belage verwiesen.
Demnach sollen Birozugange und Fullwege mit wasserdurchlassigen Belagen (Rasenpflaster,
Schotterrasen, etc.) befestigt werden, um eine Versickerung zu ermdglichen.

Unter dem Stichwort Dranpflaster bieten die Hersteller eine Vielzahl an geeigneten und optisch an-
sprechenden Lésungen.

Da davon auszugehen ist, dass nicht samtliches anfallendes Niederschlagswasser auf den Privat-
grundstlicken zuriickgehalten werden kann, sieht die Plankonzeption eine Flache vor, auf der die
Errichtung eines bzw. mehrerer Regenriickhaltebecken in Erdbauweise moglich ist. Die fir die Nie-
derschlagswasserbeseitigung festgelegte Flache befindet sich im siddstlichen Bereich des Plange-
bietes. Die Flache ist als Ordnungsbereich B festgesetzt. Sie ist im vorliegenden Bebauungsplan
baurechtlich als Flache fir die Niederschlagswasserbeseitigung gesichert. Die Zuleitung erfolgt
Uber zu verlegende Niederschlagswasserleitungen in offentlichen (Verkehrs-)Flachen bzw. Wirt-
schaftswegen entsprechend des Gefélles. Die Dimensionierung des Rickhaltevolumens und die
Festlegung des Drosselabfluss sowie Notlberlaufs zu einem Gewasser lll. Ordnung werden im
Rahmen einer fachtechnischen ErschlieRungsplanung untersucht und entschieden.

Einzelheiten werden im Rahmen der fachtechnischen ErschlieBungsplanung festgelegt. Im
Bebauungsplan werden lediglich entsprechend der Aufgabe der Bauleitplanung benétigte
Flachen gesichert und festgesetzt.

Bezuglich der Niederschlagswasserbeseitigung besagt Festsetzung Nr. 6.1 (kursiver Text):

JAnfallendes Oberflachenwasser ist innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flédche fiir die
Niederschlagswasserbeseitigung (Ordnungsbereich B) zuriickzuhalten. Details sind im Rah-
men der entwésserungstechnischen Fachplanung festzulegen.

Die bestehenden Freiflachen innerhalb des Erdbeckens oder der Erdbecken und in Randberei-
chen sind als extensiv genutzte Griinlandwiesen zu entwickeln und zu pflegen.

Innerhalb der Fldche sind randlich verteilt mindestens 6 Bdume Il. GréBenordnung und 15
Strducher standortgerechter, heimischer Arten anzupflanzen.*

4.8 Immissionsschutz

Ein zu beachtender Belang der verbindlichen Bauleitplanung bei der Abwagung ist unter anderem
der Immissionsschutz. GemaR § 1 (6) Ziffer 1 BauGB heil3t es, dass Bauleitplane die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Ar-
beitsbevolkerung zu berlicksichtigen haben. Zudem fordert § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz,
dass bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgese-
henen Flachen einander so zuzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die aus-
schliel3lich oder tiberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige
Gebiete soweit wie mdglich zu vermeiden sind.

Im Sidwesten reicht das Baugebiet nah bis an das dort bereits bestehende Mischgebiet der Orts-
gemeinde heran. Das nachste Baufenster des geplanten Gewerbegebiets liegt in ca. 20,00 m Ent-
fernung vom bestehenden Mischgebiet. Im Siiden grenzt ein kleinflachiges Gewerbegebiet, lediglich
getrennt durch die ,Rhein-Taunus-StraRe®, unmittelbar an den Geltungsbereich der in Rede ste-
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henden Planung an. Richtung Norden und Suden befinden sich hingegen ausschlieRlich Ackerfla-
chen.

Unter Bericksichtigung der gegebenen Distanzen des Plangebietes zu nahe gelegenen gemischten
Bauflachen ist es sinnvoll und notwendig, insbesondere die kiinftigen Larmbeeintrachtigungen des
Gewerbegebietes genau abschatzen zu kénnen. Daher wurde seitens der Ortsgemeinde ein Immis-
sionsschutzgutachten in Auftrag gegeben.

Das Gutachten mit der Bezeichnung: ,Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,In den
Dellerstiicker* in der OG Dachsenhausen‘ wurde von der TUV RHEINLAND ENERGY &
ENVIRONMENT GMBH, Koln erarbeitet und datiert auf den Mai 2024. Die planungsrelevanten Er-
gebnisse wurden in den Bebauungsplan eingearbeitet. Es wird hierzu auf die Textfestsetzung Nr. 7
verwiesen.
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Diese lautet wie folgt:

FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN
UND SONSTIGEN GEFAHREN IM SINNE DES BUNDESIMMISSIONSSCHUTZGESETZES
SOWIE DIE ZUM SCHUTZ VOR SOLCHEN EINWIRKUNGEN ODER ZUR VERMEIDUNG ODER
MINDERUNG SOLCHER EINWIRKUNGEN ZU TREFFENDEN BAULICHEN UND SONSTIGEN
TECHNISCHEN VORKEHRUNGEN (§ 9 (1) Ziffer 24 BauGB)

71 FLACHE = ZUR ANLAGE EINES SCHALLSCHUTZSCHIRMS - AKTIVE
SCHALLSCHUTZMASSNAHME

Im Plangebiet ist auf der plangrafisch festgesetzten Flache ein ca. 1,8 m bis 2,0 m hoher
Schallschutzschirm entlang der slidwestlichen Plangebietsgrenze zu errichten. Unterer
Hbéhenbezugspunkt ist die natlirliche Geldndehdhe (Interpolation auf Grundlage der in der
Plankarte dargestellten Héhenlinien méglich).

Die Errichtung des Schallschutzschirms kann unter Berlicksichtigung der zur Verfiigung
stehenden Grundflache als begriinte Schallschutz-wand oder begriintes Erdwallsteilsys-
tem erfolgen.

7.2 FESTSETZUNG VON EMISSIONSKONTINGENTEN

Der Bereich des Plangebietes wird aufgrund immissionsschutzrechtlicher Belange gemaf3
dem vorliegenden Schallgutachten des TUV Rheinland vom Mai 2024 in 3 Teilflachen mit
emissionsbezogenen Einschrdnkungen gegliedert.

Zulassig sind im Plangebietsbereich auf den Gewerbegebietsflachen nur Vorhaben (Be-
triebe und Anlagen), deren Gerdusche, die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissi-
onskontingente LEK nach DIN 45691 (,Gerduschkontingentierung®) in den jeweiligen fest-
gesetzten Teilflachen weder tags (06.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 bis 06.00 Uhr)
liberschreiten:

Zuldssige Emissionskontingente tags und nachts in dB(A)/m?*
Teilflache Tag Nacht
Schallkontingentbereich SKB 63 51
1(=GE1)
Schallkontingentbereich SKB 62 46
2(=GE 2.1)
Schallkontingentbereich SKB 60 44
3(=GE 2.2)

Die Teilfldchen / Ordnungsbereiche sind geméal obiger Tabelle in der Planzeichnung fest-
gesetzt.

Fiir die betrachteten Immissionsorte sowie fiir die schutzbediirftigen Nutzungen in den je-
weiligen betroffenen Gebieten gelten die in Tabelle 3.3 und 3.4, Seite 17 des Schallgut-
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achtens des TUV Rheinland beschriebenen Zusatzkontingente LEK,zus. die zudem in den
nachfolgenden Tabellen festgesetzt sind. Diese gelten dann fiir die genannten Immissi-
onsorte sowie fiir das jeweils umliegende Gebiet gleicher Gebietsnutzung.

Zulédssige Zusatzkontingente Lgg zys in dB
(tags 06.00 — 22.00 Uhr)

Flache 101 10 2 103 10 4 105 10 6
SKB 1 (= 0 0 12 0 0 0
GE 1)

SKB 2 (= 2 2 9 1 9 4
GE 2.1)
SKB 3 (= 1 4 0 0 0 0
GE 2.2)

Zulassige Zusatzkontingente Lgk zys in dB
(nachts 22.00 — 06.00 Uhr)

Fliche 101 10 2 103 104 105 106
SKB 1 (= 0 0 9 0 0 0
GE 1)

SKB 2 (= 3 4 11 0 11 5
GE 2.1)

SKB 3 (= 0 1 0 0 0 0
GE 2.2)

Hinweise: 10 = Immissionsort. Die Lage der Immissionsorte 1 bis 6 sind dem Schallgutach-
ten des TUV Rheinland in Abbildung 2.1, Seite 9 zu entnehmen (ebenfalls nachrichtliche
Wiedergabe in der Begriindung zum Bebauungsplan , siehe Kapitel ,immissionsschutz”).

Das zulédssige gesamte Emissionskontingent eines Betriebes, der sich im Plangebiet an-
siedeln méchte, ergibt sich geméal der DIN 45691 aus den, fiir diese Fldchen festgesetz-
ten Emissionskontingenten (LEK) und ggf. Zusatzkontingente (LEK, zus.) sowie der jewei-
ligen Grundstticksgrol3e.

Ein Vorhaben effiillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungs-
plans, wenn der Gerduschimmissionspegel des Vorhabens an den mal3geblichen Immissi-
onsorten die Immissionsrichtwerte tags und nachts um 15 dB unterschreitet
(Relevanzgrenze).
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7.3 FESTSETZUNGEN ZUM SCHUTZ VON AUSSENLARM AUF DEN PLANGEBIETSFLACHEN

Zum Schutz vor AuBenlarm fiir AuBenbauteile von Aufenthalts-, Blirordumen sowie Wohn-
rdumen sind die Anforderungen der Luftschallddmmung nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im
Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®, Ausgabe Januar 2018, einzuhalten. Die erfor-
derlichen resultierenden Schallddmmmalle der Aulenbauteile ergeben sich nach DIN
4109-1 (Januar 2018) unter Beriicksichtigung des maf3geblichen Aullenldrmpegels und
der unterschiedlichen Raumarten nach folgender Gleichung (Gleichung 6):

le,ges = La = KRaumart
Dabei ist

Kraumart = 30 dB fir Aufenthaltsrdaume in Wohnungen, Ubernachtungsréume in Be-
herbergungsstétten, Unterrichtsréume und Ahnliches;

Kraumart = 35 dB fiir Biiroréume und Ahnliches;

L, der mal3gebliche Aullenldrmpegel nach Punkt 4.4.5 der DIN 4109-2 (Januar
2018).

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmmmale R’y ges Sind in Abhéngig-
keit vom Verhéltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten Aullenfldche eines Raumes
Ss zur Grundfldche des Raumes Sg nach DIN 4109-2 (Januar 2018), Gleichung 32 mit
dem Korrekturwert Ky, nach Gleichung 33 zu korrigieren. Fiir AuBenbauteile, die unter-
schiedlich zur mal3geblichen Larmquelle orientiert sind, siehe DIN 4109-2 (Januar 2018),
Kapitel 4.4.1.

Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit
nachgewiesen wird, dass — insbesondere bei gegentiber den Larmquellen abgeschirmten
oder den Larmquellen abgewandten Gebé&udeteilen — geringere gesamte bewertete Bau-
Schallddmmmalle Ry, 4es ausreichend sind.

Erganzende Erlduterungen:

Fur alle Hintergrunderlauterungen und Zusammenhangdarlegungen wird grundsatzlich auf das ein-
geholte Immissionsschutzgutachten verwiesen, das als separate Anlage zum Bebauungsplan und
der Begriindung geflhrt wird.

Aktive SchallschutzmaBnahme:

Im Bebauungsplan wird entlang der stidostlichen Geltungsbereichsgrenze bereits eine Flache fir
Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissi-
onsschutzgesetzes (§ 5 Abs. 2 Nr. 6 und Abs. 4 BauGB) festgesetzt, da dort der Abstand zur
nachstgelegenen Bebauung am néachsten ist. Auf dieser Flache besteht die Moglichkeit zur Errich-
tung eines Schallschutzschirms. Hierdurch soll die schalltechnische Situation Uber die im Be-
bauungsplan festgesetzte Schallkontingentierung zusatzlich verbessert werden. Dies fihrt auch zu
einer optischen Abschirmung, was fiir die subjektive Schallwahrnehmung vorteilhaft ist. Geman der
Textfestsetzung ist auf der plangrafisch festgesetzten Flache ein ca. 1,8 m bis 2,0 m hoher Schall-
schutzschirm entlang der sldwestlichen Plangebietsgrenze zu errichten. Unterer H6henbezugs-
punkt ist die natlirliche Gelandehdhe (Interpolation auf Grundlage der in der Plankarte dargestellten
Hoéhenlinien moglich). Die Errichtung des Schallschutzschirms kann unter Berlcksichtigung der zur
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Verflgung stehenden Grundflache als begriinte Schallschutzwand oder begriintes Erdwallsteilsys-
tem erfolgen. Bautechnische Einzelheiten sind im Zuge der Baugebietsrealisierung festzulegen.

Festsetzung von Emmissionskontingenten:

Es wurde eine schalltechnische Immissionsprognose mit Gerauschkontingentierung gemaf DIN 45
691 fur das Plangebiet durchgefiihrt. Ziel dabei war es, dass die im geplanten Gewerbegebiet sich
niederlassenden Betriebe an der umliegenden schutzbedurftigen, vorhandenen sowie kinftigen Be-
bauung die Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm)
einhalten. Dies auch unter Berlcksichtigung der bereits vorhandenen Vorbelastungen.

Aufgrund der bestehenden gewerblichen Vorbelastungen im Nahbereich der malgeblichen Immis-
sionsorte wurde zur Ermittlung der Planwerte eine Immissionsrichtwertunterschreitung von = 6 dB
zugrunde gelegt (vgl. Ausfihrungen im Gutachten Seite 12). Durch die ermittelten Emissionskontin-
gente sind entsprechend keine immissionserh6henden Anteile an der umliegenden schutzbedurfti-
gen Bebauung zu erwarten.

Fir Erlauterungen zur Funktion einer Gerauschkontingentierung wird auf das Fachgutachten ver-
wiesen (insbesondere Seite 13 ff.)

Die ermittelten Emissionskontingente Lgx bzw. Zusatzkontingente Lgkws — unter Beachtung der
Vorbelastung — kénnen den Abschnitten 3.3 und 3.4 des Gutachtens enthommen werden. Anhand
der Kontingentierung wurden Festsetzungsvorschlage ausgearbeitet, die in die Planzeichnung so-
wie die Textfestsetzungen entsprechend aufgenommen worden sind.

Die Gliederung im Schallgutachten in die Gewerbeflachen GE 1, GE 2.1 und GE 2.2 wurden in der
Bebauungsplanzeichnung in die Schallkontingentbereiche SKB 1, SKB 2 und SKB 3 transformiert.
Die jeweiligen Kontingente wurden in der Textfestsetzung festgesetzt.

Die Lage der Immissionsorte 1 bis 6 sind dem Schallgutachten des TUV Rheinland in Abbildung
2.1, Seite 9 zu entnehmen. Die Grafik wird nachfolgend nachrichtlich wiedergegeben:
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Abbildung 2.1:  Ubersichtsplan mit Lage und Bezeichnung der Immissionsorte
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Abb.: Lage der Immissionsorte gemafl Schallgutachten, Seite 9
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Bei der Vorgehensweise Uber die Schallkontingentierung wird im Bebauungsplan eindeutig gere-
gelt, welche Gewerbelarmeinwirkungen ein Vorhaben in den kontingentierten Gebieten an den
nachstgelegenen stérempfindlichen Nutzungen verursachen darf. Durch welche baulichen oder
organisatorischen MaBnahmen die Einhaltung der zuldassigen Immissionskontingente si-
chergestellt wird, ist im Baugenehmigungsverfahren fiir das konkrete Bauvorhaben nachzu-
weisen. Fiir Erlauterungen hierzu wird auf die Ausfiihrungen des Schallgutachtens in Kapitel
3.4.2 und 3.4.3 verwiesen.

Festsetzungen zum Schutz von AuBenlarm auf den Plangebietsflachen:

Des Weiteren wurde im Schallgutachten die StralRenverkehrsgerdusche ermittelt. Die Ermittlung
und Bewertung der auf das Plangebiet einwirkenden Stralenverkehrsgerausche erfolgt fur die stid-
lich des Plangebiets verlaufende Landesstrafe L335.

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 am Tag und in der Nacht
werden fiir die betroffenen Bereiche Larmschutzmallinahmen erforderlich.

Die bestehende Planung sieht keine Errichtung von Larmschutzwéanden oder -waéllen entlang der
L 335 vor. Im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung wird hier aus Griinden des Schutzes des
Landschaftsbildes und der Situation, dass hierdurch nur eine kleine Teilflache geschutzt werden
kénnte und der Situation, dass im sldéstlichen Bereich nur die Errichtung eines Einzelhandelsge-
schaftes mit vorgelagerten Stellplatzen geplant ist, abgesehen. Es werden daher Festsetzungen
zum passiven Schallschutz getroffen.

Grundsatzlich empfiehlt es sich aus schalltechnischer Sicht, ruhebedurftige Nutzungen (in dem Fall
eines Gewerbegebietes insbesondere Biirordume) in die von der L335 abgewandten Gebaudeteile
zu legen. Die Rasterlarmkarten (siehe Schallgutachten) lassen dariber hinaus erkennen, in wel-
chen Bereichen eine besonders hohe Larmbelastung vorliegt und dadurch eine gesonderte, unter
schalltechnischen Gesichtspunkten optimierte Anordnung/Ausrichtung der geplanten Gebaude er-
forderlich ist. Alternativ und auch erganzend zu aktiven Maflnahmen kénnen passive Schallschutz-
maflnahmen in Form von Mindestanforderungen an die Luftschallddmmung von AufRenbauteilen
(Fenster, Wande und Déacher ausgebauter Dachgeschosse) schutzbedirftiger Nutzungen vorgese-
hen werden.

Es erfolgte hierzu eine Ermittlung des maRgeblichen AuRenlarmpegels (vgl. Schallgutachten Kap.
4.3).

Eine Kennzeichnung der mafgeblichen AuRenlarmpegel nach DIN 4109 erfolgt im Bebauungsplan.
Es wurde des Weiteren hierzu die Textfestsetzung Nr. 7.3 getroffen.
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Abbildung 4.4: MaLBgeblicher AuBenlarmpegel nach DIN 4109
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Abb.: MaBRgeblicher AuBBenldrmpegel nach DIN 4109 gemdR Schallgutachten, Seite 36

Unter Beachtung der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen kénnen gesunde Wohn-
und Arbeitsverhiltnisse gewahrleistet werden.
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4.9 Bodenbelastungen

Altablagerungsflachen oder Altlastenverdachtsflachen sind im Plangebiet bislang nicht bekannt.

4.10 Denkmalschutz
Archaologische Funde oder Befunde sind im Plangebiet bislang ebenfalls nicht bekannt.

In den Bebauungsplan wurde vorsorglich folgender Hinweis zum ,Denkmalschutz® aufgenommen
(kursiver Text):

,Bislang sind im Plangebiet und direkten Umfeld keine arch&ologischen Denkméler bekannt. Es
wird dennoch auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht geméal3 §§ 16 - 20 Denk-
malschutzgesetz Rheinland-Pfalz hingewiesen. Der Beginn von Erdarbeiten ist der Generaldi-
rektion mindestens 2 Wochen vor Baubeginn anzuzeigen. Die Baubeginnsanzeige ist zu rich-
ten an landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de oder 0261-6675 3000.“

4.11 Bodenordnung

Es wird voraussichtlich eine férmliche Baulandumlegung gemaf §§ 45 ff. BauGB erforderlich, so-
fern eine Grundstiicksneuordnung im Rahmen eines Ankaufs durch die Gemeinde oder eine freiwil-
lige Bodenordnung sich als nicht méglich herausstellen sollte.

5 LANDSCHAFTSPLANUNG IN DER BAULEITPLANUNG

5.1 Gesetzliche Vorgaben

Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitpléanen oder von
Satzungen nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 des Baugesetzbuches Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten, ist gemaR § 18 BNatSchG Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) zu entscheiden. Im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung sind im Rahmen der Abwéagung die Belange des Umweltschutzes ein-
schlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen sowie die Eingriffs-/
Ausgleichsregelung (§ 1a (3) BauGB) zu berlcksichtigen.

Gemal § 1a BauGB (Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz) soll mit Grund und Boden spar-
sam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde ins-
besondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Malinahmen
zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begren-
zen.

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1 Abs.
6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz) sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu bericksichtigen.

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des BNatSchG sind Veranderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung
stehenden Grundwasserspiegels, welche die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen (§ 14 BNatSchG).

27. Mai 2024

56283 NORTERSHAUSEN

KARST INGENIEURE cve-

STADTEBAL m VERKEHRSVWESEN ® LANDSCHAFTSPLANUNG




Ortsgemeinde Dachsenhausen
Begriindung zum Bebauungsplan
,In den Dellerstiicker”

12 599
Seite 35

Die naturschutzfachlichen Belange werden durch die vorgelegte Bauleitplanung berihrt und daher
nachfolgend behandelt. Insbesondere ist eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans erforderlich.

5.2 Bestandssituation

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Ortsrand der Ortsgemeinde Dachsenhausen, nordwestlich der
Landesstrale L 335. Das Gelande fallt in Richtung Sldosten - in Richtung der L 335 - ab.

Das Plangebiet ist fast vollstdndig gepragt durch intensive Ackernutzung. Es wird durch einen as-
phaltierten Wirtschaftsweg in einen westlichen und einen 6stlichen Teil getrennt. Im Norden be-
grenzen ein mit Split befestigter Wirtschaftsweg, der in Richtung Westen zur Wohnbebauung fiihrt
sowie ein in Richtung Osten fihrender Wiesenweg das Plangebiet.

Im Siden des westlichen Bereichs befindet sich eine Hundeschule. Die Hundeschule sowie die Ge-
hdlze entlang der L 335 sind nicht Teil des Geltungsbereichs.

Sidlich des Plangebiets, im Anschlussbereich der ,Rhein-Taunus-Stral3e“ an die L 335 befindet
sich bereits eine Tankstelle sowie ein Gewerbebetrieb flr Agrartechnik. Diese liegen ebenfalls au-
Rerhalb des Geltungsbereiches der in Rede stehenden Planung.

Oelbachdell

A

Abb. Auszug aus dem Biotop- und Nutzungstypenplan
(unmal3stéblich verkleinert, Legende siehe Anhang)
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Schutzgebiete, seltene und geschiitzte Arten

Naturdenkmale: nicht betroffen
Kartierte Biotope: nicht betroffen
Nach § 30 BNatSchG geschutzte Biotope: nicht betroffen
Nach § 15 LNatSchG geschitzte Biotope: nicht betroffen

Landschaftsschutzgebiete: nicht betroffen
Naturparke: Naturpark Nassau
Naturschutzgebiete: nicht betroffen
Natura-2000-Gebiete: nicht betroffen
Wasserschutzgebiete: nicht betroffen

Planung vernetzter Biotopsysteme:

Bestandsdarstellung: keine Darstellung
Entwicklungsziele: keine Darstellung
Prioritatenkarte: keine Darstellung

5.3 Artenschutzrechtliche Belange

Durch Entscheidungen des europaischen Gerichtshofes und des Bundesverwaltungsgerichtes wur-
de klargestellt, dass artenschutzrechtliche Belange zusatzlich zur Eingriffsregelung zu beachten
sind. Im Bundesnaturschutzgesetz wird zwischen besonders und streng geschutzten Arten unter-
schieden (§ 10 Abs. 2 Nr. 10 und 11 BNatSchG).

Besonders geschiitzte Arten werden:
im Anhang IV der Richtlinie 92/43 EWG (Flora-Fauna-Habitatrichtlinie),

in der Anlage 1, Spalte 2 und 3 zu § 1 der Bundesartenschutzverordnung (BArtSch-VO)
aufgefihrt.

Des Weiteren zahlen die europaischen Vogelarten geman Artikel 1 der Richtlinie 79/409/EWG zu
den besonders geschitzten Arten.

Die streng geschitzten Arten bilden eine Teilmenge der besonders geschitzten Arten, flr die noch
strengere Vorschriften gelten. Dies sind die Arten, die im Anhang IV der FFH-Richtlinie und in der
Spalte 3 der BArtSch-VO aufgelistet sind.

Das Plangebiet liegt am dOstlichen Ortsrand der Ortsgemeinde Dachsenhausen, nordwestlich der
LandesstralRe L 335. Das Plangebiet ist Gberwiegend strukturarm und wird intensiv landwirtschaft-
lich genutzt, entsprechend hat das Plangebiet keine besondere Bedeutung fiir den Arten- und Bio-
topschutz. Offenlandarten sind potentiell betroffen, aufgrund der Nahe zur bestehenden Siedlungs-
bebauung ist das Plangebiet jedoch bereits durch Larm- und Bewegungsunruhe vorbelastet.
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Zur ausfihrlichen Beurteilung wurde ein Artenschutzgutachten von einem spezialisierten Fachgut-
achterbiiro eingeholt. Dieses Gutachten der Beratungsgesellschaft (BG) Natur liegt datiert auf Ja-
nuar 2022 vor. Das vollstandige Gutachten liegt der Begrindung als separate Anlage bei. Die fau-

nistische Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen, die nachfolgend zusammenfassend wie-
dergegeben werden:
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Artengruppe Nachweise

Avifauna Rund 600 Beobachtungen von Végeln, insgesamt 49 Arten.

Von den Brutvdgeln, die entweder streng geschiitzt, gefahrdet oder besonders
geschutzt nach Anhang 1 der EU-VSR sind, gelangen Brutnachweise von
Bluthanfling, Feldlerche, Feld- und Haussperling direkt im Untersuchungsgebiet
(UG), innerhalb der Plangebietsflache in einem Graben im Nordosten nur von
einem Brutpaar der Feldlerche.

Zahlreiche weitere Arten aus dieser bestandsgefahrdeten Gruppe traten als
Nahrungsgaste auf und briiteten am Rand des UG, wie Griinspecht,
Schwarzspecht und Turmfalke.

Goldammer (Siidrand des B-Planareals), Klappergrasmuicke und Neuntoter
werden auf der Roten Liste der gefahrdeten Brutvogel aktuell mit Vorwarnstatus
geflhrt.

Weitere Arten mit hohergradigem Schutzstatus traten ausschlief3lich als Gastvogel
auf (Schwarz- und Rotmilan sowie Mehlschwalbe sind von diesen noch am
ehesten Brutvogel im Umfeld des UG).

Keine Nachweise groRerer Horste (aulRer von Elstern) und von Spechtléchern.

Fledermause Bekannte Wochenendstuben und Quartiere in der Ortslage.

Vereinzelt Baume und Holzhitten mit Quartiereignung, jedoch kein Besatz
festgestellt.

Im Plangebiet selbst keine Quartiernachweise und nur geringe Flugaktivitaten.

Das Artenspektrum ist als vielfaltig zu bezeichnen:

2020 mindestens 7 nachgewiesene Arten im Plangebiet und dessen Umgebung -
Kleine/Grol3e Bartfledermaus, Braunes/Graues Langohr, Rauhautfledermaus,
Zwergfledermaus, GroRRer Abendsegler, Groles Mausohr, Bechsteinfledermaus,
2021 zuséatzlich Kleiner Abendsegler.

Reptilien Keine Nachweise im Plangebiet und in angrenzenden Randbereichen.

Kleinsauger Hinweise zum Vorkommen von Waldmausen.

Hinweise zum Vorkommen des Dachses im Umfeld des Plangebiets, jedoch kein
Dachsbau innerhalb des Plangebiets.

Ausschluss des Vorkommens von Bilchen.

Insekten Vorkommen der Zwitscherschrecke sowie der Tagfalter GroRer und Kleiner
Kohlweif3ling und Hauhechelblauling, jedoch keine Bindung dieser Tiere an
bestimmte Habitatstrukturen im Plangelénde erkennbar.

Der Hauhechelblauling ist eine besonders geschiitzte Art nach der BArtSchVO,
europaweit sind seine Bestande aber nicht nach der FFH-Richtlinie geschutzt und
gelten auch in Deutschland sowie in RLP nicht als gefahrdet in der Roten Liste.

Keine Erfassung von Libellen und altholzbewohnender Kafer
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Gemal Artenschutzgutachten ist die Wertigkeit des Geltungsbereichs fur den Bebauungsplan ,In
der Dellerstlicker” aus faunistischer Sicht als gering einzustufen.

Die Prufung der geplanten Aufstellung des Bebauungsplans ,In der Dellerstiicker® in Dachsenhau-
sen hinsichtlich der Erflllung der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG im vorliegenden
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag hat ergeben, dass unter Berlicksichtigung entsprechender
MalRnahmen einer Zulassung des Vorhabens keine artenschutzrechtlichen Belange entgegenste-
hen.

Die geforderten und fir mehrere Arten notwendigen VermeidungsmaBnahmen des Gutachtens
und deren Berlcksichtigung im vorliegenden Bebauungsplan werden in der folgenden Tabelle wie-
dergegeben:

Geforderte VermeidungsmaBnahmen des

Gutachtens Umsetzung im Bebauungsplan

Baufeldfreiraumung auferhalb der (blichen | Artenschutzrechtlicher Hinweis auf der Planur-
Bodenbruten (also von 1. September bis zum | kunde:

31. Méarz), da die britenden Voégel oder ihr
Nachwuchs vergramt, verletzt oder gar getétet | Zur Vermeidung der Tétung und Verletzung von
werden kénnten. Die Baufeldfreimachung ist | Bodenbriitern ist die Baufeldfreimachung nur
ansonsten ausschlieRlich unter der Auflage zu- | @aulerhalb der blichen Bodenbruten im Zeit-
lassig, dass vor Baubeginn die fraglichen Be- | raum vom 01.09. eines Jahres bis vor dem
reiche durch einen Fachgutachter auf das | 01.04. eines Folgejahres durchzufiihren. An-
Nichtvorhandensein von relevanten Niststatten | sonsten ist die Baufeldfreimachung nur bei Un-
untersucht werden. tersuchung fraglicher Bereiche auf das Nicht-
vorhandensein von relevanten Niststéatten durch
Profitierende Arten: Feldlerchen u.a. Bodenbriiter | einen Fachgutachter vor Baubeginn zuléssig.

Ersatz der anlagenbedingten Beeintrachtigun- | Festsetzung einer 10%-igen pauschalen Grund-
gen von Gebuschen und Baumen am Rande | stlicksbegriinung sowie randlicher Gebietsein-
des B-Planareals als Vogelnistplatz. grunungsflachen im Ordnungsbereich A.

Profitierende Arten: Alle Brutvogelarten Festsetzung, dass entstehende Bdschungen zu
begriinen sind.

Pflanzvorgaben der o6ffentlichen Grinflachen im
Ordnungsbereich B.

Artenschutzrechtlicher Hinweis auf der Planur-
kunde:

Baubedingte EinbuBen an Gebischen und
Bédumen innerhalb des Plangebiets und ggf.
auch auBlerhalb davon sind innerhalb des be-
troffenen Naturraums zu ersetzen.

Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden | Artenschutzrechtlicher Hinweis auf der Planur-
Gebaudefronten durch Verwendung | kunde:

transluzenter Materialien oder flachiges Auf-
bringen von Markierungen (Punktraster, Strei- | Bei groBflachigen Glasscheiben und spiegein-
den Gebéudefronten ist durch geeignete Mal-
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fen) an allen spiegelnden Gebaudeteilen (z. B.
groRe Fenster, Balkonbristungen und spie-
gelnde Fassadenfronten) mit der Vorgabe ei-
ner Begrenzung der Spiegelwirkung auf maxi-
mal 15 % Aulenreflexionsgrad.

Profitierende Arten: Alle tagaktiven Vogelarten

nahmen (Verwendung transzulenter Materialien
oder flachiges Aufbringen von Markierungen)
die Spiegelwirkung auf maximal 15 % Aul3enref-
lexionsgrad zu begrenzen.

Einsatz von Leuchtmitteln mit geringem UV-
Lichtanteil zur Vermeidung von Beeintrachti-
gungen nachtaktiver Insekten und ihnen nach-
jagender Fledermause durch Gestaltung der
Aulenbeleuchtung mit  nicht-anlockenden
Leuchtmitteln (z. B. LED-Technik oder Natri-
umdampf-Hochdrucklampen) mit einer Farb-
temperatur von 3.000 Kelvin (warmweil3e Licht-
farbe) bis maximal 4.000 Kelvin unter Verwen-
dung vollstandig gekapselter
Leuchtengehause, die kein Licht nach oben
emittieren.

Profitierende Arten: Nachtfalter und Fledermaus-
arten

Artenschutzrechtlicher Hinweis auf der Planur-
kunde:

Zur Vermeidung von Kollisionsrisiken zwischen
insektennachjagenden Fledermdusen und dem
Strallenverkehr sowie zur Abwehr von Beein-
trdchtigungen nachtaktiver Insekten wird aus-
schlielllich der Einsatz von Leuchtmitteln (z. B.
LED-Technik oder Natriumdampf-
Hochdrucklampen) mit einer Farbtemperatur
von 3.000 — 4.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfar-
be) unter Verwendung vollstdndig gekapselter
Leuchtengehéuse empfohlen.

Weitere KompensationsmaBnahmen fiir besonders geschiitzte Arten

Fir die Tagfalterart Hauhechelblauling werden die nachfolgend aufgelisteten weiteren Hinweise oh-
ne konkreten Flachenbezug in den Bebauungsplan aufgenommen (kursiver Text):

-ES wird eine Dach- und Fassadenbegriinung empfohlen (z. B. mit Wildem Wein, Waldrebe,
Geillblatt) sowie eine Neuanpflanzung méglichst groBkroniger, schadstofftolerabler Bdume als
MaBnahme zur Erh6hung des Begriinungsanteils und der Vernetzungsstrukturen (Férderung

der biologischen Vielfalt).

Extensive Begriinung von Gebaudedédchern und die Gestaltung anderer geeigneter, sonnen-
exponierter Freiflichen unter Einsaat von bliitenreichen Mischungen (mit z. B. Sommerflieder,
Wasserdost, Hornklee, Hauhechel, Ampfer, Klee) zur Férderung des Hauhechelbldulings als
Raupen- und Falterfutterpflanzen. Hierbei ist besonders auf autochthones Saatgut zu achten.

Die Auswahl an neu zu pflanzenden Strduchern und krautartige Pflanzen innerhalb des Plan-
gebietes sollte sich an den Bediirfnissen der Schmetterlingsart Hauhechelblduling
(Polyommatus icarus) orientieren. Artenauswahl: Sommerflieder, Hornklee, Ginster, Luzerne,
Hopfenklee, Hufeisenklee, Bunte Kornwicke (Wicken), Thymian, Dost.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Entdeckung gesetzlich geschiitzter, wild lebender Tiere
wéhrend der Baumal3nahmen, die Untere Naturschutzbehérde unmittelbar in Kenntnis zu set-
zen ist (Vorsorgepfiicht fiir evtl. notwendige, fachgerechte Rettungsmallinahmen; Abwehr eines

mdéglichen Umweltschadens).
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Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF)

KompensationsmalRnahme zur Verbesserung bzw. Erweiterung einer Fortpflanzungs- und Ruhe-
statte: Hierzu sind zwei ,Lerchenfenster” in einer geeigneten Ackerflache jahrlich anzulegen. Die
.Lerchenfenster” missen bereits vor Umsetzung der Baufeldherrichtung im Plangebiet bereit ste-
hen.

Die ,Lerchenfenster” sind wahrend der Aussaat durch Aussetzen der Samaschine anzulegen. Pro
Fenster ist eine Grofle von ca. 20 — 30 m? erforderlich. Bei der Anlage der ,Lerchenfenster” ist ein
Abstand von mindestens 50 m zu Geholzstreifen und von mind. 25 m zu angrenzenden Wirt-
schaftswegen einzuhalten. Zudem ist ein Abstand von 100 m zwischen den ,Lerchenfenstern® un-
tereinander einzuhalten. Die ,Lerchenfenster* missen zwischen den Fahrgassen angeordnet wer-
den, damit keine Flichse oder andere Raubtiere zu den Nestern geleitet werden.

Vergleiche hierzu die Textfestsetzung Nr. 8.2 im Bebauungsplanvorentwurf.

Im weiteren Verfahren wird fiir die spatere Durchfiihrung der Hauptbeteiligungsverfahren
nach §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB noch eine Kompensationsflache fiir den artenschutzrechtli-
chen Ausgleich (Feldlerche) (und zum Ausgleich des naturschutzrechtlichen Defizits) in die
Planung eingebracht.

Zur vorsorglichen Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte wurden zusatzlich die fol-
genden Hinweise zum Artenschutz in den Bebauungsplan aufgenommen (kursiver Text):

LJArtenschutzrechtliche Hinweise: Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte sind
erforderliche Gehélzrodungen aullerhalb der Vegetationszeit im Zeitraum vom 01.10. eines
Jahres bis vor dem 01.03. des Folgejahres vorzunehmen (vgl. § 39 (5) BNatSchG).

Bei Begriinung der Freiflichen wird die Verwendung heimischer und standortgerechter
Gehdlze empfohlen.

Unter Beriicksichtigung der benannten MaBnahmen und Hinweise ist letztendlich nicht da-
von auszugehen, dass durch den Bebauungsplan und seine spatere Umsetzung die Verbots-
tatbestande des § 44 BNatSchG eintreten. Es ist nicht zu schlussfolgern, dass sich durch
Stérungen der Erhaltungszustand lokaler Populationen streng geschiitzter Arten verschlech-
tert.

5.4 Bebauungsunabhdngige Ziele der Landschaftsplanung

Aus fachlicher Sicht der Landespflege sollten zur Verbesserung des Zustandes von Natur und
Landschaft und zur Minimierung der bestehenden Vorbelastungen im Plangebiet und seiner nahe-
ren Umgebung folgende Ziele fiir die einzelnen Landschaftspotenziale verfolgt werden. Es handelt
sich hierbei um bebauungsunabhangige Ziele der Landschaftsplanung, also Zielvorstellungen aus
rein fachlicher Sicht:

Bodenpotential

Keine weitere Bodenversiegelung zum Erhalt der naturlichen bzw. naturnahen bodendkologi-
schen Verhaltnisse

Nutzungsaufgabe der intensiven Landwirtschaft oder Extensivierung
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Pflanzung von Gehdlzen

Wasserpotential
Versickerung von unbelastetem Oberflachenwasser im Plangebiet
Keine weitere Bodenversiegelung
Nutzungsaufgabe der intensiven Landwirtschaft oder Extensivierung
Pflanzung von Gehdlzen
Klimapotential
Pflanzung von Gehdlzen zur Schadstofffilterung und Erhalt vorhandener Geholzbestande

Arten- und Biotoppotential

Erhdhung der Strukturvielfalt im Plangebiet durch Pflanzung von Einzelgehdlzen, Hecken und
Feldgeholzen und Erhalt vorhandener Gehdlzstrukturen

Extensive landwirtschaftliche Nutzung

Landschaftsbild und Erholung

Zur Verbesserung der Erholungseignung ist in erster Linie die Strukturvielfalt der Landschaft
weiter zu erhdhen, es sind Sitzgelegenheiten zu schaffen und die Wege flr die Nah- und Fei-
erabenderholung instand zu halten. Dem Ziel der Erhdhung der Strukturvielfalt dienen dieselben
MaRnahmen, die unter dem Arten- und Biotoppotenzial genannt sind.

5.5 Zu erwartende Beeintrachtigungen und MinimierungsmafBnah-
men

Mit der Entwicklung des Gewerbegebietes werden die beschriebenen Natur- und Landschaftspo-
tenziale der Flache mehr oder weniger stark beeintrachtigt. In diesem Kapitel werden die zu erwar-
tenden Beeintrachtigungen und ihre Auswirkungen beschrieben sowie landespflegerische Ziele fiir
das Plangebiet unter Berlicksichtigung der geplanten Bebauung formuliert.

In den Textfestsetzungen zum Bebauungsplan werden die notwendigen Minimierungs- und Aus-
gleichsmalRnahmen vorgeschrieben. Eine Auflistung der fir Pflanzmalinahmen geeigneten Arten
finden sich im Anhang dieser Begriindung und in reduzierter Form am Ende einzelner Festsetzun-
gen.

Die Bewertung der Beeintrachtigungen des Natur- und Landschaftshaushalts ergibt sich aus der
Empfindlichkeit der Natur- und Landschaftspotenziale (Boden, Wasser, Klima, Biotope, Land-
schaftsbild/Erholung) gegeniiber duReren Eingriffen und der potenziellen Belastungsintensitat durch
die geplante Bebauung. Bei geringer Empfindlichkeit eines Potenzials gegentber Eingriffen und ei-
ner geringen Belastung ergibt sich auch eine geringe Beeintrachtigung durch das geplante Bauvor-
haben.
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Bodenpotential:
Beeintrachtigung / Eingriffsbewertung

Verlust samtlicher Bodenfunktionen durch zusétzliche
Versiegelung mit Gebauden und Hofflachen und ande-
ren zweckgebundenen baulichen Anlagen.

Baubedingte Bodenverdichtung durch den Einsatz von
schweren Maschinen, dadurch Beeintrachtigung der
naturlichen Bodenfunktionen.

Eingriff in die natlrliche Horizontabfolge des Bodens
durch die mit den Bauarbeiten verbundenen Grabungen
und Herstellung des Planums.

Bau- und betriebsbedingte Gefahr der Versickerung von
Schmier- und Treibstoffen in den Boden.

Minimierungs- und KompensationsmafRnahmen

Minimierung der Versiegelung, Minimierung der Bodenin-
anspruchnahme im Rahmen der baulichen Tatigkeit.

Schonender Umgang mit dem Boden bei notwendigen
Erdarbeiten unter Beachtung der einschldgigen DIN-
Vorschriften (DIN 18915) und unter Wiederverwendung
des anfallenden Oberbodens fiir vegetationstechnische
Zwecke.

Bodenlockerung und Verbesserung des Bodengefiiges

durch Pflanzung von Gehdlzen.

Vermeidung von zusatzlichen Schadstoffeintragen in den
Boden, auch wahrend der Bauarbeiten.

Eingriff ist als hoch zu bewerten.

Klimapotential:
Beeintrachtigung / Risikobewertung

Verlust von Kaltluftproduktionsflachen durch Versiege-
lung und Bebauung.

Die entstehende Kaltluft flieRt der Gelandeneigung fol-
gend in Richtung Siden und damit in die freie Land-
schaft ab. Die Flachen haben entsprechend keine Be-
deutung fur die Frischluftversorgung der Ortslage.

Minimierungs- und KompensationsmafRnahmen
Minimierung der Flachenversiegelung.

Pflanzung von neuen Gehdlzen als Sauerstoffproduzen-
ten.

Schaffung extensiver Wiesenflachen.

Eingriff ist als gering bis mittel zu bewerten.
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Wasserhaushalt:

Beeintrachtigung / Risikobewertung Minimierungs- und KompensationsmaBnahmen

Erhéhung der Wasserspeicherkapazitdt des Bodens
durch Pflanzung von Geholzen; Minimierung der Versie-
gelung, Empfehlung zur Sammlung des Oberflachenwas-
sers in Zisternen und Nutzung als Brauchwasser.

Verringerte Versickerungsrate und erhohter Oberfla-
chenabfluss von Niederschlagswasser aufgrund der
zusatzlichen Flachenversiegelung, Verdnderung der
Wasserzufuhr.

Ruckhaltung und in Abhangigkeit der Bodenverhaltnisse
Gefahr des Schadstoffeintrags in das Grundwasser; Er- breitflachige Versickerung des anfallenden unbelasteten
héhung des Verbrauchs von Trinkwasser. Oberflachenwassers (zeitverzdgerter Abfluss).

Im Bebauungsplan ist eine entsprechende zentrale Fl&-
che fiur die Niederschlagswasserbeseitigung vorgesehen.

Befestigung der Hofflachen und Zufahrten mit nicht voll-
versiegelnden Belagen.

Eingriff ist als mittel zu bewerten.

Arten- und Biotoppotenzial:

Beeintrachtigung / Risikobewertung

Verlust Uberwiegend intensiv genutzter monotoner
Ackerflachen ohne besondere Bedeutung fir den Arten-
und Biotopschutz.

Eine besondere Bedeutung fiir Insekten und andere
Arten sowie entsprechend auch insektivore Tiere haben
die Flachen entsprechend nicht.

Die Eingriffe sind bei Umsetzung geeigneter Kompen-
sationsmaflinahmen grundséatzlich ausgleichbar.

Hinweis: Ergebnisse aus dem eingeholten Artenschutz-
gutachten werden im weiteren Verfahren noch erganzt.

Minimierungs- und KompensationsmafRnahmen

Reduzierung der versiegelten und Uberbauten Flachen
auf ein Mindestmaly. Einhaltung der grunordnerischen
Festsetzungen.

Soweit moglich Erhalt der Bestandsgehdlze. Randliche
Eingriinung und weitere Gehdlzpflanzungen.

Entwicklung extensiv genutzter blitenreicher Wiesenfla-
chen.

Eingriff ist als gering bis mittel zu bewerten.
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Landschaftsbild / Erholung:

Beeintrachtigung / Risikobewertung

Das Landschaftsbild ist gepragt durch die intensiv
landwirtschaftlich genutzten Flachen. In Richtung Nor-
den begrenzen Wald und Siedlung den Fernblick. In
Richtung Westen liegt die bestehende Ortslage von

Minimierungs- und KompensationsmafRnahmen

Einhaltung der stadtebaulichen Festsetzungen, insbe-
sondere zur zulassigen Hohenentwicklung.

Verwendung landschaftstypischer Farben bei der auRe-

Dachsenhausen. Sidlich des Plangebiets, im An- ren Gestaltung.
schlussbereich der ,Rhein-Taunus-Straf3e“ an die Lan-
desstralRe L 335 befindet sich bereits eine Tankstelle
sowie ein Gewerbebetrieb fir Agrartechnik. Die Gehdl-
ze entlang der L 335 sind nicht Teil des Geltungsbe-
reichs und werden durch die Planung entsprechend

nicht beeintrachtigt.

Randliche Eingriinung des Plangebiets.

Das Plangebiet ist entsprechend bereits anthropogen
vorgepragt und der Eingriff erfolgt somit nicht in einen
unbelasteten Landschaftsraum. Die Auswirkungen kén-
nen durch geeignete Vermeidungs-, Minimierungs- und
KompensationsmaRRnahmen minimiert bzw. ausgegli-
chen werden.

Die Flachen werden derzeit Uberwiegend ackerbaulich
genutzt und besitzen somit keine Bedeutung fur die 6f-
fentliche feierabendbezogene Naherholung im Umfeld
der Ortslage. Es kann davon ausgegangen werden,
dass die bestehenden Wegeflachen von Spaziergan-
gern oder Joggern / Radfahrern genutzt werden. Da die
Wegebeziehungen erhalten bleiben, kénnen diese auch
weiterhin genutzt werden. Somit ergibt sich keine Ver-
schlechterung fur die Erholungseignung insgesamt.

Eingriff in das Landschaftsbild ist als mittel, in die Erholungsfunktion als gering zu bewerten.

5.6 Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

Im Rahmen der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung sind die Eingriffe in Natur und Landschaft zu er-
mitteln und der Bedarf an notwendigen Ausgleichsmalinahmen zu beurteilen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
/Ausgleichsregelung der bauleitplanerischen Abwagung des § 1 (7) BauGB unterliegt. Die Mdglich-
keiten und Erfordernisse zur Planung und Festlegung von Kompensationsflachen richtet sich hierbei
ausschlief3lich nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches.

Das Verhaltnis zwischen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (§§ 13 bis 17 BNatSchG) und
dem Baurecht wird in § 18 BNatSchG geregelt:

,(1) Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitplénen
oder von Satzungen nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 des Baugesetzbuches Eingriffe in Na-
tur und Landschaft zu erwarten, ist lber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden”,
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Fur die Umsetzung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung sind entspre-
chend des § 18 (1) BNatSchG nur die Vorschriften des BauGB und nicht die des BNatSchG mal}-
geblich.

Im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung sind die zusatzlichen Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu ermitteln und der Bedarf an notwendigen Ausgleichsmallnahmen zu beurteilen. Die Beur-
teilung erfolgt in Anlehnung an das standardisierte Bewertungsverfahren gemall § 2 Abs. 5 der
Landeskompensationsverordnung und den Praxisleitfaden zur Ermittlung des Kompensationsbe-
darfs in Rheinland-Pfalz (Hrsg. Ministerium fir Klima, Umwelt, Energie und Mobilitat, Mainz, Mai
2021).

Integrierte Biotopbewertung

Unter Berlcksichtigung der angewandten Methodik des Biotopwertverfahrens wird der Ausgangs-
zustand des jeweils beriihrten Biotoptypen vor Umsetzung der Planung (anhand des Biotop- und
Nutzungstypenplans) sowie nach Umsetzung der Planung (anhand des vorliegenden Bebauungs-
plans) fur die Eingriffs- als auch fir die Ausgleichsflachen mittels Biotopwert (BW) bewertet. Im Fal-
le eines rechnerisch entstehenden Defizits an Biotopwertpunkten (BWP) sind weitere, externe
KompensationsmafRnahmen heranzuziehen.

|Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung |

Plangebietsgréfle [m?): 45.830
nicht eingriffsrelevant:

Biotopwert vor dem Eingriff:

Code Biotoptyp BW/m? Flache[m?] BW
HAOD Acker 6 37.791 226.746
VBO Wirtschaftsweg, befestigt - 1.086 z
HC4 Strallenrand/Verkehrsrasenfliche 7 5.300 37.100
BAO Feldgeholz 14 320 4.480
BD5 Schnitthecke 8 8 64
BF1 Baumreihe 15 165 2.475

Entfall eines Teils der externen Kompensationsflache des BP "Hinterscheid Ill" (Flur 29, FS 202,
Gemarkung Dachsenhausen)

BH1 | Allee, junge Ausprégung | 11| 1.160 | 12.760
Summe Eingriff: | 45830 | 283.625
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BiOtOEWG!’t nach dem Eingriff:
Code Biotoptyp BW/m? Flache[m?] BW
VA3 Gemeindestralie - 2.632 -
VBO Wirtschaftsweg, befestigt 182 -
Wirtschaftsweg, mit wassergebundener
VB2 Wegedecke 3 1.827 5.481
HC4 Verkehrsgriin 7 111 [
Baugrundstiicksbezogen OB 1
Versiegelung durch Hauptgebaude
HN1/HT4 (GRZ 0,6, d.h. 34.582 m? x 0,6) 20.749 -
Hofplatz (20 % teilversiegelte Flachen
ohne bauliche Hauptanlagen; GRZ 0,6
geman Uberschreitungsméglichkeit
nach § 19 (4) BauNVO (d.h. 34.582 m?
[HT2 0,2)) 4 6.916 27.664
Garten bzw. nicht Uberbaubare Flache
(d.h. verbleibende 20 % der
HJ1 Wohnbauflache; 34.582 m? x 0,20) 7 6.916 48.412
OB A - Randliche Eingriinung
BD3 | Gehslzstreifen 11 |  2.598 28.578
OB B - Bereich zur Niederschlagswasserbeseitigung
Extensiv genutztes Griinland mit
FSO/EA1 Gehélzpflanzung 19 3.384 64.296
Offentliche Griinflache - Larmschutzwall
EA1 | Fettwiese, maRig artenreich 15 515 7.725
Summe: | 45.830 182.933
[Externer Kompensationsbedarf
_Biotopwerl vor Umsetzung der E’}anung 283.625 |
Biotopwert nach Umsetzung der Planung 182.933
Kompensationsdefizit: 100.692

Erlauterung zur Bewertung des Eingriffs vor Umsetzung der Planung

Das Plangebiet hat insgesamt eine GréRe von ca. 45.830 m?2.

Durch das Plangebiet verlauft etwa mittig ein befestigter Wirtschaftsweg (VBO0) von Sid nach Nord,
welcher aufgrund seiner hohen Versiegelung mit 0 Biotopwertpunkten (BWP) bewertet wird. West-
lich des Wirtschaftswegs befindet sich eine groRRe, intensiv genutzte Ackerflaiche (HAQ). Diese wird
aufgrund der intensiven Nutzung und fehlender Segetalvegetation mit 6 BWP bewertet. Im Stidwes-
ten ist zudem eine Schnitthecke (BD5) zu verorten, die mit etwa 8 m? innerhalb des Plangebiets
liegt. Diese wird mit 8 BWP bepunktet.

Ostlich des Wirtschaftswegs befindet sich ebenfalls eine Ackerflaiche (HAO). Diese wird aufgrund
der intensiven Nutzung und fehlenden Segetalvegetation wie die westliche Flache mit 6 BWP be-
wertet. Sudostlich befindet sich zudem ein Streifen, welcher als Strallenrand/Verkehrsrasenflache
(HC4) mit einer Baumreihe (BF1) sowie einem Feldgehdlz (BAO) beschrieben wird. Der Strallen-
rand wird mit 7 BWP bewertet, wahrend der Baumreihe (BF1) 15 BWP und das Feldgehdlz 14 BWP

erhalt.
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Zudem uberplant der in Rede stehende Bebauungsplan einen Teil einer externen Kompensa-
tionsflache des Bebauungsplans ,Hinterscheid IlI“ der Ortsgemeinde Dachsenhausen
(2017). Es handelt sich dabei um das Flurstiick 202 der Flur 29 in der Gemarkung Dachsenhausen.
Festgesetzt ist die Entwicklung von extensivem Dauergriinland mit einer Baumallee-Pflanzung. Um
den Eingriff ausreichend zu bertcksichtigen wird trotz dem jungen Alters des Bebauungsplans nicht
die Baumallee (BHO) jungen Alters bilanziert (11 BWP) sondern mittleren Alters. Somit wird die Fla-
che mit einem Biotopwert von 16 Punkten bewertet.

Insgesamt ergibt sich im Bereich der Eingriffsflichen ein Biotopwert von 283.625 Punkten
vor dem Eingriff.

Erlauterung zur Bewertung des Eingriffs nach Umsetzung der Planung

Durch die vorliegende Planung wird Baurecht fir ein Gewerbegebiet geschaffen. Im Bebauungsplan
wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Somit werden etwa 20.749 m? als vollversiegelte Flache fir Ge-
bdude und Hoffldchen mit einem Biotopwert von 0 Punkten angerechnet (GRZ 0,6 x Nettobauland
34.582 m2 = 20.749 m?).

Planungsrechtlich ist das rechtlich maximale MaR zu bilanzieren. Durch die Uberschreitungsmog-
lichkeit nach § 19 (4) BauNVO belauft sich die absolute Maximalversiegelung mit Gebauden, Hof-
flachen, Zu- und Abgéngen auf 60%. Die Uberschreitungsmdglichkeit nach § 19 (4) BauNVO be-
sagt, dass die zulassige Grundflache durch Grundflachen von Garagen, Stellplatzen, Nebenanlagen
im Sinne des § 14 und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, um bis zu 50 % Uber-
schritten werden darf, hdchstens jedoch bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,8. Aufgrund der vor-
liegenden max. zulassigen Grundflache von 0,6 werden daher 20 Prozentpunkte (nicht Uberbauba-
rer) Wohnbauflache als Hofplatz mit geringem Versiegelungsgrad mit 4 Biotopwertpunkten (Mittel-
wert von Natursteinpflaster unverfugt und geschotterter Belag) angerechnet. Dies entspricht 6.916
m? (d.h. 0,2 x 34.582 m?).

Die Ubrige, nicht tGberbaubare Flache wird als Biotoptyp Garten (HJ1) angerechnet. Da es sich um
ein Gewerbegebiet handelt wird die Punktzahl von 7 BWP fir strukturarme Garten angerechnet.

Die neue Stralenverkehrsflache (VA3) betragt etwa 2.632 m? und wird aufgrund des hohen Versie-
gelungsgrades mit 0 BWP bilanziert. Ebenso der nérdliche befestigte Wirtschaftsweg (VBO).

Sudlich und westlich befinden sich weitere Wirtschaftswege (VB2), welche qualitativ als wasserge-
bundenen Wegedecke bilanziert werden. Beide Wege werden mit 3 BWP bewertet, da bilanziell von
einem ungunstigen Falle ausgegangen wird, dass die Wegeoberflache geschottert wird oder eine
wassergebundene Wegedecke hergestellt wird.

Im Stden entsteht zudem eine Verkehrsgrinflache (HC4) auf etwa 111 m?, welche mit 7 BWP bi-
lanziert wird.

An der westlichen, nérdlichen sowie einem Teil der 6stlichen Plangebietsgrenze verlauft der Ord-
nungsbereich A. In diesem Bereich ist eine Gebietseingriinung in Form einer Heckenpflanzung
(BD3) festgesetzt. Diese wird mit 11 BWP bewertet.

Im Sidosten befindet sich zudem der Ordnungsbereich B, welcher einen 6ffentlichen Bereich zur
Niederschlagswasserbeseitigung (FSO/EA1) festsetzt. Die bestehenden Freiflachen innerhalb des
Erdbeckens oder der Erdbecken und in Randbereichen sind als extensiv genutztes Grinland zu
entwickeln und zu pflegen. Randlich verteilt sind zudem mindestens 6 Baume Il. Ordnung und 15
Straucher anzupflanzen. Fur diesen Bereich werden 19 BWP angesetzt.
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Zudem wird im SUdwesten eine Flache zur Anlage eines Schallschutzschirms festgesetzt. Die Fla-
che wird nach Errichtung begriint und ist als maRig artenreiches Extensivgrinland (EA1) zu entwi-
ckeln und zu pflegen. Hierfiir wird die Flache mit 15 BWP bewertet.

Durch die Planung ergibt sich insgesamt ein Biotopwert von 182.933 Punkten nach Umset-
zung des in Rede stehenden Vorhabens.

Ergebnis der Bewertung

Aus der Gegenuberstellung der Biotopwerte vor dem Eingriff (283.265 Biotopwertpunkte) und nach
Umsetzung der Planung (182.933 Biotopwertpunkte) wird ersichtlich, dass sich ein Defizit von
100.692 Biotopwertpunkten ergibt, unter Anwendung des Praxisleitfadens zur Ermittlung des
Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz.

Somit sind weitere externe KompensationsmaBnahmen nétig, um den Eingriff auszuglei-
chen.

Ausgleich des ermittelten Restdefizits

Fir den Ausgleich des ermittelten Restdefizits ist die Umsetzung einer oder mehrerer geeigneter
KompensationsmalRnahme mit einer Wertigkeit von ca. 100.692 Biotopwertpunkten notwendig. Im
weiteren Verfahren wird daher eine oder mehrere externe Kompensationsflache(n) in die Planung
integriert und festgesetzt.

Da bei Anwendung des integrierten Biotopwertmodells das Kompensationsdefizit lediglich in Bio-
topwertpunkten angegeben wird, ist hierbei noch kein konkreter Flachenbedarf zum Ausgleich des
Defizits berechnet. Um die GréRe der zusatzlich erforderlichen, externen Kompensationsflachen
einschatzen zu kénnen, werden in der nachfolgenden Tabelle Orientierungswerte in Anlehnung an
exemplarisch dargestellte Flachenaufwertungen gegeben. Die Bepunktungen der einzelnen (bei-
spielhaften) Biotoptypen werden hierbei auf Grundlage des Praxisleitfadens zur Ermittlung des
Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz vorgenommen.

27. Mai 2024

56283 NORTERSHAUSEN

KARST INGENIEURE cve-

STADTEBAL m VERKEHRSVWESEN ® LANDSCHAFTSPLANUNG




Ortsgemeinde Dachsenhausen
Begriindung zum Bebauungsplan 7,2 599
In den Dellerstiicker* Seite 50

Biotoptyp vor : . Aufwertung 3
Kompensation BW Biotoptyp nach Kompensation BW ks Flache [m?] BW/m
EA1- Fettwiese (méfRig artenreich) 15 7 14.385 100.602
EB1 - Fettweide/-wiese BD3 - Geholzstreifen/-hecke 11 3 33.564
: : 100.692
(wenig artenreiche 8
Fettweide) HK2/HK3 — Streuobstwiese/-weide 19 1 9.154 100.602
EB2 - Frische bis méaRig trockene
Mahweide (maBig artenreich) 12 3 20138 | 490,602
EE1 - brachgefallene 11 EB2 - Frische bis maRig trockene 17 5 16.782
Fettwiese (artenarm) Mahweide (artenreich) : 100.692
[EA1 - Fettwiese (manig 15 HK2/HK3 - Streuobstwiese/-weide 19 4 25173
artenreich) 100.692
EA1- Fettwiese (malig artenreich) 15 9 11.188 100.692
HAQ — Ack 6 - & i X
cker BD3 - Geholzstreifen 11 5 20.138 100.692
HK2/HK3 = Streuobstwiese/-weide 19 13 7.746 100.692
AG Sonstiger Laubmischwald mit
HJ9 - Energieholzkultur 6 einheimischen Laubbaumarten (BAT- 15 9 11.188
Konzept, Einbringung von Totholz) 100.692
'tG bAG hS Snisdtlgg: AG Sonstiger Laubmischwald mit
N T 13 einheimischen Laubbaumarten (BAT- 15 2 50.346
einheimischen A .
Konzept, Einbringung von Totholz)
Laubbaumarten 100.692
Externer Kompensationsbedarf
Biotopwert vor Umsetzung der Planung 283.625
Biotopwert nach Umsetzung der Planung 182.933
Kompensationsdefizit: 100.692

Erlauterung

Je nach Ausgangsbiotoptyp und Kompensationsmalinahme der vorgesehenen Ausgleichsflache
ergeben sich Unterschiede in der Hohe der angerechneten Aufwertung. Unter Einbezug des vorlie-
genden, auszugleichenden Kompensationsdefizits von 100.692 Biotopwertpunkten ergibt sich bei-
spielsweise das Erfordernis von 14.385 m? Ausgleichsflache bei der Umwandlung einer intensiv ge-
nutzten, artenarmen Wiesenflache in eine maRig artenreiche Fettwiese. Bei der Umwandlung einer
Ackerflache in eine Streuobstwiese ist hingegen lediglich eine Ausgleichsflache von rund 7.746 m?
erforderlich. Die notwendige Flachengrofie flr den Ausgleich ist somit abhangig von der Auswahl
der Kompensationsflache und -maf3nahme.

5.7 Informationen zu Kompensationsflachen fiir die Dateniiber-
nahme in das EDV-System KomOn Serviceportal (KSP)

Gemal § 17 Abs. 6 BNatSchG in Verbindung mit § 10 LNatSchG sind Kompensationsflachen und -
malfinahmen in einem amtlichen Kompensationsverzeichnis zu fihren

Durch das Land Rheinland-Pfalz wurde das Projekt ,KomOn* fir Naturschutzflachen entwickelt
(ehemals OLIV). Ab 1. Juli 2012 wurde das System zur Verwaltung und Erfassung von Kompensa-
tionsflachen auf das osiris-konforme KomOn umgestellt. Ende August 2018 ging das neue KomOn
Serviceportal (KSP) online.
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In diese Datenbank sind bestimmte Daten bezlglich der Ausgleichsflachen im Rahmen eines Ein-
griffes in Natur und Landschaft einzugeben. Zu diesen Angaben zahlen unter anderem der Aus-
gangszustand, Zielzustand und die Gréle der Ausgleichsflache.

Die Daten werden nach dem Satzungsbeschluss gemaR § 10 BauGB im KomOn Servicepor-
tal bereitgestellt.
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1 UMWELTBERICHT

1 EINLEITUNG

Im Umweltbericht werden die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen der Bebauungs-
planénderung ermittelt bzw. prognostiziert und bewertet.

Die Inhalte fir den Umweltbericht ergeben sich aus § 2 (4) BauGB in Verbindung mit § 1 (6) Nr. 7
BauGB sowie §§ 2a und 4c BauGB. Zusammengefasst legt dieser § 2 (4) BauGB fest, dass Erlau-
terungen moglicher Auswirkungen des geplanten stadtebaulichen Projektes auf die Umwelt darzu-
legen sind und eine Prognose zur Erheblichkeit der Umweltwirkungen fir die einzelnen Schutzgiter
zu treffen ist.

Die Plan-Umweltprifung ist eine in das Planungsverfahren integrierte unselbstandige Prifung der
umweltrelevanten Auswirkungen der Planung. Diese Auswirkungen sind im Umweltbericht zu erfas-
sen, der Offentlichkeit und den Tragern 6ffentlicher Belange zur Stellungnahme zu unterbreiten und
zu bewerten. Die daraus gewonnenen Erkenntnisse flief3en in die planerische Abwagung nach § 1
(7) BauGB ein. Die Durchfiihrung der Umweltvertraglichkeitsprifung im Bebauungsplanverfahren
liegt bei der Gemeinde - sie ist hier die ,zustandige“ Behdrde.

1.1 Anlass und Zielsetzung der Planung

Die Ortsgemeinde Dachsenhausen hat das Planverfahren fir den Bebauungsplan eines Gewerbe-
gebietes mit der Bezeichnung ,In den Dellerstlicker” eingeleitet, um gewerbliche Bauflachen anbie-
ten zu kénnen. Hintergrund ist die konkrete Nachfrage von derzeit 4 Interessenten, deren Vorhaben
die Ortsgemeinde beflirwortet. Durch die Ausweisung eines Gewerbegebietes mit einer Gesamt-
gréRe von ca. 4,38 ha und rund 9 neuen Baugrundstiicken soll der kurz- und mittelfristige Bedarf an
gewerblichen Bauplatzen gedeckt werden.

Das in Rede stehende Plangebiet liegt im bauplanungsrechtlichen Aulienbereich nach
§ 35 BauGB und befindet sich nordéstlich des Siedlungsrandes von Dachsenhausen.

Die Ortsgemeinde Dachsenhausen verfligt Gber keine ungenutzten Gewerbegebietsflachen, sodass
mittels der in Rede stehenden Planung ein zusatzliches Angebot geschaffen werden kann. Zudem
liegt der Ortsgemeinde ein konkreter Bedarf an weiteren Flachen fir die gewerbliche Nutzung - un-
ter anderem zur Erweiterung eines bereits ortsansassigen Unternehmens sowie zur Ansiedlung ei-
nes nicht grof3flachigen Lebensmitteldiscounters - vor. Hierzu werden Flachen in rdumlicher Nahe
zur Ortsgemeinde bendtigt. Der Bedarf ist somit entsprechend lokal begriindet und kann nicht durch
Gewerbeflachen an anderer Stelle im Verbandsgemeindegebiet erfiillt werden.

Laut aktuell wirksamem Flachennutzungsplan der ehemaligen Verbandsgemeinde Braubach (jetzt
VG Loreley) befinden sich westlich des Plangebietes gemischte Bauflachen und im Siiden gewerb-
liche Bauflachen. Der Geltungsbereich der in Rede stehenden Planung sowie die sich daran an-
schlieRenden Flachen werden hingegen bislang als landwirtschaftliche Flachen ausgewiesen.

Zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erfolgt die Aufstellung des Be-
bauungsplans im zweistufigen Regelverfahren nach den Vorgaben des Baugesetzbuches (BauGB).
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1.2 Kurzdarstellung der Planinhalte

Die wesentlichen Planungsinhalte, die fir den Umweltbericht relevant sind, werden wie folgt zu-
sammengefasst:

Konzipierung des Plangebietes als Gewerbegebiet (GE) mit den entsprechend in der stadte-
baulichen Begriindung aufgezeigten Zulassigkeiten bzw. Unzulassigkeiten und einer maximal
zulassigen Grundflachenzahl von 0,6 fir beide Ordnungsbereiche (OB); fiir OB 1 gilt die Uber-
schreitungsmoglichkeit der Grundflachenzahl bis 0,9 gemaf § 19 (4) Satz 3 BauNVO.

Festsetzung der maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse auf 2 und der Geschossflachen-
zahl von 1,2.

Festsetzung von Flachen fur die Niederschlagswasserbeseitigung (OB B).
Festsetzung einer 6 m breiten Flache fir den Schallschutz im Stdwesten

Festsetzung, dass Park- und Stellplatzflachen mit versickerungsfahigen, wasserdurchlassigen
Belagen auszufiihren sind.

Festsetzung, dass entstehende Béschungen zu begriinen sind.

Festsetzung einer 10%--igen pauschalen Grundstlcksbegriinung sowie randlicher Eingri-
nungsflachen im Ordnungsbereich A.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen zu Werbeanlagen und Einfriedungen.

Hinweise zur Rickhaltung von Niederschlagswasser, Bodenschutz, Eingriffe in den Baugrund.
Artenschutzrechtliche Hinweise.

Baugestalterische Empfehlungen.

Empfehlung zur Dachbegriinung.

Angaben zum Bedarf an Grund und Boden:

e Geltungsbereichsgrofe: ca. 45.380 m?

e Nettobauland (Gewerbeflache) ca. 34.582 m?
o Davon randliche Eingrinung OB A ca. 2.598 m?

e Strallenverkehrsflache ca. 2.632m?

o Wirtschaftsweg (befestigt, Bestand): ca. 182 m?

o Wirtschaftsweg (wassergebunden): ca. 1.827Tm?

e Verkehrsgrun ca. 111 m?

o Offentliche Griinflache OB B ca. 3.384m?

e Offentliche Griinflache (Schallschutz) ca. 515m?
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2 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

2.1 Regionaler Raumordnungsplan / Landesentwicklungspro-
gramm

Die Ortsgemeinde Dachsenhausen ist der Verbandsgemeinde Loreley angegliedert, gehért dem
Rhein-Lahn-Kreis an und ist Teil der Planungsregion Mittelrhein-Westerwald. Daher wird nachfol-
gend nadher auf den Regionalen Raumordnungsplan (RROP) der Planungsregion Mittelrhein-
Westerwald eingegangen.

Der glltige Regionale Raumordnungsplan der Planungsregion Mittelrhein-Westerwald ist seit dem
11.12.2017 wirksam und |6st den RROP 2006 ab. Dem RROP liegen nun die Uibergeordneten Vor-
gaben aus dem Landesentwicklungsprogramm IV (LEP 1V) von 2008 und der Teilfortschreibung von
2013 zugrunde. Die Entwicklung soll insgesamt auf Nachhaltigkeit ausgerichtet sein. Auf Zuweisung
besonderer Funktionen wird im wirksamen RROP verzichtet.

Im Hinblick auf die Festsetzung eines Gewerbegebietes sind die diesbeziiglichen Grundsatze und
Ziele des LEP IV zu beriicksichtigen und im Hinblick auf ihre Vereinbarkeit zu priifen. Nachfolgend
werden einige zu beachtende Ziele und Grundsatze des LEP IV im Hinblick auf die Errichtung von
gewerblichen/industriellen Flachen genannt, welche aus dem Kapitel 3.2.2 ,Arbeiten und Gewerbe*
des LEP IV zu entnehmen sind.

- Grundsatz G 52: Das bestehende Angebot an Gewerbe- und Industrieflachen soll vorrangig
genutzt werden. = Dem Aspekt wird durch die vorliegende Planung Rechnung getragen.

- Grundsatz G 53: Die bestehenden Messestandorte sollen durch Kooperation gesichert und
in Netzwerke eingebunden werden.

- Grundsatz G 54: Touristisch gepragte Gemeinden (zum Beispiel ausgewiesene Heilbader
und Kurorte) sollen so entwickelt werden, dass ihre wirtschaftliche Funktion in diesem Be-
reich erhalten und gestarkt wird. Ihre Standortpotenziale sind zum Beispiel auf Anknlp-
fungspunkte fiir Entwicklung im Bereich Gesundheitskonomie zu priifen.

- Grundsatz G 55: Freizeiteinrichtungen mit starkem Besucherverkehr sollen an &ffentlichen
Verkehrsmittel angebunden und durch ortdurchfahrtsfreie Strafden erschlossen werden.

In Bezug auf die Grundsatze des LEP IV werden die genannten und betroffenen Aspekte erfullt
bzw. wird diesen nicht entgegengewirkt. Das bestehende Angebot an Gewerbeflachen ist bereits
vorrangig genutzt, sodass das vorliegende Planvorhaben bestehende sowie kinftige Nachfragen
decken soll. Infrastrukturell liegt das Plangebiet durch die unmittelbare Nahe zur Landesstralle
L 335 verkehrsglinstig, sodass eine regionale sowie eine flachenerschlieRende Verbindung an das
Verkehrsnetz gegeben ist. Weiterhin ist gerade die Schaffung von neuen Arbeitsplatzen in struktur-
schwacheren Regionen wichtig.

Grundsatzlich gilt, dass die Gemeinden die Verantwortung fiir ihre Eigenentwicklung tragen. Dies
bedeutet die Wahrnehmung aller 6rtlichen Aufgaben als Voraussetzung fir eine eigenstandige o6rtli-
che Entwicklung, insbesondere in den Bereichen Wohnen, Gewerbe, Freizeit, Verkehr und Umwelt.
Die planerische Ausformulierung des Grundsatzes erfolgt im Rahmen der Eigenentwicklung. Die
Eigenentwicklung muss sich an den Entwicklungschancen der Gemeinde orientieren. Dazu gehdren
neben einer realistischen Beurteilung ihrer soziobkonomischen Entwicklungschancen auch raum-
lich-funktionale Lagebeziehungen, sofern sie die Tragfahigkeit der Gemeinde beeinflussen. Im All-
gemeinen steht den Ortsgemeinden grundsatzlich das Recht auf Eigenentwicklung zu; das gilt so-
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wohl fir die Entwicklung der Wohnnutzung als auch fur die Ausweisung von Bauflachen fir eine
gewerbliche Nutzung. Da aktuell keine gewerblichen Flachen zur Verfiigung stehen und eine ent-
sprechende Nachfrage besteht, sollen durch die vorliegende Planung im Rahmen der Eigenentwick-
lung neue Bauflachen fiir eine gewerbliche Nutzung geschaffen werden.

Bei der Festsetzung eines Gewerbegebietes/Industriegebietes sind neben den Vorgaben des LEP
IV die Vorgaben des RROP zu berticksichtigen und im Hinblick auf ihre Vereinbarkeit zu priifen. Be-
ricksichtigende Grundsatze des RROP sind dem Kapitel 1.3.3 ,Industrie- und Gewerbeentwicklung®
zu entnehmen. Die folgenden Grundsatze stellen wesentliche Vorgaben (iber die Industrie- und
Gewerbeentwicklung des wirksamen RROP von 2017 dar:

- Grundsatz G 34: Zentrale Orte sind auch Gewerbestandorte.

- Grundsatz G 35: Gunstige Bedingungen flr die gewerbliche Entwicklung bieten insbesonde-
re auch Standorte an den Schnittpunkten von Ubergeordneten Verkehrswegen und in der
Nahe von Verknlpfungspunkten des Guteverkehrs (Guterverkehrszentren, Frachtzentren,
Luftfrachtzentren, Guterhafen) und mit leistungsfahiger Telekommunikationsverbindung. Die
Vorgaben zur Steuerung des Einzelhandels bleiben hiervon unberihrt.

- Grundsatz G 36: Den Bedurfnissen ortlicher Handwerksbetriebe und Gewerbegebiete soll
durch Ausweisung kleinerer, bedarfsorientierter und dezentral konzentrierter Gewerbefla-
chen bzw. von Handwerkerhdfen Rechnung getragen werden. = Dem Aspekt wird durch
die vorliegende Planung Rechnung getragen.

Die Ziele und Grundsatze des LEP IV hinsichtlich der Errichtung eines Gewerbe- und Industriege-
bietes werden durch die im Rahmen der Regionalplanung formulierten Grundsatze erganzt. Sie
werden entsprechend im Rahmen der Ausweisung des Gewerbegebietes ,In den Dellerstiicker” be-
ricksichtigt. So ermdglicht das in Rede stehende Plangebiet - wie bereits erwahnt - die Ansiedlung
Ortlicher Handwerks- und Gewerbebetriebe, indem eine sinnvolle Mischung gréRerer und kleinerer
Grundstlcke vorgesehen wird.

Der RROP der Region Mittelrhein-Westerwald ordnet den Bereich der Ortsgemeinde Dachsenhau-
sen dem verdichteten Bereich mit konzentrierter Siedlungsstruktur zu. Die Ortsgemeinde grenzt
unmittelbar an die Verbandsgemeinde Nastatten, die bereits vollstandig als landlicher Bereich mit
disperser Siedlungsstruktur ausgewiesen ist, ebenso wie der weitere sudliche Teil der Ver-
bandsgemeinde Loreley. In Iandlich strukturierten Raumen ist den Entwicklungserfordernissen zu
entsprechen, die sich aus der Art des jeweiligen Strukturraumes ergeben. Als Mittel dazu stehen die
geeignete Gestaltung der Siedlungsstruktur sowie spezielle Malinahmen des wirtschaftlichen Aus-
baus der ortsbezogenen Infrastruktur und des Stadtebaus im Vordergrund.

Weiterhin weist der RROP den Bereich des Plangebietes dem Grundzentrum Braubach zu, welches
als verpflichtendes kooperierendes Zentrum ausgewiesen wird. Dieses befindet sich gut 6 km (Luft-
linie) entfernt. Erreichbar ist es Uber die Landesstralle L 335.

Im gultigen RROP liegt die gesamte Ortsgemeinde Dachsenhausen sowie das in Rede stehende
Plangebiet innerhalb eines groliraumig ausgewiesenen ,Vorbehaltsgebietes Erholung und Touris-
mus“. Diese Darstellung erfolgt flachenhaft und regionsibergreifend. Fur das Plangebiet selbst wird
keine Aussage getroffen und die Darstellung erfolgt in Weil} (siehe nachfolgende Abbildung, Lage-
markierung Plangebiet entsprechend der schwarz umkreisten Flache). Die Siedlungsbebauung der
Ortsgemeinde ist hingegen in Rot als ,Siedlungsflache Wohnen* dargestellt. Lediglich ein kleiner
Bereich im Osten - slidlich der ,Rhein-Taunus-StraRe® und westlich der L 335 - wird als ,Siedlungs-
flache Industrie und Gewerbe“ in grau dargestellt. Alle weiteren Darstellungen sind fiir die in Rede
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stehende Planung nicht relevant, weshalb an dieser Stelle auch nicht naher darauf eingegangen
werden soll.

Beziiglich der Flache fir das ,Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus® ist anzumerken, dass es
sich bei Vorbehaltsgebieten lediglich um einen Grundsatz handelt und nicht wie bei Vorranggebie-
ten um eine Zielvorgabe. Ein besonderer Erholungswert ist fiir die Plangebietsflachen (Ackerflachen
im Bestand) nicht gegeben. Da Grundsatze Entwicklungs- und Ordnungsprinzipien enthalten und
als Vorgaben flir das Ermessen bzw. die Abwagung in den nachfolgenden Planungsebenen zu be-
ricksichtigen sind, liegt kein Zielkonflikt vor.

Im vorliegenden Planungsvorhaben sind die wirtschaftlichen Belange (gemaf § 1 (6) Nr. 8 Buch-
stabe a BauGB) den Belangen von Freizeit und Erholung (§ 1 (6) Nr. 3 BauGB) gegeniiberzustellen
und abzuwagen. Da die Schaffung von Arbeitsplatzen ebenfalls der Gemeindeentwicklung zu Gute
kommt, wird diesen Belangen der planerische Vorrang eingeraumt. Auch ist hierbei zu berlcksichti-
gen, dass die Plangebietsflache in der Nahe der Landesstralle L 335 zu verorten ist. Somit liegt in
diesem Bereich ohnehin kein relevanter bzw. besonderer Erholungswert vor.

Abb.: Auszug aus der Gesamtkarte des Regionalen Raumordnungsplans (RROP)
Mittelrhein-Westerwald von 2016

Abschlieend kann festgehalten werden, dass die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans
den Zielvorgaben der Regional- und Landesplanung nicht widerspricht und die Entwicklung von ge-
werblichen Bauplatzen auf der Flache des Plangebietes mdéglich ist.
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2.2 Flachennutzungsplan

Die Plangebietsflache wird im wirksamen Flachennutzungsplan der ehemaligen Verbandsgemeinde
Braubach (jetzt VG Loreley) von einer Darstellung als ,Landwirtschaftliche Vorrangflache® Uber-
deckt.

Es befinden sich westlich des Plangebietes gemischte Bauflachen und im Siiden gewerbliche Bau-
flachen. Der Geltungsbereich der in Rede stehenden Planung sowie die sich daran anschlieRenden
Flachen werden hingegen bislang als landwirtschaftliche Flachen ausgewiesen.

Im Zuge der bauleitplanerischen Abwagung wird die Flache fir den vorgesehenen Nutzungszweck
in Anspruch genommen. Die Flache wird bevorzugt, da es sich hierbei um die nachstgelegene, rela-
tiv ebene Flache zum bestehenden (kleinflachigen) Gewerbegebiet handelt und somit eine Blinde-
lung &hnlicher Nutzungsarten realisiert werden kann. Auch schlief3t die in Rede stehende Flache an
bereits baulich genutzte Bereiche an. Zudem befindet sich der Geltungsbereich unweit der Landes-
stralle L 335. Somit erfolgt die Nutzung einer bereits vorbelasteten Flache, die an bestehende Sied-
lungsbebauung anschlief3t und zugleich eine mdéglichst geringe zuséatzliche Belastung der beste-
henden Wohnbebauung verursacht.

Jedoch kann der Bebauungsplan ,In den Dellerstiicker somit nicht gemaR § 8 (2) Satz 1 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Im Rahmen der vorliegenden verbindlichen Bauleitplanung wird die Festsetzung einer Gewerbefla-
che (GE) vorgesehen, sodass eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich wird. Da eine
Anderung des Flachennutzungsplans aufgrund der Fusion der ehemaligen Verbandsgemeinden Lo-
reley und Braubach im Parallelverfahren zurzeit nicht mdglich ist, wird fir den vorliegenden Be-
bauungsplan das Verfahren gemall § 8 (4) BauGB - vorzeitiger Bebauungsplan - vorgesehen (zu
weitergehenden Erlduterungen siehe die Ausfiihrungen im stadtebaulichen Teil der Begrindung).

Die nachfolgende Abbildung zeigt den Ausschnitt der Ortsgemeinde Dachsenhausen des derzeit
wirksamen Flachennutzungsplans. Zur besseren Orientierung wurde die Plangebietsflache groRzi-
gig rot umrandet.

\& | &)
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Abb.: Auszug aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan
(Lage Plangebiet rot strichliert, unmaBstédblich/verdndert)
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2.3 Ubergeordnete ,Umweltplanungen®

Die Plangebietsflache liegt im regionsiibergreifenden Naturpark Nassau. GemaR § 1 (2) der Lan-
desverordnung Uber den Naturpark sind Flachen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs eines
Bebauungsplans mit baulicher Nutzung nicht Bestandteil des Naturparks. Die Planung steht dem
Schutzgebiet somit nicht entgegen.

Im Plangebiet sind keine im Sinne des § 30 BNatSchG naturschutzrechtlich geschitzten Biotope
und Vegetationsbestande ausgewiesen. Kartierte Biotope liegen ebenfalls nicht vor.

Das Plangebiet liegt auch nicht in einem Natura-2000 Gebiet (FFH-Gebiete und EU-
Vogelschutzgebiete) oder in relevanter raumlicher Nahe zu einem solchen. Das nachste Natura
2000 Vogelschutzgebiet beginnt in ca. 600 m Entfernung in Richtung Nordwesten. Zwischen dem
geplanten Gewerbegebiet und dem Vogelschutzgebiet liegt entsprechend bereits ein Grofteil der
Siedlungslage von Dachsenhausen, sodass negative Auswirkungen auf das Vogelschutzgebiet
nicht zu erwarten sind.

Weitere Schutzgebiete oder geschitzte Landschaftsbestandteile werden ebenfalls nicht berihrt.

Ubergeordnete Umweltplanungen sind durch die vorliegende Planinderung nicht betroffen.

3 DARSTELLUNG DER ZIELE DES UMWELTSCHUTZES
EINSCHLAGIGER FACHGESETZE UND FACHPLANE

Im Hinblick auf die Ziele des Umweltschutzes sind folgende Fachgesetze und -plane von Bedeu-
tung:

Fachgesetze/-plédne Inhalt Beriicksichtigung in vor-

liegender Planung durch

Baugesetzbuch (BauGB) in der | Sparsamer Umgang mit Grund | - Beschrankungen des Males

Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. | S.
3634), in der derzeit geltenden Fas-
sung.

und Boden, Vermeidung und Aus-
gleich erheblicher Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes und
der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushaltes.

der baulichen Nutzung sowie
Gestaltungsempfehlungen

- Festsetzung einer maximal zu-
lassigen Versiegelung

- randliche Eingriinung

- Festsetzung einer pauschalen
10 %-igen Grundstiicksbegri-
nung

- Empfehlung der Nieder-
schlagswasserrtickhaltung auf
den Baugrundstiicken

- Festsetzung von Flachen fir
die Niederschlagswasser-
beseitigung

- Bepflanzung entstehender Bo-
schungen

- Festsetzung zur Verwendung
wasserdurchlassiger Belage fur
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Stellplatzflachen
Hinweise zum Bodenschutz

Empfehlung zur Dachbegri-
nung

Verschiedene artenschutzrecht-
liche Empfehlungen

Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. 1 S. 2542, in Kraft getreten
am 01. Marz 2010), das zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom
15. September 2017 (BGBI. | S.
3434) gedndert worden ist, in der
derzeit geltenden Fassung.

Erhaltung landschaftlicher Struktu-
ren; Erhaltung, Entwicklung und
Wiederherstellung naturnaher und
natlrlicher Gewasser; Schutz der
naturlichen und historisch ge-
wachsenen Artenvielfalt; Gering-
halten schadlicher Umwelteinflis-
se durch landschaftspflegerische
MaRnahmen; Ausgleich von Be-
eintrachtigungen in  Natur und
Landschaft; Sicherung des Erleb-
nis- und Erholungsraumes des
Menschen.

Beschrankungen des Malles
der baulichen Nutzung sowie
Gestaltungsempfehlungen

Festsetzung einer maximal zu-
lassigen Versiegelung

randliche Eingriinung

Festsetzung einer pauschalen
10 %-igen Grundstlcksbegru-
nung

Empfehlung der Nieder-
schlagswasserriickhaltung auf
den Baugrundstiicken

Festsetzung von Flachen fiir
die Niederschlagswasser-
beseitigung

Bepflanzung entstehender Bo-
schungen

Festsetzung zur Verwendung
wasserdurchlassiger Belage flr
Stellplatzflachen

Hinweise zum Bodenschutz

Empfehlung zur Dachbegru-
nung

Verschiedene artenschutzrecht-
liche Empfehlungen

Landesnaturschutzgesetz
(LNatSchG) vom 28. September
2005 (GVBI 2005, S. 387), neuge-
fasst am 06. Oktober 2015 (GVBI. S.
283), zuletzt geandert durch Artikel
55 des Gesetzes vom 21. Dezember
2016 (GVBI S. 583) in der derzeit
geltenden Fassung.

Erhaltung landschaftlicher Struktu-
ren; Erhaltung, Entwicklung und
Wiederherstellung naturnaher und
naturlicher Gewasser; Schutz der
naturlichen und historisch ge-
wachsenen Artenvielfalt; Gering-
halten schadlicher Umwelteinflis-
se durch landschaftspflegerische
MafRnahmen; Ausgleich von Be-
eintrachtigungen in  Natur und
Landschaft; Sicherung des Erleb-
nis- und Erholungsraumes des
Menschen.

Beschrankungen des Malles
der baulichen Nutzung sowie
Gestaltungsempfehlungen

Festsetzung einer maximal zu-
I&ssigen Versiegelung

randliche Eingriinung

Festsetzung einer pauschalen
10 %-igen Grundstlcksbegru-
nung

Empfehlung der Nieder-
schlagswasserrtickhaltung auf
den Baugrundstlicken

Festsetzung von Flachen fiir
die Niederschlagswasser-
beseitigung

Bepflanzung entstehender Bo-
schungen
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- Festsetzung zur Verwendung
wasserdurchlassiger Belage flr
Stellplatzflachen

- Hinweise zum Bodenschutz

- Empfehlung zur Dachbegri-
nung

- Verschiedene artenschutzrecht-
liche Empfehlungen

Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) vom 17. Marz 1998,
das zuletzt durch Artikel 3 Absatz 3
der Verordnung vom 27. September
2017 (BGBI. | S. 3465) gedndert
worden ist, in der derzeit geltenden
Fassung.

Nachhaltige Sicherung oder Wie-
derherstellung der Funktionen des
Bodens; Vermeidung von Beein-
trachtigungen seiner natirlichen
Funktionen sowie seiner Funktion
als Archiv der Natur- und Kultur-
geschichte.

- Beschrankungen des Males
der baulichen Nutzung sowie
Gestaltungsempfehlungen

- Festsetzung einer maximal zu-
I&ssigen Versiegelung

- randliche Eingriinung

- Festsetzung einer pauschalen
10 %-igen Grundstlcksbegri-
nung

- Bepflanzung entstehender Bo-
schungen

- Festsetzung zur Verwendung
wasserdurchlassiger Belage fir
Stellplatzflachen

- Hinweise zum Bodenschutz

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom
31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771)
gedndert worden ist, in der derzeit
geltenden Fassung.

Sicherung der Gewasser als Be-
standteil des Naturhaushalts und
als Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen, Gewahrleistung einer
nachhaltigen Entwicklung.

- Festsetzung einer maximal zu-
I&ssigen Versiegelung

- Empfehlung der Nieder-
schlagswasserriickhaltung auf
den Baugrundstiicken

- Festsetzung von Flachen fir
die Niederschlagswasser-
beseitigung

- Festsetzung zur Verwendung
wasserdurchlassiger Belage fir
Stellplatzflachen

Wassergesetz fiir das Land Rhein-
land-Pfalz (Landeswassergesetz -
LWG -) in der Fassung vom 14. Juli
2015, zuletzt geandert durch Artikel
5 des Gesetzes vom 22. September
2017 (GVBI. S. 237), in der derzeit
geltenden Fassung.

Schutz der Gewasser vor ver-
meidbaren Beeintrachtigungen;
sparsame Verwendung des Was-
sers; Bewirtschaftung der Gewas-
ser, dass sie dem Wohl der Allge-
meinheit und im Einklang mit ihm
auch dem Nutzen einzelner die-
nen.

- Festsetzung einer maximal zu-
I&ssigen Versiegelung

- Empfehlung der Nieder-
schlagswasserriickhaltung auf
den Baugrundstiicken

- Festsetzung von Flachen fur
die Niederschlagswasser-
beseitigung

- Festsetzung zur Verwendung
wasserdurchlassiger Belage flr
Stellplatzflachen
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Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom | Erforschung und Erhaltung von | - Hinweis auf Benachrichti-

23. Méarz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt | Kulturdenkmalern und Denkmalbe- gungspflicht der Denkmal-
gedndert durch Artikel 3 des Geset- | reichen. schutzbehdrde

zes vom 03. Dezember 2014 (GVBI.
S. 245), in der derzeit geltenden
Fassung.

Weitere Fachgesetze:

- Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG), neugefasst durch Bek. v. 24.02.2010 (BGBI. | S.
94), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.September 2017 (BGBI. | S. 3370) gedandert worden
ist, in der derzeit geltenden Fassung. (Sicherstellung einer wirksamen Umweltvorsorge)

- Landeswaldgesetz von Rheinland-Pfalz (LWaldG) vom 30. November 2000 (GVBL. S. 504), zuletzt gedn-
dert durch § 8 des Gesetzes vom 22. Dezember 2015 (GVBI. S. 516), in der derzeit geltenden Fassung.
(Erbalt, Schutz, gegebenenfalls Mehrung und Pflege von Wald durch Leistungen der Forstwirtschaft)

- Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichen-
verordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBIL.I S. 1057), in der derzeit geltenden Fassung.

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771) geédndert worden ist, in der derzeit geltenden Fas-
sung. (Schutz von Menschen, Tieren, Pflanzen, Boden, Wasser, Atmosphéare und Sachgttern vor schadlichen
Umwelteinwirkungen)

Als planerische Vorgaben werden die Inhalte des Regionalplanes und des Flachennutzungsplanes
mit integrierter Landschaftsplanung sowie weiterer umweltrelevanter bergeordneter Planungen be-
trachtet. Ferner werden bestehende Schutzgebiete bzw. -objekte beriicksichtigt.

4 BESTAND UND NATURLICHE GRUNDLAGEN

4.1 Naturraumliche Gliederung

Das Plangebiet liegt in der GroRlandschaft ,,Taunus* (30) in der naturrdumlichen Haupteinheit des
»Westlichen Hintertaunus® (304). Relevante naturrdumliche Untereinheit ist der ,,Mittelrheintau-
nus“ (304.6).

Der westliche .Hintertaunus ist eine 300 bis 500 m hohe, von lahn- und rheinwérts flieBenden Ge-
rinnen zum Teil tief zerschnittene Rumpfhochflache im Norden des Westlichen Hochtaunus.

Der Mittelrheintaunus bildet den wechselnd 2 bis 5 km breiten und 350 bis 450 m hohen Westrand
der Haupteinheit. Die Untereinheit wird in ihrer Gestalt durch eine maRig stark zerschnitten, zur
Nastatter Mulde hin geneigten Rumpfhochflache mit breiten, welligen Riedelhéhen und sanften von
Doérfern besetzten Muldentalern und Ursprungsmulden gegliedert.

4.2 Lage und Relief

Das Plangebiet liegt dstlich der Siedlungslage von Dachsenhausen auf ca. 395 m G.NN. und weist
ein Gefalle von ca. 3 % in Richtung Stdosten auf.
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4.3 Geologie und Béden

Die Plangebietsflache liegt in der BodengroRlandschaft der Ton- und Schluffschiefer mit wechseln-
den Anteilen an Grauwackem Kalkstein, Sandstein und Quarzit, zum Teil wechselnd mit Lésslehm.
Bodentypen sind Braunerden und Regosole aus Tonschiefer. Gemaly Standorttypisierung des Lan-
desamt fur Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz handelt es sich um Standorte mit mittlerem
Wasserspeichervermogen und mit schlechtem bis mittleren natirlichen Basenhaushalt.

Die Bodenart ist flr die Plangebietsflache als sandiger Lehm und stark lehmiger Sand kartiert.

Durch die intensive Ackernutzung sind die Flachen deutlich anthropogen Uberformt und die naturli-
chen bodendkologischen Verhaltnisse stark beeintrachtigt. Durch das Befahren mit Maschinen und
landwirtschaftlichen Geraten sind die Boden bereits verdichtet und das Bodengeflige und die biolo-
gische Bodenaktivitat gestort. Infolge von Pfligen ist auch die natirliche Horizontabfolge des Bo-
dens nicht mehr erhalten.

Die Schutzwirdigkeit des Bodens im Plangebiet wird insgesamt als gering bewertet.

4.4 Wasserhaushalt

Die Grundwasserlandschaft des Plangebietes wird durch devonische Schiefer und Grauwacken
bestimmt. Es liegen Kluftgrundwasserleiter mit einer geringen Ergiebigkeit vor. Die Wasserharte
liegt bei 7°dh die Grundwasserneubildungsrate bei 100 — 125 mm/a.

Wasserschutzgebiete sind im Plangebiet nicht vorhanden. Oberflachengewasser existieren im
Plangebiet und in direkt angrenzenden Bereichen nicht.

Aufgrund der intensiven Landwirtschaft ist die Versickerungsrate im Plangebiet bereits beeintrach-
tigt.

Insgesamt besitzt das Plangebiet eine geringe Bedeutung fiir den Wasserhaushalt.

4.5 Klima

Die Ortsgemeinde Dachsenhausen liegt im Bereich des Klimabezirks , Taunus®. Folgende Kennwer-
te charakterisieren den Klimabezirk:

Klimabezirk: Taunus
mittlere Jahrestemperatur: 9,5-10°C
mittlere Lufttemperatur in der Vegetationsperiode (Mai bis Juli): 14 -16 °C
Mittlere Zahl der Eistage im Jahr (<0 °C) 20 - 30 Tage
Mittlere Zahl der Sommertage (>25 °C) 10 — 30Tage
Niederschlage Jahresmittel: 800 — 950 mm
Mittlere Niederschlagssumme in der Vegetationsperiode 300 — 400 mm
Hauptwindrichtung: West-Stdwest

(Klimaatlas von Rheinland-Pfalz)
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Lokalklimatisch stellt das Plangebiet durch die Auspragung als Offenland ein Kaltluftproduktionsge-
biet dar, d. h. in klaren Nachten kihlt die Oberflache des Offenlandes ab und es entsteht Kaltluft.
Die entstandene Kaltluft flieBt dem leichten Gefalle folgend nach Siiden, Studosten hin ab. Die Fla-
chen haben entsprechend keine Bedeutung fiir die Frischluftversorgung der Ortslage.

4.6 Biotop- und Nutzungstypen, Tierwelt

Die Bestandsaufnahme erfolgte im Februar 2020, vormittags. Das Plangebiet liegt am &stlichen
Ortsrand der Ortsgemeinde Dachsenhausen, nordwestlich der Landesstrae L 335. Das Ge-
lande fallt in Richtung Sitdosten, in Richtung der Landesstralle ab.

Das Plangebiet ist fast vollstandig gepragt durch intensive ackerbauliche Nutzung. Es wird durch
einen asphaltierten Wirtschaftsweg in einen westlichen und einen 6stlichen Teil getrennt. Im Norden
begrenzen ein mit Split befestigter Wirtschaftsweg, der in Richtung Westen zur Wohnbebauung
fuhrt sowie ein in Richtung Osten fiihrender Wiesenweg das Plangebiet.

Beide Teilbereiche sind Uberwiegend durch intensive Ackernutzung gepragt. Im Norden des westli-
chen Bereich befand sich zudem ein Stoppelfeld und ein Misthaufen. Im Stden des westlichen Be-
reichs befindet sich eine Hundeschule. Die Gehdlze entlang der L 335 sind nicht Teil des Geltungs-
bereichs.

Sudlich des Plangebiets, im Anschlussbereich der ,Rhein-Taunus-Stral’e“ an die L 335 befindet
sich bereits eine Tankstelle sowie ein Gewerbebetrieb flr Agrartechnik.

* F Y -y ; - \\\ ; i :
&y f Y ¥ ¥ . s - it 3 /Am Birrdesstrauch . Z /
¥ . 2 "' ..lm?.\, ~ // /
: : ,4 ;

"
Q"\Qj_. s y Am Birmesstrauth [/ /-{
LT s Leats g

Oelbachdell

Abb. Auszug aus dem Biotop- und Nutzungstypenplan
(unmalf3stéablich verkleinert, Legende siehe Anhang)
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Schutzgebiete, seltene und geschiitzte Arten

Naturdenkmale: nicht betroffen
Kartierte Biotope: nicht betroffen
Nach § 30 BNatSchG geschutzte Biotope: nicht betroffen
Nach § 15 LNatSchG geschitzte Biotope: nicht betroffen

Landschaftsschutzgebiete: nicht betroffen
Naturparke: Naturpark Nassau
Naturschutzgebiete: nicht betroffen
Natura-2000-Gebiete: nicht betroffen
Wasserschutzgebiete: nicht betroffen

Planung vernetzter Biotopsysteme:

Bestandsdarstellung: keine Darstellung
Entwicklungsziele: keine Darstellung
Prioritatenkarte: keine Darstellung

4.7 Landschaftsbild und Erholung

Das Landschaftsbild ist gepragt durch die intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen. In Richtung
Norden begrenzen Wald und Siedlung den Fernblick. In Richtung Westen liegt die bestehende Orts-
lage von Dachsenhausen. Sudlich des Plangebiets, im Anschlussbereich der ,Rhein-Taunus-
Stralle” an die Landesstralle L 335 befindet sich bereits eine Tankstelle sowie ein Gewerbebetrieb
fur Agrartechnik. Die Gehdlze entlang der L 335 sind nicht Teil des Geltungsbereichs und werden
durch die Planung entsprechend nicht beeintrachtigt.

Das Plangebiet ist entsprechend bereits anthropogen vorgepragt und der Eingriff erfolgt somit nicht
in einen unbelasteten Landschaftsraum. Die Auswirkungen kénnen durch geeignete Vermeidungs-,
Minimierungs- und Kompensationsmafnahmen minimiert bzw. ausgeglichen werden.

Die Flachen werden derzeit Gberwiegend ackerbaulich genutzt und besitzen somit keine Bedeutung
fur die offentliche feierabendbezogene Naherholung im Umfeld der Ortslage. Es kann davon aus-
gegangen werden, dass die bestehenden Wegeflachen von Spaziergangern oder Joggern / Radfah-
rern genutzt werden. Da die Wegebeziehungen erhalten bleiben, kdnnen diese auch weiterhin ge-
nutzt werden. Somit ergibt sich keine Verschlechterung fiir die Erholungseignung insgesamt.

Insgesamt hat das Plangebiet flir das Landschaftsbild sowie die Erholungseignung eine geringe
Bedeutung.
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5 PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES
BEI NICHTDURCHFUHRUNG DES PLAN-VORHABENS (STATUS-
QUO-PROGNOSE)

Bei Nichtumsetzung des Planvorhabens ist davon auszugehen, dass sich keine Veranderungen er-
geben. Die derzeitigen Nutzungen wirden voraussichtlich auch weiterhin erfolgen. Der Umweltzu-
stand wurde sich nicht erheblich verschlechtern.

6 ERMITTLUNG UND BEWERTUNG POTENTIELL ERHEBLICHER
UMWELTAUSWIRKUNGEN (PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG
DES UMWELTZUSTANDES BEl DURCHFUHRUNG DES PLAN-
VORHABENS)

Unter diesem Kapitel wird flr die einzelnen Schutzglter aufgelistet, welche als Parameter zur Beur-
teilung herangezogen werden. Anschliel3end erfolgt eine Beurteilung, inwieweit die Planung in ihren
Auswirkungen fir das jeweilige Schutzgut relevant ist. Am Ende steht eine abschlieRende Bewer-
tung der Erheblichkeit der Auswirkungen fiir das einzelne Schutzgut ohne Beriicksichtigung der ge-
planten Minimierungs- und Ausgleichsmaflnahmen.

6.1 Schutzgut Flache

negative Auswirkungen b 2 ‘?; 2 5 | 8 §
5 = 3 N2 S5 c 2 c =
(0] | Sl o .
£2% |25 |$§ |29
anlagebe- Zusétzliche Flacheninanspruchnahmevon |M OO0 OO0 ™M | MO O
dingt rund 4,5 ha Uberwiegend landwirtschaft-
lich genutzter Flachen.
baubedingt Keine O0oQo | ogog  gog [l
betriebsbe- Keine OO0 /oo igog ]
dingt

AbschlieRende Bewertung

Die Inanspruchnahme von Griinflachen kann durch geeignete Kompensationsmalinahmen ausge-
glichen und damit das Bewertungsniveau ,nicht erheblich® erreicht werden.

Die Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen ist grundsatzlich als erheblich zu bewerten,
da hierdurch Flachen fir den Nahrungs- oder Futtermittelanbau verloren gehen und meist nicht an
anderer Stelle neu ausgewiesen werden.

Der vorliegende Eingriff in das Schutzgut Flache ist aufgrund der GebietsgroRe als erheb-
lich zu bewerten.
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6.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Schutzgut Fauna und Flora wird Uber die Erfassung von Biotoptypen und durch Auswertung
von Informationen zu einzelnen Artenvorkommen bewertet. Die Beurteilung erfolgt tber die Be-
trachtung der Arten- und Lebensraumfunktion. Die Arten- und Lebensraumfunktion bezeichnet die
Eigenschaft der Biotoptypen, Tieren und Pflanzen Lebensraum zu bieten. Sie wird anhand der Kri-
terien Naturnahe, Gefahrdung/gesetzlicher Schutz, Regenerierbarkeit und Pragung durch Standort-
extreme beurteilt.

negative Auswirkungen
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anlagebe- Verlust von Offenlandflachen als Lebens-
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baubedingt Larmbelastungen und Beeintrachtigungen
durch Bewegungsunruhe in Folge der
Herstellung von Strafl’en und Entwasse-
rungskanalen sowie der Errichtung der

Gebaude.
betriebsbe- Larmbelastungen und Beeintrachtigungen | OO | OO0 M (O M ]
dingt durch Bewegungsunruhe durch Gewerbe-
nutzung, Anlieferungs- und Kundenver-
kehr.
MafRnahmen positive Auswir- - oS o C 52
— ) B2 Ho o o
kungen 0 | 2ge2 | o5 | 52
£25 |fg5 |22 | B2
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Vermei- Geholze sind zur Vermeidungder MO QO OO IO ]
dungsmafna | Vermeidung arten- Storung briten-
hmen schutzrechtlicher Kon- | der Vogel und
flikttatbestande nur im | der Tétung von
Zeitraum vom 1. Ok- Jungvogeln.

tober eines Jahres bis
Ende Februar des
Folgejahres zu roden.

Hinweis, dass groffla- | Vermeidungvon |M O O (OO M |IOM ]

chige Glasfronten Vogelschlag.
durch geeignete Mal3-
nahmen gegen Vogel-
schlag zu sichern

sind.
Minimie- Entwicklung und Pfle- | Bodenwirdgelo- | M 0 (MO O |M O ]
rungs- und ge von extensivem ckert und das
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Ausgleichs- | Dauergriinland und Bodengefige
maflnahmen | Gehdlzpflanzungen verbessert. Da-
auf bisher intensiv mit werden auch
bewirtschaftetem die biologische
Acker (OB B). Aktivitat und die
Filterfunktionen
des Bodens ver-
bessert.
Festsetzung von Ge- | Schaffungneuer |M O 0 (MO O |M O ]
hélzpflanzungen (pau- | (Teil-) Lebens-
schale 10%-ige raumstrukturen,
Grundstlicksbegri- insbesondere flr
nung und Bepflanzung | Vogel.
entstehender Bo-
schungen).
Festsetzung weiterer 00 |goQg ok ]
externer Kompensati-
onsmalnahmen im
weiteren Planverfah-
ren.

Abschliel’lende Bewertung

Erhebliche Beeintrachtigungen von Flora und Fauna sind nicht zu erwarten.

6.3

Schutzgut Boden

Die Beurteilung der Bedeutung von Bdden erfolgt Giber die Betrachtung der biotischen Lebensraum-
funktion, der natlrlichen Ertragsfunktion, der Speicher- und Regulationsfunktion sowie der Funktion
des Bodens als landschaftsgeschichtliche Urkunde.

negative Auswirkungen 5 | 252 5 | & §
S = 2 NeDB c 2 c =
() | Sl o .
£2% |25 |£8 | 5%
anlagebe- Verlust samtlicher Boden-und Wasserfunk- | [ [ |0 M | M O ]
dingt tionen der Flache durch Versiegelung von
bisher intensiv genutzten Ackerflachen.
baubedingt | Gefahr der Versickerung von Schmier-und |[JO0 M MO O | OM | O
Treibstoffen in den Boden durch Maschinen
und Baufahrzeuge.
betriebsbe- | Gefahr der Versickerung von Schmier-und |[JO0 M (OO M (O M | O
dingt Treibstoffen in den Boden durch parkende
und Fahrende Fahrzeuge.
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Vorbelastungen und allgemeine Bewertungen

Die Eingriffe erfolgen nicht in unbelasteten oder gar schutzwiirdigen Boden. Aufgrund der intensi-
ven Bewirtschaftung insbesondere der Ackerflachen sind die Béden bereits verdichtet und das Bo-
dengeflige und die biologische Bodenaktivitat sowie der Bodenwasserhaushalt gestort. Infolge von
Pfligen ist auch die natlrliche Horizontabfolge des Bodens nicht mehr erhalten.

Grundsatzlich sind Eingriffe in das Schutzgut Boden dennoch qualitativ als erheblich zu bewerten.
Dies liegt daran, dass das Schutzgut Boden nicht vermehrt werden kann. Der Eingriff in eine ver-
siegelte Flache kann nur dann ausgeglichen werden, wenn eine andere Flache, im vergleichbaren
Umfang, entsiegelt wird. Dies ist in den meisten Fallen jedoch nicht méglich. So ist das auch im Fall
der vorliegenden Planung.

MaRnahmen positive Auswir- = |2 ;Ug: o L | 82
kungen _xET g K= g =) 'g S8
25 |fg5 |22 | ck
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Minimie- Der Oberboden ist ge- MOOIOMO I OM | O
rungsmafln | mafn DIN 18915 nach
ahmen Horizonten geordnet
abseits vom Baubetrieb
zu lagern und vor Ver-
dichtung 0.a. zu schit-
zen.
Aus- Festsetzung von Ge- Bodenwirdgelo- | O MO OO M |M QO O
gleichsmal} | hdlzpflanzungen (pau- | ckert und das
nahmen schale 10%-ige Grund- | Bodengeflige
stucksbegrinung, Be- verbessert. Da-
pflanzung von Bo6- mit werden auch
schungen). die biologische
Aktivitat und die
Puffer- und Fil-
terfunktionen des
Bodens verbes-
sert.
Entwicklung und Pflege | Biologische Akti- ([ MO | OO M |[M O O
von extensivem Dauer- | vitat und die Puf-
grunland auf bisher in- | fer- und Filter-
tensiv bewirtschaftetem | funktionen des
Acker (OB B). Bodens werden
verbessert.
Festsetzung weiterer 000 |gOoQg o O
externer Kompensati-
onsmalnahmen im
weiteren Planverfahren.
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sonstige positive Auswirkungen
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Durch Wegfall der landwirtschaftlichen Flachenentfalltder | 4 O O | OO M |M O ]

Eintrag von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln in den Bo-
den der Flache.

Abschlielende Bewertung

Grundsitzlich sind zu erwartende Auswirkungen auf das Schutzgut Boden als erheblich zu
bewerten. Unter Beriicksichtigung der Vorbelastungen im Plangebiet sowie der festgesetz-
ten Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen kann das Bewertungsniveau ,nicht erheb-
lich” erreicht werden.

6.4

Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser wird in der Regel getrennt nach Grund- und Oberflachenwasser bewertet.
Von Bedeutung sind die Wasserdargebotsfunktion, die Retentionsfunktion sowie die Funktion als
Wertelement von Natur und Landschaft (Wasserqualitat, Naturndhe etc.).

negative Auswirkungen 5 | 252 5 | 8 §
S = 2 IS c 2 c =
(0] | Sl o .
£2% | 2385 |$§ |23
anlagebe- | Verlust samtlicher Boden-und Wasserfunk- | M ] O |1 OO M | M O |
dingt tionen der Flache durch Versiegelung von
Ackerflachen.
Beeintrachtigungen des Grundwasser- MOO | OO | MO O
haushaltes und der Grundwasserneubil-
dung aufgrund des veranderten Abflussre-
gimes durch Versiegelung.
baubedingt | Gefahr der Versickerung von Schmier-und |[JO0 M MO O | O M | O
Treibstoffen in Boden und Grundwasser.
Wasserverbrauch zum BetriebvonBauma- |[(JO M (MO O | O M | O
schinen.
betriebsbe- | Gefahr der Versickerung von Schmier-und |0 M OO M |(OM | O
dingt Treibstoffen in Boden und Grundwasser.
Zusétzlicher Trink- und Brauchwasserver- |1 M OO0 M |M O ]

brauch.

Vorbelastungen und allgemeine Bewertungen
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Aufgrund der intensiven Bewirtschaftung insbesondere der Ackerflachen und der bereits versiegel-
ten Wirtschaftswege ist das Abflussregime und die Grundwasserneubildung im Gebiet bereits be-

eintrachtigt.
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Vermei- Minimierung der Ver- Vermeidungun- |M O Q0O OO0 M MO O
dungsmaldn | siegelung auf das néti- | ndtiger zusatzli-
ahmen ge Mindestmal. cher Auswirkun-
gen auf den
Wasserhaushalt.
Minimie- Empfehlung der Rick- | Ausgleich der MOO | OO | MO ]
rungs- und | haltung des unbelaste- | Wasserflihrung,
Aus- ten Oberflachenwas- dadurch Vermei-
gleichsmal} | sers in Zisternen. dung bzw. Min-
nahmen derung von Ab-
flussspitzen.
Festsetzung von Fla- Ausgleich der MOO | OO | MO O
chen fur die Nieder- Wasserfihrung,
schlagswasserbeseitigu | dadurch Vermei-
ng und Ableitung im dung bzw. Min-
Bebauungsplan (OB B). | derung von Ab-
flussspitzen.
Festsetzung, dass Verringerungder | M O 0O |00 M MO ]
Park- und Stellplatze versiegelten Fla-
sind mit offenporigen, che, dadurch
versickerungsfahigen noch Versicke-
Belagen zu befestigen | rung mdglich.
sind.
Festsetzung von Ge- Bodenwirdgelo- | MO0 OO M (MO ]
hélzpflanzungen. ckert und das
Bodengefiige
verbessert. Da-
mit wird auch die
Wasserretenti-
onsfunktion des
Bodens verbes-
sert.
Entwicklung und Pflege | Bodenwirdgelo- | M O O | OO M |[M O O
von extensivem Dauer- | ckert und das
grinland auf bisher in- | Bodengeflige
tensiv bewirtschaftetem | verbessert. Da-
Acker (OB B). mit werden auch
27. Mai 2024

KARST INGENIEURE cve-

STADTEBAL m VERKEHRSVWESEN ® LANDSCHAFTSPLANUNG

56283 NORTERSHAUSEN




Ortsgemeinde Dachsenhausen
Begriindung zum Bebauungsplan 12 599

,In den Dellerstiicker* Seite 71
die biologische
Aktivitat und die
Puffer- und Fil-
terfunktionen des
Bodens verbes-
sert.
Festsetzung weiterer OO0 (ggo o O
externer Kompensati-
onsmaflinahmen im
weiteren Planverfahren.

sonstige positive Auswirkungen
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Durch Wegfall der landwirtschaftlichen Flachen verringert
sich der Eintrag von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln in
das Boden- und Grundwasser.

AbschlieRende Bewertung

Grundsitzlich sind die zu erwarten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser als erheblich
zu bewerten. Unter Beriicksichtigung der Vorbelastungen im Plangebiet sowie der festge-
setzten Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen wird das Bewertungsniveau ,nicht er-
heblich” erreicht.

6.5 Schutzgut Luft und klimatische Faktoren

Die Beurteilung des Schutzgutes Luft und klimatische Faktoren erfolgt Uber die Betrachtung der
bioklimatischen Ausgleichsfunktion. Die bioklimatische Ausgleichsfunktion beschreibt die Kaltluft-
entstehung und den -transport sowie die Frischluftentstehung und den -transport.

negative Auswirkungen ' 2 % 2 i® E §
£ = 2 Ne S = = c =
(&) i 5
52% |2E5 |$5 | 5%
anlagebe- Verlust von Kaltluftproduktionsflache. MOO | OO | MO ]
dingt
baubedingt | Luftverunreinigungen durch Schadstoff- MOO MOO I OM | O
emissionen von Baumaschinen und
-fahrzeugen.
betriebsbe- | Schadstoffemissionen durch Heizungender | M 0 |OO M (O M | [
dingt Gewerbegebaude und Fahrzeuge.

Vorbelastungen und allgemeine Bewertungen
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Das Plangebiet hat aufgrund seiner Exposition keine Bedeutung fir die Frischluftversorgung der
Siedlungslage. Die entstehende Kaltluft flielt in Richtung Stidosten in Richtung freie Landschaft ab.
Im Umfeld des Plangebiets bleiben weiterhin ausreichend Offenlandflachen fiir die Kaltluftprodukti-
on erhalten.
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onsmaflnahmen im
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Durch Wegfall der landwirtschaftlichen Flachen verringert
sich die Emissionen von Dlnge- und Pflanzenschutzmit-
teln.

AbschlieRende Bewertung

Erheblich negative Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und klimatische Faktoren sind
nicht zu erwarten.

6.6 Schutzgut Biologische Vielfalt

Die Beurteilung der Bedeutung des Schutzgutes Biodiversitat erfolgt Gber die Betrachtung der Bio-
topverbundfunktion, dem Vorkommen von Ziel- oder Leitarten und des Strukturreichtums.
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bau- und Keine OO0 |OOoQd [gd O
betriebsbe-
dingt

Vorbelastungen und allgemeine Bewertungen

Im Plangebiet gibt es keine kartierten Biotope oder nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz bzw. § 15
LNatSchG pauschal geschutzten Biotope. Das Plangebiet weist eine geringe Strukturvielfalt auf.

Malinahmen positive Auswir-

o Lo
kungen g 2 E 2 2 5 S 2
¢S5 |5eE |28 | RO
235 f) 5 E c @ £ 05
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Aus- Festsetzung von Ge- Erhéhung des MOO | OO | MO |
gleichsmal} | hdlzpflanzungen (pau- | Strukturangebo-
nahmen schale 10 %-ige tes.
Grundstiicksbegri-
nung, Bepflanzung von
Bdschungen).

Anlage von Gebauden. | ErhdhungderAr- MO0 0O | OO0 M MO ]
ten und Struktur-
vielfalt.

Entwicklung und Pflege | ErhdhungderAr- MO 0O | OO M |[M O O
von extensivem Dauer- | tenvielfalt von
grinland auf bisher in- | Flora und Fauna.
tensiv bewirtschaftetem
artenarmem Acker.

Festsetzung weiterer OO oo \og N
externer Kompensati-
onsmalflnahmen im
weiteren Planverfahren.

Abschliellende Bewertung

Das Schutzgut Biodiversitit ist von dem Planvorhaben nicht erheblich betroffen.
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6.7 Schutzgut Landschaft

Die Beurteilung der Bedeutung der Landschaft ist vor allem vor dem Hintergrund der Landschaft als
weichem Standortfaktor zu betrachten und wird Uber die Betrachtung der Funktionen Landschafts-
bild und Erholungsfunktion beurteilt.

. . e Lo
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dingt durch zusatzliche Flachenversiegelungen
und Verlust von Griinflachen zugunsten
von Strallen und Gebauden.

Vorbelastungen und allgemeine Bewertungen

Das Landschaftsbild im Bereich des Plangebietes ist durch die Landesstralle L 335, die bestehen-
de Siedlungslage sowie die sldlich gelegene Tankstelle und den Gewerbebetrieb fir Agrartechnik
bereits vorbelastet.
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bdudehdhe). bung.
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dlichen Eingrinung (OB | und Schaffung

A). eines flieRenden
Ubergang in die
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Festsetzung, dass Bo- | Innere Durch- OO | OO0~ | &= 0O |
schungen zu bepflan- grinung.
zen sind.

Abschlielende Bewertung

Das Schutzgut Landschaft wird von dem Planvorhaben nicht erheblich beeintrachtigt.
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6.8 Natura2000

Das Plangebiet liegt nicht in einem Natura2000-Gebiet und nicht in relevanter raumlicher Nahe zu
einem solchen. Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und den Schutzzweck eines Natu-
ra2000-Gebietes sind entsprechend nicht zu erwarten.

6.9 Schutzgut Bevoélkerung und Gesundheit des Menschen

Unter dem eigentlichen Schutzgut Bevolkerung / Gesundheit des Menschen wird lediglich das ge-
fasst, was durch die Beurteilung der anderen Schutzgiter nicht abzudecken ist. Hier steht insbe-
sondere die Wohn- und Wohnumfeldfunktion im Vordergrund. Das Wohnen und die
Wohnumfeldfunktion bezeichnen die Eigenschaft des Wohn- und Arbeitsumfeldes des Menschen
bezlglich seiner Anspriiche Wohnen, Erholen und Arbeiten. Sie werden anhand der Kriterien Art
der baulichen Nutzung, Verlarmungsgrad / Schallintensitat und erweitertes Wohnumfeld beurteilt.

Es wurde seitens der Ortsgemeinde ein Immissionsschutzgutachten eingeholt. Das Gutachten mit
der Bezeichnung: ,Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,In den Dellersticker® in
der OG Dachsenhausen“ wurde von der TUV RHEINLAND ENERGY & ENVIRONMENT GMBH,
Koéln erarbeitet und datiert auf den Mai 2024. Die planungsrelevanten Ergebnisse wurden in den
Bebauungsplan eingearbeitet. Es wird hierzu auf die Textfestsetzung Nr. 7 verwiesen.

Erganzende Erlduterungen:

Fur alle Hintergrunderlauterungen und Zusammenhangdarlegungen wird grundsatzlich auf das ein-
geholte Immissionsschutzgutachten verwiesen, das als separate Anlage zum Bebauungsplan und
der Begriindung geflhrt wird.

Aktive SchallschutzmaBnahme:

Im Bebauungsplan wird entlang der stiddstlichen Geltungsbereichsgrenze bereits eine Flache fir
Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissi-
onsschutzgesetzes (§ 5 Abs. 2 Nr. 6 und Abs. 4 BauGB) festgesetzt, da dort der Abstand zur
nachstgelegenen Bebauung am néachsten ist. Auf dieser Flache besteht die Mdglichkeit zur Errich-
tung eines Schallschutzschirms. Hierdurch soll die schalltechnische Situation Uber die im Be-
bauungsplan festgesetzte Schallkontingentierung zusétzlich verbessert werden. Dies fuhrt auch zu
einer optischen Abschirmung, was fiir die subjektive Schallwahrnehmung vorteilhaft ist. Geman der
Textfestsetzung ist auf der plangrafisch festgesetzten Flache ein ca. 1,8 m bis 2,0 m hoher Schall-
schutzschirm entlang der stdwestlichen Plangebietsgrenze zu errichten. Unterer H6henbezugs-
punkt ist die natlirliche Gelandehdhe (Interpolation auf Grundlage der in der Plankarte dargestellten
Hoéhenlinien moglich). Die Errichtung des Schallschutzschirms kann unter Berlicksichtigung der zur
Verfigung stehenden Grundflache als begriinte Schallschutzwand oder begrintes Erdwallsteilsys-
tem erfolgen. Bautechnische Einzelheiten sind im Zuge der Baugebietsrealisierung festzulegen.

Festsetzung von Emmissionskontingenten:

Es wurde eine schalltechnische Immissionsprognose mit Gerauschkontingentierung gemafn DIN 45
691 fir das Plangebiet durchgefiihrt. Ziel dabei war es, dass die im geplanten Gewerbegebiet sich
niederlassenden Betriebe an der umliegenden schutzbediirftigen, vorhandenen sowie kiinftigen Be-
bauung die Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm)
einhalten. Dies auch unter Berucksichtigung der bereits vorhandenen Vorbelastungen.
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Aufgrund der bestehenden gewerblichen Vorbelastungen im Nahbereich der malRgeblichen Immis-
sionsorte wurde zur Ermittlung der Planwerte eine Immissionsrichtwertunterschreitung von = 6 dB
zugrunde gelegt (vgl. Ausfihrungen im Gutachten Seite 12). Durch die ermittelten Emissionskontin-
gente sind entsprechend keine immissionserhéhenden Anteile an der umliegenden schutzbedurfti-
gen Bebauung zu erwarten.

Fur Erlduterungen zur Funktion einer Gerduschkontingentierung wird auf das Fachgutachten ver-
wiesen (insbesondere Seite 13 ff.)

Die ermittelten Emissionskontingente Lgx bzw. Zusatzkontingente Lgkas — unter Beachtung der
Vorbelastung — kdnnen den Abschnitten 3.3 und 3.4 des Gutachtens enthommen werden. Anhand
der Kontingentierung wurden Festsetzungsvorschlage ausgearbeitet, die in die Planzeichnung so-
wie die Textfestsetzungen entsprechend aufgenommen worden sind.

Die Gliederung im Schallgutachten in die Gewerbeflachen GE 1, GE 2.1 und GE 2.2 wurden in der
Bebauungsplanzeichnung in die Schallkontingentbereiche SKB 1, SKB 2 und SKB 3 transformiert.
Die jeweiligen Kontingente wurden in der Textfestsetzung festgesetzt.

Die Lage der Immissionsorte 1 bis 6 sind dem Schallgutachten des TUV Rheinland in Abbildung
2.1, Seite 9 zu entnehmen. Die Grafik wird nachfolgend nachrichtlich wiedergegeben:

Bei der Vorgehensweise Uber die Schallkontingentierung wird im Bebauungsplan eindeutig gere-
gelt, welche Gewerbelarmeinwirkungen ein Vorhaben in den kontingentierten Gebieten an den
nachstgelegenen stérempfindlichen Nutzungen verursachen darf. Durch welche baulichen oder
organisatorischen MaRBnahmen die Einhaltung der zulassigen Immissionskontingente si-
chergestellt wird, ist im Baugenehmigungsverfahren fiir das konkrete Bauvorhaben nachzu-
weisen. Fiir Erlauterungen hierzu wird auf die Ausfiihrungen des Schallgutachtens in Kapitel
3.4.2 und 3.4.3 verwiesen.

Festsetzungen zum Schutz von AuBenlarm auf den Plangebietsflachen:

Des Weiteren wurde im Schallgutachten die Stralkenverkehrsgerausche ermittelt. Die Ermittlung
und Bewertung der auf das Plangebiet einwirkenden Stralenverkehrsgerausche erfolgt fir die stid-
lich des Plangebiets verlaufende Landesstral’e L335.

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 am Tag und in der Nacht
werden fir die betroffenen Bereiche Larmschutzmallinahmen erforderlich.

Die bestehende Planung sieht keine Errichtung von Larmschutzwanden oder -wéllen entlang der
L 335 vor. Im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung wird hier aus Griinden des Schutzes des
Landschaftsbildes und der Situation, dass hierdurch nur eine kleine Teilflache geschiitzt werden
kénnte und der Situation, dass im stdoéstlichen Bereich nur die Errichtung eines Einzelhandelsge-
schaftes mit vorgelagerten Stellplatzen geplant ist, abgesehen. Es werden daher Festsetzungen
zum passiven Schallschutz getroffen.

Grundsatzlich empfiehlt es sich aus schalltechnischer Sicht, ruhebedirftige Nutzungen (in dem Fall
eines Gewerbegebietes insbesondere Biurordume) in die von der L335 abgewandten Gebaudeteile
zu legen. Die Rasterlarmkarten (siehe Schallgutachten) lassen dartber hinaus erkennen, in wel-
chen Bereichen eine besonders hohe Larmbelastung vorliegt und dadurch eine gesonderte, unter
schalltechnischen Gesichtspunkten optimierte Anordnung/Ausrichtung der geplanten Gebaude er-
forderlich ist. Alternativ und auch erganzend zu aktiven MaRnahmen kénnen passive Schallschutz-
malnahmen in Form von Mindestanforderungen an die Luftschallddmmung von Auflenbauteilen
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(Fenster, Wande und Dacher ausgebauter Dachgeschosse) schutzbedirftiger Nutzungen vorgese-
hen werden.

Es erfolgte hierzu eine Ermittlung des mafgeblichen Aufienldrmpegels (vgl. Schallgutachten Kap.
4.3).

Eine Kennzeichnung der maf3geblichen AuRenlarmpegel nach DIN 4109 erfolgt im Bebauungsplan.
Es wurde des Weiteren hierzu die Textfestsetzung Nr. 7.3 getroffen.

Unter Beachtung der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen konnen gesunde Wohn-
und Arbeitsverhiltnisse gewahrleistet werden.

Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Bevolkerung und Gesundheit
des Menschen zu erwarten.

6.10 Wirkungsgeflige

Die Betrachtung der Wechselwirkungen tragt der Tatsache Rechnung, dass die Umwelt ein funktio-
nales Wirkungsgefiige ist. Dieses Wirkungsgeflige kann Uber die Darstellung und Bewertung der
einzelnen Schutzglter nicht in seiner Gesamtheit abgebildet werden. Die Wechselwirkungen wer-
den in schutzgutinterne und schutzgutiibergreifende Wechselwirkungen unterteilt. Hinzu kommen
Wirkungsverlagerungen, die aber erst auf der Ebene der Konfliktminimierung und Malihahmenemp-
fehlungen deutlich werden.

Im Fall der vorliegenden Planung sind zwischen den einzelnen Schutzgiitern keine bewer-
tungsrelevanten Wechselwirkungen zu erwarten. Auch Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgiitern und Natura2000-Erhaltungszielen oder -zielarten sind nicht zu erwarten.

6.11 Schutzgut Sachwerte

Die Definition der Sachwerte in der Planung wird gegenwartig kontrovers diskutiert. Als Sachwerte
gelten Bestandteile der natirlichen Ressourcen, wie zum Beispiel Bodenschatze oder Energieres-
sourcen. In der vorliegenden Studie werden unter dem Begriff Sachwerte Bodenschatze und Inves-
titionsguter verstanden, die durch die Planung in ihrem Fortbestand oder in ihrer Rentabilitat ge-
fahrdet waren.

Sachwerte in diesem Sinne sind fur das Plangebiet nach derzeitigem Kenntnisstand nicht bekannt
und daher nicht bewertungsrelevant.

Von der Plananderung gehen nach derzeitigem Kenntnisstand keine negativen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Sachwerte aus.
6.12 Schutzgut kulturelles Erbe

Kulturglter sind kulturell bedeutsame Objekte und Nutzungen von kulturhistorischer Bedeutung, wie
zum Beispiel Baudenkmaler, Bodendenkmaler oder historisch bedeutsame Park- und Gartenanla-
gen. Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Kulturgtter bekannt.

In den Bebauungsplan wurde folgender Hinweis zur vorsorgenden Bericksichtigung denkmalschiit-
zender und archaologischer Belange aufgenommen (kursiver Text):
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,Denkmalschutz: Bislang sind im Plangebiet und direkten Umfeld keine archéologischen
Denkméler bekannt. Es wird dennoch auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht
gemdl §§ 16 — 20 Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz hingewiesen. Der Beginn von Erdar-
beiten ist der Generaldirektion mindestens 2 Wochen vor Baubeginn anzuzeigen. Die
Baubeginnsanzeige ist zu richten an landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de oder 0261-6675
3000.“

Von der Planung gehen aller Voraussicht nach keine erheblichen negativen Auswirkungen
auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachwerte aus.

6.13 Summationswirkungen

Bei der Frage nach der Vertraglichkeit eines Vorhabens sind neben den unmittelbar dem Vorhaben
zugeordneten Wirkungen auch solche zu bericksichtigen, die im Zusammenwirken mit anderen
Planen oder Projekten eine erhebliche Beeintrachtigung zur Folge haben kénnen. Dies ist eine Vor-
gabe im Lichte des Vorsorgeprinzips, da die raumlich-zeitliche Verdichtung von Belastungen zu
Umweltveranderungen fiihren kénnen, die einen Lebensraum schleichend entwerten, ohne dass
dies bei der Betrachtung von Einzelfaktoren eines Projektes erkennbar wirde. Daher sind die Er-
mittlungen und Bewertungen von Summationswirkungen in der Regel ebenfalls Prifgegenstand.

Summationswirkungen durch andere Vorhaben sind nach derzeitigem Stand der Planung zu
erwarten.

7 EMISSIONSVERMEIDUNG, NUTZUNG REGENERATIVER ENERGIEN,
ENERGIEEINSPARUNG, SACHGERECHTER UMGANG MIT ABFALLEN
UND ABWASSERN

Es wird grundséatzlich die Anwendung erneuerbarer Energien empfohlen sowie der sparsame und
effiziente Umgang mit Energie. Die Festsetzungen des Bebauungsplans verhindern dieses nicht.

Die sparsame und effiziente Nutzung von Energie ist ansonsten durch die geltenden Bauvorschrif-
ten ausreichend sichergestellt.

8 MARNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, ZUR VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH DER ERHEBLICHEN UMWELTWIRKUNGEN

In diesem Kapitel sind nach den Vorgaben des Baugesetzbuches (BauGB) Aussagen zu Mal3nah-
men zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich prognostizierter erheblicher Umweltwir-
kungen zu treffen. Der MalRstab der Bewertung ist somit ein erheblicher Eingriff. Durch die vorlie-
gende Planung sind ohne Beriicksichtigung von Kompensationsmallnahmen erhebliche Auswirkun-
gen auf folgende Schutzglter zu prognostizieren:

e Flache
e Boden
e \Wasser

Die anderen Schutzguter sind nicht erheblich betroffen.
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In den Bebauungsplan sind Festsetzungen und Empfehlungen aufgenommen, um die Eingriffsfol-
gen fir die Gbrigen genannten Schutzgliter zu minimieren und gerade dadurch erhebliche Umwelt-
wirkungen fir einzelne Schutzguiter zu vermeiden (insbesondere Schutzgut Boden und Wasser). Zu

diesen Festsetzungen zahlen (lediglich inhaltliche Wiedergabe):

Boden
MafRnahme Wirkung Wahrend Wahrend
Bauphase Betriebs-
phase
Minimie- Der Oberboden ist gemaf ~ [l
rungsmaf | DIN 18915 nach Horizonten
nahmen geordnet abseits vom Bau-
betrieb zu lagern und vor
Verdichtung 0.a. zu schut-
zen.
Aus- Festsetzung von Ge- Boden wird gelockert und | &
gleichsma | hélzpflanzungen (pauschale | das Bodengeflige verbes-
Rnahmen | 10 %-ige Grundstiicksbe- sert. Damit werden auch die
grinung, Bepflanzung von biologische Aktivitat und die
Bdschungen). Puffer- und Filterfunktionen
des Bodens verbessert.
Entwicklung und Pflege von | Biologische Aktivitat und die | ~
extensivem Dauergrinland | Puffer- und Filterfunktionen
auf bisher intensiv bewirt- des Bodens werden ver-
schaftetem Acker. bessert.
Festsetzung weiterer exter- [l ~
ner Kompensationsmalf3-
nahmen im weiteren Plan-
verfahren.
Wasser
Mafnahme Wirkung Wahrend Wahrend
Bauphase Betriebs-
phase
Vermei- Minimierung der Versiege- | Vermeidung unnétiger zu- M |
dungsmal} | lung auf das nétige Min- satzlicher Auswirkungen auf
nahmen destmald. den Wasserhaushalt.
Minimie- Empfehlung der Riickhal- Ausgleich der Wasserfiih- Il M
rung-und | tung des unbelasteten rung, dadurch Vermeidung
Aus- Oberflachenwassers in Zis- | bzw. Minderung von Ab-
gleichsma | ternen. flussspitzen.
Rnahmen
Festsetzung von Flachen Ausgleich der Wasserfiih- Il M
fur die Niederschlagswas- rung, dadurch Vermeidung
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serbeseitigung und Ablei- bzw. Minderung von Ab-
tung im Bebauungsplan flussspitzen.
(OB B).
Festsetzung, dass Park- Verringerung der versiegel- M
und Stellplatze mit offenpo- | ten Flache, dadurch noch
rigen, versickerungsfahigen | Versickerung méglich.
Belagen zu befestigen sind.
Festsetzung von Ge- Boden wird gelockert und M
holzpflanzungen. das Bodengeflige verbes-
sert. Damit wird auch die
Wasserretentionsfunktion
des Bodens verbessert.
Entwicklung und Pflege von | Boden wird gelockert und M
extensivem Dauergrinland | das Bodengeflige verbes-
auf bisher intensiv bewirt- sert. Damit werden auch die
schaftetem Acker. biologische Aktivitat und die
Puffer- und Filterfunktionen
des Bodens verbessert.
Festsetzung weiterer exter- [ |
ner Kompensationsmal}-
nahmen im weiteren Plan-
verfahren.

Die verlorengehenden Flachen fir die Landwirtschaft kbnnen im Rahmen des vorliegenden Bauleit-
planverfahrens nicht neu ausgewiesen werden. Innerortliche Flachenverfigbarkeiten fehlen der
Ortsgemeinde. Aufgrund mangelnder Alternativen wird daher an dieser Stelle der stadtebauli-
chen Entwicklung der Vorrang eingeraumt.

Wie die Aufstellung zeigt, sind MaBnahmen zur Eingriffsminimierung und zum Eingriffsaus-
gleich bereits in den Bebauungsplan integriert, sodass eine umweltvertragliche Planung ge-
wabhrleistet wird. Erhebliche Umweltauswirkungen kénnen damit weitgehend vermieden wer-
den.

9 ALTERNATIVENPRUFUNG

Als Teil des Abwagungsmaterials sind im Umweltbericht ,in Betracht kommende anderweitige Pla-
nungsmaoglichkeiten* darzustellen. Dies auch vor dem Hintergrund, um durch Planalternativen mdg-
liche erhebliche Umweltauswirkungen vermeiden zu kénnen. Bei der Aufstellung eines Bebauungs-
plans beziehen die sich in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten grundsatz-
lich auf das Bebauungsplangebiet und behandeln unterschiedliche Losungsmdglichkeiten, zum Bei-
spiel zur Erschlielung, zur Stellung der Baukdrper oder die Lage von Grunflachen. Nicht als Alter-
native in Betracht zu ziehen sind alternative Planungsziele (vgl. Rundschreiben des Ministeriums
»=Hinweise zum Vollzug des Baugesetzbuchs* - EAG Bau vom 26.08.2004).

Das Plangebiet liegt zwischen der Landesstrale L 335 und der bebauten Siedlungslage von Dach-
senhausen. Das Landschaftsbild ist durch deren bauliche Anlagen in diesem Bereich bereits vorbe-
lastet. Die Uberplanung anderer Ackerflachen oder sonstiger landwirtschaftlicher Flachen im direk-
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ten Umfeld hatte voraussichtlich in etwa dieselben Umweltauswirkungen wie die vorliegende Pla-
nung.

Aufgrund der Monotonie der Plangebietsflache hatten andere Alternativen zur ErschlieRungsstra-
Renflhrung und Aufteilung der Baugrundstiicke in etwa die gleichen umweltrelevanten Eingriffsfol-
gen. Die Unterschiede sind dabei nicht so wesentlich, dass eine andere stadtebauliche Alternative
zwingend gewahlt werden musste.

Die Nullvariante ist eine theoretische Moéglichkeit, die jedoch kontrar zur Planungsintention der Ge-
meinde steht. Sie ist rechtlich nicht zwingend zu wahlen, weil durch den Bebauungsplan keine er-
heblichen Umweltauswirkungen entstehen, die unter Berlicksichtigung der vorgesehenen Minimie-
rungs- und Kompensationsmafnahmen nicht ausgeglichen oder auf ein unerhebliches Mal} redu-
ziert werden kénnten.

10 ANFALLIGKEIT FUR SCHWERE UNFALLE UND KATASTROPHEN

In diesem Kapitel sind gemafl Anlage 1 Nr. 2e erhebliche negative Auswirkungen auf die Belange
des § 1 Abs. 6 Nr. 7a — d und i, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassi-
gen Vorhaben fiir schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, zu beschreiben.

In die Beschreibung sind ggf. Mallnahmen zur Verhinderung oder Verminderung solcher Auswir-
kungen sowie Einzelheiten in Bezug auf die Bereitschafts- und vorgesehenen Bekampfungsmal}-
nahmen flr derartige Krisenfalle aufzunehmen.

Durch vorliegende Planung werden keine Vorhaben vorbereitet, die eine ausgesprochene
Anfilligkeit fir schwere Unfille oder Katastrophen aufweisen. Erhebliche negative Auswir-
kungen durch solche Unfélle oder Katastrophen sind entsprechend nicht zu erwarten.

Ebenso sind durch vorliegende Planung keine Eingriffe zu erwarten, durch deren Auswir-
kungen eine erhéhte Anfalligkeit fiir schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten ist.

11 ANMERKUNGEN ZUR DURCHFUHRUNG DER UMWELTPRUFUNG

Als Methodik der vorliegenden Umweltprifung ist die Auswertung von fachlichen Angaben und In-
formationen zu nennen. Die Bestandsaufnahmen im Plangebiet wurde im Februar 2020 durchge-
fuhrt. Es wurden Uberwiegend digitale Kartenunterlagen der Landesverwaltungen zu den Themen
Hydrogeologie, Schutzgebiete, kartierte Biotope, geschitzte Biotope, Grundwasserlandschaften,
Gewasserglte, Gewasserstrukturgiite, Bodentypen-Gesellschaften und Klima ausgewertet. Dane-
ben war auch die Auswertung der topografischen Karte und von Luftbildern eine wichtige Stitze bei
der Interpretation der bei Gelandebegehungen aufgenommenen Daten.

Besondere Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen und bei der Bewertung des Bestands
und der Eingriffe haben sich nicht ergeben. Bei der Zusammenstellung des Umweltberichts sind
keine besonderen Schwierigkeiten aufgetreten.

12 UBERWACHUNG DER AUSWIRKUNGEN DER DURCHFUHRUNG DES
PLAN-VORHABENS (MONITORING)
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Gemal § 4c BauGB ist fur Bebauungsplane, deren Verfahren nach dem 20. Juli 2004 eingeleitet
worden ist, die Durchflhrung eines sogenannten Monitorings verpflichtend. Ziel dieses
Monitorings ist die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen der Planvorhaben, um
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen zu erkennen und planerisch entspre-
chende MaRRnahmen ergreifen zu kénnen sowie die Uberwachung der Festsetzungen und Aus-
gleichsmaRnahmen.

Hierbei sind verschiedene Zeithorizonte fiir das Monitoring zu beachten: Die Umsetzung der stadte-
baulichen und auf das Baugrundstiick bezogenen Festsetzungen kénnen bereits mit Umsetzung
der einzelnen BaumaRnahmen Uberwacht werden.

Die Auswirkungen sind in zwei Zeitrahmen prifbar: Durchfihrung der stadtebaulichen Minimie-
rungsfestsetzungen und landespflegerischen KompensationsmafRnahmen in engem zeitlichen Zu-
sammenhang mit der Realisierung des Planvorhabens und langfristig im Zuge des Wachstumsfort-
schrittes der Vegetation.

Folgende MonitoringmaBBnahmen sind abzuleiten:

zungen zum MaR der
baulichen Nutzung.

Nachkontrolle nach
Realisierung, tur-
nusmafige Nach-
kontrolle alle 10
Jahre.

Gemeinde bzw. beauftragte
VGV-Bau- und Umweltverwal-
tung.

Uberwachungs- Zeitpunkt Aufgabentrager Art des Monitorings
gegenstand
Einhaltung der Festset- | Bauantrag, Bauaufsicht, Unterlagensichtung im Verwaltungs-

gang, Begehung - Dokumentation der
Ergebnisse.

Umsetzung der festge-
setzten Begrunung der
Baugrundsttcke.

Bauantrag,
Nachkontrolle nach
Realisierung, tur-
nusmafige Nach-
kontrolle alle 10
Jahre.

Bauaufsicht,

Gemeinde bzw. beauftragte
VGV-Bau- und Umweltverwal-
tung.

Unterlagensichtung im Verwaltungs-
gang, Begehung oder Luftbildauswer-
tung - Dokumentation der Ergebnisse.

Anlage / Umsetzung
der internen und exter-
nen Kompensations-
mafRnahme(n).

Zehnjahriger Tur-
nus bzw. im Zuge
ohnehin vorzu-
nehmender Erhe-
bungen.

Fachbehorden, Fachplaner.

Begehung und Bestandsbewertung im
Zuge ohnehin anstehender Bestands-
bewertungen (z. B. Landschaftsplan-
fortschreibungen).

Fir das Monitoring ist die Gemeinde nach dem BauGB zustandig. Sie ist jedoch auch auf den
Sachverstand der zustandigen Fachbehérden, insbesondere der Unteren Naturschutzbehérde an-
gewiesen.

Durch die Blindelung der Monitoringmafinahmen auf den Realisierungszeitpunkt bzw. einen zehn-
jahrigen Turnus kann eine effiziente Durchfihrung in einem Arbeitsschritt erfolgen. Sofern im Rah-
men der normalen Tatigkeit den jeweils zustandigen Fachbehdrden erhebliche, unvorhergesehene
Umweltauswirkungen bekannt werden, sind diese der Gemeinde bzw. der beauftragten Verwaltung
mitzuteilen (vgl. § 4c Satz 1 BauGB).

13 ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG DES

UMWELTBERICHTS
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Die Ortsgemeinde Dachsenhausen hat das Planverfahren fir den Bebauungsplan ,In den
Dellersticker” eingeleitet, um den kurz- und mittelfristigen Bedarf an gewerblichen Bauplatzen zu
decken. Hintergrund ist die konkrete Nachfrage von derzeit 4 Interessenten, deren Vorhaben die
Ortsgemeinde befiirwortet. In dem insgesamt ca. 4,38 ha grofen Gebiet sollen rund 9 neue Gewer-
begrundstiicke entstehen.

Das in Rede stehende Plangebiet befindet sich nordéstlich des Siedlungsrandes von Dachsenhau-
sen, nordwestlich der Landesstralte L 335 und liegt derzeit im bauplanungsrechtlichen Aul3enbe-
reich nach § 35 BauGB. Das Plangebiet ist fast vollstandig gepragt durch intensive Ackernutzung.
Es wird durch einen asphaltierten Wirtschaftsweg in einen westlichen und einen 6stlichen Teil ge-
trennt.

Im Zuge der Plan-Umweltpriifung wurden die Auswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutz-
glter ermittelt und bewertet. Dabei wurden ohne Berticksichtigung der Minimierungs- und Aus-
gleichsmalRnahmen potentiell erhebliche Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter Flache, Boden
und Wasser ermittelt. Diese kdnnen jedoch Uberwiegend durch geeignete Kompensationsmaf3nah-
men ausgeglichen werden.

Zur Minimierung und zum Ausgleich der Auswirkungen auf diese und andere Schutzgulter sind unter
anderem folgende MalRnahmen, Festsetzungen und Hinweise in den Bebauungsplan integriert:

e Der Oberboden ist gemaR DIN 18915 nach Horizonten geordnet abseits vom Baubetrieb zu
lagern und vor Verdichtung 0.a. zu schitzen.

e Festsetzung von Gehdlzpflanzungen (pauschale 10 %-ige Grundstiicksbegriinung und ran-
dliche Eingriinung).

¢ Entwicklung und Pflege von extensivem Dauergrinland auf bisher intensiv bewirtschaftetem
Acker.

e Minimierung der Versiegelung auf das nétige Mindestmall.

e Festsetzung, dass Park- und Stellplatzflachen mit versickerungsfahigen, wasserdurchlassi-
gen Belagen auszuflhren sind.

e Festsetzung von Flachen fiir die Niederschlagswasserbeseitigung im Bebauungsplan (Ord-
nungsbereich B).

e Empfehlung der Rickhaltung des unbelasteten Oberflachenwassers in Zisternen.
e Artenschutzrechtliche Hinweise und Empfehlungen.
e Empfehlung zur Dachbegriinung.

Das Plangebiet ist Uberwiegend strukturarm und wird intensiv landwirtschaftlich genutzt. Entspre-
chend hat das Plangebiet keine hervorgehobene Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz. Zur
ausflhrlichen Beurteilung wurde ein Artenschutzgutachten von einem spezialisierten Fachgutach-
terburo eingeholt. Dieses Gutachten der Beratungsgesellschaft (BG) Natur liegt datiert auf Januar
2022 vor. Das vollstandige Gutachten liegt der Begriindung als separate Anlage bei.

Gemal Artenschutzgutachten ist die Wertigkeit des Geltungsbereichs fiir den Bebauungsplan ,In
der Dellerstlicker” aus faunistischer Sicht als gering einzustufen.
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Die Prufung der geplanten Aufstellung des Bebauungsplans ,In der Dellerstiicker® in Dachsenhau-
sen hinsichtlich der Erflllung der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG im vorliegenden
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag hat ergeben, dass unter Berlicksichtigung entsprechender
MalRnahmen einer Zulassung des Vorhabens keine artenschutzrechtlichen Belange entgegenste-
hen.

Die geforderten und fir mehrere Arten notwendigen Vermeidungsmalnahmen des Gutachtens
wurden im Bebauungsplan berlicksichtigt. Details sind dem Kapitel zur artenschutzrechtlichen Be-
wertung der Planung zu entnehmen und den Ausfiihrungen des Umweltberichts.

Als KompensationsmalRnahme zur Verbesserung bzw. Erweiterung einer Fortpflanzungs- und Ru-
hestatte in Bezug auf Feldlerchen sind zwei ,Lerchenfenster” in einer geeigneten Ackerflache jahr-
lich anzulegen. Die ,Lerchenfenster® mussen bereits vor Umsetzung der Baufeldherrichtung im
Plangebiet bereit stehen. Im weiteren Verfahren wird flir die spatere Durchflihrung der Hauptbeteili-
gungsverfahren nach §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB noch eine Kompensationsflache flr den arten-
schutzrechtlichen Ausgleich (Feldlerche) (und zum Ausgleich des naturschutzrechtlichen Defizits) in
die Planung eingebracht.

Natura-2000-Gebiete werden durch die Planung nicht beriihrt und damit auch nicht direkt oder indi-
rekt beeintrachtigt.

Das Plangebiet liegt zwischen der Landesstrafe L 335 und der Siedlungslage von Dachsenhausen.
Das Landschaftsbild ist durch deren bauliche Anlagen in diesem Bereich bereits vorbelastet. Die
Uberplanung anderer Ackerflachen im direkten Umfeld hatte voraussichtlich in etwa dieselben Um-
weltauswirkungen wie vorliegende Planung.

Aufgrund der Monotonie der Plangebietsflache hatten andere Alternativen zur Erschlieungsstra-
Renflhrung und Aufteilung der Baugrundstiicke in etwa die gleichen umweltrelevanten Eingriffsfol-
gen. Die Unterschiede sind dabei nicht so wesentlich, dass eine andere stadtebauliche Alternative
zwingend gewahlt werden musste.

Die Nullvariante ist eine theoretische Mdéglichkeit, die jedoch kontrar zur Planungsintention der Ge-
meinde steht. Sie ist rechtlich nicht zwingend zu wahlen, weil durch den Bebauungsplan keine er-
heblichen Umweltauswirkungen entstehen, die unter Bertcksichtigung der vorgesehenen Minimie-
rungs- und KompensationsmafRnahmen nicht ausgeglichen oder auf ein unerhebliches Mal} redu-
ziert werden kénnten.

Durch die festgesetzten AusgleichsmalRnahmen sowie die im weiteren Verfahren noch festzuset-
zenden externen Ausgleichsflachen und -mal3nahmen, kénnen die ermittelten Eingriffe in Natur und
Landschaft voraussichtlich ausgeglichen werden. Damit kann die Eingriffserheblichkeit auch auf ein
unerhebliches Mal} planungsrechtlich reduziert werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berlicksichtigung der internen und der externen
MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der erheblichen Umweltauswirkun-
gen uUberwiegend keine verbleibenden erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten
sind.

Die verloren gehenden Flachen fir die Landwirtschaft kbnnen im Rahmen des vorliegenden Bau-
leitplanverfahrens nicht neu ausgewiesen werden. Innerdrtliche Flachenverfiigbarkeiten fehlen der
Ortsgemeinde. Aufgrund mangelnder Alternativen wird daher an dieser Stelle der stadtebaulichen
Entwicklung der Vorrang eingerdumt.
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Wie die Aufstellung zeigt, sind MaBnahmen zur Eingriffsminimierung und zum Eingriffsaus-
gleich bereits in den Bebauungsplan integriert, sodass eine umweltvertragliche Planung ge-
wabhrleistet wird. Erhebliche Umweltauswirkungen kénnen damit vermieden werden.

Das Ergebnis der Plan-Umweltpriifung, niedergelegt im vorliegenden Umweltbericht ist im
Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung nach § 1 (7) BauGB zu beriicksichtigen.
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Anhang
- Legende zum Biotop- und Nutzungstypenplan
- Pflanzlisten

Separate Anlagen
- Biotop- und Nutzungstypenplan, M. 1:1.000
- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (insbesondere zu Végeln, Reptilien u. Tagfalter) zum Bebauungs-

plan ,In den Dellerstiicker*, erarbeitet durch Beratungsgesellschaft Natur dbR, Oberwallmenach, Ja-
nuar 2022
- Immissionsschutzgutachten:  Schalltechnische  Untersuchung zum Bebauungsplan ,In den
Dellerstiicker” in der OG Dachsenhausen, TUV RHEINLAND ENERGY & ENVIRONMENT GMBH,
Kéln, Mai 2024
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Legende zum Biotop- und Nutzungstypenplan

B KLEINGEHOLZE
Feldgeholz
Schnitthecke

Baumreine

E GRUNLAND)

Fettwiese

BO Fettweide

[H WEITERE ANTHROPOGEN BEDINGTE BIOTOPE]

A Acker

Verkehrsrasenflache

H Ziergarten
HM3a Strukturreiche Grunanlage

Gebdude

[V VERKEHRS— UND WIRTSCHAF TSWEGE]

Bundes, Landes, Kreisstral3e

GemeindestralGe

VB0 Wirtschaftsweg

VE. Feldweg, unbefestigt

[W KLEINSTRUKTUREN DER FREIEN LANDSCHAFT|

[SONSTIGE DARSTELLUNGEN|

E Plangebietsgrenze

[SCHUTZGEGENSTANDE / BESONDERHEITEN]

e
[waE

§ 30 BNatSchG — Biotope : —

Tl Schutzgebiete : Naturpark Nassau (NTP=071=00:

Prioritdtsroum VBS -

Biotopkartierung -

Grundlage: Biotoptypenkartierung nach
Biotoptypenschiissel RLP (Canze/Cordes)
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Pflanzlisten

A Pflanzliste heimischer Gehdlzarten

Baume Il. GroRenordnung:

Feldahorn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus

Vogelkirsche Prunus avium

Eberesche Sorbus aucuparia

Straucher:

Roter Hartriegel Cornus sanguinea

Hasel Corylus avellana

Zweigriffliger Weifdorn Crataegus laevigata

Eingriffliger Weilldorn Crataegus monogyna

Gewodhnliche Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Schlehe Prunus spinosa

Feldrose Rosa arvensis

Hundsrose Rosa canina

Brombeere Rubus fruticosus

Himbeere Rubus idaeus

Salweide Salix caprea

Traubenholunder Sambucus racemosa

Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

B Liste von StraBenbdaumen max. Wuchshdhe
Hainbuche Carpinus betulus 15 m
Zweigriffliger Weif3dorn Crataegus laevigata 10m
Holzapfel Malus sylvestris 10m
Mehlbeere Sorbus aria 15m
Straucher fir den StraBenraum max. Wuchshéhe
Kornelkirsche Cornus mas 8m
Roter Hartriegel Cornus sanguinea 2-3m
Hasel Corylus avellana 4-6 m
Besen-Ginster Cytisus scoparius 1-2m
Apfeldorn Crataegus x carrierii 7m
Eingriffliger Weilldorn Crataegus monogyna 7m
Sanddorn Hippophae rhamnoides 5m
Gewohnlicher Liguster Ligustrum vulgare 5m
Gewodhnliche Heckenkirsche Lonicera xylosteum 2-3m
Schlehe Prunus spinosa 3m
Hundsrose Rosa canina 3m
Bibernell-Rose Rosa pimpinellifolia 1,5m
Wein-Rose Rosa rubiginosa 3m
Salweide Salix caprea 8m
Purpurweide Salix purpurea 6m
Schwarzer Holunder Sambucus nigra 5-7m
Wolliger Schneeball Viburnum lantana 4m
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Cc Liste regionaler Obstsorten (gehoren zu Baumen Il. Ordnung)

Apfelsorten:

Apfel von Croncels
Boikenapfel

Danziger Kantapfel
Geflammter Kardinal

Gelber Edelapfel

Graue Herbstrenette

Grofder Rheinischer Bohnapfel
Harperts Renette

Haux Apfel

Kaiser Wilhelm

Landsberger Renette

Prinz Albrecht von PreuRen
Purpurroter Cousinot

Roter Bellefleur

Roter Eiserapfel

Rote Rheinische Sternrenette
Roter Winter-Kronenapfel
Schaftsnase

Signe Tillisch

Birnensorten:
Gellerts Butterbirne
Griine Jagdbirne
Gute Graue
Poiteau
Wasserbirne

SiiBkirschen:

Braune Leberkirsche
Dolls Langstieler

Grofde Schwarze Knorpel
Schneiders Spate Knorpel

Pflaumen:
Hauszwetschge
Léhrpflaume
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