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1 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Stadecken-Elsheim hat in seiner Sitzung am 18. September

2006 die Aufstellung dieses Bebauungsplans ,Gewerbegebiet an der Peterswiese’ gemdf3 § 2
Abs. 1 BauGB beschlossen.

Das Plangebiet besteht aus zwei Teilgebieten. Teilgebiet 1 ist folgendermaBen begrenzt:

» im Norden durch die sidliche Grenze der planfestgestellten AusbaumaBBnahme des
Verkehrsknotenpunktes der Landesstrafe,

> im Osten durch die Parzelle 173 — ausschliefilich,

» im Suden durch eine freie Grenze in einem Abstand von ca. 105 m zum bisher paral-
lel zur Landesstrafle verlaufenden Fahrweg sowie

> im Westen durch die Parzellen 178/3 und 178/4 - ausschlief3lich.

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Stadecken in der Flur 8 die Flur-
sticke Nr. 174 teilweise (tw.), 175 tlw., 176 tlw. sowie 177 tlw. (Teilgebiet 1) sowie in der
Flur 4 der Gemarkung Elsheim die Flursticke 8/1, 47 sowie 24 (Teilgebiet 2).

Der réumliche Geltungsbereich des Teilgebietes 1 hat eine Gesamtfléche von 1,25 ha. Das
Teilgebiet 2 ist 0,96 ha grof.

Die genauen Abgrenzungen ergeben sich aus der zugehdrigen Planzeichnung im MaBstab
1:1.000.
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2 ANLASS UND ZIELRICHTUNG DER PLANUNG

Die Gemeinde Stadecken-Elsheim beabsichtigt, im Bereich Peterswiese unmittelbar sudlich der
LandesstraBe 413 Gewerbeflachen zu entwickeln. Dabei nimmt sie ihr Recht der gemeindlichen
Eigenentwicklung wabhr.

Wesentlich fir die Eigenentwicklung der Gemeinde ist die Realisierung des Wohngebietes ,In
den Acht Morgen’ im ortskernnahen Innenbereich von Stadecken. Die Umsetzung des Wohnge-
bietes ist an die Auslagerung eines bestehenden ortsanséssigen Speditionsbetriebes aus dem
beengten Ortskern gebunden. Weiterhin will die Gemeinde den Erweiterungswinschen weiterer
ebenfalls im beengten Ortskern ansdssiger Gewerbebetriebe entsprechen, die an ihren heutigen
Standorten nicht verwirklicht werden kénnen. Gleichzeitig sollen dadurch auch verschiedentlich
gegebene Gemengelagen beseitigt und verkehrliche Gefahrenpunkte entschérft werden, welche
derzeit die stédtebauliche Entwicklungsfahigkeit im Ort hemmen.

Die Gemeinde will die Funktionsféhigkeit und den Wohnwert in der Ortslage, insbesondere im
alten Ortskern steigern. Weiterhin sollen Gewerbebetriebe am Ort gehalten und ihnen gleichzei-
tig auf neuen Flachen erheblich bessere Konditionen in Bezug auf Erweiterung und Présentation
geboten werden. Damit dient diese Planung auflerdem der Stabilisierung und dem Ausbau der
Gewerbe- und Erwerbsstruktur des Ortes.

Da in der Gemeinde derzeit keine Gewerbefléchen verfigbar bzw. bebaubar sind, die fir eine
Verlagerung der betroffenen Betriebe in Frage kommen, wurde das Gemeindegebiet in Bezug
auf potenzielle Fléchen fir eine Neuausweisung untersucht. Dabei stellte man in der Néhe der
Ortslage eine Vielzahl von Restriktionen fest bzw. sind bereits heute uniberwindbare Nachbar-
schaftskonflikte im Zuge einer spdteren Realisierung absehbar.

Letztendlich wurde im Bereich der Peterswiese sidlich der L 413 eine Fléche gefunden, die zum
einen die angesprochenen Konflikte nicht aufweist, weiterhin von den betroffenen Gewerbetrei-
benden als Standort akzeptiert wird und im Zuge der baulichen Vorbelastung des Standortes als
vertréglich in Bezug auf eine Ergdnzung der bebauten Flachen einzustufen ist.

Zur Verwirklichung der o.g. Ziele soll mit diesem Bebauungsplan ein kleines Gewerbegebiet er-
schlossen werden. Die Anbindung soll an die nérdlich verlaufende L 413 erfolgen. Ein Plan-
feststellungsverfahren fir den Ausbau der Landesstrafle weist bereits einen Ausbau des Knoten-
punktes mit Linksabbiegerfléchen auf. Die AusbaumaBBnahme wurde ab 2007 durchgefihrt.
Hieran soll mit dem Bebauungsplan ohne Anderung der StraBenplanung angeknipft werden.

3 DARSTELLUNGEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

3.1 REGIONALPLANUNG

Im Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe ist das Plangebiet ,An der Peterswiese’ als
Landwirtschaftsflache ohne weitere Uberlagerung durch Vorrang- oder Vorbehaltsflachen darge-
stellt. DarGber hinaus befindet es sich innerhalb eines multifunktionalen Regionalen Grinzugs,
der als Ziel der Raumordnung dem Erhalt, Entwicklung und Gestaltung des Freiraumes dient.

Die vorliegende Planung steht einzelnen Zwecken des regionalen Griinzuges entgegen. Aus die-
sem Grund wurde vorlaufend zur Bebauungsplanung ein Verfahren zur Abweichung von Zielen
der Raumordnung durchgefihrt.
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Zielabweichungsverfahren

Gegenstand des Verfahrens gemdf Landesplanungsgesetz war die Abweichung von Zielen des
regionalen Raumordnungsplans (Regionaler Griinzug und besondere Funktion ,Landwirtschaft’).

Die zustéindige Behorde — die Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid, Neustadt an der Wein-
straBe — hat der Abweichung fir die vorliegende Planung zugestimmt. Der entsprechende posi-
tive Entscheid liegt mit Schreiben vom 03. Juli 2007 vor. Darin wurden neben Anmerkungen
und Empfehlungen folgende Maf3gaben formuliert:

1. Die Gréfle des geplanten Gewerbegebietes ,An der Peterswiese’ ist auf die nun geprifte
GréBlenordnung von 1,2 ha zu begrenzen. Eine nochmalige Erweiterung des geplanten
Gewerbegebietes ist raumplanerisch nicht vertretbar.

2. Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben ist bauplanungsrechtlich sicherzustellen.

Die Zielabweichung ist insbesondere darauf begrindet, dass im vorliegenden Fall das Gberwie-
gende offentliche Interesse an der Auslagerung der betroffenen Betriebe aus der Ortslage be-
steht. Hierzu formuliert der Regionalplan in einem Grundsatz: ,Im Rahmen der Eigenentwicklung
sind die Belange der ortsansassigen Gewerbebetriebe sowohl hinsichtlich der Sicherung von Er-
weiterungsmaglichkeiten an vorhandenen Standorten als auch Standortverlagerungen ausrei-
chend zu bertcksichtigen.’!

Weiterhin wurde nachgewiesen, dass alternative Standorte fir eine Gewerbegebietsausweisung
nicht in Frage kommen. Ferner wurde in der Begrindung des positiven Bescheides auf die Vor-
belastung durch die benachbarten Aussiedlungen verwiesen. Minimierungsansétze zur Redu-
zierung der Eingriffe in die Funktionsféhigkeit des Regionalen Grinzuges wurden mit einer Ge-
bietseingrinung und damit der Einbindung des Plangebietes in die Landschaft sowie weiteren
KompensationsmafBnahmen an anderer Stelle aufgezeigt. Letztendlich soll mit der Planung keine
Uber das derzeitig bestehende MaB hinaus gehende Gewerbefléchenausweisung erfolgen.

Die Mafligaben der Zielabweichung werden durch die vorliegende Bebauungsplanung umge-
setzt. Unter Nichtbericksichtigung der randlich fir die Landwirtschaft vorzusehenden Wirtschafts-
wege, die im engeren Sinne nicht dem Gewerbegebiet zuzuschreiben sind, betrégt die Gesamt-
flache des Plangebietes rund 1,15 ha. Weiterhin werden durch eine entsprechende Festsetzung
Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen. Es werden lediglich deutlich untergeordnete Ausstellungs-
und Verkaufsfléchen zugelassen, die in unmittelbarem betrieblichen Zusammenhang mit den zu-
lssigen Gewerbebetrieben stehen. Diese Prasentations- und Vertriebsméglichkeiten sind fur die
ansiedlungswilligen Betriebe zwingend erforderlich. Raumordnungsrelevante Auswirkungen
ergeben sich hierdurch keine.

3.2 FLACHENNUTZUNGSPLANUNG

Im bisher gultigen Flachennutzungsplan 2015 der Verbandsgemeinde Nieder-Olm war das
Plangebiet sidlich der L 413 als landwirtschaftliche Fléche dargestellt.

Zur Vorbereitung des verbindlichen Bauleitplans wurde der Flachennutzungsplan mit der
1. Anderung im Bereich Peterswiese im Parallelverfahren zu diesem Bebauungsplan geéindert
und an die Planungsabsichten der vorliegenden Planung (,gewerbliche Baufléche’) angepasst.
Die 1. Flachennutzungsplandnderung wurde zwischenzeitlich genehmigt. Insofern ist der Be-
bauungsplan geméfB § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Fléchennutzungsplan entwickelt.

1 Planungsgemeinschaft Rheinhessen Nahe: Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen Nahe; Mainz, 2004;

Grundsatz 3, Seite 14
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Abbildung 1: Ausschnitt aus der 1. Anderung des Fléchennutzungsplans 2015 der Verbandsgemeinde
Nieder-Olm mit Kennzeichnung der Lage des Geltungsbereiches

_—

An der Gesamtfléche der in Stadecken-Elsheim im Flachennutzungsplan ausgewiesenen gewerb-
lichen Bauflachen hat sich mit der Anderung entsprechend der Bebauungsplanung ,Gewerbe-
gebiet an der Peterswiese’ nichts gedndert. Im Rahmen der 1. Anderung des Flachennutzungs-
plans wurde die Reduzierung einer im Osten der Gemarkung Stadecken-Elsheim dargestellten
Gewerbeflache um die Flachengrofie des Geltungsbereichs Peterswiese vorgenommen.

4 LAGE UND BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES
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Abbildung 2: Lage des Plangebietes im Raum

Fassung zur Bekanntmachung ¢ Okiober 2008 Seite 4



Gemeinde Stadecken-Elsheim ¢ Bebauungsplan ,An der Peterswiese’ Begrindung

Das Plangebiet befindet sich éstlich der Ortslage von Stadecken sidlich der L 413, die von Sta-
decken-Elsheim nach Nieder-Olm verlduft. Im unmittelbaren nérdlichen Anschluss an die L 413
liegt das Landschaftsschutzgebiet 3054 ,Selztal’.

Auf der dem Plangebiet gegeniberliegenden Straflenseite im Norden befindet sich ein Reiterhof.
Im Osten und Suden schlieBen landwirtschaftliche Fldchen und im weiteren Verlauf nach Osten
eine Gefligelfarm an. Weiter im Westen ist ein Metallbaubetrieb mit angeschlossenem Wohn-
haus ansassig.

Abbildung 3: Luftaufnahme (Stand 2006) mit Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der planfestgestellte Bereich
des Ausbaus der Landes-
straBe  liegt  vollstandig
auBerhalb  der nérdlichen
Plangebietsgrenze. Der Gel-
tungsbereich ist insofern im
Norden durch den zukinftig
parallel  zur Landesstrafle
verlaufenden Wirschaftsweg
begrenzt. Der  Geltungs-
bereich ist von der Landes-
straBe mit einer Ausdehnung
bis zu einer Tiefe von rund
105 m geplant.

Das  Plangebiet  besteht
Uberwiegend aus ackerbau-
lich  genutzten  Flachen.
Durch das Gebiet quert ein Wirtschaftsweg. Das Geldnde steigt nach Stden bzw. Stdwesten
leicht an (ca. 3 m).

Abbildung 4: Aufnahme von der Zufahrt zum Plangebiet in
sUdwestlicher Richtung
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5 INHALTE UND ERLAUTERUNG DER PLANUNG

Das Planungskonzept wurde in Abstimmung mit der Gemeinde, der Verbandsgemeindeverwal-
tung sowie dem ErschlieBungsplaner erarbeitet und in die erforderlichen Planteile eines quali-
fizierten Bebauungsplans umgesetzt.

Das stadtebauliche Konzept sowie die geplanten baurechtlichen Festsetzungen kénnen der bei-
liegenden Planzeichnung sowie den Texifestsetzungen entnommen werden. Die Festsetzungen
werden im Folgenden erlautert.

5.1 BEBAUUNGS- UND NUTZUNGSSTRUKTUR

Das stédtebauliche Konzept sieht die Schaffung von Gewerbegebietsflachen fir eine kleine An-
zahl von Betrieben vor, die aus dem Ort in das Gebiet verlagern méchten. Die Gréflen der
nachgefragten Baugrundstiicke richten sich nach dem Fléchenbedarf der verlagerungswilligen
Betriebe. Voraussichtlich liegt dieser Bedarf zwischen ca. 1.000 m2 und rund 3.000 m2.

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan weist ein Gewerbegebiet gemédfl § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
aus. Uber die Steuerungsméaglichkeiten des § 1 BauNVO erfolgt der Zuschnitt auf die Zielrich-
tung der geplanten Betriebe und die Einpassung in die gemeindlichen Entwicklungs- und
Standortiberlegungen.

GemdB den MaBlgaben des Zielabweichungsbescheides wird die Ansiedlungsméglichkeit fur
Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen, soweit es sich nicht um deutlich untergeordnete
Ausstellungs- oder Verkaufsréume fir die am Standort geplanten Betriebe bzw. deren Produkte
(z.B. Fenster, sanitare Anlagen) handelt. Dadurch sind alle Einzelhandelsnutzungen im Plange-
biet unzuléssig, die ausschlieflich bzw. hauptséchlich Handel betreiben sowie solche, die Sorti-
mente vertreiben, die in keinem Bezug zu im Plangebiet anséssigen Betrieben stehen.

Lagerplatze sollen nur im betrieblichen Zusammenhang mit einem anséssigen Gewerbe zul@ssig
sein, um reine Lagerfléchen ohne bauliche Anlagen im Plangebiet zu verhindern. Insofern unter-
stutzt die Festsetzung auch die Ansiedlung der konkret verlagerungswilligen Unternehmen.

Weiterhin werden Tankstellen generell ausgeschlossen, da im Plangebiet Flachen fur bereits
ortsansdssige kleinere Gewerbebetriebe vorgehalten werden sollen und Tankstellen in Bezug auf
den Flachenverbrauch und die erzeugten Verkehrsmengen am Standort bzw. bzgl. der Leistungs-
fahigkeit der Verkehrsanbindung unvertréglich sind.

Kirchliche, kulturelle, soziale sowie gesundheitliche Einrichtungen werden ausgeschlossen, um
zum einen die Gewerbefldchen fir die zu verlagernden Betriebe zu sichern und zum anderen
eine Zersplitterung dieser Nutzungen in Konkurrenz zum Ortskern zu verhindern.

In Bezug auf ausnahmsweise zuléssige Wohnungen wird die geméfl BauNVO vorgesehene Be-
schrankung auf bestimmte Personenkreise und die Unterordnung unter die gewerbliche Funktion
Ubernommen. Ergénzt wird eine Kappungsgrenze von 200 m2 Wohnflache sowie einer Woh-
nung, jeweils pro Baugrundstiick. Einer unverhdlinisméfBigen und der Gebietsausrichtung zuwi-
der laufenden Wohnfunktion soll so planungsrechtlich ausgeschlossen werden.

Da aus den Anlagen der benachbarten Gefligelhaltung und auch vom nérdlich liegenden Rei-
terhof Ammoniak-Emissionen in fir die Vegetation bzw. Okosysteme nicht vernachldssigbaren
Groéfienordnungen nicht ausgeschlossen werden kénnen, wird die Ansiedlung von Baumschulen
und Gértnereien - zusammengefasst unter dem bauplanungsrechtlichen Begriff der Gartenbau-
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betriebe - im Bebauungsplan vorsorglich ausgeschlossen. Auf diesem Wege wird die problemati-
sche Ansiedlung von Betrieben zur Entwicklung und Nutzung empfindlicher Pflanzen verhindert.

Vergnigungsstatten werden wegen der verfolgten Ausrichtung des Gebietes auf ériliches Klein-
gewerbe mit Uberwiegendem Handwerksbezug ausgeschlossen.

Um im nordwestlichen Teil des Plangebietes, der sich im Einwirkungsbereich des nérdlich an-
grenzenden Reiterhofs befindet, Menschen im Freien vor erheblichen Beléstigungen durch Geri-
che zu schitzen, wird in der Planzeichnung die betroffene Flache als GE 2 abgegrenzt und wer-
den in den textlichen Festsetzungen Bedingungen formuliert, die hier zwar Akfivitéten zulassen,
jedoch den dauerhaften Aufenthalt und damit erhebliche Beléstigungen von Menschen aus-
schlieflen.?

5.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundfléchenzahl (GRZ) sowie die Hohe bau-
licher Anlagen bestimmt. Die Festlegung des MaBles der baulichen Nutzung erméglicht einerseits
Ubliche und nachgefragte Bauformen des Gewerbebaus und sorgt andererseits fir eine Vermei-
dung Uberdimensionierter Baukérper und Uberhshter Stralenansichten.

Die GRZ wird mit 0,6 unter der Obergrenze der BauNVO fir Gewerbegebiete festgesetzt. Damit
wird einer an diesem Standort unverhélinisméBig groBfléchigen und auch fir die angestrebten
Betriebe untypischen Uberbauung entgegen gewirkt. Die tblicherweise zusétzlich notwendige
Befestigung der Freifléchen ist dariber hinaus bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 méglich,
da die Uberschreitungsméglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO zugelassen sind.

Die Hohenentwicklung wird Uber die maximale Héhe der baulichen Anlagen (BHmax) geregelt.
Eine weitere Differenzierung erscheint wegen der Gebietsausrichtung nicht erforderlich bzw. sinn-
voll. Die festgesetzte Hohe (9,0 m) leitet sich aus Ublichen kleingewerblichen bzw. handwerksbe-
zogenen Bauten ab. Als Bemessungsfall werden Gebédude erméglicht, in die Lkws einfahren
kénnen. Gleichzeitig soll wegen der Lage in der bisher Uberwiegend unbebauten Landschaft am
Standort eine begrenzte Héhenentwicklung sichergestellt werden.

Eine Differenzierung der Héhenfestsetzung erfolgt im sidlichen Teil des Plangebietes. Nach So-
den steigt das natirliche Geléande in Bezug auf die erschlielende Strale um bis zu 2 m an. Da
die erschlieBende Strafle als unterer Bezugspunkt fir die Héhenbestimmung festgelegt ist, wer-
den Gebdude bis zu einer Héhe von 10,5 m bezogen auf den unteren Bezugspunkt zugelassen.
Letztendlich dient die Festsetzung dazu, auch im Sudteil des Plangebietes Baukérper mit einer
Bauhdhe von 9 m Uber dem natirlichen Gelénde herzustellen. Insofern ist fur eine Gleichbe-
handlung innerhalb des Plangebietes gesorgt.

Fur technische Aufbauten wie Antennen oder Abluftanlagen wird eine Ausnahme zur Uber-
schreitung der zuléssigen Bauhohe erméglicht. Es sind hierzu jedoch besondere betriebliche
Grinde sowie die deutliche Unterordnung der Aufbauten in Bezug auf die Grundfléche des Ge-
baudes erforderlich.

5.1.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksfldache

Als Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt. Bezogen auf die entsprechende Begrenzung
der zulassigen Baukérper auf maximal 50 m wird diese Festsetzung als fir die geplanten Be-
triebe ausreichend und an diesem Standort entlang der LandesstraBe vertrdglich angesehen.

2 Weitergehende Ausfihrungen zum Immissionsschutz in Kap. 5.3, Seite 9 ff.
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Letztendlich erméglichen die geplanten GrundsticksgréBen keine wesentlich dariber hinaus
gehende Ausdehnung.

Die Gberbaubaren Grundsticksfléchen werden durch die festgesetzten Baugrenzen definiert. Da-
bei wird der gesetzlich vorgeschriebene Abstand von Hochbauten zur LandesstraBle baupla-
nungsrechtlich beriicksichtigt (20 m). Betroffen ist im Plangebiet der nordwestliche Teil. Abstell-
flachen und Parkplatze sind in dieser Zone zuléssig.

5.1.4 Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen geméB Landesbau-
ordnung

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung werden auf grundséitzliche Bestimmungen
zu Dachform, Dachneigung, Werbeanlagen, Abgrabungen sowie Einfriedungen beschrénkt.

Die getroffenen Regelungen zu Dachform und Dachneigung sichern einen sehr flexiblen Rahmen
bei der Gestaltung. Durch die Beschrdankung auf Flach- sowie geneigte Décher bis 40° sollen
lediglich Sonderformen, die in der Regel steilere Déacher besitzen — wie z.B. Kuppel-, Kegel-,
Zwiebel- oder Glockendacher, ausgeschlossen werden. Solche Ddacher sind ortsuntypisch und
wirden im Plangebiet ein negatives Erscheinungsbild haben.

Werbeanlagen wurden in Bezug auf ihre Anzahl und ihre Gréfle grundsétzlich begrenzt. Weiter-
hin wurden auch Bestimmungen aufgenommen, welche die Dimension von freistehenden
Werbeanlagen beschrénkt. Letztendlich sollen diese Regelungen unverhélinisméBig grofie, hohe
und aufféllige Werbung und damit eine gestalterisch negative Gesamtwirkung im Plangebiet und
entlang der Landesstraf3e verhindern.

5.2 ANBINDUNG UND VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Die Anbindung an das ériliche wie Uberdrliche Straflennetz erfolgt Gber den Knotenpunkt der
angrenzenden LandesstraBe 413, der seit dem letzten Jahr um- bzw. ausgebaut wird. Damit ist
eine sehr gute Erreichbarkeit des Plangebietes hergestellt, ohne sonstige Siedlungsbereiche von
Stadecken-Elsheim durch gewerbliche Verkehre zu beeintrachtigen.

Mit den im Gebiet geplanten StraBBenverkehrsflachen wird unmittelbar an den planfestgestellten
Einmindungsbereich der Landesstrale angebunden. Die LandesstraBe und deren Randbereiche
sind nicht Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Aufgrund der geringen Anzahl an
angehdngten Betriebseinheiten wird von Osten kommend die vorgesehene Linksabbiegespur als
ausreichend leistungsfahig eingestuft. Dies bestétigt der Landesbetrieb Mobilitét (LBM) in seiner
Stellungnahme zum durchgefihrten Zielabweichungsverfahren, in dem auch grundséizlich
zustimmende Signale bzgl. der ErschlieBung des kleinen Gewerbegebietes gegeben wurden.

Aufgrund der Uberschaubaren Zahl der Grundstiicke reicht eine kurze ErschlieBungsstichstrafe
zur inneren ErschlieBung im Plangebiet aus. Alle geplanten Gewerbegrundsticke kénnen Gber
diese StraBe angefahren werden. Am Ende der Strafie ist ein Wendehammer vorgesehen, der mit
einem duBeren Wenderadius von 10 m die Einfahrt und das Wenden fir die Uberwiegende An-
zahl der zugelassenen Lastkraftwagen erméglicht. Eine gréflere Wendeflache scheint nicht erfor-
derlich, da in die StichstraBBe lediglich Kraftfahrzeuge einfahren, die gezielt einen der angesie-
delten Betriebe aufsuchen. Das Rangieren bzw. Umfahren sowie letztendlich das Parken ist auf
den Privatgrundsticken geplant.

Durch die Uberplanung eines im Plangebiet bestehenden Wirtschaftsweges durch Gewerbebau-
flachen wird ein Ersatz fir die Landwirtschaft erforderlich. Daher wird am &stlichen Rand des
Plangebietes ein 4 m breiter Wirtschaftsweg festgesetzt, der fir den landwirtschaftlichen Verkehr
die Verbindung zwischen dem nérdlichen Weg parallel zur Landesstrafle und dem im Siden an
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das Plangebiet angrenzenden Wirschaftsweg sicherstellt. Weiterhin ist am Sidrand des Gel-
tungsbereichs Uber die gesamte Gebietsbreite ein ebenfalls 4 m breiter Wendeweg vorgesehen,
der eine uneingeschrénkte Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Fléchen er-
moglicht. Bewirtschaftungsnachteile und damit Einkommensnachteile fir die Landwirtschaft kén-
nen somit vermieden werden.

FuBlaufig und auch fir Radfahrer lasst sich die Anbindung an die Stadecken-Elsheimer Sied-
lungsfléchen Uber den nérdlich der Landesstraie verlaufenden FuB- und Radweg gut abwickeln.

5.3 IMMISSIONSSCHUTZ

Geruchsimmissionsprognose

Im Vorlauf zu der vorliegenden Planung wurde ein Gutachten zur Untersuchung der Geruchs-
emissionen umliegender Anwesen erstellt.3 Maf3gebliche Geruchsemittenten sind die &stlich ge-
legene Hihnerfarm sowie der nérdliche Reiterhof. Fir den vorliegenden Geltungsbereich wurde
festgestellt, dass lediglich im &uBersten Nordwesten mit minimal kritischen Geruchseinwirkungen
zu rechnen ist. Der maBgebliche Grenzwert fir die Haufigkeit an Geruchsstunden von 15% wird
hier geringfigig Uberschritten. Demgeméf ist das Gewerbegebiet am Standort grundsatzlich
realisierbar.

Das o.g. Gutachten lag der Struktur- und Genehmigungsdirektion Std (SGD), Regionalstelle
Gewerbeaufsicht, bereits im Rahmen des vorlaufenden Zielabweichungsverfahrens vor. Die SGD
hat dazu im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung eine Aktualisierung der erarbeiteten Geruchs-
immissionsprognose angeregt. Dieser Anregung wurde entsprochen. Mit dem Stand
05. Oktober 2007 liegt ein ergénzter Untersuchungsbericht vor.4 Hierin werden auch alle fur
das Plangebiet mafigeblichen Entwicklungsabsichten der relevanten Betriebe, aktualisierte
Emissionsfaktoren sowohl in Bezug auf die Gefligelfarm als auch in Bezug auf die Pferdehaltung
sowie eine Prifung der Einwirkungen von Ammoniak bericksichtigt.

Zusammenfassend kommt die Geruchsimmissionsprognose zu dem Ergebnis, dass im Uberwie-
genden Teil des Plangebietes eine relative Héufigkeit von Geruchsstunden zwischen 9% und
15% (bezogen auf ein Jahr) besteht. Der Immissionsgrenzwert der Geruchsimmissionsrichtlinie
(GIRL) for Gewerbe- und Industriegebiete von 0,15 wird damit im Uberwiegenden Teil des Plan-
gebietes unterschritten. Folglich sind hinsichtlich der Geruchseinwirkungen auf diesen Flachen
Nutzungen realisierbar, die im Gewerbegebiet dem dauerhaften Aufenthalt von Menschen

dienen. Dies schlieBt auch die den Gewerbebetrieben zugeordneten Wohnungen nach § 8
Abs. 3 Nr. T BauNVO ein.

Bezogen auf die Emissionen der &stlich gelegenen Gefligelfarm verléuft die Grenze der kriti-
schen Immissionsbelastung in einiger Entfernung zum Plangebiet, sodass dieser emittierende
Betrieb zu keinem Konflikt mit den im Gewerbegebiet geplanten Nutzungen fihri.

In Bezug auf die Immissionen von Seiten des Reiterhofes verzeichnet die Geruchsimmissions-
prognose in der nordwestlichen Ecke des Plangebietes eine relative Haufigkeit an Geruchsstun-
den, die Gber 0,15 liegt (> 0,15%). Somit ist auf dieser etwa 32 m breiten und 10 m tiefen Fla-

3 isu Immissionsschutz, Schalltechnik und Umweltberatung mbH: Geruchsimmissionsprognose der auf ein
geplantes Gewerbegebiet in der Ortsgemeinde Stadecken-Elsheim einwirkenden Geriche, Ramstein

Oktober 2006

4 isu Immissionsschutz, Schalltechnik und Umweltberatung mbH: Geruchsimmissionsprognose der auf ein
geplantes Gewerbegebiet in der Orsgemeinde Stadecken-Elsheim einwirkenden Geriche, Bitburg

05. Oktober 2007
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che der Immissionsgrenzwert der GIRL fir Gewerbe- und Industriegebiete Gberschritten. Eine
gewerbliche Nutzung, die mit dem dauerhaften Aufenthalt von Menschen verbunden ist, unter-
liegt hier erheblichen Nachteilen oder erheblichen Beléstigungen durch Geriche.

Von diesem durch erhdhte =
Geruchsimmissionen 'Eh-!
betroffenen Bereich ist im
Bebauungsplan eine pri-
vate Baufléiche von ca.
250 m Grofle  betroffen.
Aufgrund des erforderli-
chen Abstands von Hoch-
bauten zur Landesstrafie ist
diese Flache als nicht %I— =
Uberbaubare Grundstiicks- :

flache im Bebauungsplan
festgesetzt.  Aus  diesem
Grund ist die Wahrschein-
lichkeit des dauerhaften
Aufenthalts von Menschen -
dort eher gering.

Abb. 5: Karte zu den Geruchsbelastungen im Untersuchungsgebiet
(grin+gelb = prozentuale Héufigkeit der Geruchstunden < 15%;
braun+rétlich = prozentuale Haufigkeit der Geruchstunden > 15%)

Da dennoch nicht ausgeschlossen werden kann, dass in diesem Bereich ein Arbeitsplatz im
Freien eingerichtet wird, wird die betroffene Fléche in der Planzeichnung als GE 2 abgegrenzt
und in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans auf der Grundlage des § 1 Abs. 4
BauNVO Bedingungen formuliert, die hier zwar Akfivitéten zulassen, jedoch den dauerhaften
Aufenthalt und damit erhebliche Beldstigungen von Menschen ausschliefen.

Sonstige Betrachtungen

Auf eine Untersuchung der Ammoniak-Konzentration wurde im Rahmen der Geruchsimmissions-
prognose verzichtet, da lediglich die Ansiedlung von in Bezug auf den dargestellten Sachverhalt
unkritischen Gewerbebetrieben geplant ist. Eine Realisierung von Gewerbeeinheiten, die emp-
findliche Vegetation ansiedeln méchten, ist nicht vorgesehen. Da Ammoniak-Emissionen aus
Anlagen zur Geflugelhaltung und auch vom Reiterhof in for die Vegetation bzw. Okosysteme
nicht vernachléssigbaren Gréflenordnungen jedoch nicht vollsténdig auszuschlieBen sind, wer-
den Baumschulen und Gaértnereien - unter dem bauplanungsrechtlichen Begriff der Gartenbau-
betriebe zusammengefasst - im Bebauungsplan nicht zugelassen.

Abseits der Geruchsproblematik ist eine Beeintréichtigung von schutzwirdigen Bereichen in der
Gemeinde Stadecken-Elsheim durch Emissionen aus dem geplanten Gewerbegebiet selbst nicht
zu erwarten. Im néheren Umfeld des Plangebietes befinden sich bereits ausgesiedelte Betriebe —
teilweise mit integrierten Wohngebduden, die jedoch als weniger schutzwiirdig einzustufen sind,
als ausgewiesene Wohngebiete, da sie als Betriebswohnungen einem Gewerbe zugeordnet sind.
Die néchstgelegene zusammenhangende Wohnbebauung liegt etwa 1.000 m entfernt.

In Bezug auf mégliche Beeintrachtigungen der zuléssigen Nutzungen im Plangebiet durch Emis-
sionen von der LandesstraBe entstehen sehr wahrscheinlich keine Konflikte mit den mafBigebli-
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chen Immissionswerten. Eine einfache Uberschlégige Berechnung der Immissionsbelastung im
Plangebiet von einer geraden Strecke mit der pauschalen Annahme von 10.000 Kfz/Tag ergibt
in 25 m Entfernung zu LandesstraBe eine deutliche Unterschreitung der fir Gewerbegebiete zu-
lgssigen Immissionsbelastungen sowohl beziglich der Grenzwerte der 16. BImSchV als auch der
Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau).

Dabei ist von Bedeutung, dass die Verkehrsstérke auf der L 413 im Jahr 2005 bei ca.
7.100 Kfz/Tag lag und damit bezogen auf oben genannte Immissionsbetrachtungen auch
zukUnftig mit einer deutlichen Unterschreitung der mafB3geblichen Werte zu rechnen ist. Weiterhin
kann sich die Situation im Plangebiet zusétzlich durch eine wahrscheinliche Geschwindigkeitsre-
duzierung im Bereich des neuen Einmindungsbereiches der L 413 auf 70 km/h entscharfen.

Letztendlich kann von einer unkritischen Schallimmissionssituation im geplanten Gewerbegebiet
ausgegangen werden. Dies trifft insbesondere auch auf die Wohnnutzungen nach Gewerbege-
bietsstandards zu, die fir einen beschrankten Personenkreis im Plangebiet zuléssig sind.

5.4 FREIFLACHEN UND GRUNORDNUNG

Wesentliche Aufgabe der Griinordnung ist die vertrdgliche Einbindung des Gebietes in den
Ubergang zwischen Baugebietsflachen und freier Landschaft. Die Festsetzungen von Grinflé-
chen dienen diesbeziglich der randlichen Eingrinung des Plangebietes und der Schaffung von
Abstanden und Abgrenzungen zu benachbarten Nutzungen. Letztendlich dienen die grinbezoge-
nen Festsetzungen auch dem Ausgleich der im Gebiet verursachten Eingriffe in Boden, Natur-
und Landschaft.5

Uberlagert sind die festgesetzten Gronflachen mit Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen
und Stréuchern. Die zugehérigen Pflanzbestimmungen sind gemaB ihrer jeweiligen Funktion un-
terschieden. Im Plangebiet werden dariber hinaus die gartnerische Anlage nicht Uberbaubarer
und fir betriebliche Zwecke genutzter Freifldchen sowie die Begrinung von Fassaden vorge-
schrieben.

Im Norden wird entlang der Ausbaumafinahme der Landesstrafle ein Streifen Grinflachen mit
einer Anpflanzbestimmung ,A1’ festgesetzt, um hier eine Abgrenzung zum parallel zur Landes-
straBBe verlaufenden Wirtschaftsweg sicher zu stellen und gleichzeitig in &ffentlicher Fléche die
FUhrung des Schmutzwasserkanals nach Nordwesten zu erméglichen. Die zugehérige Bestim-
mung zur Bepflanzung ist spezifisch formuliert, damit keine tiefwurzelnden Arten verwendet wer-
den, welche die verlegten Entsorgungsleitungen beeintréchtigen kénnten.

Nach Westen dient die mit einer Breite von 3 m festgesetzte private Grinflache der Gebietsglie-
derung sowie der Herstellung eines Abstandes zu dem benachbarten Gewerbebetrieb mit Wohn-
haus. Zusatzlich soll so ein Sichtschutz bzw. Staubschutz sichergestellt werden. Aus Grinden des
Nachbarrechts sind hier lediglich B&ume 2. Ordnung zu pflanzen.

Nach Osten und Siden soll ein abschlieBender Ortsrand entstehen. Die Bepflanzung soll hier
vor dem Hintergrund der direkten Nachbarschaft zu landwirtschaftlichen Nutzflachen und dem
Ubergang zur freien Landschaft dicht werden.

Zur Sicherung der Umsetzung der EingrinungsmaBBnahmen auf den privaten Grin-
/Grundsticksfléchen beabsichtigt die Gemeinde, die Bepflanzung in éffentlicher Verantwortung
herzurichten und den Privaten anschlielend zur Unterhaltung zu Uberlassen. Die Unterhaltungs-

5 Vgl. hierzu auch die Ausfshrungen zu Eingriff/Ausgleich sowie im Umweltbericht
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pflicht obliegt dann den Eigentimern der jeweiligen Gewerbegrundstiicke. Diese soll vertraglich
und ggf. durch Ausfihrungsbirgschaften erfolgen.

Die Pflanzliste schlégt Arten vor, die sich aufgrund der anzutreffenden Béden fir Standorte in gut
wasserversorgten, fiefgrindigen Léss- und Mergelbdden, meist in flachen Lagen eignen.

5.5 ENTWASSERUNGSVERFAHREN UND -SYSTEM
Das Gewerbegebiet ,An der Peterswiese’ wird im Trennsystem entwdssert.

Das anfallende Regenwasser aus der 6ffentlichen Strafle sowie aus den Dach- und Hoffléchen
der Privatgrundsticke wird Gber einen Regenwasserkanal (voraussichtlich DN 400) nach Norden
aus dem Plangebiet heraus und im weiteren Verlauf unter der LandesstraBe hindurch auf die
Parzelle Nr. 23 der Gemarkung Stadecken gefihrt und dort in Mulden geeignet zur Versicke-
rung gebracht.

Die Parzelle Nr. 23 der Gemarkung Stadecken befindet sich im Besitz des angrenzenden Reiter-
hofes. Durch die Eintragung einer Grunddienstbarkeit wird auf dieser Flache die Herstellung ent-
sprechender Versickerungsmulden sowie einer Bepflanzung zum landespflegerischen Ausgleich
durch die Gemeinde gesichert. Zur Realisierung der Unterquerung der Landesstrafe ist eine
Kreuzungsvereinbarung beim Landesbetrieb Mobilitét zu beantragen.

Zur Entwésserungsplanung haben zwischen der Struktur- und Genehmigungsdirektion Std, den
Verbandsgemeindewerken sowie dem Entwdsserungsplaner zahlreiche Besprechungen stattge-
funden, in denen die beschriebene Entwédsserungskonzeption intensiv abgestimmt wurde.6

Als Beitrag zur Verringerung des Oberfléchenwasserabflusses wird bestimmt, dass der Win-
schaftsweg am sidwestlichen Rand des Plangebietes mit einem wasserdurchlassigen Belag
auszufihren ist (MaBBnahme ,M17). Ferner wird die Ausfihrung von Pkw-Stellplétzen dahinge-
hend geregelt, dass diese ebenfalls mit wasserdurchlédssigen offenfugigen Belégen — z. B.
Rasengittersteine, breitfugiges Pflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster - auszufihren sind.

5.6 UMWELT UND NATUR

Eingriff/Ausgleich: Bilanzierung und Ergebnisibersichten

Durch Bau, Anlage und Betrieb des Plangebietes entstehen Eingriffe fur Umwelt, Natur und
Landschaft, die durch geeignete MaBBnahmen zu vermeiden, vermindern, kompensieren bzw.
auszugleichen sind. Eingriffe sind vor allem durch die Verénderung des Landschaftsbildes und
die Versiegelung von Bodenflachen zu erwarten.

Der Ausgangszustand stellt sich im Plangebiet derzeit folgendermaflen dar:

Acker 12.140 m?
Teerweg 410 m?
Summe (= Geltungsbereich) 12.550 m?

6 Vgl. hierzu auch IGW - Ing.-Gesellschaft Weiland AG: Entwésserungsplanung Gewerbegebiet ,An der
Peterswiese’ — Genehmigungsentwurf, Zornheim, Stand Juli 2008
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Legende dargesteliter Ebenen

& Ebenen "
" Individual-Atibute

Biotoptypen
Offenland

® |:] Acker (2

Verkehrsflichen

o [ e reves

Bebauungsplan
15. Sonstige Planzeichen

[} 15.12. Geltungsbereich FL (1)

Abb. 6: Landespflegerische Bestandskartierung der Biotoptypen/Nutzungen 2007

Bei einer festgesetzten Grundfléchenzahl (GRZ) von 0,6 ergibt sich mit der zuldssigen Uber-
schreitungsméglichkeit gemafl § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nach Umsetzung des vorliegenden
Bebauungsplans folgendes Bild:

Flachentyp Flache davon versiegelbar  davon unversiegelt
Baufléche Gewerbegebiet 9.830 m? 7.864 m? 1.966 m?
Grinflachen offentlich 500 m? 500 m?
Grinflachen privat 790 m? 790 m?
StraBenverkehrsflache 480 m? 480 m?

Verkehrsflache besonderer

Zweckbestimmung 950 m? 587 m? 363 m?
Summe (= Geltungsbereich) 12.550 m?2 8.931 m? 3.619 m?

Vermeidungs-, Verminderungs- und AusgleichsmaBnahmen

Die Durchfihrung der im Folgenden genannten Mafinahmen ist erforderlich, um die Beeintréch-
tigungen von Natur und Landschaft zu vermeiden, zu vermindern oder auszugleichen. Wo Ver-
meidung, Verminderung und Ausgleich nicht méglich sind, werden Ersatzmaf3nahmen vorge-
schlagen.

In der tabellarischen Aufarbeitung ist den Einzelkonflikten das jeweils hauptséchlich betroffene
Umweltschutzgut entsprechend des folgenden Abkirzungsschlissels zugeordnet.”

AB = Arten und Biotope B = Boden K = Klima
W = Wasser EL = Erholung/Landschaftsbild
7 Zur besseren Ubersichtlichkeit werden der Ausgangszustand sowie der geplante Zustand des Plangebietes

flachenmaBig gegeniber gestellt.
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Begrindung

KONFLIKT/AUSWIRKUNG LANDESPFLEGERISCHE MASSNAHMEN
betroffenes | Art des Konfliktes/ betroffene | MaRn.- | Beschreibung der MaBnahme Umfang nach
Landsqhafts- Art der Auswirkung Flnache/ NF. (Umsetzungsformulierungen in den textliche Festsetzungen) Flache/ Lange/
potenzial Lange/ An- Anzahl
Ifc. N Zill
B Laut Bebauungsplan mégliche Erhaltung bzw. Aufwertung der Bodenfunktionen durch ex-
Versiegelung tensive Pflege der nicht versiegelbaren Grundsticksfléchen
_ durch Uberbauung im Bereich (inkl. private Grinfléchen) auf 0,28 ha
der Baufléchen: 0,79 ha Herrichtung privater Stellplatze mit wasserdurchlassigen
Materiali
- durch versiegelte Verkehrs- areniaiien
flachen: 0,11 ha Beachtung einer ungestérten Lagerung der Bodenhorizonte
_ im Bereich der privaten und &ffentlichen Grinfléchen
damit verbunden:
Dauverhafter Totalverlust der Verzicht auf die Verwendung von Pestiziden auf Grinfla-
Bodenfunktionen 0,90 ha chen --roeoomeemoceo oo
Die benannten MaBnahmen fihren zu einer Teilkompensa-
tion der Eingriffe in den Bodenhaushalt, der derzeit durch
ackerbauliche Nutzung bereits beeintrachtigt ist. E)O’2258£;’ X
Die Anlage und bodenschonende Bewirtschaftung der pri- | (7 4
vaten Grinfléchen wird zu 25 % eingriffsmindernd fir den
Faktor Bodenversiegelung abgerechnet.
Externe Manahmen: |
(zur Konkretisierung der externen MaBnahme wird auf die Aus- extern:
fohrungen im Anschluss an diese Tabelle verwiesen) ’
M2-4 -0,9+0,07 =
-0,83 ha
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w Erhéhung des Oberflachen- plan- | Retentionsraum/Versickerung von Oberflachenwasser in
abflusses aufgrund der Versie- extern |Mulden auf der Parzelle Nr. 23:
gelung fir Gebdude, Straflen Sammlung, Verdunstung, Versickerung des aus den Stra-
und Nebenanlagen Benverkehrsflachen anfallenden Regenwassers
Reduzierung der &rtlichen Verdunstung und Versickerung von auf den Privatgrundsti-
Grundwasserneubildung, falls 0,90 ha cken anfallenden, nicht genutzten Niederschlagswassers
eine Ableitung in die Kanalisa- auf Privatgrundsticken anfallenden Niederschlagswassers
fion erfolgt Sammlung anfallenden Niederschlagswassers aus der
Dachentwésserung und Verwendung als Brauch- und
Giefwasser
Durch diese Mafinahmen ist eine vollsténdige Kompensa-
tion der Eingriffe in den Wasserhaushalt im Gebiet még-
lich
AB Laut Bebauungsplan méglicher plan- | Ubererdung und Pflege von Gras- und Staudenvegetation
Verlust von Ackerlebensrdumen |1 91 4 |€Xtern  |auf den anzulegenden Mulden-Flachen auf Flurstick Nr.
1,21 ha 23
Damit verbunden ist: Anlage gebietsumgrenzender éffentlicher (0,05 ha) und pri-
) Al, vater (0,08 ha) Abstands- und Sichtschutzpflanzungen ent- 0,13 ha
Verdréingung uno! Verlusf von A2, lang der AuBBengrenzen der gewerblichen Baufléchen unter
Lebensraumfunktionen for A3,  |Verwendung heimischer, standortangepasster Arten
Tierarten des Offenlandes (mit M1 . : .
Anpassung an Agrarbiotope) Anlage landschaftsgartnerisch gestalteter Grinanlagen auf
den nicht fir Betriebsfléchen genutzten nicht Gberbauten
Grundsticksflachen
Insgesamt ist auf den Einsatz von Pestiziden in den privaten
und o&ffentlichen Grinanlagen zu verzichten.
Durch diese Mafinahmen ist eine vollstéindige Kompensa-
tion der Eingriffe in das Arten- und Biotoppotenzial im Ge-
biet méglich
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K Erhebliche Auswirkungen auf das Klimapotenzial sind nicht

festzustellen
EL Verlust des urspriinglichen Land- (siehe AB) (siehe AB)

schaftsbildes und der Erho-
lungsfunktion des Offenlandes
im Ubergangsbereich zur Selz-
ave.

M2-4

Anlage landschaftsgértnerisch gestalteter Grinanlagen auf
den nicht Uberbauten Grundsticksflachen mit der Absicht
einen moglichst hohen gringestalterischen Wert der ge-
werblichen Freiflachen zu erreichen

Dichte gebietseingrenzende Umpflanzung mit Gehdlzen
zum benachbarten Offenland im Osten und Siden. Eine
Einsehbarkeit des Gebietes von Aufien soll so weit als
mdglich vermieden werden

Eine wirkliche Kompensation des Eingriffes in Landschafts-
bild und Erholungsfunktion ist nicht méglich, da die bean-
spruchte Fléche diese Eignung dauerhaft verliert.

Externe MaBBnahmen:

(zur Konkretisierung der externen Ma3nahme wird auf die Aus-
fGhrungen im Anschluss an diese Tabelle verwiesen)
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Externe KompensationsmaBnahmen

Der Bebauungsplan erméglicht durch die zuléssige Bodenversiegelung Eingriffe in den Boden-
haushalt, die nicht innerhalb des Plangebietes kompensiert werden kénnen. Zur Kompensation
dieser Eingriffe bestehen grundsétzlich verschiedene Méglichkeiten. Beispielsweise kommt eine
Entsiegelung auf einer dem Eingriff gleichzusetzenden Fléche in Frage. Stehen solche Fléchen
nicht zur Verfigung, kénnen intensive Nutzungen in Extensivnutzungen oder Brachen Uberfihrt
werden. Alternativ sei auf die Durchfihrung gleichwertiger Mafinahmen verwiesen, wie z.B. die
,Abbuchung” geeigneter MaBnahmen aus dem Okokonto.

Zum Ersatz der im Gebiet nicht leistbaren Kompensationsmafinahmen sind auf einer Fléche von
0,82 ha Kompensationsmaf3nahmen durchzufihren. Dies entspricht dem Grofiteil der im Gebiet
nicht kompensierbaren Nettoneuversiegelung durch den Bebauungsplan und damit den Auswir-
kungen auf das Landschaftspotenzial Boden.

645 |

Zum Ausgleich der durch

den vorliegenden Bebau- ‘ ‘
ungsplan ermdglichten Ein-
griffe in das Landschaftspo-
tenzial Boden, die nicht im
Plangebiet kompensiert
werden kdénnen, werden
gemdaB § 1a Abs. 3 Saifz 4
BauGB als ,sonstige geeig-
nete  MaBBnahmen  zum
Ausgleich” 9.578 m?2  Aus-
gleichsfléche aus dem Fla-
chenpool der Gemeinde
Stadecken-Elsheim  abge-
bucht und im Bebauungs-
plan festgesetzt.

Betroffen sind in der Flur 4
der Gemarkung Elsheim die
Flursticke 8/1 (3.293 m?)
sowie 47 (1.296 m?). Auf
diesen Flachen wurde be-
reits eine Streuobstwiese
angelegt. Weiterhin betrof-
fen ist in der Flur 4 der Ge-
markung Elsheim das Flur-
stick 24 (4.989 m?2), wel-
ches neu in den Fléachen-
pool aufgenommen wird.
Auf dieser bisher ackerbau- |~/ 2 00 7 B e
lich genutzten Fléche, die — /287 & NI ST N\ N
sich mittlerweile im Besitz

| 82 |
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. . Abbildung 7: Kennzeichnung der Fléchen, die im Rahmen des
der Gememqle befindet, soll vorliegenden Bebauungsplan aus dem Flachenpool der Gemeinde
ebenfalls eine  Strevobst- ausgebucht und im Bebauungsplan als Flachen mit Ersatzmafnahmen
wiese angelegt werden. festgesetzt werden
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Der Ersafz der Beeintréchtigung in den Schutzgitern Erholung und Landschaft soll durch eine
nachhaltige Aufwertung anderer Landschaftsteile bzw. Bereiche erreicht werden. Entsprechend
der optisch wirksamen Randlénge des Plangebietes nach Norden und nach Osten hin soll daher

. in raumlicher Néhe zum Plangebiet eine lichte
Baumreihe mit Baumen 1. Ordnung mit 10 m
Pflanzabstand in gleicher Lénge angelegt werden
(mindestens 220 m). Diese Mafinahme dient
dem Ubergeordneten Ziel der Schaffung eines
vielfaltigen Landschaftsbildes in der ausgeréum-
ten Feldflur.

Konkret soll dies entlang des fur die Gebiets-
entwdsserung vorgesehenen Flursticks Nr. 23
(Gemarkung Stadecken) nérdlich der Landes-
straBe erfolgen. Zur Sicherung dieser Mafinah-
men wird fir das entsprechende Grundstiick eine
Grunddienstbarkeit ergénzend zur Sicherung der
EntwasserungsmaBBnahme fir die Herstellung der
Bepflanzung eintragen. Als Arten werden dabei
empfohlen: Stieleiche, Esche, Bergahorn, Winter-
linde (siehe Pflanzliste in den textlichen Festset-
| zungen).

Abbildung 8: Kennzeichnung der Flache, auf der im
Rahmen des vorliegenden Ausgleichs eine Baum-
reihe angelegt werden soll

Die Eingriffswirkungen auf die Ubrigen Landschaftspotenziale kénnen durch landespflegerische
MaBnahmen jeweils komplett im Plangebiet kompensiert werden.

5.7 TECHNISCHE ERSCHLIESSUNG

Zur NeuverschlieBung kann an die an das Plangebiet heran reichenden Ver- und Entsorgungslei-
tungen angebunden werden. Neue Leitungen sollen im Zuge der Baugebietsrealisierung entspre-
chend der Gblichen Praxis innerhalb &ffentlicher Fléchen koordiniert zwischen allen Leitungstra-
gern verlegt werden.

Die planungsrechtliche Festsetzung der Fihrung von Versorgungsleitungen in unferirdischer
Bauweise dient in erster Linie stddtebaulichen sowie gestalterischen Grinden. Eine oberirdische
Fohrung der Leitungen stellt eine unerwinschte Beeintréchtigung der zukinftigen Bewohner und

des Ortsbildes dar.

Wasserversorgung

Die Méglichkeit zum Anschluss an die vorhandenen Anlagen der éffentliche Trink- und Brauch-
wasserversorgung wurde im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung grundsétzlich bestétigt.
Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser wird gemaf3 der Entwésserungskonzeption ber einen ca. 140 m
langen Kanal (voraussichtlich DN 250) in den bestehenden Schmutzwasserkanal DN 200 ab-
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geleitet, der im Nordwesten an das Plangebiet heran fohrt. Der geplante Kanal verlauft im Gel-
tungsbereich innerhalb der StraBen sowie der Offentlichen Grinflachen im Nordwesten.

Stromversorgung

AuBerhalb des Planbereiches reichen im Nordwesten bzw. im Norden bestehende Niederspan-
nungs- und Mittelspannungskabeltrassen in éffentlichen Verkehrsfléchen an den Geltungsbereich
heran. Es wird davon ausgegangen, dass hieran bei der GebietserschlieBung angebunden
werden kann.

Zur Versorgung des Baugebietes mit elekirischer Energie muss laut dem Versorgungstrager eine
Transformatorenstation errichtet werden. Diese kann geméf3 § 14 Abs. 2 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) ohne konkrete Flachenausweisung in den geplanten Gewerbegebietsfléchen
zugelassen werden. Die Gemeinde erméglicht die Errichtung der Anlage durch entsprechende
Vertragsgestaltung beim Verkauf des betroffenen Grundsticks. Aus stddtebaulicher Sicht bietet
sich ein Standort im Nordwesten des Plangebietes besonders an.

Gasversorgung

Die ErschlieBung des Gebietes mit Gas ist laut dem Versorgungstréger mittels Aufbau einer Gas-
druckregelanlage von der vorhandenen Gas-Hochdruckleitung Nieder-Olm — Stadecken-

Elsheim (DN 150 PN 16), die auf der nérdlichen Seite der L 413 im Wirtschaftsweg parallel ver-
lauft, maglich.

Die Versorgungsstation kann gemdafl § 14 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ohne
konkrete Fléchenausweisung in den geplanten Gewerbegebietsfléchen zugelassen werden. Die
Gemeinde ermdglicht die Errichtung der Anlage durch entsprechende Vertragsgestaltung beim
Verkauf des betroffenen Grundsticks. Aus stddtebaulicher Sicht bietet sich ein Standort im
Nordwesten des Plangebietes besonders an.

5.8 FLACHENBILANZ

Die Gesamtheit der zeichnerischen Festsetzungen der Planzeichnung fihrt zu der nachfolgenden
Flachenbilanz. Im Sinne einer Umlegung ergibt sich - vorbehaltlich der exakten Fléchenzuwei-
sung - ein so genannter ,Abzug’ in der GréBBenordnung von ca. 15,5 %.

Von der Gréfie des gesamten Plangebietes von 1,25 ha entfallen nach Abzug der Verkehrs- so-
wie der Grinflachen 1,06 ha auf Gewerbegebietsfléchen.

Flachentyp GroReinha  Anteil in %
Bezugsflache im Plangebiet 1,25 100,0%
Bauflachen (inkl. private Grinflachen) 1,06 85,0%
Verkehrsflachen 0,14 11,4%
offentliche Grinflachen 0,05 4,0%
Sonstige Flachen 0,00 0,0%
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6 UMWELTBERICHT

6.1 EINLEITUNG

6.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Der vorliegende Bebauungsplan dient der Schaffung von Gewerbeflachen zur Aussiedlung von
ortsansdssigen Gewerbebetrieben, die am derzeitigen Standort innerhalb des bebauten Umfel-
des keine Entwicklungs- und Présentationsméglichkeiten haben und Nutzungskonflikte erzeugen.

Das Plangebiet liegt éstlich der Ortslage von Stadecken und sidlich der Landesstrafle 413. Der
Geltungsbereich der Bebauungsplanung erstreckt sich auf eine Gesamtfléche von rund 1,25 ha.

Das unbebaute Gelande soll Gber den vor kurzem ausgebauten Verkehrsknotenpunkt der Lan-
desstrafle, der unmittelbar an das Gebiet heran reicht, erschlossen werden. Das Plangebiet wird
vollstéindig als Gewerbegebiet ausgewiesen. Die sonstigen Festsetzungen schaffen Baurecht fir
auslagerungswillige Gewebebetriebe und verhindern standortunvertragliche Entwicklungen.

6.1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes

Regionaler Raumordnungsplan

Im Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe ist das Plangebiet Teil eines Regionalen
Grinzuges. Dieser verlguft entlang der Selzaue und schlieBt die gesamte Hanglage zwischen
Nieder-Olm und Stadecken-Elsheim ein.

Abbildung 9: Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-
Nahe mit Kennzeichnung der Lage des Plangebietes

Planung Vernetzter Biotopsysteme

In der Planung vernetzter Biotopsysteme (VBS) sind Teile des Geltungsbereiches als Entwicklungs-
gebiet dargestellt. Dies ist vermutlich auf die Ungenauigkeit aus der Ubertragung aus dem Maf3-
stab 1:25.000 zuriick zu fihren. Spezielle Ziele oder Prioritéten der VBS sind nicht benannt.
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Biotopkartierung

Innerhalb des Plangebiets liegen keine biotopkartierten Fléchen.

Schutzgebiete

Schutzgebiete sind im Plangebiet nicht ausgewiesen. Biotope mit unmittelbarem Schutz nach
§ 28 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) kommen ebenfalls nicht vor. Im unmittelbaren
nérdlichen Anschluss an die L 413 liegt das Landschaftsschutzgebiet 3054 ,Selztal’.

Legende dargestellter Ebenen
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Abbildung 10: Lage des Plangebietes in Bezug auf das Landschaftsschutzgebiet ,Selztal’

Natura 2000

Das Plangebiet liegt auBerhalb Natura 2000-Fléchen. Die weiter nérdlich gelegene Selzaue ist
jedoch als Vogelschutzgebiet 24 ,Selztal zwischen Hahnheim und Ingelheim® ausgewiesen.
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Abb. 11: Lage des Gebietes bezogen auf das Vogelschutzgebiet ,Selztal Hahnheim und Ingelheim’
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Begrindung
Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan stellt die vorgenannten Schutzkategorien dar.
Ergénzende lokale Aussagen lauten:

MaBBnahme 07/50 — Schutzgut ,Freiraumbezogene Erholung’ - Anlage eines Radweges
parallel zu den Straflen Elsheim - Schwabenheim sowie Stadecken - Nieder-Olm und
Stadecken — Jugenheim;
[}

Pflanzung von Baumreihen entlang der L 413.
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Abbildung 12: Auszug aus der Entwicklungskonzeption des Landschaftsplans der Verbandsgemeinde
Nieder-Olm

Entwésserung

§ 2 Abs. 2 des Landeswassergesetz Rheinland-Pfalz fordert fir die Beseitigung von Nieder-

schlagswasser, die Versickerung oder die Einleitung in ein oberirdisches Gewasser. Zu dieser
Fragestellung wurde eine Entwdsserungskonzeption erstellt.

6.2 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

6.2.1 Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
Biotopverbund

Fur den groBraumigen Biotopverbund hat das Gebiet keine nennenswerte Funktion. Allerdings

steigt in Folge der Realisierung dieses Projektes die Bedeutung der westlich und &stlich des Ge-
bietes verbleibenden Freibereiche zwischen Stadecken-Elsheim im Westen und dem Gewerbege-
biet von Nieder-Olm im Osten.
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Geologie und Béden

Der geologische Untergrund des Plangebietes besteht aus Kalk- und Mergel- bzw. Tonsteinen,
welche im Tertigr durch Meeresablagerungen gebildet wurden. DarUber wurde im Pleistozan
Léss aus den vegetationslosen Schotterterrassen des Rheingrabens vom Wind angeweht und
abgelagert. Die Sedimente entwickelten sich im Laufe der Zeit zu sehr fruchtbaren Léss- und
Lésslehmbaden  (Pararendzina, Rigosol und Tschernosem). Als Bodenarten liegen lehmiger
Schluff bis schluffiger Lehm vor. Die entstandenen Béden sind basenreich und zeichnen sich
durch eine hohe Wasser- und Né&hrstoffkapazitdt aus. Bei schon geringeren Hangneigungen, wie

sie im Plangebiet vorkommen, sind diese Béden im vegetationslosen Zustand erosionsgefdhrdet.
Die Bodenschétzung beschreibt die Béden als L2 L 86/91 (Maximale Bodenzahl ist 100).

Aufgrund ihrer Eigenschaften (Korngréflenzusammensetzung, Bindigkeit etc.) sind diese Boden-
arten bei einer Bodenbearbeitung mit schweren Geréten besonders verdichtungsgeféhrdet.

Wasserhaushalt

Oberfléchengewdsser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewdésser vorhanden. Zeigerpflanzen, die auf Verndssung
oder oberflachennahes Grundwasser hinweisen, wurden nicht vorgefunden.

Grundwasser

Der Untersuchungsraum liegt aufgrund der geologischen Untergrundverhdlinisse im Bereich
nutzbarer Grundwasservorkommen. Quellen treten im Untersuchungsraum und dessen ndherer
Umgebung nicht auf.

Eine potenzielle Grundwasserbelastung kénnte von der Bewirtschaftung der derzeit landwirt-
schaftlich genutzten Flachen (insbesondere Dingung und Spritzmittelausbringung) ausgehen.

Klima / Luft

Das ‘Rheinhessische Tafel- und Higelland’, im dem sich das Plangebiet befindet, gehért zu den
warmsten Gebieten Mitteleuropas.

Das Klima wird hier besonders durch geringe Niederschlége und durch hohe Temperaturen
geprégt. So betragt die mittlere wirkliche Niederschlagssumme im Jahr ca. 500 bis 550 mm und
die mittlere wirkliche Lufttemperatur im Juli +17 bis +18 °C und im Januar O bis +1°C.

Diese Klimaausbildung wird durch die ginstige Lage im Lee der im Westen gelegenen Gebirge
(Hunsrick und Pfalzer Bergland) verursacht.

Im Plangebiet sowie auf den im Siden und Westen angrenzenden, landwirtschaftlich genutzten
Flachen kommt es zur Bildung von Kalt- und Frischluft. Diese fliefit derzeit bei austauscharmen
Wetterlagen aufgrund der Hangneigung und Exposition nach Norden in Richtung Selzaue ab.

Insgesamt kann das Klimapotenzial als mittel empfindlich gegentber den zu erwartenden Ein-
griffen bewertet werden.

Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet wird fast ausschlieBlich von Ackerfléchen eingenommen. Im Westen wird es von
einer Sichtschutzhecke begrenzt.

Eine spezielle faunistische Untersuchung wurde nicht vorgenommen.
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Abbildung 14: Biotoptypenkartierung 2007

Landschaftsbild / Erholung

Das Plangebiet liegt zwischen den Ortslagen von Stadecken und Nieder-Olm, am Rand der
Selzauve. Die L 413 markiert den sidlichen Rand der Aue. Das Gelénde steigt sanft nach Stden
an. Talave und Freiraum (Kulturlandschaft) zwischen Stadecken und dem Gewerbegebiet west-
lich Nieder-Olm werden zunehmend von Bebauung (Peterswiese, Wolfshof), verbunden mit
erholungsunvertraglichen gewerblichen Nutzungen in ihrer urspringlichen Freiraumfunktion
eingeschrénkt.

Eine weitere bauliche Entwicklung in diesem Bereich ist aus dieser Sicht unbedingt zu vermeiden.
Eine deutliche Eingriffserheblichkeit der vorgesehenen Bebauungsplanung ist gegeben. Diese
war bereits durch die vorlaufenden baulichen Erweiterungen zwischen Stadecken und Nieder-
Olm zu konstatieren.
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Mensch, Kultur- und Sachgiter
Immissionen

Im Plangebiet gibt es Geréduscheinwirkungen von dem westlich angrenzenden Gewerbebetrieb,
dem Fahrzeugverkehr der L 413 sowie zusatzlich geruchliche Wirkungen durch den Betrieb der
Reitanlage nérdlich der Landesstrale sowie die Gefligelfarm 8stlich des Geltungsbereichs.

Kultur- und Sachgiter

Kulturdenkmaler oder kulturhistorisch bedeutsame Nutzungsformen sind im Planungsgebiet nicht
vorhanden. Bodendenkmdéler oder archéologische Fundstellen sind nicht bekannt. Sachguter
liegen nicht im Plangebiet.

6.2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfiGhrung der Pla-
nung und bei NichtdurchfiGhrung der Planung

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

Durch die Bautétigkeit, die Anlage und die Nutzung von Baukérpern und Nebenanlagen sowie
durch Wechselwirkungen mit der Umgebung ergeben sich Beeintréchtigungen der bestehenden
Natur- und Landschaftspotenziale.

Im Folgenden werden die potenziellen Auswirkungen der Baumafinahmen auf die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes und auf das Landschaftsbild zusammengefasst dargestellt. Sie las-
sen sich nach den Naturraumpotenzialen differenziert betrachten:

Arten- und Biotoppotenzial

> Beseitigung von méglichen Vegetationsflachen;

» Vernichtung von Habitatstrukturen fir wenig anspruchsvolle Tierarten der Agrarland-
schaft;

> Weitere Beeintrachtigung des Biotopverbundes im Bereich der Selzaue.

Aufgrund des eingeschrankten Entwicklungspotenzials, der geringen Artenausstattung der Flache
sowie den regionaltypischen Biotoptypen der Agrarlandschaft ist die Schutzwirdigkeit des direk-
ten Planungsbereiches nur als gering anzusehen. Aus dieser Sicht sind die Auswirkungen auf das
Arten- und Biotoppotenzial insgesamt wenig erheblich. Die groirdumige Wirkung auf den Bio-
topverbund und die Wechselbeziehungen der Lebensréume der Selzaue mit der angrenzenden

Offenlandschaft sind erheblich.

Bodenpotenzial

» Neuversiegelung durch Fléchenbefestigung und StraBBenausbau;

» nachteilige Verénderung der Bodenfunktionen (Lebensraumfunktion, Filter-, Puffer- und
Transformatorfunktion, Erosionswiderstandsfunktion, Grundwasserschutz- und —neubil-
dungsfunktion, Abflussregulationsfunktion, Biotisches Ertragspotenzial).

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind erheblich, da im Plangebiet natirliche Bdden
mit weitgehend intakten naturhaushaltlichen Funktionen und extrem hoher Bodenfruchtbarkeit
vorliegen.

Klimapotenzial

» L&érm- und Schadstoffemissionen durch Fahrzeuge und Baugeréite;
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» negative Verdnderung der mikroklimatischen Bedingungen (Verlust von Freiflachen, Be-
hinderung des Kalt- & Frischlufttransports, Autheizung der Luft Gber versiegelten Flachen);

» erhohte Abgas- und Larmimmission durch PKW-Verkehr sowie durch Gebaudeheizungen.

Aus der beabsichtigten Nutzung resultiert eine weitere Steigerung des Verkehrsautkommens auf
der L 413. Emittierende Nutzungen sind die Gebdudeheizungen. Sonstige besondere klimatisch
relevante Nutzungen sind nicht vorgesehen. Bisherige Flachen mit klimatischer Gunstwirkung
verlieren ihre Funktion. Durch die verbleibende umgebende Offenlandschaft sind die Auswirkun-
gen auf die Luftqualitat gering.

Wasserpotenzial

» Reduzierung der Grundwasserneubildung durch zusatzliche Fléchenversiegelung;
» Erhéhung des Oberflachenabflusses.

Die Auswirkungen sind als erheblich anzusehen. Die Intensitét der Beeintréchtigung ist hoch.
Allerdings kann durch mittlerweile Ubliche Methoden das anfallende Niederschlagswasser
weitestgehend zuriickgehalten und verwertet werden. Dies reduziert die Eingriffserheblichkeit.

Landschaftsbildpotenzial

> irreversibler Verbrauch von Flachen;
» Beeintréchtigung des Landschaftsbilds;
» Verminderung der Erholungsqualitét.

Durch die beabsichtigte weitere bauliche Verdichtung im AuBlenbereich geht ein weiterer Teil der
verbliebenen Offenlandschaft zwischen Stadecken und Nieder-Olm verloren. Die Auswirkung ist
aufsummiert mit den vorherigen baulichen Erweiterungen in der unmittelbaren Nachbarschaft
als sehr erheblich anzusehen.

Immissionen

Durch die Gebietsentwicklung ricken gewerbliche Nutzungen an emittierende Nutzungen der
bebauten Umgebung heran. Insofern kann es zu potenziellen Beeintréchtigungen durch Immissi-
onen im Plangebiet kommen.

Entwicklung des Umweltzustands bei NichtdurchfGhrung der Planung

Es ist davon auszugehen, dass bei Nichtdurchfihrung der Planung die landwirtschaftliche Nut-
zung der Flachen weiter betrieben wirde und damit der derzeitige Umweltzustand weitgehend
erhalten bliebe.

6.2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Umweltauswirkungen

Durch die nachfolgend genannten MafBBnahmen sollen der versiegelungsbedingte dauerhafte
Bodenverlust, die Verénderung des Landschaftsbildes, der Verlust erholungswirksamer Land-
schaftsbereiche sowie moégliche Beeintrachtigungen durch Immissionen vermieden, verringert
oder ausgeglichen werden.

Gebietseingrinung und Herstellung der Regenrickhalte- und Versickerungsfléchen

In den im Bebauungsplan ausgewiesenen Grin- und Anpflanzungsflachen sollen Baum- sowie
Strauchhecken aus standortgerechten Laubgehélzen in dichter Bepflanzung angelegt werden.
Die Mafnahme soll einen Sichtschutz zwischen freier Landschaft — insbesondere nach Stden und
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Osten — und den bebauten Flachen darstellen. Auf den fir die Gebietsentwésserung vorgesehe-
nen Flachen sollte eine Gras-Stauden-Bepflanzung angelegt werden.

Externe KompensationsmaBnahmen38

Zum Ersatz der im Gebiet nicht erbringbaren KompensationsmaBBnahmen fir die mégliche Bo-
denversiegelung werden Flachen aus dem Flachenpool der Gemeinde abgebucht und im Be-
bauungsplan als ErsatzmaBnahme festgesetzt.

Der Ersatz der Beeintréchtigung in den Schutzgitern Erholung und Landschaft wird in rdumlicher
Ndahe zum Plangebiet eine lichte Baumreihe mit Baumen 1. Ordnung mit 10 m Pflanzabstand in
gleicher Lange angelegt (mindestens 220 m).

Immissionsschutz

Den immissionsschutzrechtlichen Belangen wurden im Rahmen der Bebauungsplanung Rech-
nung getragen. Hierzu wurde durch eine Geruchsimmissionsprognose geprift, ob bezogen auf
die geplante Gewerbegebietsausweisung bei den darauf einwirkenden Geriichen die mafigebli-
chen Immissionsrichtwerte eingehalten werden. Das Gutachten hatte zum Ergebnis, dass die
emittierenden benachbarten Nutzungen mit den in der Entwurfsfassung vorliegenden Bebau-
ungsplanfestsetzungen grundsétzlich vertraglich sind. Lediglich eine kleine Teilflache im Nord-
westen des Plangebietes wird fir Nutzungen, die dem dauerhaften Aufenthalt von Menschen die-
nen, nicht zugelassen.

Sonstige allgemeine SchutzmaBnahmen

Die nachfolgenden allgemeinen SchutzmaBBnahmen dienen der weiteren Minimierung der Ein-
griffe in das Bodenpotenzial, den Grundwasserhaushalt sowie das Biotoppotenzial:

Schutzmaf3nahmen wéhrend des Baubetriebs

Der Baubetrieb hat allgemein so zu erfolgen, dass weder Boden noch Grundwasser durch aus-
laufende Betriebsstoffe belastet werden kénnen. Grundsétzlich sind jegliche Verunreinigungen
des Geldéndes durch allgemein boden- und pflanzenschédigende Stoffe (z.B.: Lésemittel, Mi-
neraléle, Séuren, Laugen, Farben, Lacke, Zement u. a. Bindemittel) zu verhindern.

Schutz von Boden, Flora, Fauna und Grundwasser

Auf die Verwendung von Pestiziden und chemischen Dingemitteln soll verzichtet werden, um
den Boden, die (Boden)-Fauna, die Vegetation und insbesondere das Grundwasser vor Schad-
stoffeintrégen zu schitzen.

Schutz von Pflanzenbestéinden und Vegetationsfléichen bei Baumafinahmen

Zum Schutz von Vegetationsbestdnden und -fléchen in jeder Phase der Bauausfihrung sowie
langfristig nach Beendigung der BaumafBnahmen greifen die Vorschriften der DIN 18920.

Ausfihrung der Pflanzungen

Um einen langfristigen Erfolg der PflanzmaBBnahmen zu gewdhrleisten, sind diese gemafB den
Richtlinien der DIN 18916 vorzubereiten, auszufihren und nachzubehandeln. Die Vorbereitung
der Vegetationstragschicht erfolgt nach DIN 18915. Materialien zur Befestigung, zum Abstitzen
oder zum Schutz der Pflanzen vor Verbiss missen geméf3 der DIN 18916 mindestens zwei Jahre

8 Vgl. Kap. ,Externe KompensationsmaBnahmen’, Seite 17 1.
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haltbar sein. Die Pflanzungen sind auch nach Fertigstellung der Anlagen durch regelmaBige
Pflege langfristig zu sichern.

Grundsatzlich sollten die Pflanzungen spdtestens unmittelbar nach der Fertigstellung der bau-
lichen Anlagen durchgefihrt werden. Ausfallende Pflanzen sind in der darauf folgenden Pflanz-
periode in gleicher Qualitét zu ersetzen. Die gepflanzten Baume und Stréucher dirfen nicht
eigenmdchtig entfernt werden.

6.2.4 Anderweitige geprifte Planungsmoglichkeiten und Angabe der wesentlichen
Auswahlgrinde im Hinblick auf die Umweltauswirkungen

Grundsatzlich andere Planungsalternativen zu der vorliegenden Planung bestehen nicht. Da in
der Gemeinde derzeit keine Gewerbeflachen verfigbar bzw. bebaubar sind, die fir eine Verla-
gerung der betroffenen Betriebe in Frage kommen, wurde das Gemeindegebiet im Vorfeld der
vorliegenden Planung im Rahmen eines Zielabweichungsverfahrens in Bezug auf potenzielle Flé-
chen fur eine Neuausweisung umfassend untersucht. Dabei stellte man in der Nahe der Ortslage
eine Vielzahl von Restriktionen fest bzw. sind bereits heute uniberwindbare Nachbarschaftskon-
flikte im Zuge einer spateren Realisierung absehbar.

Letztendlich wurde im Bereich Petersweise mit dem Plangebiet eine Flache gefunden, die zum
einen die angesprochenen Konflikte nicht aufweist, weiterhin von den betroffenen Gewerbetrei-
benden als Standort akzeptiert wird und im Zuge der baulichen Vorbelastung des Standortes als
vertriglich in Bezug auf eine Ergénzung der bebauten Flachen einzustufen ist.

Bis auf die Eingriffe in das Bodenpotenzial sowie in das Potenzial Erholung und Landschaft kén-
nen alle Beeintréchtigungen der Gbrigen Schutzgiter im Plangebiet bzw. durch die Versicke-
rungsfléche nahe dem Geltungsbereich kompensiert werden. Lediglich die unumgéngliche Bo-
denneuversiegelung kann nicht im Gebiet ausgeglichen werden. Hierfir wird ein Ausgleich
durch Inanspruchnahme des Fléchenpools der Gemeinde erfolgen. Zum Ausgleich der Eingriffe
in das Landschaftsbild wird die Pflanzung einer Baumreihe in der Feldflur vorgesehen.

Die Gebietsentwésserung ist durch die parallel zur Bebauungsplanung erarbeitete Entwdésse-
rungskonzeption vorgegeben. Die Gebietsentwdsserung erfolgt hauptséchlich auf einer Fléche
noérdlich der Landesstrafe, in welche sémtliches Oberfléchenwasser aus dem Gebiet abgeleitet
werden soll.

6.3 ZUSATZLICHE ANGABEN

6.3.1 Technische Verfahren der Umweltprifung, etwaige Schwierigkeiten bei der Zu-
sammenstellung der geforderten Angaben

Technische Verfahren

Alle durchgefihrten Untersuchungen wie z.B. die landespflegerischen Analysen wurden nach den
einschldgigen fachspezifischen Kriterien abgewickelt.

Technische Verfahren im engeren Sinne kamen zur Beurteilung der Immissionen durch Geriche
und zur Untersuchung des Baugrundes zur Anwendung. Zu Gerichen wurden anhand von
computergestitzten Simulationen Ausbreitungsrechnungen mit Hilfe eines digitalen Geldndemo-
dells durchgefihri.
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Etwaige Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der geforderten Angaben

Aufgrund der langjdhrigen Planungstétigkeit bestehen gute Kenntnisse zum Plangebiet. Eine
Reihe von Fachuntersuchungen wurde durchgefihrt — siehe verschiedene Zitate und Querver-
weise. Mit den zustdndigen Fachbehérden wurden grundsétzliche bzw. werden laufende Abstim-
mungen durchgefihrt.

Insofern wird davon ausgegangen, dass die in der Umweltprifung verwendeten Unterlagen und
Erkenntnisse die Sachlage im Gebiet angemessen erfassen und die kiinftigen Auswirkungen hin-
reichend beurteilen.

6.3.2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen
der Durchfohrung des Bebauungsplans

Zu den Geréuschs- und Geruchsimmissionen sollen Referenzmessungen an wesentlichen Immis-
sionsorten durchgefihrt werden, sobald und sofern konkrete Anhaltspunkte fir eine relevante
Nutzungsénderung oder fir eine umfassende Nutzungsintensivierung seitens der bestehenden
Betriebe im Umfeld des Plangebietes vorliegen.

In landespflegerischer Hinsicht kommen Begehungen in gréBeren Zeitabsténden in vergleichen-
der Bewertung der Entwicklungszustdnde von Natur und Landschaft in Betracht.

6.3.3 Allgemein verstdndliche Zusammenfassung

Das vorliegende Bebauungsplanverfahren dient hauptsdchlich der Schaffung von Gewerbeflé-
chen fur verlagerungswillige Betriebe aus der beengten Orislage. Das Plangebiet liegt &stlich
von Stadecken und sidlich der Landesstrafle 413. Der Geltungsbereich der Bebauungsplanung
erstreckt sich auf eine Gesamtfléche von rund 1,25 ha.

Der Geltungsbereich wird als Gewerbegebiet festgesetzt. Die sonstigen Festsetzungen sollen
Baurecht fur die auslagerungswilligen Gewebebetriebe schaffen und standortunvertrégliche Ent-
wicklungen verhindern.

Durch die Bautatigkeit, die Anlage und die Nutzung von Baukdrpern und Nebenanlagen sowie
durch Wechselwirkungen mit der Umgebung ergeben sich Beeintrachtigungen der bestehenden
Natur- und Landschaftspotenziale.

Die Auswirkungen auf das Arten- und Biotoppotenzial sowie auf die Luftqualitét sind insgesamt
wenig erheblich. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbildpotenzial sind aufgrund der Vorbe-
lastung des Standortes gering bis mittel erheblich.

Wirkungen auf das Schutzgut Boden sind erheblich, da im Plangebiet natirliche Béden mit weit-
gehend intakten naturhaushaltlichen Funktionen vorliegen. Ebenfalls erheblich sind die Auswir-
kungen auf das Wasserpotenzial. Durch die Behandlung bzw. Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der Technik in raumli-
cher Néhe zum Plangebiet kann die Eingriffserheblichkeit allerdings auf ein geringes Maf} redu-
ziert werden.

Die Bebauungsplanung bertcksichtigt dariber hinaus angemessen die Immissionsbelastungen
von ndrdlich und &stlich angrenzenden emittierenden Nutzungen. Weiterhin sind eine Eingru-
nung des Gebietrandes und die Pflanzung einer langen Baumreihe in der weitgehend ausge-
réumten Feldflur vorgesehen.

Die Beeintrdchtigungen der meisten Schutzgiter kénnen somit durch MaBBnahmen im Plangebiet
selbst bzw. in rdumlicher Nahe dazu kompensiert werden (hauptsdchlich durch die Gebietsrand-
eingrinung sowie die Entwdsserungskonzeption). Fir die unvermeidbaren Eingriffe in den Bo-
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denhaushalt werden AusgleichsmaBBnahmen durch Abbuchung aus dem Okokonto bzw. dem
Fléchenpool der Gemeinde durchgefihrt.

7 VERFAHREN

Beteiligung

Alle maf3geblichen Entscheidungen der Beteiligungsverfahren wurden in die Begrindung des
Bebauungsplanes Gbernommen. Zu den Ergebnissen der Beteiligungsverfahren wird auf die um-
fangreichen textlichen Ausarbeitungen verwiesen, die dem Gemeinderat zur Durchfihrung der
Abwdagungsschritte vorlagen.

8 HINWEISE ZUR REALISIERUNG

Ver- und Entsorgung - allgemein
Die ErschlieBungsplanung soll entsprechend mit den ErschlieBungstrégern koordiniert werden.

GemdB den Vorgaben der Leitungstréger ist die genaue Lage von Versorgungsleitungen ggf.
durch Handschachtungen festzustellen. Notwendige Schutzstreifen oder Mindestabsténde sind
bei der Planverwirklichung geeignet zu beachten. Arbeiten innerhalb der Schutzstreifen sind an-
zuzeigen und SchutzmaBnahmen abzustimmen. Zur Vermeidung gegenseitiger Beeinflussung
dirfen Mindestabstdnde bei der Verlegung von Leitungen ohne SondermafBnahmen nicht unter-
schritten werden.

Wasserwirtschaft

Die SGD, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz weist darauf hin,
dass zur Ableitung des Drdnagewassers separate Kandle vorzusehen sind, falls fir die Bebauung
Drénagen ausgefihrt werden sollen. Das Drénagewasser wéare dem Grundwasser an geeigneter
Stelle mittels Versickerungsanlagen wieder zuzufihren.

Alternativ sind wasserdichte Keller (Ausbildung als Wanne) vorzusehen. Die Ableitung des Dra-
nagewassers in ein Gewdsser bzw. in das Kanalnetz ist nicht gestattet.

Bauzeitliche Grundwasserhaltung

Sofern wéhrend der Bauphase eine Grundwasserhaltung erforderlich wird, ist hierfir eine was-
serrechtliche Erlaubnis bei der zustdndigen Unteren Wasserbehorde der Kreisverwaltung einzu-
holen.

Niederschlagswassernutzung

Bei der Nutzung von in Zisternen gesammeltem Regenwasser fir die Gartenbewdsserung oder
als Brauchwasser im Haushalt gilt, dass keine Verbindungen zum Trinkwassernetz hergestellt
werden dirfen. Zudem sind samiliche Leitungen im Gebdaude mit der Aufschrift/Hinweisschild
,Kein Trinkwasser” zu kennzeichnen. Bei der Installation sind die Technischen Regeln, hier insbe-
sondere die DIN 1986, die DIN 1988 sowie die DIN 2001 zu beachten. Aulerdem sollte der
Trager der Wasserversorgung Gber solche Vorhaben informiert werden. Des Weiteren ist seit In-
krafttreten der neuen Trinkwasserverordnung zum 01. Januar 2003 eine Anzeigepflicht fur

Fassung zur Bekanntmachung * Oktober 2008 Seite 30



Gemeinde Stadecken-Elsheim ¢ Bebauungsplan ,An der Peterswiese’ Begrindung

Regenwassernutzungsanlagen in Haushalten gegentber der zustdndigen Behérde (Gesundheits-
amt Mainz) gegeben.

Schmutzwasserbehandlung

Die SGD, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz weist darauf hin,
dass bei jedem Gewerbebetrieb grundsatzlich geprift werden sollte, ob aufgrund der Menge
und Verschmutzung des Abwassers vor Einleitung in das &ffentliche Kanalnetz mit zentraler
Kléranlage, entsprechende Vorbehandlungsanlagen (genehmigungspflichtig gem. § 54 LWG —
ab 8 m*/d) vorzuschalten sind.

Das Einleiten von Abwasser in 6ffentliche Abwasseranlagen (Indirekteinleitung) bedarf der Ge-
nehmigung durch die SGD Sud nach § 55 LWG, soweit in einer Rechtsverordnung nach § 7a
WHG Anforderungen an das Abwasser vor seiner Vermischung oder fir den Ort des Anfalls fest-
gelegt sind.

Altlasten

Nach Auskunft der oben genannten Behérde liegen derzeit keine Anhaltspunkte fir o.g. Fléchen
vor.

Sollten bei der Verwirklichung des Bebauungsplans, insbesondere bei Bauma3nahmen, Informa-
tionen oder Erkenntnisse Uber abgelagerte Abfdlle (Altablagerungen), stillgelegte Anlagen, bei
denen mit umweltgefahrlichen Stoffen umgegangen wurde (Altstandorte) oder gefahrverdéchtige
Beeintrachtigungen der Bodenfunktion wie z.B. Schadstoffverunreinigungen, Bodenverdichtun-
gen oder —erosionen (Verdachtsflachen bzw. Schadliche Bodenverénderungen) vorliegen oder
sich ergeben, soll dies der zustéindigen Regionalstelle der SGD fir Wasserwirtschaft, Abfallwirt-
schaft und Bodenschutz in Mainz umgehend mitgeteilt werden.

Bodenordnung

Zur Realisierung des Baugebietes ist eine Neuordnung der Grundsticksverhélinisse erforderlich.
Da die Gemeinde den Kauf aller Flachen des Geltungsbereiches beabsichtigt, soll die Neuord-
nung im Zuge der anschlieBenden Grundsticksverkaufe erfolgen.

Ein férmliches Umlegungsverfahren ist nach heutigem Sachstand nicht erforderlich.

aufgestellt im Auftrag der Gemeinde Stadecken-Elsheim
O
S

IMMISSIONSSCHUTZ o STADTEBAU ¢ UMWELTPLANUNG
Kaiserslautern, Oktober 2008 0617 04 Be3 - FzB/th

Fassung zur Bekanntmachung * Oktober 2008 Seite 31



