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Rechtgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S.
3634), zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
394) gedndert

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
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Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert
Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt durch Artikel 1
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Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013
(BGBI. I S. 1274; 2021 1 S. 123), zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25. Februar
2025 (BGBI. 2025 | Nr. 58) geandert

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt durch Artikel 48
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Gesetz Uber die Umweltvertréglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geéindert durch Artikel 10 des Geset-
zes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

Landesbauordnung fir Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998 (GVBI. S.
365), zuletzt geéindert durch Gesetz vom 26.11.2024 (GVBI. S. 365)
Landesplanungsgesetz (LPIG) vom 10. April 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt geéndert durch §
54 des Gesetzes vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283, 295)

Wassergesetz fir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) vom 14. Juli
2015 (GVBI. S. 127), zuletzt gecéindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. April 2022
(GVBI. S. 118)

Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesnatur-
schutzgesetz - INatSchG-) vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283), zuletzt gedéndert durch
Artikel 8 des Gesetzes vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287)

Landes-Immissionsschutzgesetz (LImSchG) vom 20. Dezember 2000 (GVBI. S. 578), zu-
letzt gedndert durch § 2 und § 11 des Gesetzes vom 3. September 2018 (GVBI. S. 272)
LandesstraBBengesetz fir Rheinland-Pfalz (LStrG) vom O1. August 1977 (GVBI. S. 273),
zuletzt gedndert durch Artikel 68 des Gesetzes vom 20. Dezember 2024 (GVBI. S. 473)
Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz (DSchG) vom 23. Méarz 1978 (GVBI. S. 159), zu-
letzt gedndert durch Artikel 22 des Gesetzes vom 20. Dezember 2024 (GVBI. S. 473)
Landesbodenschutzgesetz Rheinland-Pfalz vom 25. Juli 2005, zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 5 des Gesetzes vom 26. Juni 2020 (GVBI. S. 287)

Gemeindeordnung fir Rheinland-Pfalz (GemO) vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153),
zuletzt gecéindert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Dezember 2024 (GVBI. S. 473,
475)
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Inhalte

Bestandteile der Planung

e Bestandteile des Bebauungsplanes sind
e Planurkunde
e Textliche Festsetzungen

e Als Anlage beigefigt sind

e Begrindung mit Umweltbelangen
e Arenschutzrechtliche Prifung ...

Verbindlichkeit

Die zeichnerischen Festsetzungen der Planurkunde sind fur die Ubertragung in

die Wirklichkeit verbindlich.

Soweit in der Planurkunde keine Maf3e angegeben sind, sollen diese - ausge-
hend von einer méglichen Ablesegenauigkeit von 0,5 mm - abgegriffen wer-
den.
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Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 BauGB)

Fir den mit GE gekennzeichneten Bereich wird die Art der baulichen Nutzung
als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind:

e Gewerbebetriebe aller Art einschlieBlich Anlagen zur Erzeugung von Strom
oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhéuser,
Lagerplétze und &ffentliche Betriebe,

e Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebéude,
e Anlagen fur sportliche Zwecke,

e Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegen-
Uber in Grundfléche und Baumasse untergeordnet sind.

Die in § 8 Abs. 2 Nr. 3 sowie Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO aufgefihrten Nut-
zungen (Tankstellen, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheit-
liche Zwecke sowie Vergnigungsstdtten) werden geméaf3 § 1 Abs. 5 und 6
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit ausgeschlossen.

Fir den mit Gle gekennzeichneten Bereich wird die Art der baulichen Nutzung
als eingeschrénktes Industriegebiet gem. § 9 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind:

e Gewerbebetriebe aller Art einschliellich Anlagen zur Erzeugung von Strom
oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhéuser,
Lagerplétze und 6ffentliche Betriebe, die auch in einem Gewerbegebiet nach

& 8 BauNVO zuléssig sind,
e Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebéude,
e Anlagen fur sportliche Zwecke,

e Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegen-
Uber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

e sonstige Anlagen und Nutzungen, fir die eine Genehmigung nach Bun-
desimmissionsschutzgesetz erforderlich ist, mit Einzelnachweis der Vertrég-

lichkeit.

Die in § 9 Abs. 2 Nr. 2 sowie Abs. 3 Nr. 2 BauNVO aufgefihrten Nutzungen
(Tankstellen, Anlagen for kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke) werden gemdfB § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes und damit ausgeschlossen.

Planungsbiro Dittrich - Neustadt (Wied)



Bebauungsplan ,In der Larsheck®, 2. Anderung
Textliche Festsetzungen und Hinweise
Bearbeitungsstand: 17. Mérz 2025 - Seite 1-4

Fir den mit SO gekennzeichneten Bereich wird die Art der baulichen Nutzung
als Sonstiges Sondergebiet ,Wohnen im Gewerbegebiet” gem. § 11 BauNVO
festgesetzt.

Zuléssig sind:
e Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebéude,

e Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegen-
uber in Grundfléche und Baumasse untergeordnet sind,

e sonstige Wohnungen mit der Wohnqualitét einer Betriebswohnung, durch
Umnutzung, Sanierung oder Erweiterung der vorhandenen Wohngebaude.

Maf3 der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Fir die mit GE, Gle und SO gekennzeichneten Bereiche wird das
Maf3 der baulichen Nutzung wie folgt festgesetzt

Grundfléchenzahl GRZ 0,6
Geschossfléchenzahl GFZ 1,5
Baumassenzahl BMZ 6,0

Uberschreitungen der zuléssigen Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO sind
zuldssig.

Gebdudehdhen:
Firsthéhe im GE und Gle max. 15,00 m bei Satteldéchern
im SO max. 12.00 m

gemessen vom geldndemdBig tiefstgelegenen
Punkt bis zur Firstlinie bei Dachneigungen >20°,
max. 10.00 m bei Flachddchern und flachge-
neigten Déchern < 20'

Trauthdhe im GE und Gle max. 9,50 m
im SO max. 7,50 m

Bauweise (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Bauweise wird im GE und als ,abweichende Bauweise” festgesetzt. Die
Gebdudelange darf maximal 100,00 m betragen, mit beidseitigem Grenzab-
stand wie bei offener Bauweise. Im Bereich SO wird eine offene Bauweise fest-
gesetzt.

Garagen missen einen Mindestabstand von 5,00 m zur Straflenbegrenzungs-
linie einhalten.
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Anpflanzen von Béumen, Stréucher und sonstigen Bepflanzungen

(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Mindestens 20 % der Grundsticksfléchen sind als begrinte Fléchen anzulegen.
Das Anlegen von Rasenflachen und das Anpflanzen von Nadelgehélzen ist un-
zulassig. Im Teilbereich SO kénnen die privaten Grinflachen darauf angerech-
net werden.

Innerhalb der zu begrinenden Flache ist pro 500 m2 Grundsticksflache ein
groBkroniger, hochstémmiger, heimischer Laubbaum (Umfang mind. 20 cm)
in einem Pflanzbeet von mind. 9 m2 anzupflanzen, zu pflegen, zu erhalten und
bei Verlust zu ersetzen. (Artenliste)

Zur Einbindung der Baukérper sind Anpflanzungen entlang der Grundstiicks-
grenzen vorzunehmen. Die anzupflanzenden B&dume und Strducher orientieren
sich an der potenziell natirlichen Vegetation.

Es sind Arten zu verwenden wie:

Buche - Fagus sylvatica Bergahorn - Acer pseudoplatanus
Spitzahorn - Acer platanoides Traubeneiche - Quercus petraea
Esche - Fraxinus excelsior Hainbuche - Carpinus betulus
Feldahorn - Acer campestre Bluthartriegel - Cornus sanguinea
Hasel - Corylus avellana Weifidorn-Arten - Crataegus spec.
Schlehe - Prunus spinosa Liguster - Ligustrum vulgare

Hundsrose - Rosa canina

Pfaffenhitchen - Euonymus europaeus

Rankgewdchse je nach Exposition:

Efeu - Hedera helix Geifiblatt - Clematis-Arten
Pfeifenwinde - Lonicera-Arten

Schlingknéterich - Polygonum aubertii

Wilder Wein - Parthenocissus quinquefolia
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Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen als ériliche Bauvor-
schriften Gber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

(gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauQ)

Dach- und Gebdudegestaltung

Dachform Satteldach, Pultdach, Sheddach, Flachdach
Flachddcher sind grundsétzlich zu begrinen.

Dachneigung 0° bis 30 °

Dacheindeckung dunkles Material, mit Ausnahme bei Flachdé-
chern, keine graufarbenen Welldachplatten

AuBBenwénde gedeckte Farbténe

Bepflanzung folgende Bauwerke oder Teile davon sind mit

rankenden Gewdchsen zu bepflanzen: samtliche
Stitzmauern, Kraftfahrzeuguntersténde und Ga-

ragen, Hallenwénde ohne Tiren und Fenster,
Hallenwénde ab 20 m?

Oberflachenbefestiqung / Entwdsserung

Im Gewerbegebiet sind alle Stellplatzflachen sowie Lagerplétze, Vorplatze u.é.
derart auszufihren, dass das auftreffende Niederschlagswasser versickern
kann.

Das auf die Gebdude auftreffende Niederschlagswasser (Dachentwésserung)
ist auf dem Baugrundstick zur Versickerung zu bringen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind als offen wirkende Zdune aus Drahtgeflecht, Eisengitterkon-
struktion oder Holzzaun von max. 2,50 m Héhe auszufihren. Entlang der stra-
Benseitigen Pflanzungen sind die Einfriedungen so anzuordnen, dass die Pflan-
zungen zur Strafe hin offen sind.

Nach s 42 Abs. 1 Nachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz missen Einfriedungen
zu landwirtschaftlich genutzten Grundsticken oder Wirtschaftswegen 0,50 m
von der Grenze zurickbleiben.

Geschlossene Mauern, Holz- oder Betonwénde sind nicht gestattet.

Béschungen, Stitzmauern

Erforderlich werdende Abbdschungen der Baugrundsticke als Abgrabungen
oder Aufschittungen sind mit einer Neigung von 1:2 anzulegen und von den
Grundstickseigentimern zu dulden.

Die davon betroffenen Fléchen sind keine éffentlichen Verkehrsfléchen und ver-
bleiben im privaten Eigentum.

Entlang der rickwartigen und seitlichen Grundstiicksgrenzen dirfen keine Stitz-
mavern zur Absicherung von Geléndehdhendifferenzen errichtet werden.
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Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur fir Eigenleistungen zuldssig.

Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches
(gem. § 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenzen des réumlichen Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes werden in der Planzeichnung durch eine unterbrochene schwarze
Linie festgelegt.
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Hinweise

Hinweise zum Artenschutz

Grundsatzlich sind die Vorgaben der §§ 39 und 44 Bundes-Naturschutzgesetz
zu beachten. Gemafl § 39 BNatSchG ist insbesondere die Beseitigung von Ge-
halzen nurvon 01. Oktober bis Ende Februar, auBBerhalb der Brutzeit der Végel,
durchzufihren.

MafB3nahme zur Vermeidung von Lichtverschmutzung

Diese MafBnahme gilt insbesondere fir die BaumaBBnahmen im nordéstlichen
Bereich. Im Umfeld des wertvollen Biotops mit den alten Obstgehdlzen ist eine
Vermeidung von Lichtverschmutzung zu beachten. Im Zuge der Beleuchtungs-
planung und Ausfihrung sind die Vorgaben und Empfehlungen gem. , Leitfa-
den zur Neugestaltung und Umristung von AuBenbeleuchtungsanlagen” des

BIN (2019 - Skript 543) zu beachten.
Vermeidung von Vogelschlag

Zur Minimierung der Gefahr sind allgemeine Vorgaben zur Vermeidung zu be-
achten - insbesondere sind Eckdurchsichten und Spiegelung attraktiver Nah-
rungshabitate in groBiflédchigen Glasfronten zu verhindern. Dazu sind zundchst
Scheiben aus handelstblichem Floatglas zu verwenden — max. 8% Spiegelung.
Zudem sind MaBBnahmen in Form einer Folierung insbesondere fir Verglasun-
gen oberhalb einer Ublichen Erdgeschosshéhe (ca. 3,00 m) sowie oberhalb
Ublicher Abmessungen (ca. 5 gm Einzelscheibe) vorzusehen.

Weitere Hinweise zum Aspekt Vogelschlag an Glasfassaden siehe:

Rassler, M., W. Doppler, R. Furrer, H. Haupt, H. Schmid, A. Schneider, K. Steiof
& C. Wegworth (2022): Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht. 3., Uber-
arbeitete Auflage. Schweizerische Vogelwarte Sempach.

Vermeidung bau- und betriebsbedingte Stérwirkungen

Um Stérungen von Wildtieren und den an das Plangebiet angrenzend lebenden
Menschen beim Bau und wahrend des Betriebs der vorgesehenen, wohnbauli-
chen Anlagen sowie den nétigen Zuwegungen weitestgehend zu vermeiden,
sollten unnétige Schall- und Lichtemissionen vermieden werden. Dazu sind
beim Bau moderne Arbeitsgeréte und Baumaschinen einzusetzen. Auch eine
das notwendige Maf3 iberschreitende Beleuchtung beim Bau (baubedingte
Emissionen) wie auch bei der spateren Nutzung der geplanten Wohnbebauung
(anlage- und betriebsbedingte Emissionen) ist zu unterlassen, um eine még-
lichst geringe Stérwirkung auf geschitzte Wildtiere zu gewdhrleisten. Insgesamt
ist auf eine méglichst geringe Emissionsbelastung des umliegenden Geléndes
durch Bau und Betrieb der neuen Wohnanlagen und anhéngiger Infrastruktur
Wert zu legen.

Fledermaus- und insektenfreundliche Beleuchtung

Zum generellen Schutz von lichtempfindlichen Fledermausarten sowie nachtak-
tiven Insekten sollte eine artenschutzvertrdagliche Beleuchtung der geplanten
Wohnbebauung sowie assoziierter Anlagen (z.B. der StraBenanbindung)

Planungsbiro Dittrich - Neustadt (Wied)



Bebauungsplan ,In der Larsheck®, 2. Anderung
Textliche Festsetzungen und Hinweise
Bearbeitungsstand: 17. Mérz 2025 - Seite 1-9

gewdhrleistet werden. Hierzu ist es zum einen zu empfehlen, dass Beleuchtungs-
anlagen einen nach unten eingegrenzten Abstrahlwinkel (gegeben z.B. beim
Einsatz von sog. Kofferleuchten) und méglichst eine Sicherung gegen das Ein-
dringen von Insekten aufweisen. Dariber hinaus sollten nach Méglichkeit Be-
leuchtungsmittel gewdhlt werden. Dies ftrifft insbesondere auf fledermaus-
freundliche Leuchtmittel mit einem begrenzten Lichtspektrum um etwa 590nm
zu. Generell ist bei der Beleuchtungsmittelwahl nach Méglichkeit eine warm-
weife gegeniber einer kaltweiflen Beleuchtung vorzuziehen, sowie ein mag-
lichst geringer Anteil an abgegebener UV-Strahlung anzustreben. Auf diese
Weise kann die Anziehungswirkung auf Insekten und somit ein Einfluss auf das
Jagdverhalten von Flederm@usen minimiert werden. Uberall dort, wo es még-
lich ist, kann im Weiteren die Umweltvertraglichkeit noch durch Verwendung
und korrekte Ausrichtung von Bewegungsmeldern sowie den Einsatz von Zeit-
schaltungen und der Méglichkeit, die Beleuchtung nach Bedarf zu dimmen,
weiter geférdert werden.

Hinweise fir die Planung und Realisierung der Bebauung

Ausrichtung der Gebéude

Die Dachflachen von Gebéuden sind méglichst so auszurichten, dass sie fur
eine Nutzung von Solarenergie geeignet sind. Fur die Nutzung von Solarener-
gie kénnen finanzielle Férderungen (z.B. bei der KIW oder értlichen Versor-
gungsunternehmen) beantragt werden. Informationen dazu sind im Internet ver-
fugbar.

Umgang mit Oberboden

Beim Umgang mit Oberboden (Mutterboden) sind die Vorgaben nach § 202
BauGB, § 18 BBodSchV und DIN 18915 (Bodenarbeiten fir vegetationstech-
nische Zwecke) zu beachten. Der Oberboden ist bei Errichtung oder Anderung
von baulichen Anlagen in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
zu schitzen. Erist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung
zu lagern und spater wieder einzubauen.

Umgang mit Niederschlagswasser

Stellplétze fir Fahrzeuge sowie sonstige befestigte Freiflachen (z.B. Zugénge,
Zutahrten, Terrassen) sind méglichst so zu gestalten, dass Niederschlagswasser
unmittelbar durch die Oberfléchenbefestigung (z.B. bei Rasengittersteinen oder
Rasenfugenpflaster) oder seitlich abflieBend auf begrinten Flachen Uber die
belebte Bodenzone versickern kann.
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Hinweise zu moglichen Kampfmitteln

Aus Sicht des Planungsgebers kénnen Funde von Kampfmittel nicht ausge-
schlossen werden. Erdarbeiten sollen daher mit entsprechender Vorsicht durch-
gefihrt werden. Bei Verdacht auf Kampfmittel ist daher sofort die értliche Ord-
nungsbehérde zu versténdigen. Eine préventive Absuche kann auf Kosten des
Bauherrn durch eine Fachfirma erfolgen. Eine Liste der in Frage kommenden

Firmen ist erhéltlich beim KampfmittelrGumdienst Rheinland-Pfalz, Leit- und Ko-
ordinierungsstelle, Postfach 320125, 56044 Koblenz-Ribenach, Tel.
02606/961114.

Geologiedatengesetz (GeolDG)

Nach dem Geologiedatengesetz ist die Durchfihrung einer Bohrung bzw. ge-
ologischen Untersuchung spétestens 2 Wochen vor Untersuchungsbeginn beim
Landesamt fir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz (LGB) anzuzeigen. Fir
die Anzeige sowie die spatere Ubermittlung der Bohr- und Untersuchungser-
gebnisse steht das Online-Portal Anzeige geologischer Untersuchungen und
Bohrungen Rheinland-Pfalz unter https://geoldg.lgb-rlp.de zur Verfigung. Wei-
tere Informationen zum Geologiedatengesetz finden sich auf den LGB-
Internetseiten sowie im Fragenkatalog unter https://www.Igb-rlp.de/fachthe-
men/geologiedatengesetz/fag-geoldg.html

Sonstige Hinweise

Bislang liegen der Direktion Landesarchéologie in diesem Bereich keine kon-
kreten Hinweise auf archéologische Fundstellen vor. Allerdings stuft die Direk-
tion Landesarchdologie den Planungsbereich aus topographisch-geographi-
schen  Gesichtspunkten  als  archéologische  Verdachtsfléche  ein.
Dementsprechend kénnen bei Bodeneingriffen bisher unbekannte archéologi-
sche Denkmadler zu Tage treten, die vor ihrer Zerstérung durch die BaumaB-
nahmen fachgerecht untersucht werden missen.

Der Beginn von Erdarbeiten im Plangebiet soll rechtzeitig (mindestens 4 Wo-
chen vorher) der Generaldirektion Kulturelles Erbe mitgeteilt werden — Abtei-
lung Erdgeschichte: erdgeschichte@gdke.rlp.de / Tel. 0261/6675-3032.

Etwa zu Tage kommende archéologische Funde (wie Mauern, Erdverfarbun-
gen, Knochen und Skeletteile, Geféfie und Scherben, Minzen und Eisengegen-
stéinde usw.) unterliegen gemaf §§ 16-21 Denkmalschutz- und -pflegegesetz
Rheinland-Pfalz der Meldepflicht an die Direktion Landesarchéologie, Au3en-
stelle Koblenz, Niederberger Héhe 1 in Koblenz unter der Rufnummer

0261/6675-3000, Mail: landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben nach § 202 BauGB in Verbindung
mit DIN 19731 und DIN 18915 zu beachten.

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlégigen Regelwerke
(u.a. DIN 4020, DIN EN1997-1 und -2, DIN 1054) zu beachten. Es werden
projektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.
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Sollten bei Bauvorhaben Indizien fir Bergbau auftreten, wird spétestens dann
die Einbeziehung eines Baugrundberaters bzw. Geotechnikers zu einer objek-
bezogenen Baugrunduntersuchung empfohlen.

Oberboden ist zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend der DIN 18915 abzu-
schieben und in Erdmieten zu lagern.

Der Leitfaden “Flachenhafte Niederschlagswasserversickerung” (Ausgabe Mai
1998) ist zu beachten und anzuwenden.

Das auf den Dachfléchen der Gebdude anfallende Regenwasser soll durch
DachbegrinungsmaBBnahmen zurickgehalten, als Brauchwasser gesammelt
und genutzt oder versickert werden. Die Entsorgung des als Brauchwasser ge-
nutzten Regenwassers erfolgt entsprechend der ortsiblichen Abwasserentsor-
gung.

Sollte Niederschlagswasser als Brauchwasser in den Geb&uden zur Anwendung
kommen, sind die allgemein anerkannten Regeln der Technik, sowie § 17 VI
Trink zu beachten. Fir eine Brauchwassernutzung im Gebédude besteht eine
Anzeigepflicht beim Gesundheitsamt nach § 13 VI Trink.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers muss unschéadlich Dritter erfolgen.
Ggf. ist eine wasserrechtliche Erlaubnis zur Versickerung von Oberfléchenwas-
ser in Sickergruben oder Mulden auf dem eigenen Grundstiick von den Bau-
herren einzuholen.

Bei der Loschwasserversorgung sind die Anforderungen der Technischen Regel
— Arbeitsblatt 2018-4 vom Oktober 2018 ,Léschwasserversorgung aus Hyd-
ranten in &ffentlichen Verkehrsflachen” zu beachten.

Bei der Bebauung der Grundsticke ist die Richtlinie Gber Fléchen fur die Feu-
erwehr (Fassung Mai 2021) zu beachten.
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D. Anerkennungs- und Ausfertigungsvermerk

Anerkannt:
Ortsgemeinde Kleinmaischeid

Ortsbirgermeister

Kleinmaischeid

Ausgefertigt:

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung
und diesen textlichen Festsetzungen,
wird hiermit ausgefertigt:

Ortsgemeinde Kleinmaischeid

Ortsbirgermeister

Kleinmaischeid
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2. Anderung des Bebauungsplanes

,,In der Larsheck”
Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB

o

Ortsgemeinde Kleinmaischeid
Verbandsgemeinde Dierdort
Kreis Neuwied
Rheinland-Pfalz

Il. Begrindung

in der Fassung fir
die frohzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. T und § 4 Abs. 1 BauGB
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A. Planungsanlass und Ziele der Planung

Die Ortsgemeinde Kleinmaischeid hat 1992 den Bebauungsplan ,In der Larsheck”
aufgestellt, um am sidlichen Ortrand bauleitplanerisch ein neues Gewerbegebiet zu
entwickeln bzw. eine in Ansatzen vorhandene Bebauung zu steuern und auszuweiten.

- || Bebauungsplan ”IN DER LARSHECK’:
3 Ortsgemeinde KLEINMAISCHEID

Verbandszemeinde DIERDORF

ZEICHEN ™

Abb. 3: Bebauungsplan ,In der Larsheck” von 1992

1997 wurden als Bebauungsplan ,Larsheck, Teil IV* Teilflachen des Bebauungsplanes
von 1992 Gberplant, um u.a. naturschutzrechtlichen Erfordernissen Rechnung zu tra-
gen (Abb. 4). Teile des Plangebietes von 1992 hatten sich als nach Naturschutzrecht
pauschal geschitzte Borstgrasrasen herausgestellt und standen so nicht, wie urspriing-
lich 1992 geplant, fir eine gewerbliche Nutzung zur Verfigung. Eine Befreiung oder
Ausnahmegenehmigung wurde nicht in Aussicht gestellt.

Bis 2003 haben sich dann jedoch die Biotopstrukturen natirlich weiterentwickelt und
es haben sich zunehmend Gehdlze auf den bis dahin offenen Borstgrasrasenfléchen
ausgebreitet, mit dem Ergebnis, dass die Anforderungen an den Pauschalschutzstatus
nicht mehr gegeben waren. Infolgedessen wurde der Bebauungsplan ,Larsheck, Teil
IV* 2003 wieder aufgehoben, das Planungsrecht auf den vorherigen Zustand zuriick-
gefthrt und so die Planung von 1992 wieder in Kraft gesetzt.
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V3Z+4

Abb. 4: Plonzelchnung zum Bebouungsplon ,Larsheck, Teil IV“ von 2003

Zwischenzeitlich wurde das Gewerbegebiet 1998 um die Teilbereiche Il und lll erwei-
tert bzw. in Teilen Gberplant, wie die nachfolgende Abbildung 5 zeigt. Dabei hat der
Teilbereich Il den nérdlichen Abschnitt des Planes von 1992 Gberplant und dort An-
passungen bezogen auf aktuelle Gegebenheiten und Planungsziele vorgenommen,
insbesondere im Hinblick auf die ErschlieBung, Gliederung und Begrinung der Bau-
flachen. Zudem wurde der Teilbereich Il um Flachen fir naturschutzfachliche Mafinah-
men erweitert und ergénzt. Der sidliche Teilbereich Ill hat das Gewerbegebiet in diese
Richtung deutlich ausgeweitet, ohne die Planung von 1992 zu Uberlagern.

Um eine durchgéngigere Nutzung zwischen der Planung von 1992 und dem Teilbe-

reich Il von 1998 zu erméglichen, wurde der Plan von 1992 im Rahmen einer ersten
Anderung 2005 angepasst (Abb. 6).
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Abb. é: Bebauungsplan ,In der Larsheck”, 1. Anderung von 2005
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Wie das Luftbild (Abb. 2) zeigt, sind mittlerweile grofie Teilbereiche des Bebauungs-
planes von 1992, die bislang noch nicht baulich genutzt werden, mit Wald bewachsen.
Dieser birgt wiederum das Risiko von Sturmschéden fir die umliegende Bebauung und
steht der weiteren Entwicklung des Gewerbegebietes entgegen, féllt aber im Gegen-
satz zu den vormaligen Borstgrasrasen nicht unter naturschutzrechtlichen Pauschal-
schutz nach § 30 BNatSchG und § 15 LNatSchG RLP. Fir die Beseitigung und Um-
nutzung des Waldes ist jedoch eine Genehmigung nach § 14 Landeswaldgesetz RLP
erforderlich. Dieser Genehmigung stehen nach derzeitigem Kenntnisstand keinen pla-
nungsrelevanten forst- oder naturschutzrechtlichen Belange entgegen.

Dem Gebot des § Ta Abs. 2 BauGB folgend gilt es, Potenziale zur Innenentwicklung
und Nachverdichtung zu nutzen. Der Bebauungsplan von 1992 schafft dafir zwar be-
reits die grundsétzlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen, sieht jedoch eine um-
fangreiche Gehdlzerhaltung und grofiziigig bemessene Begriinungsmafinahmen vor,
die einer effektiven Flachennutzung entgegenstehen. Hinzu kommt, dass sich die Fla-
chenaufteilungen und Begrinungsvorgaben nicht an den Bedirfnissen und Anforde-
rungen der anséssigen Unternehmen orientieren, die die bislang unbebauten Fléchen
zur Betriebserweiterung nutzen méchten. Der nérdliche Teil der Planung von 1992,
der Bestandteil der vorliegenden 2. Anderung ist, beriicksichtigt u.a. nicht die aktuellen
Grenzen des Flursticks 14/20 und lésst so keine angemessene Grundsticksnutzung
und Betriebserweiterung zu.

Auf den Flursticken 13/9 und 14/8 méchte sich das Unternehmen erweitern, dass
stdlich der derzeitigen Wegeparzelle 89/2 anséssig ist und in den bisherigen Betriebs-
grenzen keinerlei Entwicklungsméglichkeiten im Hinblick auf eine dauerhafte wirt-
schaftliche Standortsicherung mehr hat. Um diese Erweiterung vornehmen zu kénnen,
sollen die Wegeparzelle 89/2 sowie Teilflachen der éffentlichen StraBe als Baufléche
Uberplant und durchgéngige Baugrenzen bzw. Gberbaubare Fléchen festgesetzt wer-
den.

Der Betrieb stellt aus Altreifen u.a. Fallschutzplatten her und besitzt dafir eine Geneh-
migung nach Bundesimmissionsschutzgesetz. Nach der zwischenzeitlich Gblichen Ge-
nehmigungspraxis und Rechtslage sind nach Bundesimmissionsschutzgesetz zu geneh-
migende Anlagen in einem Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO nicht zulassig, selbst
wenn solche Anlagen einen geringen Emissionsgrad aufweisen, der in einem Gewer-
begebiet vertréglich und keinesfalls stérend ist. Der Ausschluss von nach Bundesimmis-
sionsschutzgesetz zu genehmigende Anlagen in einem Gewerbegebiet gilt grundsatz-
lich, unabhéngig von tatsachlichen Emissionen. Um den Standort und die Produktion
for das Unternehmen planungsrechtlich zu sichern, soll das Betriebsgeldnde ein-
schlieBlich geplanter Erweiterung als Eingeschrdnktes Industriegebiet nach § 9
BauNVO festgesetzt werden, in dem aufler den typischen Gewerbenutzungen zuséitz-
lich nach Bundesimmissionsschutzgesetz zu genehmigende Anlagen mit Einzelnach-
weis der Vertraglichkeit zugelassen werden kénnen.

Im Rahmen der vorliegenden Anderung werden zudem die randlichen Eingrinungen
auf ein fir eine effektive Grundsticksnutzung angemessenes Maf3 reduziert und die
Grundflachenzahl auf 0,6 erhéht. Damit kann das Maf3 von 0,8 nach §§ 17 und 19
BauNVO einschliellich Nebenanlagen ausgeschépft werden. Die textlichen Festset-
zungen von 1992 bleiben dariber hinaus weiterhin weitgehend unveréndert wirksam.
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Eine zusétzliche Anforderung an die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplanes
ergibt sich daraus, dass die beiden Wohngebéude Larsheck 8 und 10 kinftig nicht
mehr als Betriebswohnungen benétigt und genutzt werden, fir eine weitere Wohnnut-
zung aber im Hinblick auf die Bausubstanz unstrittig geeignet sind. Seitens der Ortge-
meinde Kleinmaischeid ist nicht beabsichtigt, einen Abriss der Wohngebdude zu er-
zwingen oder an dieser Stelle einen Leerstand in Kauf zu nehmen. In einem
Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO sind jedoch nur Betriebswohnungen zuldssig. Ein
Wohngebiet nach §§ 3 oder 4 BauNVO kommt nicht in Betracht, da an dieser Stelle
die Wohnqualitét eines solchen Gebietes nicht gewdhrleistet werden kann, ohne im
Gegenzug die umgebende Gewerbenutzung zu beeintrachtigen bzw. einzuschrénken.
Ein Mischgebiet kommt ebenfalls nicht in Frage, da eine solches Gebiet eine Mischung
von Wohnen und Gewerbe erfordert, die vorhandenen Wohngebdude jedoch voraus-
sichtlich ausschlieflich zum Wohnen genutzt werden sollen. Bleibt letztendlich die Op-
tion, keine der Gebietsarten nach §§ 2 bis 10 BauNVO zuzuordnen, sondern die Nut-
zung nach § 11 BauNVO rein auf den geplanten Nutzungszweck abzustellen, dabei
jedoch weiterhin auch Betriebswohnungen und Buronutzungen zuzulassen. Um einen
angemessenen Abstand, insbesondere zu dem als Gle festgesetzten Teilbereich zu
wahren, sind grofie Teile der Grundstiicke, auf denen die beiden Wohngebaude ste-
hen, als private Grinfléchen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt, auf
denen es vorhandene Bdumen zu erhalten gilt.

Das Verfahren soll im Sinne der Innenentwicklung und Nachverdichtung nach § 13a
BauGB erfolgen. Im Vergleich zur rechtswirksamen Planung von 1992 erhdht sich
durch die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen bzw. Anpassungen der vorlie-

genden 2. Anderung das MaB der zuldssigen baulichen Nutzung insgesamt um ledig-
lich um etwa 660 gm und bleibt so unter den Grenzen des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

Bei Ausschépfung der GRZ von 0,5 (nach § 19 Abs. 4 BauNVO mit Nebenanlagen
0,75) lasst der Bebauungsplan von 1992 eine bauliche Nutzbarkeit von etwa
24.850 gm zu.

Bei einer GRZ von 0,6 (0,8 einschlieBlich Nebenanlagen) wéren nach der vorliegen-
den 2. Anderung kinftig etwa 25.510 gm baulich nutzbar.
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B. Ubergeordnete Planungsvorgaben

a) Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald
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Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus (G)

Abb. 7: Auszug aus der Plankarte des RROP

Wie der gesamte Ort ist das Plangebiet in der Plankarte zum Regionalen Raumord-
nungsplan als ,Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus” gekennzeichnet. Vorbe-
haltsgebiete sind in der bauleitplanerischen Abwagung zu bericksichtigen, stehen der
Planung jedoch nicht grundsétzlich entgegen. Das Plangebiet ist zudem als Gewerbe-
standort ausgewiesen.
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b) Fldchennutzungsplan

Im Fléchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Dierdorf ist das Plangebiet als ge-
werbliche Baufléche dargestellt. Die Anderung des Bebauungsplanes ist tberwiegend
nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Ungeachtet dessen
ist das bei Verfahren nach § 13a BauGB nicht relevant, somit auch nicht, dass Teilflé-
chen als Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO festgesetzt werden sollen.

My

i

Abb. 8: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan
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C. Erlauterung der Planung

Abgrenzung des Geltungsbereichs - Planzeichnung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flursticke, die die beiden an-
sdssigen Betriebe derzeit bereits nutzen und fir Erweiterungen verwenden méchten.
Wie bereits in Kapitel A erléutert, féllt das sidliche Unternehmen unter die Genehmi-
gungspflicht nach Bundesimmissionsschutzgesetz. Um die Genehmigungsfahigkeit
dauerhaft zu sichern, sollen diese Betriebsfléchen einschlieBlich potenzieller Erweite-
rung als Eingeschrénktes Industriegebiet Gle festgesetzt werden. Der nérdliche Teil auf
dem Flurstick 14/20 kann weiterhin Gewerbegebiet GE bleiben. Die Abgrenzung der
beiden Nutzungen folgt der Flurstickgrenze des ehemaligen Flurstick 14/12 (jetzt
14/20 und 14/21).

Im Gegensatz zur Planung von 1992 sieht die vorliegende 2. Anderung nur randliche
Eingrinungen als Pflanzfléchen vor, wo diese landschaftlich wirksam sind. Dazu soll
ein Pflanzstreifen von 3 m Breite fir eine einreihige Heckenpflanzung ausreichen.

Im Sinne des § Ta Abs. 2 BauGB bietet die vorliegende 2. Anderung so nicht nur ein
gutes Potenzial zur Innenentwicklung und Nachverdichtung, sondern gleichermafen
deutlich mehr Flexibilitét bei der Anordnung von Gebéuden und Freifléchennutzungen.

Zu begrinende Fléchen aus der Planung von 1992, denen naturschutzfachliche Aus-
gleichsfunktionen zukommen, werden ggf. im Rahmen der weiteren Planung an ande-
rer Stelle ersetzt, auch wenn nach § 13a Abs.2 Nr. 4 BauGB bei solchen Verfahren
Eingriffe als bereits erfolgt oder zulassig gelten. 1992 wurden etwa 5.300 gm im Gel-
tungsbereich der vorliegenden 2. Anderung als Flachen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Zudem gilt es, die Umnutzung von etwa 11.000 gm Gehdlz- bzw. Waldfléchen zu
kompensieren. Forstrechtlich ist dieses statt als Ersatzaufforstungen auch Uber Aus-
gleichszahlungen méglich. Die Zahlungen werden dann fir dkologische MaBnahmen
im Forst verwendet. Davon soll bei der vorliegenden Planung Gebrauch gemacht wer-
den.

Die beiden Grundsticke, auf denen die bisher als Betriebswohnungen genutzten
Wohngebdude stehen, und die nach aktuellem Kataster und VerduBerungsabsichten
der derzeitigen Eigentimer auch die Flursticke 13/8, 13/7 und 14/21 umfassen, sind
nur so weit als Baufléche bzw. Sonstiges Sondergebiet festgesetzt, wie diese kinftig
weiterhin fir eine bauliche Nutzung zur Verfiigung stehen sollen. Der Gberwiegende
Teil der beiden Grundsticke soll einschlieBlich des Baumbestandes als private Grin-
flachen erhalten bleiben und so einen angemessenen Abstand zwischen Wohnen und
Gewerbe, insbesondere zum Gle, wahren.
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Flachenbilanz

Geltungsbereich des Bebauungsplanes ca. 36.040 gm
Gewerbegebiet GE ca. 11.310 gm
Eingeschranktes Industriegebiet Gle ca. 19.740 gm
Sonstiges Sondergebiet SO ca. 1.880 gm
private Grinflache ca. 3.110 gm

Textliche Festsetzungen

Art der Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung bleiben gegeniber der Planung von
1992 weitgehend unveréndert. Aus den bereits erléuterten Grinden soll der Teilbe-
reich, den das stdlich anséssige Unternehmen besiedelt, einschlieBlich der potenziel-
len Erweiterung die Option zulassen, dort auch Genehmigungen fir Betriebe bzw.
Anlagen nach Bundesimmissionsschutzgesetz erteilen zu kénnen und setzt daher ein
Eingeschranktes Industriegebiet nach § 9 BauNVO fest.

Zudem wir fir den Teilbereich SO ein sonstiges Sonderbiet nach § 11 BauNVO be-
stimmt, in dem neben Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebéude, Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfléche und Baumasse
untergeordnet sind, aus den vorgenannten Erwdgungen auch sonstige Wohnungen
mit der Wohnqualitét einer Betriebswohnung zuléssig sind, wenn sich diese durch Um-
nutzung, Sanierung oder Erweiterung der vorhandenen Wohngebdude ergeben.

MaB der Nutzung, Héhenbeschrénkungen

Beim Maf3 der baulichen Nutzung wird abweichend von der Planung von 1992 die
Grundflachenzahl auf 0,6 erhsht. EinschlieBlich Nebenanlagen kénnen Grundsticke
so bis zur Obergrenze des § 17 BauNVO (GRZ 0,8) ausgenutzt werden. Dazu gehért
neben dem Verzicht auf die zeichnerische Festsetzung umfangreicher Begrinungsmaf3-
nahmen, dass diese textliche nicht mehr als ,Grinflachen” bezeichnet und auf 20 %
der Grundsticksfléche beschréankt werden. ,Grinflachen” kénnen Gblicherweise bei
der Ermittlung der zulassigen Grundfléche nicht angerechnet werden.

Bauweise

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise festgesetzt und bleibt aus der Planung
von 1992 unverandert. Fir die Wohngebdude im Teilebereich SO wird dem Bestand
entsprechend, eine offene Bauweise festgesetzt.

sonstige Festsetzungen

Anderung der sonstigen Festsetzungen ergeben sich in erster Linie aus dem Verzicht
auf die zeichnerische Festsetzung umfangreicher BegrinungsmaBnahmen. Uberwie-
gend sind lediglich die Formulierungen anzupassen. Wie bereits erlautert, wird der zu
begrinende Anteil der Grundsticke im Sinne des § Ta Abs. 2 BauGB sowie einer
moglichst flexiblen und effektiven Grundsticksnutzung auf 20 % reduziert.
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ErschlieBung
Verkehr

Die bestehende ErschlieBung bleibt von der vorliegenden 2. Anderung unberihrt. Es
sind keine neuen StraBen oder Verkehrsflachen geplant. Lediglich das Flurstick 89/2
und ein Teil des Flursticks 12/19 sollen nicht mehr der éffentlichen ErschlieBung die-
nen, sondern in die gewerbliche Nutzung einbezogen werden. Damit besteht fir das
stdlich des Weges ansdssige Unternehmen die Option, das Betriebsgelénde nach
Norden zu erweitern. Diese ErschlieBungsfléchen sind dann nicht mehr erforderlich.

Die Abwasserbeseitigung bleibt im Wesentlichen ebenfalls unberihrt. Es ist weiterhin
Aufgabe der jeweiligen Grundstiickseigentimer, anfallendes Niederschlagswasser
ordnungsgemdf und schadlos fir Dritte auf dem eigenen Grundstick zu nutzen oder
zu versickern. Zudem ist nicht zu erwarten, dass fir die erweiterten Nutzungsoptionen
die Kapazitéten der Schutzwasserbeseitigungen seitens der Verbandsgemeindewerke
Dierdorf nicht in ausreichendem Maf3e zur Verfigung stehen kénnten.
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D. Umweltbelange

a)  Schutzgebiete

Wie die nachfolgenden Abbildungen zeigen, sind auler dem Naturpark Rhein-Wes-
terwald keine Schutzgebiete oder besonderen Biotope betroffen.

|| Natura2000 MNetz

I 8 VSG Vogelschutzgebiete (BSG)
I B FFH Fauna-Flora-Habitate (BEG)

I B FFH Lebensraumtypen
Abb. 9: Natura 2000 Gebiete (Quelle LANIS RLP)

Das ndchstgelegene Natura 2000-Gebiet ist das sudwestlich gelegene FFH- Gebiet
,Brexbach- und Saynbachtal” (FFH-5511-302) in etwa als 1,5 km Entfernung. Es sind
keine negativen Auswirkungen durch die Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten,
da das FFH-Gebiet vollkommen andere Lebensraume (Felsen und naturnahe Hang-
wdlder, naturnahe FlieBgewdsserlebensrdume mit weitgehend natirlicher Dynamik
und Fischhabitaten fir Lachs und Groppe, Fledermaushabitate in Hang- und Buchen-
wéldern) umfasst. Zudem besteht im Geltungsbereich der vorliegenden 2. Anderung
bereits Baurecht.

Kleinmaischeid liegt im Naturpark Rhein- Westerwald. Nach § 27 BNatschG sind Na-
turparke ,einheitlich zu entwickelnde und zu pflegende Gebiete, die (...) der Erhaltung,
Entwicklung oder Wiederherstellung einer durch vielféltige Nutzung geprégten
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Landschaft und ihrer Arten- und Biotopvielfalt dienen und in denen zu diesem Zweck
eine dauerhaft umweltgerechte Landnutzung angestrebt wird. (...) Naturparke sollen
entsprechend ihren in Absatz 1 beschriebenen Zwecken unter Beachtung der Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege geplant, gegliedert, erschlossen und weiter-
entwickelt werden.” Bebaute Ortslagen und Bebauungspldne sind ohnehin aus den
Bestimmungen des Naturparks ausgenommen.

Es sind keine Nationalparks, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Natur-
denkmadler, geschitzte Landschaftsbestandteile, geschitzte Landschaften oder Bio-
sphdarenreservate von der Aufstellung des Bebauungsplanes betroffen.

BE <]

e

e i
N

|| Nationale Schutzgebiete
B B NSG (Maturschutzgebiete)
| ||| AMaturpark
| ||| ANaturparkzonen
11131 ALSG (Landschaftsschutzgebiete)
- A MD (Maturdenkmale) (Palygaon)
& HAND (Maturdenkmale) (Punkt)
- A LB (gesch. Landsch.bestandt.) (Folygon)

@ HLB (gesch. Landsch.bestandt.) (Punkt)

SN

Abb. 10: Nationale Schutzgebiete (Quelle LANIS RLP)

Es sind keine besonderen, kartierte oder geschitzte Biotope von der Aufstellung des
Bebauungsplanes betroffen, wie die nachfolgende Abbildung zeigt.
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- || gesetzl. geschitrte Biotope des § 30 BMatschG u. § 15 LMat3chG (unvallstandig)
/% Bgesetzl. geschiitzte Biotope des § 30 BMatSchG u. § 15 LMNatSchG (Folygon)
N A gesefzl. geschifzte Biotope des § 30 BMat3chG u. § 15 LMatSchG (Linie)

@ Hoesetzl. geschitzte Biotope des § 30 BMatSchG u. § 15 LMNatSchG (Punkt)

4 ||, Biotopkomplexe
I B Bk (Folygon)
12z BK (Polygon) Beschriftung
/N\/ BBK (Linig)
12z BEK (Linie) Beschriftung
& HBK (Punkt)
122 BK (Punkt) Beschriftung
4 || BT Biotoptypen
miz B BT (Palygon)
/% BBT (Linie)
& HBT (Punkt)
- || Suchraume (Kartierkulisse)
mie B Suchraume
12z Suchraume Beschriftung

Abb. 11: Biotopkataster (Quelle LANIS RLP)

Planungsbiro Dittrich - Neustadt (Wied)



Bebauungsplan ,In der Larsheck®, 2. Anderung
Begrindung
Bearbeitungsstand: 17. Mérz 2025 - Seite I1I-15

b) Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Schutzgut Mensch

Der Anderungsbereich befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,In der
Larsheck” von 1992, der an dieser Stelle bereits eine gewerbliche Nutzung vorsieht.
Das gilt auch for die tberwiegenden Teilfléchen der vorliegenden 2. Anderung, die
bislang noch nicht bebaut und mit Wald bestanden sind. Von den noch nicht bebauten
Bereichen gehen derzeit zwar keine relevanten Auswirkungen aus, mit der weitgehen-
den Beschrankung auf eine fir solche Standorte Gbliche Gewerbenutzung sind auch
kinftig keine planungsrelevanten Auswirkungen der 2. Anderung auf den Menschen
zu erwarten. Dazu ist es auch nicht erheblich, dass der sidliche Teil des Anderungs-
bereiches aus den bereits mehrfach erléuterten Grinden als Eingeschréanktes Indust-
riegebiet nach § 9 BauNVO festgesetzt werden soll.

Die beiden Wohngebéude Larsheck 8 und 10 sollen fir eine weitere Wohnnutzung
erhalten bleiben. Da keine der Gebietsarten nach §§ 2 bis 10 BauNVO dafir passend
ist, soll die Nutzung nach § 11 BauNVO rein auf den geplanten Nutzungszweck ab-
gestellt werden, dabei jedoch weiterhin auch Betriebswohnungen und Bironutzungen
zuzulassen. Um einen angemessenen Abstand, insbesondere zu dem als Gle festge-
setzten Teilbereich zu wahren, sind grofie Teile der Grundstiicke, auf denen die beiden
Wohngebdude stehen, als private Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,,Parkan-
lage” festgesetzt, auf denen es vorhandene B&umen zu erhalten gilt.

Schutzgut Flora und Fauna / Artenschutz

Kartierungen der vorhandenen Biotope und Lebensrdume erfolgen im Rahmen der
weiteren Planung ab Frihjahr/Frihsommer 2025. Ebenso erfolgt eine Artenschutz-
rechtliche Vorprifung im Rahmen der weiteren Planung. Nach erster Ortsbesichtigung
und Einschétzung des mit der Artenschutzrechtlichen Vorprifung beauftragen Biros fir
Landschaftsdkologie, Dr. Claus Mickschel aus Weilburg sind im Plangebiet weder
pauschalgeschitzte Biotope/Lebensréume noch Tierarten zu erwarten, die der vorlie-
genden 2. Anderung entgegenstehen kénnten.
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Abb. 12: Biotoptypen (Lufbild-Quelle LANIS RLP)

Ein artenschutzrechtlicher Aspekt der weiteren Planung dirfte auf Grund des Gehélz-
bestandes jedoch der Umgang mit der geschitzten Tierart ,Haselmaus” sein. Dazu gilt
es erfahrungsgemaf, nicht nur Ersatzlebensrdume zu sichern oder zu schaffen, sondern
auch entsprechende Zeiten fir die Rodung von Gehdlzen (Oktober) und die Baufeld-
rdumung zu beachten. Die Bdume auf den beiden Grundsticken der Wohngebéude
sollen erhalten bleiben und werden entsprechend festgesetzt.

Schutzgut Boden und Wasser

Nach der Bodenkarte RLP liegt das Plangebiet in einem Bereich mit Lehmbaden, mitt-
lerem Ertragspotenzial (Ackerzahl bis 20-40), geringer Bodenfunktion sowie bis zu
0,70 m tiefem durchwurzelbarem Bodenraum. Die Erosionsgefdhrdung ist sehr gering.

Bezogen auf das Grundwasser handelt es sich nach der Bodenkarte RLP um silikatische
Festgesteinskluft-Grundwasserleiter mit geringer bis méfiger Durchléssigkeit der obe-
ren Bodenschichten und mittlerer (Westteil) bis unginstige (Ostteil) Schutzfunktion der
Grundwasseriberdeckung.
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Pfeile in FlieBrichtung, Wd&gér;‘;'efe bis 30 cm
Abb. 13: extremer Starkregen SRI 10, 4 Std.)

Auszug aus der Gefdhrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen des Ministeriums fir
Klimaschutz, Umweld, Energie und Mobilitit Rheinland-Pfalz

Wie die Abbildung 13 zeigt, besteht keine besondere Gefdhrdung durch Starkregen.
Potenziell zuflieBendes Wasser wird Gber die bestehenden Straflen abgefihrt und folgt
der Topografie. Durch die Lage auf einem sich in Nord-Sid-Richtung erstreckenden
Hohenzug ist auch keine Hochwassergefdhrdung zu erwarten. Es kann sich allenfalls
Niederschlagswasser in lokalen Geldndesenken sammeln, wenn das Wasser auf
Grund der Bodenbeschaffenheit und Verdichtung nicht unmittelbar versickert. Das gilt
auch fur Frei- und Lagerflachen auf den Betriebsgeldnden. Im Rahmen der Baugeneh-
migung ist in der Regel ein Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 zu fihren, wie
Niederschlagswasser behandelt wird.

Schutzgut Klima/Luft

Nach Umweltatlas RLP liegt die mittlere Jahrestemperatur bei méfig warmen 8,5-9 °
C und der Jahresniederschlag bei 800-900 mm.

Die vorhandenen Gehélze haben bislang eine klimatisch ausgleichende und Emissio-
nen bindende Wirkung, die durch die Rodung verloren geht.

Mit der Beschrénkung der zuldssigen Nutzungen ohne besondere Emissionen sind
keine relevanten Auswirkungen auf das Klima zu erwarten. Im Rahmen der 2. Ande-
rung bleiben umfangreiche Begrinungsmafinahmen verbindlich umzusetzen, auch
wenn diese nicht in gleicher Weise wie 1992 zeichnerisch bestimmt sind und der
Grundsticksanteil fir solche MaBnahmen von 25 % auf 20 % reduziert wird.
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Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet liegt im Naturpark Rhein-Westerwald sowie nach Regionalem Raum-
ordnungsplan in einem Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus. Ungeachtet dessen
besitzt das Plangebiet keine relevante landschaftliche Wirksamkeit. Hinzu kommt, dass
es seit 1992 bereits einen rechtwirksamen Bebauungsplan gibt, der ein Gewerbegebiet
vorsieht. Die in der Planung von 1992 vorgesehenen umfangreichen MafBnahmen zur
Durchgriinung der Gewerbefléchen sind landschaftlich nicht wirksam und stehen letzt-
lich der Innenentwicklung und Nachverdichtung nach § 1a Abs. 2 BauGB sowie einer
effektiven und auf betriebliche Anforderungen ausgelegten Grundsticksnutzung ent-

gegen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

Informationen zu Kultur- und sonstige Sachguter im Plangebiet liegen derzeit nicht vor.

Wechselwirkungen der Schutzgiter

Auf den bereits bebauten Fléchen bestehen keine planungsrelevanten Wechselwirkun-
gen zwischen den einzelnen Schutzgitern. Diese Bereiche sind vollstdndig anthropo-
gen Uberprégt. Auf den noch nicht baulich genutzten Fléchen bestimmt die Vegetation
die Wechselwirkungen. Die Vegetationen (Wald oder Wiese) bestimmt den Lebens-
raum fur Tiere, lasst die Versickerung von Niederschlagswasser zu, hélt den Boden
offen und schitzt diesen vor nachteiligen Witterungseinflissen. Die Vegetation wirkt
zudem lokal klimaausgleichend und ist typischer Bestandteil einer land- und forstwirt-
schaftlich genutzten Kulturlandschaft.

Bau und Vorhandensein der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschlieBlich Ab-
rissarbeiten

Von der Anderung des Bebauungsplanes sind zwar baulichen Anlagen betroffen, diese
sollen jedoch nicht riickgebaut, sondern weiter ausgebaut und erweitert werden.

Nutzung natirlicher Ressourcen
Besondere natirliche Ressourcen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Art und Menge an Emissionen

Es sind die in einem Gewerbegebiet Gblichen Emissionen zu erwarten, insbesondere
durch den entstehenden Verkehr. Planungsrelevante produktionsbedingte Emissionen
sind nicht zu erwarten. Bei Anlagen mit potenziell hdherem Emissionsgrad sind in der
Regel entsprechende MaBBnahmen erforderlich. Planungsrelevante Erschitterungen
sind, aufler bei der Ausfihrung von Baumafinahmen bzw. Bauarbeiten, nicht zu erwar-
ten, die dann jedoch zeitlich begrenzt sind. Besondere Lichtemissionen sind ebenfalls
nicht zu erwarten. Warme entsteht im Wesentlichen durch Kfz-Verkehr sowie durch
Heizungsanlagen. Klimarelevante Emissionen und relevante Strahlungen sind nicht zu
erwarten.

Aufler Baulérm bei der Bebauung, der zeitlich begrenzt ist, entstehen dauerhaft vor-
rangig Beldstigungen durch den Kfz-Verkehr. Das lésst sich aber nicht vermeiden.
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Art und Menge der erzeugten Abfdlle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Bauabfalle sind von den verursachenden Firmen ordnungsgemdB zu entsorgen.
Abféalle aus dem Betrieb werden von den fir die Abfallbeseitigung beauftragten
Unternehmen ordnungsgemaf entsorgt.

Risiken

Planungsrelevante Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe und for
die Umwelt durch Unfélle und Katastrophen sind nicht zu erwarten, auch nicht unter
Bericksichtigung des Umfeldes.

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (z. B. Art und AusmafB der Treib-
hausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben gegeniber den Fol-
gen des Klimawandels

Planungsrelevante Auswirkungen auf Klima sind nicht zu erwarten.

eingesetzte Techniken und Stoffe

Es kommen die Ublichen Bauverfahren, Bauabléufe und Baustoffe zu Einsatz.
Besondere Auswirkungen auf Umweltbelange sind dabei nicht zu erwarten.

) MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBBnahmen

... (Ergénzung im weiteren Verfahren zur Offenlage)

Unvermeidbare Auswirkungen und deren Ausgleichbarkeit

... (Ergénzung im weiteren Verfahren zur Offenlage)

Eingriffs-Ausgleichs Bilanz

... (Ergénzung im weiteren Verfahren zur Offenlage)

UberwachungsmaBnahmen

Es sind keine speziellen bauleitplanerischen UberwachungsmaBnahmen erforderlich.
Die Uberwachung der baulichen Anlagen unterliegt grundsétzlich der Bau- und/oder
Gewerbeaufsicht.

d) Planungsalternativen

Grundsatzlich stellt die vorliegende 2. Anderung eine Alternativ zur Planung von 1992
dar, mit dem Ziel, im Sinne der Innenentwicklung und Nachverdichtung nach § Ta
Abs. 2 BauGB potenzielle Baufléchen effektiver nutzen zu kénnen.

... (Ergénzung im weiteren Verfahren zur Offenlage)
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e) erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen

Es sind keine Auswirkungen aufgrund der nach dem Bebauungsplan zuléssigen Nut-
zung fur schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten. Die zuldssige Nutzung hat
keinerlei Relevanz fir schwere Unfélle oder Katastrophen. Das Plangebiet liegt auch
nicht im Einwirkungsbereich bzw. innerhalb von Achtungsabsténden von Betrieben
i.5.d. § 3 (5a) BImSchG. Der Anwendungsbereich des Artikels 13 der Seveso-lll-
Richtlinie (RL 2012/18/EU) bleibt von der vorliegenden Planung unberihrt.

Im Eingeschrankten Industriegebiet Gle gilt es, bei nach Bundesimmissionsschutzge-
setz zu genehmigenden Anlagen Emissionen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
zu bestimmen und zu begrenzen.

f) Quellen

Referenzliste der Quellen, die fir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und Be-
wertungen herangezogen wurden.

e Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz

e Artenschutzrechtliche Prifung ...
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E. Bearbeitungs- und Anerkennungsvermerk

Bearbeitet

PLANUNGSBURO
/,

Bahnhofstrafle 1 yy
53577 Neustadt / Wied
Telefon: 02683/9850 -0
Telefax: 02683/9850-99
www.pd-dittrich.de
info@pd-dittrich.de

Anerkannt:

Ortsgemeinde Kleinmaischeid

Ortsbirgermeister

Kleinmaischeid
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