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1 Anlass, Grundlagen, Ziele

Das in der IndustriestraBe 14 in Dillenburg ansassige Unternehmen Weber GmbH & Co.KG
mochte zur Erweiterung der Flachenkapazitaten auf einem firmeneigenen Grundstiick in der
IndustriestraBBe in Frohnhausen einen Standort zur Betriebserweiterung etablieren. Auf dem
Gelande ist die Errichtung betriebsnotwendiger (Lager)Hallen vorgesehen. Das Vorhaben ist
erforderlich, weil auf dem vorhandenen Betriebsgeldnde keine Flachenkapazitaten mehr vor-
handen sind und auch das Umfeld intensiv genutzt und dicht bebaut ist.

Im Flachennutzungsplan ist der Vorhabenbereich, wie auch das Umfeld des bestehenden Ge-
werbegebiets, als gewerbliche Bauflache dargestellt. Gleichwohl besteht fiir die Grundstiicke
kein Baurecht, weil sie weder im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes erfasst hoch dem
unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) zugeordnet sind.

Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Genehmigungsvoraussetzungen flir die gewerbliche
Nutzung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Der Bebauungsplan wird im
zweistufigen Regelverfahren aufgestellt. Planung und Vorhaben entsprechen den stadtebauli-
chen Entwicklungszielen der Oranienstadt Dillenburg. Angrenzend und im weiteren Umfeld
befinden sich gewerblich genutzte Grundstiicke, die ergédnzende Ausweisung eines Gewerbe-
gebietes fligt sich harmonisch an den Bestand an.

Grundsatzlicher Inhalt des Bebauungsplanes ist die Festsetzung eines Gewerbegebiets, Ziel ist
eine moglichst optimale Ausnutzung der zur Verfiigung stehenden Flachen.

2 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst in der Flur 8 die Flurstlicke 153/39 und 153/44 sowie Teilflachen von
Flur 9, Flurstiick 462/19 und Flur 10, Flurstiick 471/41 (StraBenparzellen).

Einbezogen wird das StraBengrundstiick zur Anbindung des Gebiets an die bestehenden Ge-
werbeflachen.

Abbildung 1: Lage des PIangebiets im raumlichen Zusammenhang

: .»‘/_-Gewerbel
* Handel -

Bildquelle: Geoportal Hessen
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Der Planbereich schlieBt unmittelbar an gewerbliche genutzte und entsprechend ausgewiesene
sowie an Sportgelidnde an. Ostlich bildet das Tahlenwasser die Grenze des Geltungsbereichs,
daran schlieBen sich durch Ton-Bergbau genutzte Flachen an.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die von der HauptstraBe (B 253) abzweigende In-
dustriestraBe.

3 Vorgaben, Rahmenbedingungen
3.1 Ziele der Raumordnung

Bauleitplane sind nach § 1 Absatz 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Fir die
Stadt Dillenburg sind die Ziele der Raumordnung im Regionalplan Mittelhessen aus dem Jahr
2010 (RPM 2010) festgelegt. Danach liegt der Planbereich im Vorranggebiet (VRG) Industrie
und Gewerbe Bestand.

Abbildung 2: Regionalplan Mittelhessen 2010 (unmaBstablich vergréBert) mit Kennzeichnung
der Lage des Plangebiets
- N
yALL'e \

3.2 Flachennutzungsplan

Das Gewerbegebiet liegt innerhalb der im Flachennutzungsplan dargestellten, gewerblichen
Baufldche, der Bebauungsplan ist gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.
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Abblldung 3: FIachennutzungspIan Ausschnltt m|t Kennzelchnung der Lage des Plageblets

4 Festsetzungen
4.1 Art der baulichen Nutzung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, entwickelt aus dem Flachennutzungsplan, die bauplanungs-
rechtliche Grundlage zum Bau eines neuen Betriebsstandorts fiir ein in Dillenburg ansassiges
Unternehmen zu schaffen. Die Art der baulichen Nutzung wird als Gewerbegebiet im Sinne des
§ 8 Baunutzungsverordnung definiert.

Verstarkt ist die Tendenz zu beobachten, dass zunehmend Spielotheken, Wettbiiros, Internet-
cafés und dhnliche Betriebe leerstehende Gebaude tibernehmen. Gewerbegebiete erleiden da-
mit deutliche Funktionsverluste, die es vorsorglich zu vermeiden gilt. Aus diesem Grund wer-
den diese Betriebe, auch wenn durch die geplante Bebauung nicht mit deren Ansiedlung zu
rechnen ist, ausgeschlossen.

Ausdrticklich ausgeschlossen werden auch Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes und Fitness-Studios. Unternehmen dieser Betriebsformen sollen in dem
Gewerbegebiet nicht angesiedelt werden, sondern starker in die Innenbereiche gelenkt wer-
den.

Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben

In Umsetzung des Anpassungsgebots in § 1 Absatz 4 BauGB (,,Die Bauleitplane sind den Zielen
der Raumordnung anzupassen"), wird der Ausschluss von Verkaufsflachen gemaB den landes-
planerischen Bestimmungen (Landesentwicklungsplan Hessen) und den Festlegungen des Re-
gionalplans Mittelhessen in die Festsetzungen aufgenommen. Von der raumordnerischen Ziel-
setzung nicht betroffen sind definitionsgemaB gewerblich gepragte Betriebe wie Autohduser,
Baustoffhandel, Mdbel usw. Sie beeintrachtigen die Handelsstrukturen in den Innerortslagen
in der Regel nicht, wiirden im Gegenteil dort eher stéren. Unter Heranziehung des Einzelhan-
delserlasses vom 20.01.2003 (Abschnitt 3b — ,,Stadtebauliches Integrationsgebot™) werden be-
stimmte Branchen deshalb ausdriicklich vom Ansiedlungsverbot ausgenommen. Im Vollzug der
Planung sind Vorhaben im Einzelfall auf die Einhaltung der einschlégigen Vorgaben (Landes-
entwicklungsplan, Regionalplan, Einzelhandelserlass) zu prifen. Von der ausschlieBenden
Festsetzung ebenfalls nicht betroffen ist der Verkauf von Produkten, die vor Ort hergestellt
werden - sei es als GroBhandel oder an Endverbraucher (Selbstvermarktung).
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4.2 MaB der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl
(GRZ) und einer maximal zuldssigen Gebaudehdhe (OKmax.).

Fir die Bemessung der zuldssigen Grundflachen gelten die Regelbestimmungen der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO), hier insbesondere der §§ 19 und 23 BauNVO. Die iberbaubaren
Flachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert.

Zur optimalen Ausnutzung der Grundstticke wird mit der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 auf
den in der Baunutzungsverordnung definierten Orientierungswert zuriickgegriffen. Mit der Be-
schrankung auf ein Mindestmal der Festsetzungen sollen mdglichst optimale Ansiedlungs- und
Entwicklungsbedingungen geschaffen werden.

Innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind die Hauptanlagen und die Anlagen nach
§ 12 und § 14 BauNVO (Stellpldtze, Garagen, untergeordnete Nebenanlagen) zuldssig. Fir die
nicht Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind keine Beschrankungen formuliert. Untergeord-
nete Nebenanlagen und bauliche Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zu-
lassig sind, sind hier zulassig. Auf die ,Kappungsgrenze®, nach der eine Grundflache von 80
v.H. eines Grundstiickes nicht liberschritten werden darf, wird hier erganzend hingewiesen.
Danach diirfen durch Hauptanlagen, untergeordnete Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
maximal 80 % eines Grundstlicks Gberbaut werden - unabhdngig von deren Standorten.

Von Bebauung freizuhalten ist der gesetzliche Schutzstreifen zum &stlich verlaufenden Bach
(, Tahlenwasser").

In dem Gebiet wird liberwiegend eine Bebauung mit Hallen erwartet. Die Geschossigkeit der
Gebaude ist hier fir das stadtebauliche Erscheinungsbild nachrangig. Bestimmend sind die
tatsachlichen Gebaudehdhen. Als weitere Bestimmung zum MaB der baulichen Nutzung wird
deshalb eine maximal zuldssige Gebdaudehdhe festgesetzt (Hohe Attika maximal 13,5 m).
Eine Gebdaudehdhe von 13,5 m wird durch die Aufstellung und den Betrieb von Maschinengro-
Ben bis 40.000 kN SchlieBkraft notwendig. Bei einer geringeren Gebdaudehdhe ware der Betrieb
dieser Maschinen nicht mdglich, wodurch eine Nutzung des Standorts entsprechend einge-
schrankt ware.

4.3 Verkehrsflachen

Die IndustriestraBe hat die Funktion der ErschlieBungsstraBe flr das Gewerbegebiet im Plan-
bereich und ist in ihren Grenzen als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

4.4 MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Nach Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligungen wurden im Rahmen der Umweltpriifung ein
Gutachten zu Schutzgut Boden und ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag sowie ein Umwelt-
bericht erstellt. Der Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft wird tiber das Okokonto
der Stadt Dillenburg erbracht, eine Flachenfestsetzung ist nicht erforderlich. In den textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes sind MaBnahmen aufgenommen, die der Vermeidung und
Minimierung von Beeintrachtigungen dienen.

Bestandteile der bodenrechtlich wirksamen MaBnahmen sind die wasserdurchlassige Befesti-
gung von Grundstticksfreiflachen und die Begriinung von Dachern.
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4.5 Anpflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzungen

Entlang des Tahlenwassers, das das Plangebiet im Osten begrenzt ist nach § 23 HWG ein 10 m
breiter Gewasserrandstreifen einzuhalten. Es gelten die gesetzlichen Anforderungen des § 38
Wasserhaushaltsgesetz und des § 23 Hessisches Wassergesetz. Entlang des Baches wachsen
Ufergehdlze, die als besonders geschiitztes Biotop nach § 30 BNatSchG eingestuft sind. Zum
Schutz und zur Ergdnzung des Gehdlzstreifens sowie als Ausgleich fir eine kleinflachige Inan-
spruchnahme sind in dem Gewasserrandstreifen der Erhalt und die Anpflanzung von Gehdlzen
festgesetzt. Erganzende Anpflanzungen sind fiir PKW-Parkplatze textlich festgesetzt.

4.6 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Aufgrund anderer Vorschriften zu beachtende Verpflichtungen und Rahmenbedingungen ist
nach § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan die Bauverbotszone/ der Gewas-
serrandstreifen nach § 23 HWG (ibernommen.

Dariiber werden fachlich relevante Gesichtspunkte der Planung, die jedoch bauplanungsrecht-
lich oder bauordnungsrechtlich nicht festzusetzen sind als textliche Hinweise zur weiteren Be-
achtung in der Planumsetzung aufgelistet.

5 Verfahren, Beriicksichtigung privater und offentlicher Be-
lange

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Normalverfahren aufgestellt.

Mit der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB), der friihzeitigen Beteili-
gung der Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) und der
Abstimmung mit den Nachbargemeinden (§ 2 Abs. 2 BauGB) wurde das formliche Beteili-
gungsverfahren aufgenommen (Marz/April 2021).

In der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Anregungen und Hinweise aus der Behordenbeteiligung geben die inhaltlichen Anforderungen
an die fachlichen Untersuchungen im Rahmen der Umweltpriifung vor. Sie finden Berticksich-
tigung im Rahmen der Abwagung und flieBen inhaltlich in den Bebauungsplan ein.

Das Aufstellungsverfahren wird mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und mit
der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB weitergeflihrt. Es ist kein wichtiger Grund
erkennbar, nachdem ein langerer Auslegungszeitraum als die gesetzliche Monats- bzw. 30-
Tage-Frist gewahlt werden musste. Parallel zur Beteiligung im Bauleitplanverfahren wird flr
die geringfiigige Inanspruchnahme des Ufergehdlzes am Tahlenwasser eine Ausnahmegeneh-
migung nach § 30 Abs. 3 BNatSchG beantragt.

5.1 Wasserwirtschaft, Altflachen, ErschlieBung
5.1.1 Gewasserschutz

Innerhalb des Plangebiets sind offen flieBende Gewasser nicht vorhanden.

Die 0Ostliche Grenze des Plangebiets wird vom Tahlenwasser gebildet. Hier ist nach den Vor-
schriften des Wasserhaushaltsgesetzes (§ 38 WHG) und des hessischen Wassergesetzes (§ 23
HWG) ein 10 m breiter Gewasserrandstreifen zu berlcksichtigen.

Neben Vorgaben fiir die Bodenbewirtschaftung und zum Einsatz von Pflanzenschutz- und Din-
gemitteln sind in dem Bereich insbesondere die Errichtung oder wesentliche Anderung von
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baulichen und sonstigen Anlagen verboten (soweit sie nicht standortgebunden oder wasser-
wirtschaftlich erforderlich sind) und die Ausweisung von Baugebieten durch Bauleitpldne oder
sonstige Satzungen nach dem Baugesetzbuch. Diesen gesetzlichen Anforderungen wird durch
die nachrichtliche Darstellung einer Bauverbotszone in Verbindung mit Bestimmungen zu An-
pflanzungen Rechnung getragen.

Ein Uberschwemmungsgebiet ist fiir den Bach (Tahlenwasser) nicht festgestellt.

Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

5.1.2 Altflachen, Bodenschutz
Nachsorgender Bodenschutz

Informationen Uber Altlasten bzw. schadlicher Bodenveranderungen fir die Grundstlicke im
Planbereich oder die unmittelbar angrenzenden Flurstlicke liegen nicht vor.

Flachen mit Altstandorten und sonstigen schadlichen Bodenverdanderungen im weiteren Um-
feld, flir welche es bereits Eintragungen im Fachinformationssystem gibt, sind registriert. Fir
eine registrierte Fladche (Buchstabe O in der Abbildung) wurde der Altlastenverdacht aufgeho-
ben.

Quelle: agistrat der Oranienstadt iIIenburg, Ressort 5 Bauen und Liegenshen — Bereich Um-
weltschutz

Seite 8 von 11



Oranienstadt Dillenburg, Stadtteil Frohnhausen Planstand:
B-Plan ,,Ostlich der IndustriestraBe" - Begriindung Entwurf 02/2023

Vorsorgender Bodenschutz

Dem vorsorgenden Bodenschutz, also der Vermeidung und Minimierung von Eingriffen in das
Schutzgut Boden, kommt durch die Implementierung in das Baugesetzbuch (§ 1a BauGB -
erganzende Vorschriften zum Umweltschutz) in Form einer Abwagungsdirektive ein hoher Stel-
lenwert zu.

Abgeleitet aus der Bodenschutzklausel' sind vorrangig zusatzliche Flacheninanspruchnahmen
mdoglichst zu verringern. Instrumente daftir sind MaBnahmen der Innenentwicklung (Nachver-
dichtung und Wiedernutzbarmachung von Flachen) und die Begrenzung der Bodenversiege-
lung auf das notwendige MaB.

Vorsorgender Bodenschutz umfasst im Wesentlichen?
= die Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenverande-
rungen,
= den Schutz der Béden vor Erosion, Verdichtung und vor anderen nachteiligen Ein-
wirkungen auf die Bodenstruktur,
= einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden, unter anderem durch
eine Begrenzung der Flacheninanspruchnahme auf das notwendige MaR.

Diese Anforderungen stehen dem Flachenbedarf fiir die gewerbliche Nutzung gegenliber. Am
Sitz des Unternehmens kdénnen die notwendigen baulichen MaBnahmen zur Erweiterung der
Kapazitaten nicht erfiillt werden. Andere, bereits vorbelastete oder gewerblich genutzte Fla-
chen stehen fir das antragstellende Unternehmen nicht zur Verfiigung. Die gewerbliche Ent-
wicklung in Frohnhausen ist tber die Entwicklungen der vergangenen Jahrzehnte stadtebaulich
geplant und umgesetzt worden, die Entwicklung ist Gber den wirksamen Flachennutzungsplan
der Stadt vorgezeichnet. Es gilt, die noch zur Entwicklung zur Verfligung stehenden Flachen
moglichst optimal auszunutzen, um weitere Entwicklungen begrenzen zu kdénnen. Zur még-
lichst optimalen Ausnutzung der im Plangebiet erfassten Fldchen beschranken sich bodenbe-
zogene Festsetzung im Bebauungsplan auf Vorgaben zu Flachenbefestigungen und fir An-
pflanzungen.

Im Rahmen der Umweltpriifung werden die Belange des Bodenschutzes entsprechend der
Arbeitshilfe ,, Kompensation des Schutzguts Boden in der der Bauleitplanung nach BauGB* un-
tersucht und der Kompensationsbedarf bestimmt, der Beriicksichtigung der Belange des Bo-
denschutzes dient das zu dem Bebauungsplan erstellte bodenschutzfachliche Gutachten?.

Auf der Ausflihrungsebene kénnen Veranderungen der Bodenstruktur im Zuge der BaumaB-
nahmen gemindert werden. Hier wird in diesem Zusammenhang auf das Infoblatt , Boden -
mehr als Baugrund® des Hess. Ministeriums flir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Ver-
braucherschutz sowie auf das Infoblatt ,, Bodenschutz fiir Bauausfiihrende" verwiesen®. MaB-
nahmen zum Bodenschutz sind im Bodengutachten benannt und in die Hinweise des Bebau-
ungsplanes aufgenommen.

1 § 1la Abs. 1 Satz 1 BauGB: Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen
die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Boden-
versiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen.

2 vgl. ,Bodenschutz in der Bauleitplanung" Arbeitshilfe des HMULV, Februar 2011

3 Bebauungsplan ,Ostlich der IndustriestraBe™ - Schutzgut Boden: Gutachten zur Ermittlung des Kom-
pensationsbedarfs. Ingenieurbiiro fiir Umweltplanung (IBU) Dr. Theresa Rihl Staufenberg, Stand:
02/2023

4 https://umwelt.hessen.de/sites/umwelt.hessen.de/files/2021-10/bodenschutz_fuer_bauausfueh-
rende.pdf
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5.1.3 ErschlieBung

Verkehrlich ist das Gebiets lber die IndustriestraBe erschlossen, hier verlaufen auch die Inf-
rastrukturleitungen zur Ver- und Entsorgung.

In der Abwasserentsorgung soll das Schmutzwasser dem bestehenden Mischwasserkanal zu-
geleitet werden. Empfohlen wird, Regenwasser von Dachflachen aufzufangen und als Brauch-
wasser zu verwenden. Die konkrete Entwasserungsplanung muss im Zuge der Projektplanung
erfolgen.

Die grundsatzlichen Anforderungen an die Bereitstellung von Léschwasser (Bedarf nach der
Stellungnahme der Brandschutzbehdrde: 1.900 I/min. Gber einen Zeitraum von 2 Std.) kann
aus dem stédtischen Netz abgedeckt werden. Aus dem Uberflurhydrant, der in der Hohe der
Grundstlicksmitte steht, kann eine Léschwassermenge von bis zu 2.200 I/min. Uber einen Zeit-
raum von 2 Std. enthommen werden. Zusammen mit anderen Entnahmestellen (Hydranten)
im Umkreis von 300 m ergibt sich eine verfligbare Loschwassermenge von 3.200 I/min.

5.2 Verkehr

Die verkehrstechnische ErschlieBung wird nicht verandert, das Gebiet ist tiber die Industrie-
straBe verkehrlich erschlossen. Im Weiteren wird der Verkehr Gber die HauptstraBe (B 253) in
das Uberdrtliche Verkehrssystem eingebunden.

Eine konkrete Nutzungsabsicht ist noch nicht bekannt. Ausldser fir die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ist die Absicht des Unternehmens zur Errichtung betriebsnotwendiger (Lager)Hal-
len. Es ist davon auszugehen, dass die kleinflachige Gebietsentwicklung keine signifikanten
Auswirkungen auf das Verkehrsaufkommen haben wird.

5.3 Immissionsschutz

Das Gebiet ist eingebettet in die Giberwiegend gewerblich genutzten Flachen im Nordosten des
Stadtteils Frohnhausen. Besonders schutzwirdige Nutzungen sind im unmittelbaren Umfeld
nicht vorhanden. Aufgrund der bekannten betrieblichen Anforderungen ist im Wesentlichen
Lagerhaltung zu erwarten. Emissionen aus betrieblichen Abldufen sind erkennbar nicht zu er-
warten. Die Nutzung ist voraussichtlich auch nicht mit einem hohen Verkehrsaufkommen ver-
bunden. Nach den Stellungnahmen der beteiligten Immissionsschutzbehérden sind immissi-
onsschutzrechtliche Belange nicht betroffen, es bestehen keine Bedenken gegenliber der Pla-
nung.

5.4 Umweltpriifung, Naturschutz, Landschaftspflege

Die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind integraler
Bestandteil der in die stadtebauliche Planung einzustellenden 6ffentlichen Belange. Sie finden
in der vorliegenden Planung Berticksichtigung durch einen artenschutzrechtlichen Fachbei-
trag’, sie sind Teil des Bodengutachtens und sind inhaltlicher Schwerpunkt des Umweltberichts
mit integriertem Griinordnungsplan®.

5 Bebauungsplan ,Ostlich der IndustriestraBe" - Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag. Ingenieurbiiro fiir
Umweltplanung (IBU) Dr. Theresa Rihl Staufenberg, Stand: 02/2023

6 Bebauungsplan ,Ostlich der IndustriestraBe" - Umweltbericht mit integrierter Griinordnungsplanung.
Ingenieurbiro far Umweltplanung (IBU) Dr. Theresa Rihl Staufenberg, Stand: 02/2023
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Oranienstadt Dillenburg, Stadtteil Frohnhausen Planstand:
B-Plan ,,Ostlich der IndustriestraBe" - Begriindung Entwurf 02/2023

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete, Landschafts-
oder Naturschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Die Planung bereitet Eingriffe in Natur und Landschaft vor. Der Ausgleichsbedarf flir die Pla-
nung wird auf der Grundlage durchzuflihrender Bestandserhebungen und -bewertungen er-
mittelt (Umweltbericht mit integrierter Griinordnungsplanung, Bodengutachten zur Ermittlung
des Kompensationsbedarfs). Der Ausgleich wird tiber das Okokonto der Stadt Dillenburg er-
bracht.

Zentrale Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Priifungen (Fachbeitrag Artenschutz) sind,
dass die negativen Auswirkungen des geplanten Eingriffs auf die Vogelwelt im Eingriffsgebiet
als gering bis maBig einzuschatzen sind. Artenschutzrechtliche VersttBe sind nicht zu erwarten.
Um das Eintreten naturschutzrechtlicher Verbotstatbestande zu vermeiden, werden vorsorglich
MaBnahmen empfohlen: Bauzeitenregelungen, Anbringen von Nisthilfen/ Fledermauskasten,
Okologische Baubegleitung wahrend der Abriss- und Fallarbeiten, erforderlichenfalls Stellen
von Amphibienschutzzaunen, Umlagerung von Totholz, ggf. Umsiedlung von Tieren.

Die MaBnahmen bilden die verfahrensmaBigen Wege aufgrund der naturschutzrechtlichen
Bestimmungen ab. Sie sind nicht unmittelbarer Regelungsinhalt des Bebauungsplanes, die
MaBnahmen sind dartber hinaus von Einzelfallumstanden abhangig. Sie sind in den Fachbei-
tragen im Einzelnen beschrieben und als Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Gehdlzbestande entlang des Tahlenwassers im Osten des Plangebiets sind als besonders
geschiitztes Biotop nach § 30 BNatSchG eingestuft. Ein kleiner Teilbereich der Gehdlze liegt
innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen, es kommt damit zu einer kleinrdumigen Ent-
fernung von Gehdlzen, die Teil dieses Biotops sind. Nach Abstimmungen zwischen dem Fach-
biro fiir die Umweltplanung und der Naturschutzbehérde des Lahn-Dill-Kreises, wird im Zuge
des Bebauungsplanverfahrens ein Ausnahmeantrag fiir die Gehdlzbeseitigung gestellt. Nach-
teilige Veranderungen der Strukturen kdnnen insgesamt durch erganzende Anpflanzungen an
dem Gewasser vermieden bzw. vollstandig ausgeglichen werden.

5.5 Landwirtschaft

Die Flachen im Plangebiet haben fur die landwirtschaftliche Nutzung nur eine untergeordnete
bzw. keine Bedeutung. Auf den Flachen im Geltungsbereich finden sich Ufergehdlzsaume, Ge-
blische, Hecken und Frischwiesen, sowie eine Gartenanlage. Mit Blick auf die raumordnerische
Zielsetzung werden nach der Stellungnahme des Regierungsprasidiums GieBen agrarstruktu-
relle Bedenken gegen die gewerbliche Nutzung zuriickgestellt.

5.6 Bergbau

Der Geltungsbereich liegt im Gebiet eines erloschenen Bergwerksfeldes, in dem das Vorkom-
men von Erz nachgewiesen wurde. Die Fundstelle liegt nach Mitteilung der Bergaufsicht au-
Berhalb des Planungsbereichs.

6 Bodenordnung

Die in dem Gewerbegebiet liegenden Grundstiicke sind Eigentum des Unternehmens, das hier
eine Betriebsauslagerung verwirklichen moéchte. Bodenordnungsverfahren werden voraus-
sichtlich nicht erforderlich.
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