DIRK MELZER
_

3. Bebauungsplandnderung- und Erweiterung fir den Teilbereich
"Gewerbegebiet zwischen Nahe und Bundesbahn siuidostlich der Ortslage”

Ortsgemeinde Hochstetten-Dhaun, Verbandsgemeinde Kirner Land

Begrundung Teil A: Stadtebauliche Begrindung
Datum: 22.05.2022

Auftraggeber:

Ortsgemeinde Hochstetten-Dhaun
Burgermeister Hans Helmut Débell
Bahnhofstrafle 31

55606 Kirn

Verfasser:

DIRK MELZER

Landschaftsarchitekt & Umweltingenieur
post Biro Kaub * Marktplatz 15 * 56349 Kaub
funk +49 (0)171 3494033

mail mail@dirk-melzer.de web www.dirk-melzer.de



Dipl.-Ing. (FH) Dirk Melzer = Landschaftsarchitekt & Umweltingenieur = Marktplatz 15

3. Bebauungsplandnderung- und Erweiterung fiir den Teilbereich
"Gewerbegebiet zwischen Nahe und Bundesbahn siidostlich der Ortslage”,
Ortsgemeinde Hochstetten-Dhaun, Verbandsgemeinde Kirner Land
Begriindung Teil A: Stiadtebauliche Begriindung

INHALT

1 Planungsanlass

2 Stadtebauliche Situation und Problemlage

2.1 Planerische Vorgaben

2.1.1  Regionaler Raumordnungsplan und Landesentwicklungsprogramm

2.1.2  Flachennutzungsplan

2.1.3 Biotopkartierung Rheinland-Pfalz

2.1.4 Schutzgebiete/-objekte nach Naturschutzrecht, Wasserrecht,
Denkmalpflegerecht, sonstigem Recht

2.1.5 Bestehende Ver- und Entsorgungsanlagen

2.2 Lage im Raum und Nutzung

2.3 Geltungsbereich
Planungsgrundsatze und Ziele

3.1 Berlicksichtigung der Anregungen der Trager Offentlicher Belange

4 Stadtebauliche Konzeption

4.1 Verkehrliche Erschlielung

4.2 Ver- und Entsorgung

4.3 Nutzung

4.4 Bebauung und Griinordnung

4.5 Belange des Umweltschutzes und er Landespflege

5 Stadtebauliche Daten der 3. Anderung und Erweiterung

6 Bodenordnende MalRnahmen

7 ErschlieBungskosten

56349 Kaub



Dipl.-Ing. (FH) Dirk Melzer = Landschaftsarchitekt & Umweltingenieur = Marktplatz 15 56349 Kaub
3. Bebauungsplandnderung- und Erweiterung fiir den Teilbereich
"Gewerbegebiet zwischen Nahe und Bundesbahn siidostlich der Ortslage”,

Ortsgemeinde Hochstetten-Dhaun, Verbandsgemeinde Kirner Land
Begriindung Teil A: Stiadtebauliche Begriindung

1 Planungsanlass

Die Ortsgemeinde Hochstetten-Dhaun plant die 3. Anderung und Erweiterung fiir den Teilbereich "Ge-
werbegebiet zwischen Nahe und Bundesbahn siidéstlich der Ortslage". Die Anderung und Erweiterung
umfassen eine Flache von 45.904 gm (ca. 4,60 ha). Die Anderung tberlagert nicht nur unbebaute, son-
dern auch bereits bebaute und erschlossene Flachen des rechtskraftigen Urbebauungsplans, die neu
geordnet werden sollen. In der Anderung wird weiterhin Gewerbe (GE) ermdglicht, wie bereits im Urbe-
bauungsplan vorgesehen. Westlich und nérdlich der Erweiterung werden eingriinende, landespflegeri-
sche AusgleichsmaRnahmen vorgesehen, die das Baugebiet in die Landschaft einbinden. Von der Aus-
weisung eines Sondergebiets fir Einzelhandel im Erweiterungsbereich, wie noch in der frihzeitigen

Beteiligung beabsichtigt, hat die Gemeinde Abstand genommen.

Mit der Herstellung der Umgehung wird eine neue Verbindung zwischen der Umgehungsstrale und
der Stralle ,Industriegebiet” hergestellt. Die StralRe ,Industriegebiet® erschloss urspriinglich das Ge-
werbegebiet aus der Mitte der Ortslage heraus und endete als Sackgasse in einer Wendeplatte. Nun
entsteht eine Ein- und Ausfahrt von der Umgehung ins Gewerbegebiet im direkten Anschluss. Die
neue Anschlussstralle ermdéglicht in einem Punkt die Ein- und Ausfahrt Richtung Westen und Rich-

tung Osten.

Die Ortsumgehung Hochstetten-Dhaun hat eine Lange von ca. 1,7 Kilometer zuziglich der An-
schlusse L 183 (ca. 700 m) und K 9 (ca. 460 m). Die BaumaRnahme umfasst unter anderem
zwei Brickenbauwerke, ein Durchlassbauwerk und ein Regenrickhaltebecken (Quelle: LBM Rhein-

land-Pfalz).

Die Bundesstralle 41 ist fur die ErschlieBung des Nahetals von herausragender Bedeutung.
Sie beginnt im Saarland mit dem Anschluss an die Bundesautobahn A 8 (Anschlussstel-
le Neunkirchen-Heinitz) und fuhrt in norddstlicher Richtung Uber Nohfelden, Birkenfeld, Kirn nach
Bad Kreuznach. Die B 41 endet an der linksrheinischen Bundesautobahn A 61 (Anschlussstelle Bad

Kreuznach).

Zwischen ldar-Oberstein und Bad Kreuznach gibt es heute nur zwei Ortschaften ohne Ortsumge-
hung: Hochstetten-Dhaun und Martinstein. Die durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung auf der

B 41 im Bereich von Hochstetten-Dhaun liegt bei rund 19.200 Kfz/24h, davon 11% LKW-Anteil.

Im Zuge des Baus der Umgehungsstrae wird auch der Hochwasserschutz entlang der Nahe neu gere-

gelt:
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.Beginnend an der Nahebriicke der Bundesstrale 41 flussabwarts bis zur Nahebriicke Hochstadten
sollen die Deiche rechts und links erneuert beziehungsweise unterbrochen oder verlegt werden. Ur-
sachlich fir die Ertliichtigung des Hochwasserschutzes unter Berlcksichtigung von Umweltschutzvor-

gaben sind zwei wesentliche Aspekte:

Die bereits bestehenden Deiche beiderseits der Nahe sind zum einen zu niedrig und zum anderen sa-
nierungsbedirftig. Der bestehende Deich zwischen dem Ortsteil Hochstéddten und den Sportanlagen
schutzt derzeit die dahinterliegenden Acker- und Wiesenflachen. Aus wasserwirtschaftlicher Sicht be-
steht dafir jedoch kein Bedarf mehr. Der Teilabschnitt an der Naheschleife wird daher zuriickgebaut
und renaturiert. Die Nahe erhalt dort auf 420 Meter Lange einen zusatzlichen Seitenarm, der durch eine
kleine Insel vom Nahe-Bett getrennt werden soll. Die Flache bietet reichlich Raum fur Gestaltung, etwa
fur ein Naherholungsgebiet. Durch den Wegfall des Deiches ist es erforderlich, Hochstadten und die
Sportanlagen durch zwei neue Querdeiche zu schitzen. Im Zuge dieser Malnahme wird sichergestellt,
dass der Wiesbach als Zufluss zur Nahe auch bei auftretendem Hochwasser keine Gefahr mehr durch
Ruckfluss darstellen kann“ (PFRENGLE 2019).

Der Damm am Siidwestrand der geplanten Erweiterungsflache wird im Rahmen des Hochwasserschut-
zes ertichtigt. Das Gelande zwischen Damm und neuer ErschlieBung wird angefiillt und auf ein neues
Rohplanum von 177,21 m i. NN als maximale H6he angehoben. Dies entspricht dem hundertjahrlichen
Abfluss der Nahe zuziglich 50 cm Freibord. Der Damm selbst und das sudwestlich vorgelagerte Gelan-

de werden als Ausgleichflachen gestaltet.

Mit den BaumaBnahmen zur Umgehungsstrale wurde der Bach ,Im Haargarten® (Gewasser lIll. Ord-
nung) verlegt. Vom Rand des naturnah hergestellten Bachlaufs sind mindestens 10 m Abstand zur zu-

kiinftigen Bebauung gefordert.
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2 Stadtebauliche Situation und Problemlage

2.1 Planerische Vorgaben

2.1.1  Regionaler Raumordnungsplan und Landesentwicklungsprogramm

Die Ortsgemeinde Hochstetten-Dhaun gehdrt zur Verbandsgemeinde Kirner Land (Kreis Bad Kreuz-
nach) in der Region Rheinhessen-Nahe. Die Bevolkerungszahl lag am 31.12.2018 bei 1.717 Einwoh-
nern. Der Raumordnungsplan ordnet Hochstetten-Dhaun dem Mittelbereich Kirn/Meisenheim/Bad So-
bernheim zu und stellt als besondere Funktion den ,Fremdenverkehr* heraus. Alle weiteren Funktionen,
wie etwa Wohnen oder Gewerbe, sollen nach dem Eigenbedarf entwickelt werden (aus: RROP Rhein-
hessen-Nahe, bekanntgemacht 27.02.2004). Die nachsten erreichbaren Oberzentren sind die Stadte
Kaiserslautern und Mainz. Die Mittelzentren im Nahbereich sind Kirn und Bad Kreuznach. Nach der
Raumstrukturgliederung des Landesentwicklungsprogramm LEP IV gehdrt Hochstetten-Dhaun zu den
landlichen Bereichen mit konzentrierter Siedlungsstruktur. Das Untersuchungsgebiet ist dem Land-

schaftstyp Tallandschaft der Kleinfliisse und Bache im Mittelgebirge zuzuordnen.

Hochstetten-Dhaun besteht aus drei Ortsteilen. Beidseitig der Nahe liegen Hochstetten (nérdlich) und
Hochstadten (sudlich). Zu Hochstetten gehdren noch die Weiler Karlshof, St. Johannisberg, Waldeck

und Waldhof. Dritter Ortsteil ist Schloss Dhaun mit dem Wohnplatz Heinzenberger Gesellschaftsmuhle.

2.1.2  Flachennutzungsplan

Mit der Fusion der Verbandsgemeinde Kirn Land und der Stadt Kirn zur Verbandsgemeinde Kirner Land
muss gemal Fusionsvertrag der Flachennutzungsplan neu aufgestellt werden. Der Aufstellungsbe-
schluss hierzu ist bereits gefasst. Im Rahmen dieser flaichendeckenden Uberplanung wird auch der
Flachnutzungsplan im Bereich des Gewerbegebiets in Hochstetten-Dhaun neu gefasst. So wird, auf-
grund der Neuregelung des Hochwasserabflusses an der Nahe und der Ertlichtigung der Deiche das
derzeit dargestellte Uberschwemmungsgebiet aus dem Geltungsbereich herausfallen, sich jedoch siid-
lich der Nahe ausdehnen. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geédndert und soll, in Ab-

stimmung mit der Unteren Landesplanung des Kreises Bad Kreuznach, bis 2028 rechtskraftig sein.

2.1.3 Biotopkartierung Rheinland-Pfalz

Innerhalb des Geltungsbereiches der Anderung und Erweiterung sind keine Biotope durch die Biotop-

kartierung Rheinland-Pfalz erfasst.
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2.1.4 Schutzgebiete/-objekte nach Naturschutzrecht, Wasserrecht,

Denkmalpflegerecht, sonstigem Recht

Der Geltungsbereich befindet sich nicht in einem FFH-Gebiet oder in einem Schutzgebiet gemal der
Vogelschutzrichtlinie der Europaischen Union. Es sind aulerdem keine Schutzgebiete nach Bundesna-
turschutzgesetz betroffen. Der Bebauungsplan liegt innerhalb der Grenzen des Naturparks Soonwald-
Nahe.
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Abb. 1: Bis auf den Naturpark Soonwald-Nahe (gelbe Schraffur) tangiert das Plangebiet (pink) keine

naturschutzrelevanten Flachen.
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2.1.5 Bestehende Ver- und Entsorgungsanlagen

Gemal mundlicher Mitteilung der Verbandsgemeindewerke Kirner Land ist der Anschluss des Bestands
und der Erweiterung an die Trinkwasserversorgung gewahrleistet. Im Rahmen der Offenlage des B-
Plans gemaf § 3 Abs. 1 BauGB im Jahr 2019 wurde von den Wasserbehdrden ein Entwasserungskon-
zept gefordert. Dieses Entwasserungskonzept wurde im April 2022 vom Ingenieurbiiro Pecher erstellt

und mit den Wasserbehdrden abgestimmt (s. Kapitel 4.2).

Das im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellte Regenriickhaltebecken dient ausschlie3lich der Ent-

wasserung der Umgehungsstralie.

2.2 Lage im Raum und Nutzung

Das Plangebiet der 3. Anderung und Erweiterung fiir den Teilbereich "Gewerbegebiet zwischen Nahe
und Bundesbahn suddstlich der Ortslage" befindet sich am sidwestlichen Ortsrand der Ortsgemeinde
Hochstetten-Dhaun. Die Anderung und Erweiterung ergibt sich aus der neuen ErschlieRungsstrale,

welche die neue Umgehung erméglichen wird.

Bei den Bauflachen des Gewerbegebiets handelt sich urspriinglich um den Auenbereich der Nahe. Das
Gewerbegebiet wird durch Deiche gegen Uberflutung geschiitzt. Die Deiche werden in den nachsten

Jahren ertiichtigt bzw. riickverlegt, um Uberflutungen zu vermeiden und Retentionsraum zu schaffen.

Der Geltungsbereich grenzt nérdlich an die im Bau befindliche UmgehungsstralRe an, dstlich setzen sich
die rechtkraftig festgesetzten Gewerbeflachen fort. Stdlich begrenzen der Deich und der dahinterlie-
gende Fluss die Bauflache. Im westlichen Anschluss befindet sich die urspriingliche Aue der Nahe. Der
Damm am Sudwestrand der geplanten Erweiterungsflache wird im Rahmen des Hochwasserschutzes

ertichtigt.

Wie oben bereits erwahnt, wird das Gelande zwischen Damm und neuer ErschlielBung, der Bauflache
der Erweiterung, angeflllt und auf ein neues Rohplanum von 177,21 m U. NN als maximale Héhe ange-

hoben. Dies entspricht dem hundertjahrlichen Abfluss der Nahe zuziglich 50 cm Freibord.
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2.3 Geltungsbereiche

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplaneweiterung und -anderung umfasst folgende

Grundstiicke:

Gemarkung Hochstadten,

Flur 2, Parzellen-Nrn.: 13/1, 13/2 tlw., 13/3, 13/4, 13/5, 13/6, 13/7, 13/8, 13/9, 13/10, 13/11, 13/12, 13/13
tiw., 13/15 tlw., 13/16, 13/18 tlw., 13/20, 13/21, 13/22 tlw., 13/28, 13/31, 83/5, 83/7 tlw., 100/3 tlw., 101/3
tiw., 102/3 tlw., 370/86, 371/86, 442/83, 506/83 tiw., 550/3 tlw., 551/3 tlw., 552/3 tiw., 629/88, 630/88,
631/88

Flur 3, Parzellen-Nrn.: 3 tiw., 4/1, 4/2 tlw., 50/9 tlw., 315/8, 315/9 tlw., 315/10 tlw., 319/1, 376/2, 376/3,
376/4, 376/5, 376/6, 376/7, 376/8, 376/9, 376/10, 376/11, 377/1, 377/2, 378, 379, 380, 381/2, 382/2,
383/3 tlw., 383/4, 384/1, 384/2, 384/3 tiw., 387/1 tlw., 392/1 tlw., 392/2 tiw., 393 tiw., 394 tlw., 395/1,
395/2, 395/3, 396/1, 396/2, 396/3, 397/1, 397/3, 398/2, 398/3, 399/3, 399/4, 636/395
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3 Planungsgrundsatze und Ziele

Wichtigster Planungsgrundsatz fir die 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans der Gemein-
de ist die Umsetzung aller relevanten Gesetze und Verordnungen und deren Ausformung entsprechend
der speziellen Situation, um so eine fur jedermann rechtsverbindliche stadtebauliche Entwicklung zu

gewabhrleisten.

Die gewlinschte stadtebauliche Entwicklung findet in den folgenden Planungszielen ihren Ausdruck:

* Neue Anbindung des Gewerbegebiets von der Umgehungsstralle aus;

 Aktualisierung der Festsetzungen im Anderungsbereich des Bebauungsplans;

» Ausweisung gewerblicher Flachen (GE) im Anderungsbereich analog zum Urbebauungsplan;

* Ausweisung gewerblicher Flachen (GE) im Erweiterungsbereich,
(Von der Ausweisung eines Sondergebietes flir Einzelhandel wird Abstand genommen);

* Bericksichtigung der Aufschuttung der Sondergebietsflache Uber das hundertjahrliche
Hochwasser der Nahe, Festlegung einer Gebaudeoberkante in Meter . NN;

* Berucksichtigung des verlegten Bachlaufs mit den geforderten Abstandsflachen;

* Schaffung eines landespflegerischen Ausgleichs und Eingriinung des Baugebietes.
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3.1 Berlicksichtigung der Anregungen der Trager 6ffentlicher Belange

Landesamt fiir Geologie und Bergbau:

Die Anregungen des Amts beziglich ggf. erforderlicher Baugrunduntersuchungen aufgrund von mogli-
chen Bergbauresten sowie erganzte Vorgaben zum Radonschutz und die Einhaltung einschlagiger DIN-
Normen wurden in die Hinweise aufgenommen. Das Landesamt halt eine Versickerung des Oberfla-

chenwasser fiir nicht moglich. Dementsprechend hat das Ingenieurbiiro Pecher eine Ldsung vorgelegt.

Untere Wasserbehorde des Kreises Bad Kreuznach/SGD Nord Wasserwirtschaft:

Die Untere Wasserbehorde fordert ein abgestimmtes Entwasserungskonzept, welches nun vorliegt und
nun mit der Bebauungsplanung umgesetzt werden kann. Der wasserrechtliche Ausgleich erfolgt ent-
sprechend. Im Bebauungsplan werden die AusgleichsmalRnahmen im Bereich des verlegten Grabens
,Im Haargarten“ angeordnet, der im B-Plan auRerdem ausdricklich als Gewasser lll. Ordnung aufge-
fuhrt wird. Mit der Realisierung des Hochwasserschutzkonzeptes an der Nahe werden Deiche verlegt
und dadurch auch Uberschwemmungsgebiete im Flachennutzungsplan neu ausgewiesen werden (s.
0.). Der Geltungsbereich wird in Zukunft nicht mehr als Uberschwemmungsgebiet dargestellt. Die Vor-
gaben zum Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen und zum Brandschutz sind in die Hinweise des B-
Plans Gibernommen. Da das Regenriickhaltebecken nicht Teil der Baugebietsplanung ist und auch nicht
im Geltungsbereich liegt, erfolgte die wasserrechtliche Genehmigung im Planfeststellungsverfahren

zum Bau der Umgehungsstralie.

Gemal der Vorgabe der SGD Nord werden Baumpflanzungen vor den Deichful® verlegt und die Pflege-
vorgaben fur das Gewasser lll. Ordnung (5 m breiter Streifen in freier Sukzession) in die Festsetzungen
Ubernommen. Auf den nicht Uberbaubaren Flachen, so auch im Anschluss an den Deich, sind keine

Stellplatze und Nebenanlagen zulassig, damit hier der Deichschutz gewahrleistet wird.

Untere Landesplanung des Kreises Bad Kreuznach

Die Untere Landesplanung weil3t im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung darauf hin, dass gemaR Lan-
desentwicklungsprogramm in Hochstetten-Dhaun nur die Ausweisung eines Sondergebietes fur den
kleinflachigem Einzelhandel mdglich ist. Die Ortsgemeinde nimmt deswegen von der Planung eines
Sondergebiets Abstand und mdchte in diesem Bereich GE (Gewerbe) ausweisen. Das Mal} der bauli-
chen Nutzung im Erweiterungsbereich wird an das Mal im bestehenden B-Plan angeglichen und bleibt
auch im Anderungsbereich erhalten (GRZ 0,8, GFZ 1,0). Damit keine Verwechselungen zwischen Fest-
setzungen im Anderungs- bzw. Erweiterungsbereich und dem Urbebauungsplan entstehen, wird vor-
ausgeschickt, dass die Festsetzungen des Urbebauungsplan im hier dargestellten, Gberlagerten Gel-

tungsbereich aul3er Kraft gesetzt werden.
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Es werden keine bestehenden Baufenster, die als Gl im Urbebauungsplan (Industriegebiet) festgesetzt
sind, in GE (Gewerbegebiet) umgewandelt. Es bleibt bei der bestehenden Art der baulichen Nutzung.
Baume, die im Bereich des eingetragenen Leitungsrechts festgesetzt waren, wurden Richtung Suden,
aus dem Leitungsbereich herausgeschoben. Zudem missen Wurzelsperren zu Leitungsbereich herge-
stellt werden. Der Stralenseitengraben zur Industriestrale dient nicht der Versickerung (s. Entwasse-
rungskonzept) und wird deswegen nun als Flache zur Regelung des Wasserabflusses festgesetzt. Frei-
stehende Werbeanlagen sind nach Abstimmung mit der Unteren Landesplanung nur auf den uberbau-
baren Flachen erlaubt, die missverstandliche Formulierung ,Pylon“ wird nicht mehr verwendet. Zaune

mussen nicht mehr zwingend auf der Grundstiickgrenze hergestellt werden.

Landesbetrieb Mobilitat (LBM)

Der Fahrbahnrad der Umgehungsstralle, einer klassifizierten Bundesstralle, wurde in den Bebauungs-
plan nachrichtlich eingetragen. Die Bauverbotszone von 20 m wird im Anderungsbereich eingehalten,
einerseits durch die Lage des Regenrickhaltebeckens und des verlegten Gewassers Ill. Ordnung
(,Graben Haargarten®), andererseits durch die Rickverlegung der Baugrenze in der aktuellen Fassung
des B-Plans. Zudem wird in den Festsetzungen festgehalten, dass auf den nicht iberbaubaren Flachen
des Gewerbegebietes keine Nebenanlagen erlaubt sind. Dies bedeutet, dass auch keinerlei Hochbau-
ten zulassig sind. Die Forderung des Landesbetriebs wird somit eingehalten und ist im B-Plan zudem
vermalit. In den Ausgleichsflachen befinden sich bundeseigene Grundstiicke sowie landespflegerische
Ausgleichsflachen des LBM. Im Rahmen der Planung wurden die AusgleichsmalRnahmen des Planfest-
stellungsverfahrens ermittelt und ausgewertet. Von insgesamt 7.182 gm Ausgleichsflache im B-Plan
sind bereits 3.288 gm im Planfeststellungsverfahren fir die Umgehungsstrale angerechnet worden:
Somit stehen fur den Ausgleich des B-Plans nur 3.894 gm zur Verfligung. Die im Rahmen der B-
Planung festgesetzten AusgleichsmaRnahmen (Bepflanzung, Einsaaten, Schutzstreifen) erganzen die
vorhandenen MaRRnahmen 6kologisch sinnvoll. Es werden in der Bilanzierung nur diese erganzenden

MaRnahmen angerechnet.
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Ortsgemeinde Hochstetten-Dhaun, Verbandsgemeinde Kirner Land
Begriindung Teil A: Stiadtebauliche Begriindung

4 Stadtebauliche Konzeption

4.1 Verkehrliche Erschlielung

Mit der Herstellung der Umgehung wird eine neue Verbindung zwischen der Umgehungsstrale und
der StraBe ,Industriegebiet® hergestellt. Die StraRe ,Industriegebiet” erschlief3t urspringlich das
Gewerbegebiet aus der Mitte der Ortslage heraus und endet als Sackgasse in einer Wendeplatte. (s.
0.) Nun entsteht eine Ein- und Ausfahrt von der Umgehung aus ins Gewerbegebiet im direkten An-
schluss. Die neue Anschlussstral’e erméglicht in einem Punkt die Ein- und Ausfahrt Richtung We-

sten und Richtung Osten.

4.2 Ver- und Entsorgung

Das Konzept des Ingenieurblros Pecher kommt zu dem Ergebnis, dass keine Versickerung von Ober-
flachenwasser mdéglich ist und auch die Nutzung der vorhandenen Regenwasserkanédle wegen deren
Uberlastung ausscheidet. Es wird die sogenannte ,Variante 3“ realisiert, wonach ein neuer Regenwas-
serkanal fur die Einleitung des Oberflachenwassers in die Nahe gebaut wird. Der wasserwirtschaftliche
Ausgleich wird durch die Schaffungen eines erhdéhten Retentionsvolumens im Bereich der renaturierten
Nahe hergestellt. Das Retentionsvolumen entsteht durch Mehraushub, z. B. durch Oberbodenabtrag im

Bereich der geplanten Mittelinsel der Nahe.

Der Schmutzwasser soll Uber zwei Leitungen entsorgt werden, einerseits Uber den vorhandenen
Schmutzwasserkanal der bestehenden Gewerbeflachen, andererseits iber die vorhandene Abwasser-

druckleitung zur Schmutzwasserentsorgung des Sportplatzes.

4.3 Nutzung

Die Bauflache westlich der ErschlieBungsstralRe wird nicht mehr als ,Sondergebiet fir den Einzelhandel
ausgewiesen®, wie in der Fassung des B-Plans zur frihzeitigen Beteiligung dargestellt, sondern als
Gewerbe (GE) festgesetzt. Alle drei Baufenster erhalten somit die gleichen Festsetzungen in Art und
Mal der baulichen Nutzung. Ein Industriegebiet (Gl) soll aus Immissionsschutzgriinden nicht ausgewie-
sen werden, zudem eine industrielle Nutzung auch nicht dem Charakter des Bestandes (z. B. Autohaus,

Handel, Handwerk, etc.) entspricht.

12



Dipl.-Ing. (FH) Dirk Melzer = Landschaftsarchitekt & Umweltingenieur = Marktplatz 15 56349 Kaub

3. Bebauungsplandnderung- und Erweiterung fiir den Teilbereich
"Gewerbegebiet zwischen Nahe und Bundesbahn siidostlich der Ortslage”,
Ortsgemeinde Hochstetten-Dhaun, Verbandsgemeinde Kirner Land
Begriindung Teil A: Stiadtebauliche Begriindung

4.4

Bebauung und Griinordnung

Grundsétzlich wurde auch bei der 3. Anderung und Erweiterung mit Festsetzungen recht sparsam um-

gegangen und planerische Zurickhaltung betrieben. Der Baufreiheit des Einzelnen wird gréRtmaoglich

Rechnung getragen. Im Einzelnen wurden folgende, wesentliche Anderungen getroffen:
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Anpassung des GE-Flachenzuschnitts an die Planung der Umgehungsstralle, die Herstellung der
neuen Erschlielungsstrafle und die erfolgte Herstellung des verlegten Bachlauf ,Im Haargarten®,
Aufhebung der Darstellung einer Wendeplatte in der Verkehrsflache.

Begriindung: Aktualisierung der Planung gemaR der neuen, rdumlichen Infrastruktur.

Herstellung einer beidseitigen ErschlieRung an der neuen Zufahrt.

Begriindung: Bertcksichtigung der Wirtschaftlichkeit der Planung.

Ausschluss von Nebenanlagen und Stellplatzen auf den nicht Gberbaubaren Flachen.

Begrindung: Herstellung der erforderlichen Abstandsflachen zum Deich und zur Umgehungsstralle
Verzicht auf Festsetzung einer Baumassenzahl (BMZ):

Begrindung: Da kein Industriegebiet (Gl) ausgewiesen wird, kann auf eine BMZ verzichtet werden.
Festsetzen der Gebaudeoberkante auf 9,00 m.

Begrindung: Hiermit soll den Kubaturen des aktuellen Gewerbebaus Rechnung getragen werden.
Anpassung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zu Einfriedungen .

Begriindung: Die urspriinglich beschriebene Festlegung als ,Maschendrahtzaun® ist nicht mehr
zeitgemaR. Es sollen moderne Nutzungs- und Gestaltungsformen ermdglicht werden. Allerdings
sollen keine Schottergabionenwande ermdglicht werden, da diese nicht landschaftsgerecht sind.
Regelung der Herstellung von Werbeanlagen/Verzicht auf Werbepylone und Anpassung der
Werbeanlagen an die potentielle Fassadenhohe.

Begrindung: Mit dem Bau der Umgehungsstrafle méchte Hochstetten-Dhaun sein Ortsbild aufwer-
ten. Deswegen waren Werbeanlagen, die das Landschaftsbild dominieren und weithin sichtbar wa-
ren, kontraproduktiv.

Begriinung der ErschlieBungsstralle.

Begriindung: Aufgrund des Klimawandels ist es erforderlich, die Entstehung von Hitze- und Troc-
keninseln an StralBenflachen zu vermeiden. Deswegen ist deren Beschattung notwendig.
Sickerfahige Pflasterflachen / Uberstellen von Parkplatzen mit Baumen im Sondergebiet:
Begriindung: Da ein in einem Sondergebiet Einzelhandel mit groRen Parkplatzflichen und kalku-
lierbaren Verkehrsablaufen gerechnet werden kann, ist hier ein Uberstellen der Parkplatze mit
Baumen gut moéglich. Um eine Abflussverscharfung zu vermeiden und die Sturzflutgefahr zu verrin-
gern, werden sickerfahige Oberflachen festgesetzt.

Eingrinung mit Hecken im Gewerbegebiet:

Begrindung: Bereits im Urbebauungsplan war diese randliche Eingriinung vorgesehen. Auf diese
landespflegerisch vorausschauende und sinnvolle Festsetzung soll aus Grinden der Verbesserung

des Mikroklimas und der Artenvielfalt im Siedlungsraum nicht verzichtet werden werden.
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Verzicht auf ,Schottergarten®:

Begrindung: Der B-Plan macht deutlich, dass Schottergarten nicht als ,Begriinung unbebauter Fla-
chen® zu betrachten sind: Hiermit sind tatsachlich gartnerisch gestaltete Flache mit unterschiedli-
chen, lebenden Pflanzenarten gemeint.

Erganzung neuer AusgleichsmalRnahmen am verlegten Bachlauf, am Deich und in der verbliebenen
Aue des Geltungsbereichs.

Begriindung: Die Neuversieglung im Erweiterungsberet macht einen landespflegerischen Ausgleich
im Geltungsbereich erforderlich. Die Lage des Bachlauf und des Deiches machen es mdglich, an-

gemessenen Eingriinungen unmittelbar in der Nachbarschaft der Bauflachen durchzufihren.
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4.5 Belange des Umweltschutzes und der Landespflege

Zur angemessenen Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a
BauGB ist eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt werden. Diese sind in einem Umweltbericht gemaR den Vorgaben der Anlage zu § 2
Abs. 4 und § 2a BauGB zu beschreiben und zu bewerten. Der Umweltbericht stellt somit die Ergebnisse
der Umweltprifung dar. Der Umweltbereicht ist ein selbstédndiger Bestandteil (Teil B) der Begriindung.

Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu berucksichtigen.

5 Stadtebauliche Daten der 3. Anderung und Erweiterung

Gesamtflache: 45.904 gm
Gewerbegebiet (Bestand) 27.678 gm
ErschlieRungsstralie 3.470 gm

(bereits im Rahmen des Baus der Umgehungsstrale hergestellt

und landespflegerisch in dieser Planung bilanziert.)

Sondergebiet 4.853 gm
Ausgleichsflachen und Grinflachen insgesamt 9.565 gm
Sonstige Flachen (StralRenseitengraben) 338 gm
6 Bodenordnende MaRnahmen

Die Bodenordnung soll durchgefiihrt werden, sobald alle MaRnahmen zur Herstellung der Umgehungs-

strafe und zum Hochwasserschutz abgeschlossen sind.

7 ErschlieBungskosten

Mit der Herstellung der Umgehungsstrafie wurde die neue ErschlieRung des Industriegebiets bereits
hergestellt. Die Anschlisse fur Trinkwasserleitungen sind bereits vorhanden. Fur die Entsorgung des
Oberflachenwassers und des Abwassers wurde vom Ingenieurbliro Pecher eine Kostenschatzung er-
stellt und eine Bruttosumme ohne Baunebenkosten von ca. 440.000 EUR angesetzt. Die Ortsgemeinde
und die Verbandsgemeinde Gibernehmen keine ErschlieBungskosten. Diese sind von den Eigentimern

der Baugrundstlicke zu tragen.
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3. Bebauungsplananderung- und Erweiterung fiir den Teilbereich

"Gewerbegebiet zwischen Nahe und Bundesbahn suiddstlich der Ortslage

Ortsgemeinde Hochstetten-Dhaun, Verbandsgemeinde Kirn-Land
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