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Teil I: Begrindung gemafl § 9 Abs. 8 BauGB

1. Veranlassung

Zur Ausweisung kleinerer gewerblicher Bauflachen wurden die beiden nérdlichen Erschlie-
Bungsstrafl3en zuséatzlich aufgenommen.
Auch wird ein Teilbereich von Gewerbe- in Industriegebiet umgewidmet, da die Gemeinde
Dietzhglztal an einem anderen Standort keine geeigneten Industriebauflachen zur Verfiigung
stellen kann.
Weitere Anderungen wurden vorgenommen, zum Beispiel:
¢  Vergnlgungsstatten sind nicht zulassig
e  Abweichende Bauweise (die Geb&ude dirfen langer als 50 m errichtet werden)
o Es wird keine maximal zulassige Firsthdhe festgesetzt
o Die Baumassenzahl wird erhdht
o Die maximal zulassigen Emissionskontingente (Larm) wurden aufgenommen
e Der Leitfaden ,Empfehlungen fur Abstande zwischen Betriebsbereichen nach der
Storfall-Verordnung und schutzbedirftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitpla-
nung- Umsetzung § 50 BimSchG* ist zu beachten.

Die Anderung des Bebauungsplanes schafft hierfur die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen. Er dient vor allem der stadtebaulichen Ordnung im Planbereich und der wirtschaftlichen
Weiterentwicklung der Gemeinde.

Grundlage fur die textlichen Festsetzungen der 4. Anderung waren die Festsetzungen der
Anderungen der 2. und 3. Anderungen.

Der Bebauungsplan ,In der Heg 11* ist seit dem 4.4.1996 rechtskraftig.
Nachfolgend wurde er mehrfach geandert:

1. Anderung: 2005
2. Anderung: 2007
3. Anderung: 2015

Der Geltungsbereich der 1. Anderung enthalt den gesamten Geltungsbereich der Bauflachen.
Die Ausgleichsflache des rechtskraftigen Bebauungsplanes wurde nicht tibernommen.

In der 1. Anderung wurde das Sondergebiet Lebensmittelmarkt ausgewiesen und das Son-
dergebiet fir den intensiven Erwerbsgartenbau herausgenommen sowie eine zusatzliche
Ausgleichsflache aufgenommen.

Auch die 2. Anderung enthalt den gesamten Geltungsbereich der Bauflachen. Im Rahmen
der 2. Anderung wurde hauptséchlich das vorhandene Gewasser in Richtung Westen, daher
an den Rand des Geltungsbereiches verlegt. Ausgleichsflaichen enthalt die 2. Anderung
nicht. Die Geltungsbereiche der 2. und 4. Anderung sind identisch.

Durch die 3. Anderung wurde im Wesentlichen das Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt” fla-
chenmanig vergréRert und eine groRere Verkaufsflache zugelassen. In den Geltungsbereich
der 3. Anderung wurde nur das Sondergebiet aufgenommen.
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Der Geltungsbereich der 4. Anderung umfasst wieder den gesamten Geltungsbereich der
Bauflachen und entspricht diesbeziglich dem urspriinglichen Bebauungsplan sowie der 1.
und 2. Anderung.

Da durch Aufstellung der 4. Anderung die 2. und 3. Anderung vollstandig tberplant werden,
sind sie mit Rechtskraft der 4. Anderung aufgehoben.

Der urspriingliche Bebauungsplan und die 1. Anderung haben beziiglich des Geltungsberei-
ches der Ausgleichsflachen weiterhin Bestand.

Da es sich um eine Anderung eines rechtskraftigen Bebauungsplanes handelt, werden im

Wesentlichen nur die Anderungen begrindet.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wird wie folgt in der Gemarkung StraRebersbach im Flur 9 abgegrenzt:

Im Norden: Landwirtschaftliche Flachen

Im Osten: Landwirtschaftliche Flachen

Im Siden: Ehemalige Bahntrasse, weiter stdlich: Landesstral3e L 3044
Im Westen: Gewerbegrundstiick, dahinter StralRe ,In der Heg"

3. Entwicklungsgrundsatz und Rechtsgrundlagen

3.1 Regionalplan und Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Flachen sind im Regionalplan und im rechtswirksamen F-Plan wie folgt dargestellt:

Regionalplan Flachennutzungsplan
Vorranggebiet Industrie/Gewerbe Sonderbauflache ,Lebensmittelmarkt® und
Bestand gewerbliche Bauflache

Die geplanten Nutzungen stehen daher im Einklang mit den Zielen des Regionalplanes und
sind aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.

3.2 Rechtsgrundlagen

Die Bauleitplanung wird unter Beachtung u.a. folgender Gesetze und Verordnungen in der
zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auslegung giiltigen Fassung erstellt:

o Baugesetzbuch (BauGB)

o Baunutzungsverordnung (BauNVO)

o Planzeichenverordnung (PlanzZV)

o Hessische Bauordnung (HBO)

o Hessische Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)

o Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
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Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Verfahren aufgestellt.
Aus jetziger Sicht gibt es keinen wichtigen Grund den Bauleitplan langer als einen Monat
auszulegen.

4. Landschaftsplanerische Grundlagen

Okologische bzw. landschaftsplanerische Bestandsaufnahmen sind nicht erforderlich, da
gemal § la Abs. 3 Satz 6 BauGB vom genehmigten bzw. zuldssigen Bestand auszugehen
ist und der Eingriff nicht wesentlich vergréRert wird, siehe Kapitel 7.

Das Baugebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone Il und Ill des Tieforunnen Kamp, Ewers-
bach. Die Schutzgebietsverordnung vom 11.04.1973 ist daher zu beachten.

5. Altflachen

5.1 Altstandorte

Stillgelegte Betriebsgrundstiicke o. A. sind im Planbereich nicht vorhanden. Altflachen gibt es
daher im Planbereich nicht.

5.2 Altablagerungen und Bodenschutz

Rund 450 m nordwestlich des Geltungsbereiches befindet sich die Deponie Saueiche. Es
handelt sich um eine Erddeponie von der keinerlei Belastungen ausgehen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden daher
erfullt.

6. Planung

6.1 Stadtebau

Durch die 4. Anderung wird am nérdlichen Rand des Geltungsbereiches ein Industriegebiet
ausgewiesen. Die Vermarktung der Grundstiicke wird dadurch verbessert, da zusatzliche
Betriebe angesiedelt werden kdnnen.

Da in einem Industriegebiet grundsatzlich héhere Schallleistungspegel als in einem Gewer-
begebiet zulassig sind, wurde ein Schallgutachten erstellt und die max zuldssigen Emissi-
onskontingente festgesetzt.

Die DIN 18005 ist bei stadtebaulichen Planungen zu berucksichtigen, daher u.a. bei der Bau-
leitplanung.

Gemalf DIN 18005 durfen, wenn Nachbargrundstiicke nicht beeintrachtigt werden, die Emis-
sionskontingente im Gewerbegebiet tags und nachts maximal 60 dB(A) und im Industriege-
biet 65 dB(A) betragen.

Dies ist aber nur auf der "grinen Wiese" mdoglich, wenn keinerlei Wohnnutzung im Gebiet
bzw. auRerhalb vorhanden ist. Die gemald Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zul&ssi-
gen Wohnungen, zum Beispiel fur Betriebsinhaber, missten daher durch textliche Festset-
zung im Bebauungsplan ausgeschlossen werden.
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Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind diese ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht
verboten worden. Auch sind Betriebswohnungen bereits entstanden.

Es muss daher bereits auf Stufe der Bauleitplanung die fur die Fachplanung geltende TA-
Larm angewandt werden.

Nach der TA-Larm durfen die Immissionsrichtwerte im Gewerbegebiet tagsiuber 65 dB(A)
und nachts 50 dB(A) nicht Uberschritten werden. Im Industriegebiet gelten nach der TA-Larm
70 dB(A) tagsuber und nachts.

Durch das Schallgutachten wurde nachgewiesen, dass die nach TA-Larm maximal zulassi-
gen Emissionskontingente nicht zugelassen werden kénnen, da es sonst zu Uberschreitun-
gen der zulassigen Werte in den schutzwirdigen Gebieten kommt.

Die maximal moglichen Emissionskontingente wurden festgesetzt.

Auch wurde eine geeignete Festsetzung aufgenommen, die sicherstellt, dass sich nur Be-
triebe ansiedeln, von denen keine schweren Unfélle ausgehen kénnen, die Menschen nach-
haltig beeintrachtigen oder gefahrden kénnen.

Es ist daher der Leitfaden ,Empfehlungen flir Abstande zwischen Betriebsbereichen nach
der Storfall-Verordnung und schutzbedurftigen Gebieten........... “ zu beachten. Dieser Leitfa-
den enthalt Abstandsempfehlungen fur Industriegebiete zu schutzwirdigen Gebieten, zum
Beispiel Wohnbebauung. Diese Festsetzung ist daher im Rahmen des Genehmigungsver-
fahrens flr Betriebe zu prifen, die nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz genehmi-
gungspflichtig sind.

Der nachstgelegene schutzwirdige Bereich ist der innerhalb des Geltungsbereiches festge-
setzte Lebensmittelmarkt.

Der Abstand zwischen Rand des Industriegebietes und Rand des Lebensmittelmarktes be-
tragt rd. 125 m.

Die Zahl der Industriebetriebe, die zulassig sind, ist daher beschrankt.

Betriebe der Klasse | der KAS 18, die z.B. die Stoffe Methanol, Propan und Benzol verarbei-
ten, sind zulassig.

Je nach Lage im Industriegebiet besteht ein wesentlich gré3erer Abstand als 125 m und es
kénnen daher weitere Betriebe der Klasse | der KAS 18 zugelassen werden.

Im Rahmen der Fachplanung ist daher die Zuléassigkeit im Einzelfall zu prufen.

Das Bundesimmissionsschutzgesetz enthalt dariber hinaus ausreichende Vorgaben zur Pri-
fung von Betrieben, die genehmigungspflichtig sind. Die Aufnahme weiterer Festsetzungen
ist daher nicht erforderlich. Der ausreichende Schutz der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung vor
schadlichen Umwelteinwirkungen, zum Beispiel auch durch Luftverunreinigungen, ist daher
im Genehmigungsverfahren nachzuweisen.

Die textliche Festsetzung, die unter Wirdigung des Regionalplanes die maximal zulassige
Verkaufsflache regelt, wurde an die neue Rechtsprechung angepasst.

Zulassig sind zudem Betriebe des Baustoff- und Land-/Futtermittelhandels, sofern ihre Ver-
kaufs- und Ausstellungsflache max. 200 m2 nicht tberschreitet.

Die maximal zuldssige Firsthéhe wird aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan nicht tber-
nommen, da das Geldnde von Sud nach Nord ansteigt und begrenzende Festsetzungen in
Bezug auf die H6he eventuell zu restriktiv sein konnten.
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Die Baumassenzahl wurde von 6 auf 8 erhdht, da sie relativ niedrig angesetzt war.

Die nach § 8 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ,Vergnigungsstatten® sind im
Planbereich verboten. Die Hauptnutzung des durch 8 8 BauNVO vorgeformten Gebietstyps
bleibt erhalten. Der Gebietscharakter und die allgemeine Zweckbestimmung werden weiter-
hin erfillt. Das Verbot von Vergnugungsstatten wurde in den Bebauungsplan aufgenommen,
da typische Vergnigungsstatten wegen ihres Erscheinungsbildes, insbesondere wegen der
mit ihnen verbundenen stadtebaulichen Auswirkungen und ihren Standortanforderungen der
Zweckbestimmung der ausgewiesenen Gebiete in der Regel nicht entsprechen.

Zu den Vergnigungsstatten sind gemall Kommentar zur Baunutzungsverordnung von Fi-
ckert/Fieseler gewerbliche Nutzungsarten zu verstehen, ,die sich in unterschiedlicher Aus-
pragung (wie Amdisierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen) unter Ansprache (oder Ausnhut-
zung) des Sexual-, Spiel- und/oder Geselligkeitstriebes einer bestimmten Gewinn bringen-
den Freizeit - und/oder Unterhaltung widmen.*

Nach dem oben genannten Kommentar lassen sich unter den stadtebaulichen Betriebstypus
Lvergnugungsstatte“ im Wesentlichen drei Gruppen von ganz unterschiedlicher Vergni-
gungsweise einordnen:

— Nachtlokale jeglicher Art (Nachtbars mit unterschiedlichen Darbietungen), Vorfihr-
und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen mit erotischem Charakter aus-
gerichtet ist

— Diskotheken

—  Spiel- und Automatenhallen

Die gemaf? 8 8 (3) Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Wohnungen durfen nur inner-
halb gewerblich genutzter Gebaude errichtet werden, da die gewerbliche Nutzung des Ge-
bietes im Vordergrund stehen soll. Stadtebaulichen Fehlentwicklungen, zum Beispiel Wei-
ternutzung der Wohnung bei Aufgabe der gewerblichen Tatigkeit, zu beobachten in fast je-
dem Gewerbegebiet, soll so entgegengewirkt werden.

Hierdurch soll sichergestellt werden, dass innerhalb des Geltungsbereiches keine betriebs-
unabhangigen Wohnungen entstehen.

Diese freistehenden Gebaude sind auf einigen Grundstiicken bereits vorhanden. Die ge-
nehmigten Gebaude haben Bestandsschutz.

Festgesetzt wurde eine abweichende Bauweise, die eine Uberschreitung der maximalen
Lange von 50 m zulasst. Die Begrenzung von 50 m gilt fir offene Bauweisen.

Eine offene Bauweise wurde nicht festgesetzt, da die Bauherren beziglich der Lange der
Gebaude eventuell zu stark eingeschrankt waren und ihr Bauvorhaben nicht realisieren kén-
nen.

Die Festsetzung, die die Zulassigkeit der Werbeanlagen regelt, wurde geringfligig geandert.
Die Festsetzung beziglich H6he und Beleuchtung gilt nun nicht mehr fur freistehende Wer-
beanlagen. Auch werden Werbeanlagen bis auf Firsthéhe zugelassen.
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6.2 ErschlieBung
6.2.1 Verkehr

Die verkehrliche innere ErschlieBung wird um 2 Stichstral3en ergéanzt, damit kleinere Grund-
stiicke ausgewiesen werden kdénnen.

Da zur Zeit verstarkt kleinere gewerbliche Grundstlicke nachgefragt werden, werden sich die
Vermarktungsmaglichkeiten verbessern.

6.2.2 Energie und Wasserwirtschaft

Die Anderung des Bebauungsplanes hat auf die Wasserwirtschaft geringfiigige Auswirkun-
gen. In die beiden zusatzlichen Stichstral’en werden die erforderlichen Versorgungsleitungen
und die Kanalisation verlegt.

Fur die Loschwasserversorgung stehen 96 m3/h zur Verfligung. Der Léschwasserbedarf ist
mit dem bestehenden Léschwasserkonzept des Lahn-Dill-Kreises (Léschwasserfahrzeug)
sichergestellt.

Im Gewerbegebiet sind im Allgemeinen 1.600 I/Minute und im Industriegebiet 3.200 I/Minute
Loschwasser, die Uber eine Loschzeit von 2 Stunden zur Verfiigung stehen muss, erforder-
lich.

Die Abwasserableitung erfolgt im Trennsystem. Das Niederschlagswasser wird Uber das
vorhandene Regenriickhaltebecken abgeleitet.

6.3 Nachrichtliche Ubernahmen gem. § 9 Abs. 6 BauGB

Das Baugebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone Il und Il des Tiefbrunnen Kamp, Ewers-
bach. Die Schutzgebietsverordnung vom 11.04.1973 ist zu beachten.

Bei Erdarbeiten konnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-
farbungen und Fundgegenstdnde, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste, ent-
deckt werden. Diese sind nach § 21 HDSchG (Hessisches Denkmalschutzgesetz) unverziig-
lich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Archédologische Denkmalpflege, oder der
Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden.

Funde und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise
bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (8 21 Abs. 3 HDSchG).

Solar- und Photovoltaikanlagen, die Beleuchtung, Werbeanlagen sowie Fahrzeugbewegun-
gen durfen zu keiner Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der L 3044 und der L 3043 fiih-
ren.

7. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Frage des Eingriffes und Ausgleiches ist im B-Plan-Verfahren abschliel3end zu klaren.
Es wird daher abwédgend entschieden, ob und in welchem Umfang AusgleichsmalRnahmen
erforderlich sind bzw. ob MalRnahmen festgesetzt werden.
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Ein Ausgleich ist gemal3 § 1 a Absatz 3 letzter Satz BauGB nicht erforderlich, soweit die Ein-
griffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Im Rah-
men der Bilanzierung ist daher vom rechtskraftigen Bebauungsplan auszugehen.

Nach den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes dirfen maximal 80 % der
Flachen befestigt werden. Festsetzungen, die den maximal zulassigen Eingriffe erh6hen
wurden lediglich mit den beiden Stichstra3en getroffen, die insgesamt eine Flache von 1125
mz2 beanspruchen.

Die zusatzlich befestigbaren Flachen sind daher 1125 m2 x 20 % = 225 m?2 grol3.

Dieser zusatzlich maximal ermdglichte Eingriff ist im Vergleich zur Grol3e des Geltungsberei-
ches (69.970 m?) verschwindend gering.

Da eine Vollkompensation gesetzlich nicht vorgeschrieben ist und es sich nur um einen sehr
geringen zusatzlichen Eingriff handelt, wird keine zusétzliche Ausgleichsflache aufgenom-

men. Die Eingriffe des Bebauungsplanes kénnen insgesamt als ausgeglichen gewertet wer-
den.

8. Rechtliches Verfahren

Nach Abschluss der Planungen wird der Satzungsbeschluss gemaf § 10 (3) BauGB ortsiib-
lich bekannt gemacht.

Der B-Plan wird damit rechtskraftig.
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Teil II: Umweltbericht geméall § 2 Abs. 4 und 8 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB

1. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Bauleitplanung

Zur Ausweisung kleinerer gewerblicher Bauflachen wurden die beiden nérdlichen Erschlie-
Bungsstral3en zuséatzlich aufgenommen.
Auch wird ein Teilbereich von Gewerbe- in Industriegebiet umgewidmet, da die Gemeinde
Dietzhglztal an einem anderen Standort keine geeigneten Industriebauflachen zur Verfiigung
stellen kann.
Weitere Anderungen wurden vorgenommen, zum Beispiel:
¢ Vergnlgungsstatten sind nicht zulassig
e  Abweichende Bauweise (die Geb&ude dirfen langer als 50 m errichtet werden)
o Es wird keine maximal zulassige Firsthdhe festgesetzt
o Die Baumassenzahl wird erhdht
o Die maximal zulassigen Emissionskontingente (Larm) wurden aufgenommen
e Der Leitfaden ,Empfehlungen fur Abstande zwischen Betriebsbereichen nach der
Storfall-Verordnung und schutzbedirftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitpla-
nung- Umsetzung § 50 BimSchG* ist zu beachten.

Folgende wesentlichen zeichnerischen Festsetzungen wurden aus den rechtskraftigen Be-
bauungsplanen tibernommen bzw. im Rahmen der 4. Anderung getroffen:

1. Anderungen:

— Industriegebiete mit etwa 22.500 m2 (die Flache war urspriinglich als Gewerbegebiet
festgesetzt)

— Gewerbegebiete mit etwa 30.600 m2 (reduziert um das Industriegebiet)

— Baumassenzahl = 8 (erhdht von 6,0, gilt nicht fiir das Sondergebiet)

— Abweichende Bauweise = die Baukdrper dirfen langer als 50 m ausgefihrt werden
(zusatzlich fir das Industrie- und Gewerbegebiet aufgenommen)

— Baugrenzen (Anderung nur im Bereich der zuséatzlichen ErschlieBungsstralen)

— Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzung (neue Gliederung zwischen Gewerbe- und
Industriegebiet)

— Offentliche ErschlieRungsstraRe (lediglich 2 zusétzliche StichstralRen (insgesamt
1125 m?2) aufgenommen)

2. Ohne Anderungen libernommen:
— Sondergebiet mit etwa 8.880 m2
—  Grundflachenzahl = 0,6
— Geschossflachenzahl = 0,6 (gilt nur fur das Sondergebiet)
— Zahl der Vollgeschosse = 1 (gilt nur fir das Sondergebiet)
— Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
— Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Feldweg)
— Leitungsrecht fir Abwasserentsorgungsunternehmen
— Bauverbots- und Baubeschrankungszone
— Wasserflachen
— Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen (Wasserschutzgebiet Zone Il bzw. III)
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— Flachen mit Leitungsrechten
Folgende textliche Festsetzungen wurden im Wesentlichen getroffen:

1. Anderungen

— Beschrankung der Verkaufsflachen (Anpassung an die neue Rechtslage)

— Es sind keine freistehenden Geb&ude zulassig, die nur den Wohnzwecken dienen
(zusatzlich aufgenommen)

— Es sind keine Vergnigungsstatten zulassig (zusatzlich aufgenommen)

—  Definition der abweichenden Bauweise (zusatzlich aufgenommen)

— Einschrankung der Betriebe nach dem Leitfaden ,Empfehlungen fur Abstédnde zwi-
schen Betriebsbereichen nach der Storfall-Verordnung und schutzwirdigen Gebie-

ten................ “ (zusatzlich aufgenommen)
— Festsetzung der maximal zuldssigen Emissionskontingente (zusatzlich aufgenom-
men)

— Beschrankung der Werbemoglichkeiten, bis auf Firsththe, anstelle nur bis auf Trauf-
hohe, zulassig

2. _Ohne Anderungen iibernommen
—  Zulassigkeit der Stellplatze und Zufahrten auch aulRerhalb der tGberbaubaren Flachen
—  Zulassigkeit von Versorgungsanlagen
— Bewirtschaftung des Niederschlagswassers
— Wasserdurchlassige Bauweise fur Fuwege im Industrie-und Gewerbegebiet
— mindestens 10 % der Grundstlcksflache sind zu bepflanzen
— Pflanzliste fur die festgesetzten Pflanzflachen
— Maximale Zulassigkeit von standortfremden Gehdlzen
— Bepflanzungen entlang der ErschlieBungsstraf3e mit Laubbaumen 1. oder 2. Ordnung
—  Stellplatze fur Abfallbehalter

Dartber hinaus ist nachrichtlich unverandert tibernommen worden:

— Hinweis auf Trinkwasserschutzzone
— Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern

Nachrichtlich wurde zuséatzlich aufgenommen:
Solar- u. Photovoltaikanlagen, die Beleuchtung, Werbeanlagen sowie Fahrzeugbhewegungen
durfen zu keiner Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der L 3044 und der L 3043 fuhren.

Die Festsetzungen, die die maximal zulassige Firsthohe vorschreibt, wurde nicht
tibernommen.

Die Flachen liegen in der Gemarkung StralRebersbach im Flur 9.

Die StralRen des Plangebietes sind im Siden an die Industriestral3e angebunden. Sudlich
wird das Plangebiet ebenfalls durch eine ehemalige Bahntrasse abgegrenzt. Im Norden und
Osten grenzen landwirtschaftliche Flachen an.

Im Westen wird das Gebiet durch bereits bebaute Gewerbegrundstiicke begrenzt. Dahinter
liegt die Stralde ,In der Heg".
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2. Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes und deren Berlucksichtigung

Regionalplan
Die Flachen sind im Regionalplan 2010 als Vorranggebiet fir Industrie und Gewerbe Be-

stand eingetragen.

Flachennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan ist die Flache als gewerbliche Bauflache und Sonderbauflache ,Le-
bensmittelmarkt” dargestellt.

Landschaftsplan auf Stufe des Flachennutzungsplanes
Im Landschaftsplan ist der Geltungsbereich als Gewerbegebiet dargestellt.

Das Baugebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone Il und Ill des Tieforunnen Kamp, Ewers-
bach. Die Schutzgebietsverordnung vom 11.04.1973 ist daher zu beachten.

FFH- und Vogelschutzgebiete sowie Natura 2000 Gebiete sind von der Anderung nicht be-
troffen.

Fur den Planbereich gibt es nach jetzigen Gesichtspunkten keine festgelegten Ziele des
Umweltschutzes, die fur den Bauleitplan von Bedeutung sind.

3. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen und
voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfliihrung
der Planung

Wenn die Anderung des Bebauungsplanes nicht durchgefiihrt wird, konnen sich anstelle der
Industriebetriebe lediglich Gewerbebetriebe ansiedeln.

Auch koénnten weiterhin nur relativ groBe Gewerbegrundstiicke veraufl3ert werden, da erst
durch die Stichstrafl3en kleinere Gewerbegrundstiicke ermdglicht werden.

Da im rechtskraftigen Bebauungsplan keine Kontingentierung enthalten ist, wird nur bei An-
derung des Bebauungsplanes sichergestellt, dass keine unzulassigen Schallimmissionen in
den schutzwirdigen Gebieten auftreten.

4. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung, erhebliche Auswirkungen wéahrend und nach der Bauphase und
MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen

Die Anderung des Bebauungsplanes umfasst im Wesentlichen nur die Umwidmung einer
Teilflache (Gewerbe- in Industriegebiet) und den Bau von 2 Stichstral3en. Die Baumassen-
zahl wurde von 6 auf 8 erhéht und die Festsetzung, die die maximal zuléssige Firsthéhe vor-
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schreibt, herausgenommen. Auch wurde eine abweichende Bauweise, die Geb&dude mit ei-
ner Fassadenlange von mehr als 15 m zulasst, aufgenommen
Alle Gibrigen Festsetzungen wurden nahezu unverandert tbernommen, siehe Kapitel 1.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird sich die Verkehrsbelastung nicht entschei-
dend andern.

Da keine maximal zulassige Firsthohe mehr festgesetzt ist und langere Gebaude als 50 m
zulassig sind, ist grundséatzlich denkbar, dass hohere und l&angere Gebéude errichtet werden,
die sich dann auch auf das Landschaftsbild geringfligig auswirken. Das Gewerbegebiet diirf-
te daher von weiterer Entfernung sichtbar sein.

Kaltabluftbahnen o. &. sind von der Planung nicht betroffen, sodass sich die Erh6hung der
Baumassenzahl und der Entfall der Begrenzung der maximal zulassigen Firsthéhe nicht ne-
gativ auswirken.

Durch den Bau der beiden zuséatzlichen StichstraRen kénnen insgesamt 225 m2 zusétzlich
versiegelt werden, da nach den Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes maxi-
mal 80 % der Flachen befestigt werden durfen. Im Bereich der StraRen konnen 100 % der
Flache befestigt werden.

Daher gilt: Die zuséatzlich befestigbaren Flachen sind lediglich 1125 m2 x 20 % = 225 m?2
grof3.

Die Eingriffe in Grund und Boden sind daher verschwindend gering.

Damit sichergestellt ist, dass sich nur Betriebe ansiedeln, von denen keine schweren Unfalle
ausgehen kénnen, die Menschen nachhaltig beeintrachtigen oder gefahrden kénnen, wurde
eine geeignete Festsetzung aufgenommen.

Es ist daher der Leitfaden ,Empfehlungen fiir Abstdnde zwischen Betriebsbereichen nach
der Storfall-Verordnung und schutzbedurftigen Gebieten........... “ zu beachten. Dieser Leitfa-
den enthalt Abstandsempfehlungen fiur Industriegebiete zu schutzwirdigen Gebieten, zum
Beispiel Wohnbebauung. Diese Festsetzung ist daher im Rahmen des Genehmigungsver-
fahrens flr Betriebe zu prifen, die nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz gepruft wer-
den.

Der Abstand zur Wohnbebauung im Siden betragt rund 440 m (s. folgende Abb.). MaRRge-
bend ist aber der Abstand zum vorhandenen Lebensmittelmarkt, rund 125 m sidlich des In-
dustriegebietes gelegen.

Betriebe der Klasse | der KAS 18, die z.B. die Stoffe Methanol, Propan und Benzol verarbei-
ten, sind zulassig.

Je nach Lage im Industriegebiet besteht ein wesentlich gro3erer Abstand als 125 m und es
kénnen daher weitere Betriebe der Klasse | der KAS 18 zugelassen werden.

Fur andere unter die Storfallverordnung fallende Stoffe kann entsprechend ihrer physikali-
schen und toxischen Eigenschaften mittels so genannter Gefahrenindizes eine Orientierung
an den entsprechenden Leitstoffen vorgenommen werden.

Die genannten Betriebe der Klasse | sind unter Berticksichtigung moglicher schwerer Unfalle
mit einem Mindestabstand von 125 m zu schutzbeditirftigen Gebieten zulassig.
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Auch sind Betriebe der Klasse Il zuldssig, wenn im Genehmigungsverfahren nachgewiesen
wird, dass keine Gefahrdung der Menschen denkbar ist.

Bei Beachtung des Leitfadens und daher auch der zu treffenden SchutzmalRnahmen kénnen
daher von den im Industrie- und Gewerbegebiet zulassigen Firmen keine erheblichen nach-
teiligen Auswirkungen, zum Beispiel Unfélle oder Katastrophen, nach § 1 Abs. 6 Nummer 7 j
BauGB ausgehen. Die Einhaltung der erforderlichen Schutzmaflnahmen ist im Genehmi-
gungsverfahren nachzuweisen.

Das Bundesimmissionsschutzgesetz enthalt dartiber hinaus ausreichende Vorgaben zur Pri-
fung von Betrieben, die nach diesem Gesetz genehmigungsbedurftig sind. Die Aufnahme
weiterer Festsetzungen ist daher nicht erforderlich. Der ausreichende Schutz der nahegele-
genen Wohn- und Arbeitsbevilkerung vor schadlichen Umwelteinwirkungen, zum Beispiel
auch durch Luftverunreinigungen, ist daher im Genehmigungsverfahren nachzuweisen.

Durch die Anderung werden auch keine MaRnahmen vorbereitet, die sich zusétzlich auf die
Schutzguter Tiere, Pflanzen, Wasser, Luft, Klima wesentlich auswirken kdnnen.
Naturschutzgebiete sind ebenfalls nicht betroffen.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sind bei Beach-
tung der Festsetzungen ebenfalls nicht zu erwarten.

Kulturglter und sonstige Sachguter sind ebenfalls nicht betroffen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern bestehen ebenfalls nicht.
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Der ,Boden* ist, soweit es geht, zu schiitzen. Die Anderung des Bebauungsplanes wirkt sich
nicht aus.
In drei Paragrafen des BauGB wird auf das Schutzgut Boden eingegangen:
Gemal § 1a BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen.
GemaR § 202 BauGB ist der Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schiitzen.
Gemal § 179 BauGB sind Flachenversiegelungen, die nicht mehr bendtigt werden, zu
beseitigen.

Die Empfindlichkeit von Boden ist auch abh&ngig von eventuellen Vorbelastungen. Wenn
diese vorliegen, wirkt sich dies auf die Schutzwirdigkeit aus. Die Empfindlichkeit gegenlber
Verdichtung, Versauerung, Entwasserung sowie der Erosionsgefahrdung sind zu bewerten.
In der Bauleitplanung ist zu bewerten, wie sich der Bodenzustand bei Durchfihrung der Pla-
nung entwickeln wird. Es sind daher die im Bodenschutzgesetz beschriebenen zu schitzen-
den Bodenfunktionen in einem Mindestumfang zu bewerten.

Eine schadliche Bodenveranderung ist auch gemal Bodenschutzgesetz zu verhindern.

Es gibt keine Anhaltspunkte Uber stoffliche Bodenbelastungen. Bodenuntersuchungen liegen
nicht vor. Durch die geplante Nutzung ist mit keiner gegentber dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan zuséatzlichen stofflichen Bodenbelastung zu rechnen, sodass diesbeziglich auch
keine Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit bzw. das Grundwasser zu beflirchten
sind.

Gemal Bodenviewer des HLNUG kann keine Aussage Uber eine etwaige Bodenerosionsge-
fahr getroffen werden. Die Griinlandzahl zur Berechnung des maximal tolerierbaren Abtrags
(Ay) liegt fur das Plangebiet nicht vor. Die Werte, die dem Bodenviewer entnommen werden
koénnen, sind in nachfolgender Tabelle eingetragen.

Erosivitéats- | Bodenerodierbar- | Hangneigungs- Allgemeiner mittlerer
faktor (R) keitsfaktor (K) faktor (S) jahrlicher Bodenabtrag (A)
65,0 0,4 0,4 10,4
70,0 0,5 0,6 21,0
65,0 0,4 0,6 15,6
70,0 0,5 0,8 28,0

Der allgemeine mittlere jahrliche Bodenabtrag berechnet sich wie folgt:
Allgemeiner mittlerer Bodenabtrag (A) = R-Faktor * K-Faktor * S-Faktor

Die Toleranzgrenze fir den maximal tolerierbaren Bodenabtrag wird wie folgt ermittelt:
Toleranzgrenze (A;)= Grunlandzahl / 8

Das Schutzgut ,Boden® wird durch die Befestigungen beeintrachtigt. Diese Beeintrachtigung
wirkt sich jedoch nur innerhalb des Geltungsbereiches negativ aus.

Auszugehen ist bei der Bewertung der Umweltauswirkungen vom genehmigten Bestand, da-
her von einem Gewerbegebiet. Bei der Anderung in ein Industriegebiet ist mit keinen groRe-
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ren Auswirkungen auf das Schutzgut ,Boden® zu rechnen. Ungeachtet dessen sind zum
Schutz des ,Bodens® entsprechende Vorkehrungen zu treffen:

Der Mutterboden ist gemaf Bundes-Bodenschutzgesetz zu schitzen. Von stark befahrenen /
belasteten Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen und zwischenzulagern.

Beim Aushub von Baugruben ist Ober- und Unterboden separat auszubauen, zu lagern und
gafs. In der ursprunglichen Reihenfolge wieder einzubauen. Die Hohe der Boden-Mieten darf
2 m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. bei Unterboden) nicht Gbersteigen. Die Boden-Mieten durfen
nicht befahren werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit gezielt zu begriinen.

Die Bbden sollten nur bei geeigneter Witterung, daher in Abhangigkeit des anstehenden Bo-
dens, befahren werden. Ggfs. Kann durch den Einsatz von Baggermatten / breiten Radern /
Kettenlaufwerken etc. die Befahrbarkeit des Bodens verbessert werden.

Die tbermafige Verdichtung des Bodens ist zu vermeiden. Wo es logistisch mdglich ist, sind
Flachen, z.B. durch Absperrung oder Einrichtung von BaustralRen und Lagerflachen, vom
Baustellenverkehr auszunehmen. Baustelleneinrichtungen und Lagerflachen sollten, soweit
dies fUr den Bauablauf mdglich ist, auf bereits verdichteten bzw. versiegelten Béden vorge-
sehen werden.

Nach der Baumaflnahme und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingrinung ist eine
UberméaRige Verdichtung des Bodens zu beseitigen. Danach darf der Boden nicht mehr be-
fahren werden.

Anfallender Bodenaushub sollte moglichst auf dem Baugrundstiick wieder eingebaut bzw.
verwertet werden. Der Uberschissige Bodenaushub ist einer Verwertung zuzufiihren bzw.
ordnungsgemal zu entsorgen. Die vorgeschriebenen Entsorgungs- und Verwertungsnach-
weise sind im Rahmen der Bautétigkeit zu erbringen. Der Verbleib des Bodens ist daher
nachzuweisen.

Durch die Bebauung sind bei Beachtung der genannten Empfehlungen keine ibermaRigen
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

Freizeitgebiete und Flachen des Naturschutzes, die besonders wertvoll oder besonders emp-
findlich sind, sind ebenfalls von der Bauleitplanung und auch von der Anderung nicht betrof-
fen.

Eine detailliertere Untersuchung der Schutzgtiter ist gemafl 8§ 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB nicht
erforderlich, da sich die Umweltprifung nur auf die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen beziehen muss.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern bestehen ebenfalls nicht.

Auf Nachbargebiete hat die Anderung ebenfalls keine Auswirkungen.

Wahrend der Bauphase ist tagsiiber mit Baularm zu rechnen. Mal3nahmen zur Reduzierung
sind nicht denkbar. Diese Beeintrachtigungen andern sich allerdings durch die Anderung des
Bebauungsplanes nicht.

Wegen der relativ grof3en Entfernung der Wohngebiete, rund 450 m, wird der Baularm ledig-
lich im angrenzenden Gewerbegebiet zu horen sein.
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5. Alternative Planungsmaglichkeiten innerhalb und aufRerhalb des Geltungs-
bereiches

Da zur Ausweisung des Industriegebiets ein rechtskréaftiger Bebauungsplan geéndert wird,
findet kein Zusatzlicher Eingriff in Grund und Boden in der freien Landschaft statt.

Das Industriegebiet wurde im ndrdlichen Bereich des Geltungsbereiches ausgewiesen, damit
auch zum Sondergebiet Lebensmittelmarkt ein ausreichender Abstand gewahrleistet ist.
Unter Bertcksichtigung dieses Aspektes gibt es innerhalb und aulRerhalb des Geltungsberei-
ches keine Alternativen.

6. Beschreibung der Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusam-
menstellung der Angaben aufgetreten sind

Technische Verfahren wurden nicht eingesetzt. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung
der Angaben gab es ebenfalls nicht.

7. Umweltrelevante Anregungen der Behtrden und sonstigen Trager o6ffentli-
cher Belange

Im Beteiligungsverfahren der Behérden gemaR § 4 BauGB sind von den Behdrden und sons-
tigen Tragern offentlicher Belange folgende umweltrelevante Anregungen vorgebracht wor-
den:

1. Westlich des Geltungsbereiches befindet sich eine Altflache.

2. Innerhalb des Geltungsbereiches ist bereits ein Wohngeb&ude vorhanden. Die Aus-
weisung eines Industriegebietes, direkt angrenzend, fuhrt zwangslaufig zu Konflikten.

3. Diein der Begrindung und im Umweltbericht genannten Abstande zur Wohnbebau-
ung berticksichtigen nicht den Abstand zum Sondergebiet Lebensmittelmarkt.

4. Der Ansatz der flachenbezogenen Schallleistungspegel im Schallgutachten entspricht
nicht der DIN 18005. Das Immissionsgutachten ist nicht geeignet, die Einhaltung der
Immissionsrichtwerte zu dokumentieren.

5. Der Verlust von Bodenfunktionen ist idealerweise bodenspezifisch zu kompensieren.
Die Ausfiihrungen zum Bodenschutz sind zu konkretisieren.

6. Um die Durchfiihrung der BodenschutzmaRnahmen sicherzustellen, wird empfohlen,
diese mit dem Bauherrn vertraglich festzuhalten.

Zul.:

Die Altflache liegt westlich in einigem Abstand zum Geltungsbereich. Die schadliche Bo-
denveranderung wurde gemal vorliegender Angaben der Altflachendatei beseitigt.

Es besteht daher kein Erfordernis, einen entsprechenden Hinweis in den Bebauungsplan
oder in die textlichen Festsetzungen aufzunehmen.

Eine Gefdhrdung bzw. eine Beeintrdchtigung des Grundwassers, des Bodens bzw. der
Menschen innerhalb des Geltungsbereiches sind ausgeschlossen.
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Zu 2.

Es handelt sich um eine Wohnung eines Betriebsinhabers. Wohnungen flr Betriebsinhaber
usw. sind sowohl im Gewerbe- als auch im Industriegebiet ausnahmsweise zuléassig. Durch
die Bauleitplanung andert sich nichts an der Rechtslage.

Zu 3.:

Die Begriindung wurde geandert.

Der Abstand zwischen Rand des Industriegebietes und Rand des Lebensmittelmarktes be-
tragt rd. 125 m. Betriebe der Klasse | der KAS 18 sind daher nicht alle grundséatzlich unzu-
lassig. Betriebe, die z.B. die Stoffe Methanol, Propan und Benzol verarbeiten, sind mit einem
Abstand von 125 m zu schutzbediirftigen Gebieten zuldssig. Je nach Lage im Industriegebiet
besteht ein wesentlich grélRerer Abstand und es kénnen weitere Betriebe der Klasse | der
KAS 18 zugelassen werden. Die Zulassigkeit ist daher im jeweiligen Einzelfall zu prifen.

Zu4..

Da in einem Industriegebiet grundsatzlich héhere Schallleistungspegel als in einem Gewer-
begebiet zuldssig sind, wurde ein Schallgutachten erstellt und die max. zulassigen Emissi-
onskontingente festgesetzt.

Die DIN 18005 ist bei stéadtebaulichen Planungen zu bericksichtigen, daher u.a. bei der Bau-
leitplanung.

Gemalf DIN 18005 dirfen, wenn Nachbargrundstiicke nicht beeintrachtigt werden, die Emis-
sionskontingente im Gewerbegebiet tags und nachts maximal 60 dB(A) und im Industriege-
biet 65 dB(A) betragen.

Dies ist aber nur auf der "griinen Wiese" moglich, wenn keinerlei Wohnnutzung im Gebiet
bzw. auRerhalb vorhanden ist. Die gemalR Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zulassi-
gen Wohnungen, zum Beispiel fir Betriebsinhaber, missten daher durch textliche Festset-
zung im Bebauungsplan ausgeschlossen werden.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind diese ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht
verboten worden. Auch sind Betriebswohnungen bereits entstanden.

Es muss daher bereits auf Stufe der Bauleitplanung die fir die Fachplanung geltende TA-
Larm angewandt werden.

Nach der TA-Larm dirfen die Immissionsrichtwerte im Gewerbegebiet tagstiber 65 dB(A)
und nachts 50 dB(A) nicht Uberschritten werden. Im Industriegebiet gelten nach der TA-Larm
70 dB(A) tagslber und nachts.

Durch das Schallgutachten wurde nachgewiesen, dass die nach TA-L&rm maximal zulassi-
gen Emissionskontingente nicht zugelassen werden kénnen, da es sonst zu Uberschreitun-
gen der zuladssigen Werte in den schutzwiirdigen Gebieten kommit.

Die maximal mdglichen Emissionskontingente wurden festgesetzt.

Zu 5.
Die Forderung entspricht der Rechtslage und ist im Rahmen der Bauausfiihrung ohnehin zu
beachten.

Zu6.:

Diese Details konnen im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden. In die Begrindung wer-
den die Anregungen aufgenommen.
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8. Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen bei Realisierung der Bauleitplanung (Monitoring)

Da durch die Bebauungsplan-Anderung keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft
entstehen, gibt es aus jetziger Sicht keine Uberwachungsaspekte.

9. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung des Umweltberichtes

Durch die Anderung des Bebauungsplanes soll im Wesentlichen die Ansiedlung von Indust-
riebetrieben und der Bau von 2 Stichstral3en vorbereitet werden.

Die Art der baulichen Nutzung muss daher von Gewerbe- auf Industriegebiet gedndert wer-
den. Zusatzliche wesentliche Eingriffe werden durch die Anderung des Bebauungsplanes
nicht vorbereitet.

Durch die Ausweisung von Industriegebieten kdnnen sich Betriebe ansiedeln, die nach dem
Bundesimmissionsschutzgesetz bauordnungsrechtlich genehmigt werden missen. Um um-
weltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit auszuschlielRen wur-
de ein Immissionsgutachten erstellt und die zulassigen Emissionskontingente fiir die geplan-
ten Industrie- und Gewerbegebiete ermittelt sowie festgesetzt.

Durch die Beachtung des Leitfadens ,Empfehlungen fur Abstdnde zwischen Betriebsberei-
chen nach der Storfall-Verordnung und schutzbedurftigen Gebieten........... “, ist sicherstellt,
dass sich nur Betriebe ansiedeln, von denen keine schweren Unfélle ausgehen kénnen, die
Menschen nachhaltig beeintrachtigen oder gefahrden kénnen.

Von den im Industrie- und Gewerbegebiet zulassigen Firmen kdénnen daher keine erhebli-
chen nachteiligen Auswirkungen, zum Beispiel Unfélle oder Katastrophen, nach 8§ 1 Abs. 6
Nummer 7 j BauGB ausgehen.

Zusatzliche Ausgleichsflachen miissen nicht aufgenommen werden.

Fur die Ausweisung der Industriebauflachen bestehen aus umweltrelevanter Sicht keine Be-
denken.
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(BUrgermeister) info@buero-zillinger.de =

www.buero-zillinger.de

20



