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Anlagen

o Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan, Eingriffs- und Ausgleichsermittlung
sowie erforderlichen landespflegerischen MaRnahmen, Kocks Consult GmbH, Koblenz,
Stand Januar 2026

¢ Fachbeitrag Artenschutz gemal} § 44 BNatSchG, Freiraumplanung Diefenthal,
Stand Januar 2026

o Gutachten zur schalltechnischen Untersuchung, Schalltechnisches Ingenieursbiiro
Pies, Stand Juli 2025

¢ Verkehrsuntersuchung ehemalige Fliesenfabrik in Staudt, SCHLOTHAUER & WAUER
Ingenieurgesellschaft fur StralRenverkehr mbH, Stand Juli 2025

¢ Orientierende geotechnische Untersuchung, Kaiser Geotechnik GmbH,
Stand Juli 2025
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1. Erforderlichkeit und Ziele der Planung sowie Verfahren

Auf dem Areal der Westerwalder Elektro Osmose Miller GmbH & Co. KG - im
Folgenden OSMOSE KG genannt - beabsichtigen die Stadt Wirges und die Orts-
gemeinde Dernbach, die bestehenden bislang industriell genutzte Flachen einer
geordneten stadtebaulichen Folgenutzung zu unterziehen und somit eine Indust-
riebrache zu verhindern.

Die OSMOSE KG, deren Areal sich an der Kreisstralle K 148 zwischen den Sied-
lungsgebieten Staudt und Dernbach befand, ist im Jahr 2022 in die Insolvenz ge-
gangen. Die Produktion des mehr als 100 Jahre alten Familienbetriebes musste
daraufhin eingestellt werden. Bei der OSMOSE KG handelte es sich um einen Pro-
duktionsbetrieb / Keramikbetrieb, der Fliesen sowie Rohre aus dem Rohstoff ,Ton*
herstellte.

Im Zuge des anhangigen Insolvenzverfahren wurde das Firmengelande inklusive
der darauf befindlichen Hallen, Verwaltungsgebdude und sonstige Einrichtungen
veraulRert. Die in Mogendorf ansassige Kiefllling Immobilien GmbH & Co. KG - im
Folgenden Kieldling KG genannt - erwarb das ehemalige Firmenareal. Sie beab-
sichtigt die Errichtung eines Gewerbeparks auf dem ehemaligem Industrieareal.

Die bisherige Bebauung wurde unter Bergrecht errichtet. Ein Bebauungsplan im
Bereich der ehemaligen Fa. OSMOSE existiert daher bisher nicht. Eine Bebauung
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nach § 34 BauGB liegt hier
nicht vor. Der Planbereich wird daher nach der Entlassung aus der Bergaufsicht,
die das Landesamt flr Geologie und Bergbau Rheinland Pfalz durch Bescheid vom
10. April 2025 verfigt hat, als AuRenbereich nach § 35 BauGB eingestuft. Eine
gewerbliche Nachfolgenutzung, z.B. u.a. durch Logistikbetriebe, ware ohne Schaf-
fung der bauleitplanerischen Zulassigkeitsvoraussetzung mittels eines Bebau-
ungsplans mangels Privilegierung im Sinne von § 35 BauGB nicht genehmigungs-
fahig.

Um die planungsrechtlichen Grundlagen bzw. die Zulassigkeitsvoraussetzungen
fur die angestrebte zukiinftige Nutzung zu schaffen, ist folglich die Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB erforderlich. Danach
haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es flir die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dies ist hier der Fall.

Da sich der geplante Geltungsbereich innerhalb der Gemarkung der Stadt Wirges
und der Gemarkung der Ortsgemeinde Dernbach befindet, haben sich Vertreter
der Stadt Wirges und Gemeinde Dernbach zu dem Planungsverband ,Gewerbe-
und Industriepark KieRling“ gemaf} § 205 BauGB zusammengeschlossen. Der Pla-
nungsverband tritt nach MaRRgabe seiner Satzung flr die Bauleitplanung und ihre
Durchfiihrung an die Stelle der Gemeinden.

Dieser hat in seiner Verbandsversammlung am 20.01.2025 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Gewerbe- und Industriepark KieRling“ beschlossen. Der Auf-
stellungsbeschluss wurde im Mitteilungsblatt der Verbandsgemeinde Wirges in der
Nummer 7; Jahrgang 62; vom 12.02.2025 veréffentlicht. Im Laufe des Bauleitplan-
verfahrens wurde insbesondere aus Immissionsschutzgriinden entschieden, von
der Ausweisung eines Industriegebiets abzusehen und die Ausweisung eines ,Ge-
werbeparks® (hier Gewerbegebiet gemafl § 8 BauNVO) vorzusehen.
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2. Plangebiet
21 Lage im Stadtgebiet und Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Plangebiets liegt norddstlich der Ortsgemeinde Dern-
bach, sudlich der Stadt Wirges, westlich der Ortsgemeinde Staudt und nérdlich der
Kreisstra’e 148. Wie zuvor dargestellt, liegt der Geltungsbereich gemarkungs-
ubergreifend in den Gemarkungen Wirges und Dernbach. Norddstlich, 6stlich und
sudostlich des Plangebiets schliel3en sich Ton-Abbaugebiete sowie durch den Ta-
gebau gepragte Flachen an.
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Abb. 1: Lage des Geltungsbereichs (roter Pfeil)’

Die Geltungsbereichsabgrenzung orientiert sich im Wesentlichen an den Kauf-
grundsticken der Kie3ling Immobilien GmbH & Co. KG. Weiterhin werden die be-
bauten Grundsticke (Tonlagerhallen und Tonaufbereitungsanlagen) der RFK
GmbH & Co. KG im 6stlichen Bereich des Plangebietes im gegenseitigen Einver-
nehmen mituberplant. Planungsziel fur die die bebauten Flachen der RFK GmbH
& Co. KG ist, dass nach einer (aktuell noch nicht absehbaren) Entlassung aus der
Bergaufsicht diese Flachen dann ebenfalls fur eine neue gewerbliche Nutzung zur
Verfligung stehen. Die Zuldssigkeit von neuen Vorhaben ist dann nach
§ 30 BauGB — und somit nach den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungs-
plans - zu beurteilen. Der so abgegrenzte Geltungsbereich umfasst eine Plange-
bietsgréRe von ca. 10,45 ha, siehe folgende Abbildung 2.

1 Kartengrundlage: LANIS RLP: Topografische Karte DTK25 farbig
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Abb. 2: Abgrenzung des Geltungsbereichs mit Luftbildunterlagerung
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Abb. 3: Abgrenzung des Geltungsbereichs'’

1 Anlage der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses vom 12.02.2025
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2.2 Stadtebauliche Beschreibung und Bewertung des Plangebiets

221 Vorhandene Nutzungen des Plangebiets und der Umgebung

Der Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes ist auf-
grund der Vornutzung durch eine hohe Versiegelung von Grund und Boden auf-
grund der vorhandenen Produktionshallen, Parkplatze, Lagerplatze, Verwaltungs-
gebaude, Tonlagerhallen und Tonaufbereitungsanlagen usw. gepragt.

Die verkehrliche Erschliefung des beabsichtigten Gewerbeparks ist Gber eine
(vorhandene) Anbindung an die Kreisstralle 148 sichergestellt. Die aullere Ver-
und Entsorgung (Gas, Strom, Wasser, Telekommunikation, Schmutzwasserkana-
lisation, Vorfluter namensloses Gewasser) ist aufgrund der bergrechtlichen Vornut-
zung und durch den bereits vorhandenen Bestand gesichert.

Im Nord-Osten des Plangebiets befinden sich Bdschungsbereiche zum angren-
zenden Tonabbaubetrieb Timpel sowie zwei kleinere, durch den Tagebau entstan-
dene und fur den ehemaligen Produktionsbetrieb der OSMOSE KG erforderliche
Gewasser (ehemaliger Speicherteich | zur Bereitstellung von Produktionswasser).
Weitere durch den Tagebau entstandene Gewasser (Grol3klarteich, Vorklarbe-
cken, Speicherteich Il) befinden sich unmittelbar angrenzend an das Plangebiet,
jedoch aufderhalb des Geltungsbereichs.

Das aus dem o.a. GroRklarteich Uberlaufende Wasser wird tber die nordlichen
Bdschungsflachen des Plangebiets per Graben in den westlich an das Plangebiet
angrenzenden, namenlosen Vorfluter (Gewasser 3. Ordnung) abgeleitet.

Im Nordwesten schlieBt das Plangebiet nach ca. 100 m Landwirtschaftsflache an
ein weiteres Gewerbegebiet an. Ostlich und sudoéstlich schlieRen sich Ton-Abbau-
gebiete sowie durch den Tagebau gepragte Flachen an den Geltungsbereich an.

Westlich des Plangebiets befindet sich an der KreisstralRe 148 gelegen der Klos-
terhof Maria Hilf sowie weitere landwirtschaftliche Flachen.

Im Siden wird der Geltungsbereich zum Teil durch die Kreisstralle 148 begrenzt.
Teilflachen des Geltungsbereiches gehen aber Uber die Kreisstral’e hinaus und
umfassen unter Einbeziehung dieses Bereichs der Stralde den geschotterten, ehe-
maligen Betriebsparkplatz und hieran direkt angrenzende Landwirtschaftsparzel-
len.
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22.2 Stadtebauliches Konzept

Geplant ist die Schaffung eines Gewerbeparks auf Grundlage der bereits vorhan-
denen Infrastruktur Bebauung und Erschlielfung sowie die Errichtung von Ergan-
zungs-, Ersatz- und Umbauten. Ziel ist es dabei, hier zukunftig verschiedene (nicht
erheblich belastigende) Gewerbebetriebe ansiedeln zu kdonnen. Die Nachfrage
nach Gewerbestandorten ist in der Region weiterhin sehr hoch. Dezidiertes Pla-
nungsziel ist dariber hinaus die Schaffung von Arbeitsstatten und Arbeitsplatzen.
Durch die Insolvenz der OSMOSE KG sind Ende 2022 eine grofRe Arbeitsstatte
und damit ca. 130 Arbeitsplatze in der Verbandsgemeinde Wirges verloren gegan-
gen. Einerseits soll mit der vorliegenden Planung dieser Verlust kompensiert wer-
den, andererseits die Voraussetzungen geschaffen werden, den derzeit ,schlafen-
den Wirtschaftsstandort OSMOSE" neu, innovativ und zukunftsorientiert mit neuen
Arbeitsplatzen fir die breite Bevolkerung wieder aufzustellen.

Aufgrund der siedlungsperipheren, aber trotzdem verkehrsglnstigen Standortlage
des Plangebiets sowie des bisherigen unternehmerischen Logistik-Schwerpunkts
der Kiel3ling KG weist dieses darauf hin, dass die derzeitige Eigentimerin gewisse
Praferenzen hat, das Plangebiet flr Logistikunternehmen zu nutzen. Diese mégli-
che Schwerpunktsetzung wurde methodisch, um auf der ,sicheren Seite zu sein®,
auch als sogenannter ,Worst-Case” fur die Betrachtung der gutachterlichen Ver-
kehrsuntersuchung und der schalltechnischen Untersuchung zu Grunde gelegt.

Planungsrechtlich sind im Plangebiet aber allgemein ,nicht erheblich belastigende
Gewerbebetriebe aller Art“ zulassig. Unzuldssig sollen dagegen Einzelhandelsbe-
triebe, Bordelle und bordellartige Betriebe, Anlagen flr kirchliche Zwecke sowie
Vergnugungsstatten sein, siehe Punkt 6.1 ,Bauplanungsrechtliche Festsetzun-

gen‘.
223 Belange des Ortsbildes

Aufgrund der bereits stark anthropogenen Vorpragung des Plangebiets, der gege-
benen Topografie — Muldenlage gegenliber dem Siedlungsbereich der Stadt Wi-
ges und den dstlichen Aufschuttungen des Tonabbaus — sowie der peripheren
Lage auflerhalb von Orts- / Siedlungsbereichen werden keine negativen Auswir-
kungen auf das Ortsbild der angrenzenden Gemeinden erwartet.

23 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstucksparzellen des vorliegenden Bebauungsplans befinden sich na-
hezu ausschliefllich im Eigentum der KieRling KG. Lediglich das Teilbaugebiet
GE 2 im stidéstlichen Bereich des Plangebietes (hier) mit den weiter in Betrieb des
angrenzenden Tontagebaus ,Timpel“ befindlichen Tonlagerhallen und Tonaufbe-
reitungsanlagen steht im Eigentum der RFK GmbH & Co. KG.
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3.1

Ubergeordnete Planungen
Landesentwicklungsprogramm IV (LEP V)

Far die Entwicklung der Gemeinden stellt das LEP IV dar, dass ,jede Gemeinde
die Verantwortung fiir ihre Eigenentwicklung trage, was die Wahrnehmung aller
ortlichen Aufgaben als Voraussetzung fiir eine eigenstéandige értliche Entwicklung,
insbesondere in den Bereichen Wohnen, Gewerbe, Freizeit, Verkehr und Umwelt”
bedeuten soll.

Das Gelande der OSMOSE KG befindet sich — wie dargestellt — in den Gemar-
kungsgebieten der Stadt Wirges sowie der Ortsgemeinde Dernbach. Beide Ge-
meinden gehdéren dem freiwilligen kooperierenden Mittelzentren an (Z 40; Verdich-
tungsraum Montabaur; Landesentwicklungsprogramm — LEP V). Aufgrund des-
sen haben diese damit eine Bedeutung, die der eines zentralen Ortes dhnelt. Mit
einer Entfernung von ca. 5 km vom ehemaligen Standort der OSMOSE KG nach
Montabaur (Autobahnzubringer A3; A 48; ICE-Bahnhof Montabaur usw.) handelt
es sich bei der Gewerbeflache ,alte OSMOSE® um eine bevorzugte bzw. vorrangig
zu entwickelnde Gebietsflache gemal’ den Zielen des LEP V. Die kurze Distanz
zum Uberregionalen Verkehrsnetz (Bundesautobahn A3 / A 48; Schnellfahrstrecke
Kdln — Frankfurt) verstarkt zudem die Bedeutung des Standorts.

Nach Z 31 ist die quantitative Flachenneuinanspruchnahme grundsatzlich landes-
weit zu reduzieren. Dabei ist der Innenentwicklung — dies umfasst u. a. die Wie-
dernutzung von Brachflachen — ein Vorrang vor der Auf3enentwicklung einzurau-
men. Z 31 des LEP wird mit der vorliegenden Planung Rechnung getragen.

In Anlehnung an Z 34 hat die Ausweisung neuer Wohnbaufladchen sowie gemisch-
ter Bauflachen ausschlief3lich in rdumlicher und funktionaler Anbindung an bereits
bestehende Siedlungseinheiten zu erfolgen. Vorliegend wird eine bereits beste-
hende Infrastruktureinheit an einer erschlossenen Verkehrsanlage (Kreisstralie)
einer sinnvollen und gebietsvertraglichen Folgenutzung zugefuhrt.

Das bestehende Angebot an Gewerbe- und Industrieflachen soll vorrangig genutzt
werden (G 52). Rheinland-Pfalz verfugt Uber ein umfassendes Angebot an bauleit-
planerisch gesicherten Flachen fur gewerbliche und industrielle Nutzung in allen
Landesteilen. Vor diesem Hintergrund ist ein effizienter Umgang mit den bereits
verfligbaren Flachen erforderlich. Die gewerblich-industrielle Entwicklung ist auf
die planungsrechtlich gesicherten Industrie- und Gewerbegebiete sowie Brachfla-
chen zu konzentrieren. Bei entsprechenden Planungen sind Flachenreserven von
Nachbargemeinden zu berticksichtigen und interkommunal abgestimmte Entwick-
lungskonzepte zugrunde zu legen. Genau damit wird dieser G 52 des LEP IV hier
vorgelebt. Eine Brachflache soll hier wieder als hochwertiger ,Wirtschaftsstandort®
aktiviert werden.

Nach Z 111 ist Niederschlagswasser, wo immer aufgrund der naturlichen, techni-
schen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und aufgrund einer geringen Ver-
schmutzung mdglich, vor Ort zu belassen und zu versickern. Hier ist allerdings
eine gezielte Versickerung aufgrund der Bodenbeschaffenheiten (Ton) nur sehr
eingeschrankt bzw. nicht moglich. Deshalb wird das separat erfasste

1

LEPIV, S.76
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Niederschlagswasser nach entsprechender Rickhaltung gedrosselt in das namen-
lose Gewasser 3. Ordnung eingeleitet.

Die klimadkologischen Ausgleichsraume und Luftaustauschbahnen sollen auf-
grund ihrer besonders guinstigen Wirkungen auf klimatisch und lufthygienisch be-
lastete Siedlungsbereiche weitgehend von beeintrachtigenden Planungen und
MaRnahmen freigehalten werden (G 113). Eine Bauleitplanung soll dabei nach
Z 115, sofern stadtebaulich erforderlich, die kommunal bedeutsamen klimaodkolo-
gischen Ausgleichsflachen und Luftaustauschbahnen sichern. Diesen Anforderun-
gen wird die beabsichtigte Planung gerecht. Das Plangebiet liegt aul3erhalb der
Darstellungen von Luftaustauschbahnen / Wirkraumen gemaf LANIS'. Allerdings
ist aufgrund des hohen Versiegelungsgrads davon auszugehen ist, dass sich das
Plangebiet aulerhalb eines klimadkologischen Ausgleichsraums und Luftaus-
tauschbahnen befindet.

Nach Z 87 sind die landesweit bedeutsamen Bereiche fur den Freiraumschutz
durch die Regionalplanung mit Vorrangausweisung fur regionale Grunzuge bzw.
Vorrang- und Vorbehaltsausweisungen fur Griinzasuren und Siedlungszasuren zu
konkretisieren und zu sichern. Der Geltungsbereich liegt im Stdwesten (sudlich
der K 148) in geringem Umfang in einem regionalen Grinzug. Die betroffene FIa-
che ist aktuell zum Teil landwirtschaftlich genutzt, zum Teil bereits als geschotter-
ter Betriebs-Parkplatz angelegt und als solcher genutzt. Zur Sicherung der Be-
standssituation soll die Flache im Westen als Grun- / Ruckhalteflachen genutzt und
im Osten als Parkplatz wieder angelegt werden, randlich eingegrtint werden und
frei von Hochbauten bleiben.

Gemal Z 102 sind natirliche und naturnahe Oberflachengewasser landesweit zu
sichern bzw. wieder herzustellen. Ein namenloses Gewasser grenzt westlich des
Geltungsbereichs an. Durch eine verstarkte Rickhaltung (und bei Bedarf Reini-
gung) von Oberflachenwasser des Plangebiets soll dieses Gewasser entlastet, die
zukunftige Einleitungsmenge in dieses Gewasser gegenuber der bisherigen Ein-
leitungsgenehmigung erheblich verringert und gleichfalls zeitlich verzégert einge-
leitet werden.

Entsprechend Z 109 sind die landesweit bedeutsamen Bereiche fur den Hochwas-
serschutz durch die Ausweisung von Vorrang- und Vorbehaltsgebieten in den re-
gionalen Raumordnungsplanen zu konkretisieren und zu sichern. Zur Sicherung
des Geltungsbereichs vor Hochwasser erfolgt eine Ausweisung von Flachen, bei
denen besondere bauliche Vorkehrungen gegen auflere Einwirkungen oder bei
denen besondere bauliche Sicherungsmallnahmen gegen Naturgewalten erfor-
derlich sind.

Alle Bodenfunktionen sollen insbesondere durch die Trager von Planungs- und
Zulassungsverfahren sowie von Flachennutzern langfristig bewahrt werden. Der
Schutz des Bodens soll durch Vorsorge, Vermeidung und Minimierung von stoffli-
chen und nichtstofflichen Beeintrachtigungen verbessert werden; Bodenerosion,
Bodenverdichtung, Verlagerung und Aufschittung sowie Bodenversieglung sollen
vermieden bzw. minimiert werden (siehe G 112 zu Kapitel 4.3.3 ,Boden*). Zu den
Planungsauswirkungen auf das Schutzgut Boden wird auf den Umweltbericht ver-
wiesen.

1 LANIS RLP: https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php, Stand 11.08.2025

260217_BP_GE_Park_Begriindung_Konzeption_36872.docx Seite 11/29
Kocks Consult GmbH e Stegemannstrale 32-38 « 56068 Koblenz e Tel.: +49 261 1302-0 o Fax: +49 261 1302-400  info@kocks-ing.de e www.kocks-ing.de


http://www.kocks-ing.de/

Planungsverband ,,Gewerbe- und Industriepark Kiesling*

,Gewerbepark KieBling“ INGENIEURE
Konzeptionsfassung gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB Begriindung
3.2 Regionaler Raumordnungsplan (RROP) Mittelrhein-Westerwald 2017

Im Folgenden werden die fir den Bebauungsplan relevanten Ziele, Grundsatze
und die Begrindung/ Erlduterung des RROP wiedergegeben.

Abb. 4: RROP Mittelrhein-Westerwald 2017 (Auszug)'

Das Plangebiet (blau-gestrichelte Umgrenzung) wird von den folgenden Darstel-
lungen des regionalen Raumordnungsplans Mittelrhein-Westerwald (RROP) 2017

Uberlagert:
e Vorranggebiet Rohstoffabbau, schwarze Schraffur (Gesamtgebiet) (Z 92)
e Regionaler Griinzug, griine Schraffur (nur ein kleiner Teilbereich) (Z 53)
o Vorbehaltsgebiet Grundwasserschutz, hellblaue Schraffur (Teilbereich)
o Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund (auf3erhalb)

Aufgrund der Uberlagerung des Geltungsbereichs mit dem ,Vorranggebiet Roh-
stoffabbau® ist Z 92 betroffen. Da die Planungsabsichten der Stadt Wirges sowie
der Ortsgemeinde Dernbach, welche der kommunalen Planungshoheit unterlie-
gen, nicht im Einklang mit den Zielen der Ubergeordneten Raumordnung stehen,
ist ein Zielabweichungsverfahren erforderlich. Obwohl die Bestandsbebauung be-
reits einen Rohstoffabbau auf Dauer ausschlief3t, haben nach Z 92 des RROP Mit-
telrhein Westerwald 2017 in den Vorranggebieten Rohstoffabbau — ohne ein ent-
sprechendes Verfahren — Nutzungsanderungen zu unterbleiben, die einen Roh-
stoffabbau auf Dauer ausschlieBen. Der Antrag auf Zielabweichung wurde am
11.08.2025 gestelit.

Aufgrund einer kleinflachigen Uberlagerung des siidwestlichen Geltungsbereichs
mit einem regionalen Grunzug ist Z 53 potenziell betroffen. Gemal G 52 dienen
,Regionale Griinziige [...] dem Schutz des Freiraums vor Uberbauung und der Si-
cherung von Freiraumfunktionen.* Gemal Z 53 sind ,neue Siedlungsgebiete, fla-
chenhafte Besiedlung und grol3e Einzelbauvorhaben [...] innerhalb der regionalen

1 Verbindlich seit dem 11. Dezember 2017
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Griinziige nicht zulédssig.“ Wie bereits zum LEP |V erlautert, ist der Uberlagerte
Bereich bereits im Bestand zum Teil versiegelt (Parkplatz). Zur Sicherung der Ziele
des Regionalen Grinzuges wird die Flache weiterhin von gré3eren Hochbauten
freigehalten. Innerhalb des Uberlagerungsbereichs mit dem regionalen Griinzug
sind im Bebauungsplan nur Pflanzflachen / Parkplatze festgesetzt bzw. zulassig.
Lediglich Rickhalte- und Versickerungsbecken und Parkplatze mit Uberstellten
Photovoltaik-Anlagen werden fur den Bereich zugelassen und stehen u. E. nicht
im erheblichen Widerspruch zu den Belangen des regionalen Griinzugs.

G 35 des RROP Mittelrhein-Westerwald weist darauf hin, dass gunstige Bedingun-
gen fur die gewerbliche Entwicklung insbesondere an den Schnittpunkten von
Ubergeordneten Verkehrswegen und in der Nahe von Verknlpfungspunkten des
Guterverkehrs und mit leistungsfahiger Telekommunikationsverbindung vorherr-
schen. Nach der Begriindung / Erlduterung zu G 35 soll die weitere gewerbliche
Entwicklung raumlich in den Gemeinden konzentriert werden, die bereits einen be-
deutenden Gewerbebesatz aufweisen und in denen die erforderlichen Infrastruk-
turausstattungen weitgehend vorhanden sind. Diesem Grundsatz wird mit der vor-
liegenden Planung Rechnung getragen.

Im Siidwesten des Geltungsbereichs erfolgt potenziell eine kleinflachige Uberla-
gerung mit einem Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz. Mit der vorlie-
genden Planung erfolgt eine Sicherung des Grundwassers gegen schadliche Ein-
tragungen unter Beibehaltung der bisherigen Nutzung als PKW-Parkplatz. Zudem
wird der stidwestliche Teilbereich als Regenriickhaltebecken ausgebaut. Bei Be-
darf erfolgt eine Reinigung des hier anfallenden Oberflachenwassers, sodass hier-
durch ebenfalls Schadstoffeintrage ins Grundwasser vermieden werden.

Gemal Besprechung mit der Landesplanung der Kreisverwaltung des Wester-
waldkreises vom 16.11.2023 stellen mit Ausnahme des o.a. Z 92 ,Vorranggebiet
Rohstoffabbau® die Gbrigen betroffenen Ziele / Grundsatze nach erster Einschat-
zung des Referats fir Landesplanung keine grékeren Konflikte dar.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der bedeutsamen historischen Kulturland-
schaft 5.1 Kannebéckerland, die durch folgende Nutzungen/ pragende Merkmale
charakterisiert ist:

Tonabbau,

ehemalige Bergwerke,

Topfereien,

Ortsbilder,

noch in Resten vorhandene Obstwiesen und
kleinteilige Grunlandnutzung.

Gemal G 57 sollen in den bedeutsamen historischen Kulturlandschaften vorhan-
dene, typische landschaftspragende Strukturen wie Griinlandnutzung, Streuobst-
wiesen, Weinbau und gliedernde Vegetationselemente erhalten werden. Stérun-
gen wie Zerschneidung oder Larm- und Schadstoffemissionen sollen vermieden
bzw. so gering wie moglich gehalten werden.

Die Belange der bedeutsamen historischen Kulturlandschaft 5.1 Kannebackerland
werden nicht erheblich betroffen. Zum einen soll das Plangebiet auf einer bereits
gewerblich genutzten Flache entwickelt werden; es werden somit keine
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zusatzlichen wertvollen Flachen der historischen Kulturlandschaft entfremdet. Zum
anderen tragt die Aufstellung des Bebauungsplanes dazu bei, gewerbliche Ge-
baude und ihre Lagerflachen einer zukunftsweisenden Nutzung zuzufihren. Somit
wird vermieden, dass sich brachliegende Flachen negativ auf das Landschaftsbild
auswirken und so stadtebauliche Missstande entstehen.

Die Stadt Wirges und die Ortsgemeinde Dernbach sind Mittelzentren im Netz der
zentralen Orte entlang von Uberregionalen Verbindungsachsen. Gemay G 20 sol-
len ,Zentrale Orte [...] als Schwerpunkte der (iberértlichen Versorgung in ihrer
Funktion gesichert und als Verkniipfungspunkte im groBrdumigen, lberregionalen
und regionalen Verkehrssystem bedarfsgerecht weiterentwickelt werden.” Gemal
G 21 soll ,In den zentralen Orten [...] durch Biindelung der Funktionen Wohnen,
Arbeiten, Versorgen, Bildung und Dienstleistung die Tragféahigkeit zentrenrelevan-
ter Einrichtungen gesichert werden.”

In der ,Begriindung/Erlduterung zu G 20 bis G 22" heil}t es:

o Die zentralértliche Siedlungsentwicklung begliinstigt héhere Siedlungs-
dichten als eine disperse Siedlungstéatigkeit. Sie trdgt damit zur Reduzie-
rung des Flachenverbrauchs bei.

e Die Blindelung von Wohnen, Arbeiten, Versorgen, Bildung und Dienstleis-
tung schafft keine zusétzlichen Mobilitdtszwénge, reduziert so die Ver-
kehrsmengen und fiihrt zur Vermeidung von Emissionen und erleichtert
den Schutz vor Immissionen.

Mit der vorliegenden Planung wird eine Brachflache in eine neue Nutzung Uber-
fuhrt und reaktiviert. Aufgrund der Inanspruchnahme anthropogen vorgepragter
und weitestgehend versiegelter Flachen, welche bereits erschlossen sind, wird den
Grundsatzen G 20 und G 22 gefolgt.

3.3 Wirksamer Flachennutzungsplan
H *MLP
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Abb. 5: Auszug wirksamer Flichennutzungsplan VG Wirges'
1 Wirksam seit 30.08.2017, Geltungsbereichsabgrenzung rot gestrichelt.
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3.4

41

4.2

Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln. Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde
Wirges von August 2017 stellt den Geltungsbereich zum gréten Teil als gewerb-
liche Bauflache dar. Im stidlichen Randbereich sowie in der nordwestlichen Spitze
wird die Flache als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Ein Flachennutzungs-
plan unterliegt indes nicht der sogenannten ,Parzellenscharfe®. Eine bestimmte
Uber- oder Unterschreitung der farblichen Darstellungen bzw. Abgrenzung der
Nutzungsart ist daher méglich. Vorliegend entspricht der in Aufstellung befindliche
Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriepark Kielling“ dem Entwicklungsgebot
aus dem Flachennutzungsplan.

Bestehendes Baurecht

Im Geltungsbereich des beabsichtigten Bebauungsplans ist — wie eingangs bereits
dargestellt — nach der Entlassung aus der Bergaufsicht kein Bebauungsplan vor-
handen. Bei Gewerbegebieten handelt es sich nicht um Vorhaben, welche den §§
34, 35 BauGB zugeordnet werden kdnnen. Eine Privilegierung nach § 35 BauGB
(Bauen im AuRenbereich) sowie eine Bebauung innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile nach § 34 BauGB sind ebenfalls nicht ersichtlich.

Fachplanungen und besonders zu berlicksichtigenden Belange
Wasserschutzgebiete / Heilquellenschutzgebiete

Wasserrechtliche Schutzgebietsausweisungen (hier Wasserschutzgebiete & Heil-
quellenschutzgebiete) liegen im Plangebiet und dessen hier relevantem Umfeld
nicht vor.

In einer Entfernung von ca. 370 m gen Sudosten befindet sich das Wasserschutz-
gebiet ,Brunnen Staudt®, Zone lll B.

Auswirkungen auf diese angrenzenden Gebiete sind durch die geplante Nutzung
des Geltungsbereiches als Gewerbegebiet nicht zu erwarten.

Altlasten

Gemalf Schreiben vom 16.03.2010 der SGD Nord befindet sich eine als altlastver-
dachtig eingestufte Flache im Siden des Geltungsbereichs mit der Reg-Nr.
14310081208. Durch die Gutachterin ,Wasser und Boden GmbH* wurde im Sep-
tember 2010 eine Untersuchung der Altlastenverdachtsflache durchgefuhrt. Hierzu
wurde sowohl eine historische Recherche als auch eine Begehung mit drei Ramm-
rohrsondierungen vorgenommen. Die erfolgten Auffillungen erfolgten gemag der
befragten Zeitzeugen mit Abraummaterial aus der benachbarten Tongrube.

Im Ergebnis wird im Gutachten festgehalten, dass ,es sich nicht um eine Alt-
lastver[dachts]flache im Sinne des § 2 Abs. 5 BBodSchG [handelt]. Der Verdacht
gemal3 § 2 Abs. 2 und Abs 4 BBodSchG konnte nicht verifiziert werden, da auch
keine schédlichen Verunreinigungen geméall § 2 Abs. 3 BBodSchG nachweisbar
waren.”
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4.3 Entwasserungskonzeption

Zur Entwasserung der Plangebiets wurde ein Entwasserungskonzept durch die
Kocks Consult GmbH im Oktober 2025 aufgestellt, sieche Anlage der Begrindung.

Gemal wasserrechtlicher Erlaubnis vom 16.10.2002 wurden im Bestand bereits
zwei Einleitstellen in den an das Plangebiet angrenzenden namenlosen Graben
mit insg. 704 I/s genehmigt'. Uber diese wird das Niederschlagswasser in den ca.
400 m entfernten Aubach weitergeflihrt.

Die Entwasserung des Gebietes ist im Trennsystem vorgesehen. Das Schmutz-
wasser soll weiterhin Uber einen separaten, privaten Schmutzwasserkanal (aktuell
DN 150?) bis zum 6ffentlichen Mischwasserkanal (DN 200) der VG Werke abge-
leitet. Von dort wird das Schmutzwasser zur Klaranlage Aubach abgefihrt.

Das separat erfasste Niederschlagswasser wird nach entsprechender Rickhal-
tung - und bei Bedarf Reinigung - gedrosselt in das namenlose Gewasser 3. Ord-
nung eingeleitet. Der im Entwasserungskonzept vorgesehene Drosselabfluss in
den Vorfluter betragt 107 I/s.

Wahrend die als unbelastet zu bewertenden Flachen (Dachflachen baulicher An-
lagen und PKW-Stellplatze stdlich der K 148) der Belastungskategorie 1 zugeord-
net werden und keine Vorreinigung bendtigen, sind die Hof, Lager- und Verkehrs-
flachen als potenziell belastete Flachen der Belastungskategorie 2 zuzuordnen,
sodass eine Vorreinigung erforderlich wird. Die Verwendung durchlassiger Stra-
Renbelage innerhalb des Baugebiets GE 1 ist aus diesem Grund nicht mdglich.
Uber dezentrale technische Regenwasserbehandlungsanlagen (Filteranlagen
etc.) wird gewahrleistet, dass nur gereinigtes Wasser in das Regenrickhaltebe-
cken (RRB) und in den Vorfluter geleitet wird.

Gemal der geotechnischen Untersuchung der Kaiser Geotechnik GmbH vom
07.07.25 sind ohnehin die ,Versickerungsbedingungen [...] aufgrund der anthro-
pogenen Bodenmassen, welche aus wasserwirtschaftlichen Gesichtspunkten a
priori als ungeeignet anzusehen sind und der &ul8erst gering durchléssigen bindi-
gen Deckschichten aus Ton und Schiuff mit kf-Werten (Erfahrungswerten) in der
GréRBenordnung von <10-9 m/s bis 10-7 m/s (nach DIN 18 130: nahezu véllig was-
serundurchléssig bis schwach durchldssig) aus gutachtlicher Sicht als sehr un-
glinstig zu bewerten.”

Die Stellplatzflachen und deren Zufahrten, Fulwege und ahnliche Freianlagen im
Siden des Plangebiets sind hingegen mit einer wasserdurchlassigen Oberflachen-
befestigung in Form von Rasengittersteinen, Drainpflaster oder vergleichbaren
wasserdurchlassigen Befestigungen mit einem Abflussbeiwert von = 0,7 herzu-
stellen.

Eine Ruckhaltung des Niederschlagswasser konnte daruber hinaus uber eine
Dachbegriinung und die Sammlung z.B. Uber Zisternen erfolgen und anschliefsend
als Brauchwasser weiterverwendet (z.B. zur Grinanlagenbewasserung) werden.
Aus der Wasserbilanz des o.a. Entwasserungskonzepts geht zudem hervor, dass

gemal wasserrechtlicher Genehmigung vom 16.10.2002
gemal wasserrechtlicher Genehmigung zur Kreuzung des namenlosen Vorfluters vom 16.10.2002
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4.4

mit einer Dachbegriinung die geringeren Verdunstungsrate bzw. Grundwasser-
neubildungsrate im Vergleich zum Bestand aufgrund der zusatzlichen Versiege-
lung kompensiert werden kann. Da grof3flachige bauliche Anlagen im Plangebiet
vorhanden sind, die statisch nicht fir eine Dachbegriinung ausgelegt sind, und
nicht absehbar ist, ob und wann diese durch Neubauten ersetzt werden, wurde auf
eine Verpflichtung zur Dachbegrinung im Rahmen des Bebauungsplans abgese-
hen, dies vor allem auch deshalb, weil die ,Eingriffs- und Ausgleichsbilanz* des
Umweltberichts auch ohne zwingende Festsetzung einer Dachbegriinung ausge-
glichen ist.

Uberschwemmungsgefahrdung / Starkregen-/ Sturzflutenereignisse

Wie zuvor dargestellt, soll eine Niederschlagsbewirtschaftung Uber zwei Regen-
ruckhaltebecken erfolgen. Gegenuber den bisher genehmigten Regenwasserein-
leitungsmengen in das namenslose Gewasser erfolgt eine erhebliche Verringerung
und Verzdgerung des Regenwasserabflusses. Somit wird planungsbedingt keine
Verscharfung der Starkregensituation gegeniber dem Status Quo hervorgerufen.
Unabhangig davon erfolgt eine Bebauung von bereits in Anspruch und bebauten
Siedlungsflachen, sodass bereits aus diesem Grund keine planungsrelevanten ne-
gativen Auswirkungen bei Niederschlagen zu erwarten sind.

Im Nord-Osten des Plangebiets befinden sich die bereits beschriebenen Bo6-
schungsbereiche zum angrenzenden Tonabbaubetrieb Timpel und ein durch den
Tagebau entstandenes und topografisch zum Plangebiet héher gelegene Gewas-
ser (Grol¥klarteich, Vorklarbecken, Speicherteich Il), welche sich unmittelbar an-
grenzend an das Plangebiet befinden, jedoch aulerhalb des Geltungsbereichs.

Eine Sturzflutgefahrdung des tiefergelegenen Plangebiets ist bei einem potenziel-
len Dammbruch des o.a. Grol3klarteichs planerisch zu bertcksichtigen bzw. zu be-
handeln. Anhand der geotechnischen Untersuchung' der Kaiser Geotechnik
GmbH wurde die Standsicherheitssituation an dem vermeintlich unginstigsten und
somit malRgebenden Dammquerschnitt der im Norden und Osten des Plangebie-
tes, unmittelbar angrenzenden, morphologisch deutlich héher gelegene Teichklar-
anlage mit GroRRklarteich, Vorklar- und Beruhigungsbecken sowie Speicherteichen
untersucht. ,Anhand der durchgefiihrten Berechnungen [...] konnte unter der An-
nahme eines dichten Teichsystems ohne hydraulische Kurzschliisse noch soeben
eine ausreichende Standsicherheit bei einer Béschungsneigung von 1 : 2 nachge-
wiesen werden. Werden aufgrund des fehlenden Platzangebotes fiir die geplante
Bebauung steilere B6schungen notwendig, so miissen zur Gewéhrleistung der
Standsicherheit Stiitzkonstruktionen vorgesehen werden.*

Das Plangebiet liegt aulerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebiets.

Aus der Sturzflutenkarte? des Landesamts fir Umwelt RLP geht hervor, dass bei
einem extremen Starkregenereignis (SRI 10, 4 Std.) es im Westen des Plangebiets
zu Einstauungen bis 0,5 m Tiefe, in geringem Umfang bis 1 m Tiefe kommt. Die
Flieligeschwindigkeiten liegt grofitenteils bei bis zu 1,0 m/s, vereinzelnd bei bis zu
2 m/s. Das Wasser flieRt in Richtung K148 und Sud-Westen ab. Ab 30 cm

Stand: 07.07.2025

Landesamt fir Umwelt RLP: Sturzflutkarte https://wasserportal.rip-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkar-
ten/sturzflutkarte, Stand 18.06.2025
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4.5

Wassertiefe und einer Flieligeschwindigkeit ab 0,2 m/s besteht die Gefahr, dass
sich im Wasser stehende oder gehende Personen nicht mehr auf den Beinen hal-
ten kénnen.’

FlieBgeschwindigkeit und

Wassertiefen FlieBrichtung

.
-
»® A

I Xq.s cm ‘i A ‘><kei

ne Daten

S bis < 10 cm 0 bis < 0,2 m/s
.10 bis < 30 cm 0,2 bis = 0,5 m/s
.30 bis < 50 cm .0,5 bis < 1,0 m/s
.50 bis < 100 cm .1.0 bis < 2,0 m/s

100 bis < 200 cm .;,= 2.0 m/s

.200 bis < 400 cm

.:-= 400 cm

Abb. 6: Extremes Starkregenereignisses (SRI 10, 4 Std.)?

Belange des Natur- & Artenschutzes

Naturschutzgebiete oder nach § 30 BNatSchG Rheinland-Pfalz geschitzte Bio-
tope sind im Bereich des Planungsgebietes nicht vorhanden.

Zum Bebauungsplan wurde im Januar 2026 ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
erstellt, sieche Anlage der Begriindung. Hierzu wurden von Marz bis Juni 2025 vier
Begehungen des Planungsraumes bei glinstigen Wetterbedingungen in den fri-
hen Morgen- oder spaten Abendstunden durchgefuhrt. AuRerdem erfolgte eine
Nachsuche nach Greifvogelhorsten in laubfreiem Zustand der Vegetation am
05.03.2025. Es konnten keine Horste innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes festgestellt werden. Da keine bedeutsamen Rastplatze oder Uber-
winterungsgebiete im Plangebiet vorhanden sind, wurde eine Zug- und Wintervo-
gelerfassung nicht erforderlich.

1 Landesamt fur Umwelt RLP: Sturzflutengefahrenkarten — Hintergrundinformationen: https://wasserportal.rip-umwelt.de/ aus-
kunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/hintergrundinformationen, Stand: 18.06.2025

2 Landesamt fir Umwelt (LfU) RLP: Sturzflutenkarte, Stand 01.07.2025
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4.6

Kartierungen zur Erfassung der Tagfaltervorkommen und Reptilien erfolgten bei
gunstigen Wetterbedingungen. Zur Erfassung der Reptilien wurden neben der op-
tischen Bestandskontrolle auch 10 kinstliche Verstecke an geeigneten Standorten
im Bereich des Gewerbegebietes mit Lagerplatz und im Randbereich des Park-
platzes sldlich der Kreisstralte ausgebracht. Zusatzlich erfolgten am 26.05.2025
und 26.06.2025 Begehungen mit Fledermausdetektor.

Potenziell mdgliche Artvorkommen wurden aus der Habitatstruktur des von der
Planung betroffenen Bereiches abgeleitet. Eine Strukturkartierung zur Erfassung
der Habitateignung flr artenschutzrechtlich relevante Arten erfolgte daher eben-
falls im Zuge der oben genannten Kartierungen. Wahrend der Begehungen wurden
alle im Gebiet angetroffenen Arten notiert und den Lebensraumen zugeordnet.
Dazu fihrt der Gutachter aus:

,In den Gewéssern des angrenzenden Tagebaus sind Vorkommen des Kamm-
molches vorhanden. Im Bereich der aktuellen Abbaufldchen im Norden des Tage-
baus sind auch Vorkommen der Gelbbauchunke vorhanden. Diese Vorkommen
liegen aber aulBerhalb der Wirkbereiches der Planung.*

Im Ergebnis wurde durch den Gutachter festgestellt, dass ,durch den Eingriff zwar
einzelne Individuen ubiquitdrer und haufiger Vogelarten durch Verdnderung oder
Beseitigung von Lebensraumelementen und -funktionen betroffen sind, die Ver-
botstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG sind aber nicht erflillt. Die Populati-
onen der betroffenen Arten verbleiben aufgrund der zu erwartenden Projektaus-
wirkungen und der vorhandenen Ausweichbiotope sowie die vorgesehenen Ver-
meidungsmallinahmen und ggf. erforderlicher AusgleichsmalBnahmen im Zuge der
Durchfiihrung des Projektes in einem giinstigen Erhaltungszustand.”

Die dargestellten MalRnahmen zum Artenschutz wurden in den textlichen Festset-
zungen des Bebauungsplanes vollstdndig Ubernommen. Daher wird an dieser
Stelle bzgl. der getroffenen MalRnahmen im Detail auf die textlichen Festsetzun-
gen, hier Punkt D. Hinweise, hier ,Artenschutz” und den Darstellungen des o.a.
Umweltberichtes / Griinordnungsplans verwiesen.

Klimatische Belange

Jegliche BaumalRnahme, die zur Beseitigung von Vegetation und Bodenversiege-
lung fuhrt, wirkt sich auf das Klein- und Mikroklima aus. Je grof¥flachiger die Uber-
bauten Bereiche, umso groRer sind die klimatischen Auswirkungen. Eine dichte
Bebauung und fehlende Vegetation sowie Luftschadstoffe und Abwarme kdnnen
zu einer erhéhten Durchschnittstemperatur und Schadstoffkonzentration sowie zu
niedrigerer Luftfeuchtigkeit und Windgeschwindigkeit fihren. Ausschlaggebend
hierflr ist die Entstehung sogenannter Warmeinseln, was bedeutet, dass starke
versiegelte und dicht bebaute Bereiche (insb. Siedlungsbereiche) sich tagsuber
starker aufwarmen und sich nachts weniger abkuhlen; der Effekt kommt insbeson-
dere in den warmen Sommermonaten zum Tragen. Die Folgen sind neben den
gesundheitlichen Beeintrachtigungen der Bevolkerung auch negative Folgen fir
das Umland.

Das Plangebiet ist bereits im Bestand durch einen hohen Versiegelungsgrad und
eine Bestandsbebauung erheblich anthropogen vorgepragt. Dem Plangebiet kann
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4.8

dementsprechend bzgl. der gegenwartigen Leistungsfahigkeit eine geringe Bedeu-
tung bzgl. des Schutzgutes Klima / Lufthygiene zugemessen werden. Es ist Teil
eines versiegelten Siedlungsbereich und somit erheblich vorbelastet.

Eine klimagerechte Stadtplanung setzt sich zum Ziel, den negativen Auswirkungen
des Stadtklimas sowohl auf die Bevdlkerung als auch auf das Umland zu begeg-
nen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans folgen weitestgehend dem Leitbild
einer klimagerechten Stadtplanung (z.B. durch Reaktivierung einer Brachflache,
qualitative und quantitative Festsetzungen zur Mindestbegriinung von Grund-
stucksfreiflachen und Stellplatzflachen, randliche Eingrinung zur offenen Land-
schaft).

Weitere Umweltschutzbelange

Fir weitere Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege wird auf den Umweltbericht verwiesen.

Verkehrsbelange

Die Auswirkungen der beabsichtigten gewerblichen Nutzung des Plangebiets auf
die Belange des Verkehrs wurden mit der Verkehrsuntersuchung vom Juli 2025
des Buros SCHLOTHAUER & WAUER im Wege einer Prognose der zuklnftigen
Beschaftigten-, Besucher- und Schwerlastverkehre und deren verkehrliche Aus-
wirkungen ermittelt, siehe Anlage der Begriindung. Angenommen wurde hierbei
der Worst-Case-Fall (Ansiedlung eines reinen Logistik- und Transportunterneh-
mens im gesamten Plangebiet).

Der im aufzustellenden Bebauungsplan ausgewiesenen gewerblichen Flache sind
im Worst-Case-Fall bis zu 680 Kfz / 24h zusatzlichen Fahrten zuzurechnen (halftig
Quell- und Zielverkehr), wovon rund zwei Drittel dem Schwerlastverkehr zuzuord-
nen sind. Aufgrund der rdumlichen Lage auferhalb von Staudt und direkt an der
L313 (mit Anschlissen an Wirges und Montabaur) werden die Zu- und Abfahrten
halftig auf die jeweiligen Richtungen verteilt. Das erzeugt erhdhte Belastungswerte
auf den jeweiligen Fahrrichtungen, ist jedoch aufgrund eines mdglichen Mehr-
Schicht-Betriebs starker Uber den ganzen Tag verteilt. Dadurch kommt es weniger
in den typischen Spitzstunden zu Uberlastungen, sondern eher in den Randzeiten
morgens und abends. Auch Beschaftigten- und Besucherverkehre werden weniger
zu bestimmten Zeiten starker an- und abreisen, sondern sich vielmehr Uber den
Tag verteilen. Hier wird gemaf Betrachtungsfall eine Verteilung starker (rund 60
%) in Richtung Osten, Ortsgemeinde Staudt, verlaufen.

Aufgrund des in Randlage liegenden Gelandes sowie der aktuell geringen Belas-
tungswerte am untersuchten Knotenpunkt und den Querschnitten ist ausweislich
des Gutachtens insgesamt mit nur sehr geringen bis keine Stérungen im Verkehrs-
ablauf zu rechnen.

Die verkehrlichen Auswirkungen, hier in Form des Worst-Case-Falls analysiert,
werden durch das Gutachterblro insgesamt als verkehrsvertraglich eingeschéatzt,
sodass einer Umsetzung bzw. weiteren Entwicklung gemaR Bebauungsplan aus
verkehrlicher Sicht keine Hindernisse entgegenstehen.
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OPNV-Anbindung, FuB- und Radverkehre: Die nachste Anbindung des ONPV
befindet sich nach ca. 10 min. FuRweg 850 m sudlich an der Stral3e ,Ritzmuhle*
(L313). Die Haltestelle ,Dernbach Abzweigung® dient der Bus Nr. 420, Strecke
Montabaur — Hachenburg, an. Eine weitere Haltestelle ,Staudt Bahnhofstralle“ be-
findet sich nach ca. 20 min. FuRweg 1,2 km Nord-6stlich des Geltungsbereichs in
der BahnhofstraRe des Ortes Staudt. Die Haltstelle dient der Bus 463, Strecke
Montabauer ICE-Bahnhof — Oberrof3bach, an.

Ein Ful3- / Radweg existiert entlang der K 148 aul3erorts nicht.

Aufgrund der geplanten / zulassigen gewerblichen Nutzungen und der Lage und
ErschlieBung des Plangebiets sind diese Verkehre sehr untergeordnet.

Immissionsschutzbelange

Zur Berucksichtigung der Immissionsschutzbelange innerhalb des Gewerbege-
biets und in der direkten Umgebung wurde ein schalltechnisches Gutachten' des
Ingenieurbiros Pies GmbH durchgefihrt, siehe Anlage der Planbegriindung. Des-
sen wesentliche Ergebnisse werden im Folgenden auszugsweise wiedergegeben:

Auf Basis der durchgefiihrten Immissionsprognose wird eine Larmkontingentie-
rung nach DIN 45691 empfohlen, welche Eingang in die Planzeichnung und Text-
festsetzungen gefunden hat (siehe Tz. A. 6.2). Bei Beachtung der ermittelten
Emissionskontingente ergeben sich unter Beachtung der Vorbelastung durch das
Plangebiet keine unzulassigen Gerauschimmissionen innerhalb von benachbarten
und schitzenswerten Immissionsorten.

Bei der Betrachtung von Verkehrsgerauschimmissionen auf das Plangebiet wurde
festgestellt, dass zur Tageszeit bis in eine Tiefe von ca. 22 m ab Plangebietsgrenze
(betrifft das DG) ein Tagesorientierungswert von = 65 dB(A) vorliegt. Fur die Nacht-
zeit wurde festgestellt, dass bis in eine Tiefe von ca. 28 m ab Plangebietsgrenze
(betrifft das DG) zur Stralde Beurteilungspegel von = 55 dB(A) vorliegen.

Zuséatzlich wurde anhand von Rasterlarmkarten auch der maf3gebliche AuRenlarm
der Verkehrsgerausche entsprechend der DIN 4109, 2018 bestimmt. Im GE-Be-
reich liegt ein Larmpegelbereich von |V bis VI (Nahbereich zur K148) vor.

Um gesunde Arbeitsverhaltnisse zu erhalten, missen anhand der ermittelten Au-
Renlarmpegel geeignete Bausubstanzen gewahlt werden und ggf. schallge-
dammte Be- und Entliftungsanlagen vorgesehen. Dies wurde unter Tz. 6.1 ,Pas-
sive LarmschutzmaRnahmen® festgesetzt.

Aulerdem zeigt die Immissionsberechnung und Beurteilung der plangebietsbezo-
genen Fahrverkehre nach der 16. BImSchV, dass fir alle relevanten Immission-
sorte und Stockwerke (hier der Klosterhof Maria Hilf im Westen und die im Nahbe-
reich der K 148 untersuchten Immissionsorte [Anz. 17] im Bereich der Ortslage
Staudt) die Immissionsgrenzwerte von tags 59 dB(A) bzw. nachts 49 dB(A) fir ein
Allgemeines / Reines Wohngebiet und 64 dB(A) tags bzw. nachts 54 dB(A) fur

Stand: 23.07.2025
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4.1

Mischgebiete an allen Immissionsorten bereits durch den Bestandsverkehr tGber-
schritten werden. Durch die im Worst-Case Fall eines reinen Logistikbetriebs pla-
nungsbedingt resultierenden zusatzlichen Fahrverkehre werden aber an allen Im-
missionsorten keine Pegelerhhungen von 2 2,1 dB ermittelt; erst ab diesem Wert
handelt es sich um eine wesentliche Anderung im Sinne der 16. BImSchV, die fiir
deren Anwendung und damit fur etwaige Schutzmal3nahmen relevant ist. Tatsach-
lich wird also sogar unter den o.a. Worst-Case-Annahmen keine ,wesentliche An-
derung® von offentlichen Stra’en ausgeldst. Daher bestehen im Zusammenhang
mit der Planung keine Anspriche flr LarmschutzmalRnahmen im Planungsumfeld.

Aus schalltechnischer Sicht bestehen damit bei Beachtung der genannten Mal3-
nahmen des Gutachtens in Bezug auf die Verkehrsgerauschsituation gegen das
Planvorhaben keine Bedenken.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Nach § 1 (6) Nr.1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevoélkerung zu berticksichtigen. Zum Belang
»oicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung” wurde bereits beschrieben, dass
eine schalltechnische Untersuchung durchgefuihrt und zur planerischen Konflikt-
bewaltigung eine Larmemissionskontigentierung sowie Auf3enbauteile gemaf den
festgesetzten mal3geblichen Aulienlarmpegel nach DIN 4109-1: 2018-01 ‘Schall-
schutz im Hochbau' festgesetzt wurden (siehe Kapitel 4.9 - Immissionsschutzbe-
lange). AulRerdem wurde das Baufenster im Wesentlichen auf die vorhandene ver-
siegelte Flache beschrankt, sodass eine Uberflutungsgefahrdung aufgrund der
nordoéstlichen Speicher- / Klarteiche, ggf. ausgeldst durch Hangrutsch, vermieden
werden kann.

Es liegen keine weiteren Anhaltspunkte vor, dass der beabsichtigte Bebauungs-
plangesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet nachteilig betrifft. Auch
die Wohnverhaltnisse der Nachbarschaft werden nicht nachteilig beeintrachtigt.
Das Vorhaben wird nach dem aktuellen Stand der Technik geplant und hergestellt
werden.

Belange des Bergbaus

Das an der Erdoberflache befindliche Areal der OSMOSE KG bzw. der Geltungs-
bereich des zukilinftigen Bebauungsplanes Uberdeckt die Bergwerksfelder ,Tim-
pel“ (149) und ,Junker” (152). Die Rechte an den Bergwerksfeldern werden von
der RFK GmbH & Co. KG ausgelibt. Diese hat sich zivilrechtlich dazu verpflichtet,
die tangierten Bergwerksfelder aufzugeben bzw. die Léschung der betreffenden
Rechte zu beantragen. Hierzu hat sich die RFK der sofortigen Vollstreckung unter-
worfen. Zudem hat das Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz das
Plangebiet wie bereits dargestellt durch Bescheid vom 10. April 2025 aus der Berg-
aufsicht entlassen. Insofern stehen die Belange des Bergbaus dem Bebauungs-
plan nicht entgegen.
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412 Technische Infrastruktur

413

Innerhalb des Plangebiets verlauft eine 20 kV Freileitung, welche im Bestand un-
terbaut ist. Der Leitungsverlauf der 20 kV Freileitung wurde als nachrichtliche Dar-
stellung in die Planzeichnung ubernommen. Die KieRling KG ist mit dem Anlagen-
betreiber im Gesprach, damit bei Bedarf die Freileitung umverlegt wird.

Denkmalpflegerische Belange

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine gewerblich genutzte Flache, auf der
kein Kultur-, Bau- oder Bodendenkmal verzeichnet ist. Ebenso befindet sich die
betrachtete Flache nicht in einer historischen Kulturlandschaft sowie in einem
Landschaftsteil von besonders charakteristischer Eigenart.

Archaologische und erdgeschichtliche Funde kénnen bei Baumalnahmen nie im
Vorfeld ausgeschlossen werden. Daher wurden in den textlichen Festsetzungen
entsprechende und zwingend zu beachtende Hinweise (hier u.a. Baubeginnan-
zeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht gemall DSchG RLP) aufgenommen.

Wesentliche Planungsvarianten

Nach dem OVG Urteil RLP' ist ,das Aufzeigen von Alternativen kein Selbstzweck,
sondern soll dazu dienen, die unter den tatsédchlichen Gegebenheiten bestmdgli-
che Lésung fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu finden. Als Alter-
nativen kommen solche Gestaltungen in Betracht, die aus Sicht der planenden
Gemeinde als real mégliche Lésungen ernsthaft zu erwédgen sind. Ein Verzicht auf
die Einbeziehung von Alternativen in die Planung kann ein Abwégungsfehler sein,
wenn sie naheliegen."

Die planerische Umsetzung der in Kapitel 1 dargestellten primaren Planungsziele
(Aufwertung und Umnutzung von brachliegenden gewerblichen Flachen, Siche-
rung der baurechtlichen Nutzung und ggf. weiteren gewerblichen Nachnut-
zungsoptionen, Schaffung von Arbeitsstatten und -platzen) gibt die Art der plane-
risch zu verfolgenden baulichen Nutzung vor. Aufgrund dieser Planungsziele und
der vorliegenden Nutzung und Eigentumsverhaltnisse (Privatbesitz) drangen sich
keine alternativen baulichen Nutzungen auf.

1

OVG Urteil RLP (AZ 8 C 10600/10 vom 22.12.2010)
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6. Zeichnerische und textliche Festsetzungen sowie Hinweise

6.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Gewerbegebiet gemaR § 8 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Dies entspricht der Gebietscharakteristik
des bestehenden Betriebsgelandes und den o.g. Planungszielen.

Allgemein zuldssig erklart werden nicht erheblich beldstigende Gewerbebetriebe
aller Art einschliefdlich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer
Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhauser, Lagerplatze, 6ffentliche Be-
triebe Geschéafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude sowie Tankstellen.

Aufgrund des hier planerisch verfolgten Vorrangs der gewerblichen Nutzung (Pla-
nungsziel Sicherung des gewerblichen Standortes und Schaffung von Arbeitsstat-
ten und -platzen und Vermeidung potenzieller Immissionskonflikte) wird eine
Wohnnutzung somit nur in der o.a. betriebsbezogenen Form und nur als Aus-
nahme fir zulassig erklart. Ein genereller Ausschluss wird aber planerisch nicht
beflrwortet, da z.B. fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen und auch bei Hand-
werksbetrieben hierfir oft ein Bedarf / Erfordernis vorliegt.

Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind eben-
falls als Ausnahme zulassig, da sie als ,untergeordnete” Nutzungen positive und
erganzende Funktionen in einem Gewerbegebiet fiir Besucher als auch fir die Be-
triebe und deren Beschaftigte erfillen kénnen.

Anlagen fur kirchliche Zwecke sowie Einzelhandelsbetriebe werden generell als
nicht zulassig erklart, da sie im Widerspruch zu den verfolgten Entwicklungszielen
fur diesen Bereich stehen.

Abweichend hiervon wird Einzelhandel als sog. ,Annex-Handel* (Verkauf selbst
hergestellter oder bearbeiteter Produkte innerhalb von unselbstandigen Verkaufs-
statten) der zulassig erklarten Gewerbe-/ oder Handwerksbetriebe fiir zulassig er-
klart. Diese Zulassigkeit wird weiterhin durch verschiedene Kriterien, die erflllt sein
mussen, z.B. Unterordnung der Verkaufsflache des ,Annex-handels” der Betriebs-
flache geregelt.

Weiterhin werden Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Vergnugungsstatten
ausgeschlossen. Diese Ausschlisse verfolgen das Ziel, das Gewerbegebiet fur
konventionelle Betriebe vorzuhalten, die den Zielvorgaben des Bebauungsplanes
entsprechen, im Plangebiet der aktuellen Bedarfsnachfrage entsprechende FIa-
chen fur gewerbliche und mdglichst arbeitsplatzintensive Arbeitsstatten anzusie-
deln und ein ansonsten zu beflirchtender , Trading-Down Effekt* innerhalb des Ge-
werbegebiets zu vermeiden.
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6.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der maximal zulassigen
Hohe baulicher Anlagen sowie einer Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) und
einer Geschossflachenzahl (GFZ) geregelt.

Hoéhe baulicher Anlagen

Als Hohe der baulichen Anlagen wird eine Gebaudehodhe im GE 1 ,Nord“ von
267,0 m 4. NHN bzw. von 276,0 m G. NHN im GE 1 ,Siid“ und im GE 2 von 271,0 m
U. NHN festgesetzt. Dies entspricht aufgrund des unterschiedlichen Gelandeni-
veaus einer Gebaudehdhe von ca. 16 m (GE 1 ,Nord“ und GE 2) bzw. 25 m (GE 1
,Sud*).

Die zulassigen Gebaudehdhen orientieren sich an den aktuellen Anforderungen
von Gewerbebauten und Blrogebauden sowie der max. Bestandshéhen vorhan-
dener baulicher Anlagen vor Ort. Die zuldssig erklarten Gebaudehéhen gewahr-
leisten die planerisch verfolgte, verdichtete und flachensparende Bauweise unter
Beachtung der ebenfalls zu bertcksichtigenden Belange des Orts- und Land-
schaftsbildes.

Einzelne Gebaudeteile oder Einrichtungen auf dem Dach dirfen die maximal zulas-
sige Gebaudehdhe um max. 3,0 m (ibersteigen, wenn und soweit es sich um Uber-
schreitungen durch untergeordnete technische Aufbauten und untergeordnete Bau-
teile (z.B. Aufzugsschachte, Treppenhauser, Kamine, Heizung-/ Luftungseinrichtun-
gen, Sat-/ Antennenanlagen, Absturzsicherungen etc.) auf maximal 20 % der Dach-
flache des jeweiligen Gebaudes handelt.

Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl

Die zulassige GRZ wird im gesamten Bebauungsplan mit einem zulassigen Wert
von 0,7/0,8 festgesetzt. Diese Festsetzung zur GRZ orientieren sich an der gemaf
§ 17 BauNVO zulassigen Obergrenze. Die Grundflachenzahl des grofiten Teils
des Plangebiets bleibt aufgrund der Freihaltung der Béschungsflachen mit 0,7 un-
ter den Orientierungswerten eines Gewerbegebiets. Beim erheblich kleineren
GE 2 werden die Obergrenze der Orientierungswerte eines Gewerbegebiets aus-
geschopft.

Die maximal zuladssige GFZ wird aufgrund einer im mittel anzunehmenden 1 — 2-
geschossiger Bauweise mit einem entsprechenden Wert von 1,6 (und somit erheb-
lich unterhalb der GFZ-Obergrenze von 2,4 gemaf Orientierungswerte fur ein Ge-
werbegebiet) festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen / Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch die Festsetzung von Bau-
grenzen in der Planurkunde bestimmt. Diese orientiert sich an der Bestandsbebau-
ung und den zuvor dargestellten (nicht- oder nur technisch sehr aufwandig bebau-
baren) Béschungsrandflachen. Die Baugrenzen / -fenster stellen potenzielle Neu-
bauvorhaben (Hochbauten) in ihrer maximalen horizontalen Ausdehnung dar. In
Verbindung mit den 6rtlich abgegrenzten ,Flachen zum Anpflanzen bzw. Erhalt von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen® stellen die Baugrenzen si-
cher, dass keine weiteren Konflikte (Stichworte ,Eingriffs-/ Ausgleichsbedarf,
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Artenschutz, Uberflutungs- /Standsicherheitsgefahrdung GroRklarteich im Falle
von Bdschungseingriffen) auf der Ebene der Bauleitplanung zu 16sen sind.

Als Bauweise wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Bei dieser sind Ge-
baude mit Grenzabstand zu errichten. Abweichend von einer offenen Bebauung
ist eine gewerbetypische, gro¥formatige Bebauung mit Gber 50 m Lange zulassig,
sodass eine maoglichst effiziente Ausnutzung der versiegelten Betriebsflache er-
maoglicht werden kann.

6.1.3 Ver- und Entsorgungsanlagen

Die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitadt, Gas und Wasser sowie der
Ableitung von Wasser dienenden Anlagen und fernmeldetechnische Nebenanla-
gen sind allgemein (auch aulRerhalb von Baufenstern) zulassig, auch soweit fir sie
im Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind, da die Versor-
gungstrager bei der Versorgung von Gewerbegebieten erst nach Kenntnis des
konkreten Vorhabens, Zeitpunkt, Art und Standort(e) ihrer Anlagen (Trafostationen
etc.) abschlielend festlegen. Diese Festsetzung ermdglicht somit noch zukunftig
einen angemessenen Gestaltungsfreiraum.

6.1.4 Anbauverbotszone

Das Plangebiet wird im Stden durch die parallel verlaufende Kreisstral’e 148 be-
grenzt. Aus diesem Grund wurde innerhalb des Geltungsbereiches in Abstimmung
mit dem LBM eine Bauverbotszone nordlich der K 148 von 5 m und sudlich der
K 148 von 15 m gemal § 22 Landesstraflengesetz (LStrG) Rheinland-Pfalz nach-
richtlich Gbernommen. Diese voneinander abweichenden Anbauverbotszonen re-
sultieren aus einer Abstimmung mit dem LBM Diez vom 13.03.2024. Sie sind frei
von jeglichen Hochbauten zu halten, um der Verkehrssicherungspflicht nachzu-
kommen.

6.1.5 Garagen und iiberdachte Stellplatze

In den textlichen Festsetzungen wird festgelegt, dass Garagen inkl. Uberdachte
Stellplatze (Carports) nur innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig sind.
Durch den Ausschluss dieser baulichen Anlagen auflerhalb der o.a. und flachig
groldziigig gestalteten Baufenster werden keine wirtschaftlichen Belange beein-
trachtigt, aber die Funktion der angrenzenden Freiraumflachen unterstutzt.

Durch das Vorsehen einer Option zur Uberstellung der siidlich der K 148 geplanten
Parkplatzflache mit Photovoltaik-Anlagen wird den Anforderung nach § 5 Lan-
dessolargesetz — LsolarG ,Installation von Photovoltaikanlagen auf Parkplatzen®
sowie § 1a (2) BauGB, mit Grund und Boden sparsam umzugehen, nachgekom-
men, da dieser mehrfach genutzt wird.
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6.1.6 Niederschlagsbewirtschaftung

6.1.7

6.2

6.2.1

6.2.2

Im Sinne der Wasserwirtschaft (breitflachige Versickerung von unbelastetem
Oberflachenwasser vor Ort) wird festgesetzt, dass Flachen von privaten Stellplat-
zen und deren Zufahrten, FuBwegen, Terrassen und ahnlichen Freianlagen mit
einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung in Form von Rasengitterstei-
nen, Drainpflaster oder vergleichbaren wasserdurchlassigen Befestigungen mit ei-
nem Abflussbeiwert von maximal 0,7 herzustellen sind.

Ausgenommen von dieser Verpflichtung sind Stellplatze und deren Zufahrten, die
aufgrund der betrieblichen Nutzung als potenziell belastete Flachen einzustufen
sind. Auf die zuvor getétigten Ausflihrungen zu den Themen Altlasten (Kapitel 4.2)
und Entwasserungskonzeption (Kapitel 4.3) wird an dieser Stelle verwiesen.

Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Wie bereits in Kapitel 4.9 ,Immissionsschutzbelange® erlautert, werden in den
textlichen Festsetzungen MalRnahmen ergriffen, um Immissionskonflikte zu bewal-
tigen. Es wird auf die Ausfuhrungen im o.g. Kapitel verwiesen,

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von 2,0 m in Form von Laubgehélzhecken,
transparenten Maschendraht-, Metallstab- oder Metallgitterzaunen, Mauer-
Zaunkombinationen zuldssig. Nicht transparente Zaunen sowie geschlossene
Mauern und Wande sind ebenfalls zuldssig, wenn die vom Baugrundstlick abge-
wandte Seite mit Kletterpflanzen und / oder einheimischen Laub-gehdlzen (auf
dem Baugrundstick selbst) begrunt werden.

Diese Festsetzung dient der Wahrung einer stadtebaulichen Mindestqualitat hin-
sichtlich der Material- und Begrinungsauflagen, entspricht aber auch gleichzeitig
den sicherheitstechnischen Anforderungen von Gewerbetrieben an Einfriedungen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur aulRerhalb der Anbauverbotszone und nur innerhalb der
Uberbaubaren Flache und nur bis zur zuldssigen Gebaudehdhe (siehe Kapitel 6.1.2)
zulassig. Weiterhin ist pro Braugrundstick nur eine freistehende Werbeanlage zu-
I&ssig. Durch die hier getroffenen Festsetzungen soll eine potenziell zu beflirchtende
Uberfrachtung / Verunstaltung des Orts- / Landschaftsbildes z.B. mittels ,Verspar-
gelung durch Werbeanlagenpylone® vermieden werden. In diesem Sinne werden
auch die Werbeflachen an Fassaden in deren Héhenlage begrenzt. Auch durch die
vorgenommene Beschrankung der Ausfiihrung’ soll eine stadtebaulich

Werbeanlagen diirfen nicht rotierend, reflektierend, blendend, blinkend oder blinkend angestrahlt und mit Intervallschaltung,
mit Wechsel- oder Laufschrift betrieben werden.
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unerwinschte und visuell stérende Fernwirkung von Werbeanlagen sowie eine Be-
eintrachtigung der Verkehrssicherheit vermieden werden. Die zusatzliche Festset-
zung zur Verwendung von insektenfreundliche Leuchtmittel dient dem Artenschutz.

6.2.3 Gestaltung nicht Uberbauter Flachen bebauter Grundstiicke

Nicht Uberbaute Flachen bebauter Grundstiicke sind als begriinte Flachen — mog-
lichst zusammenhangend — anzulegen und fachgerecht zu unterhalten. Das Anle-
gen von Schotter-, Lava-, Split-, Kies- und Schieferflachen sowie das Abdichten
des Untergrunds mit Folien etc. (sog. Schottergarten) ist auf Grundsticksfreifla-
chen, d.h. allen nicht bebauten Flachen' der (iberbaubaren und nicht Gberbauba-
ren Grundsticksflachen, nicht zuldssig. Diese Festsetzung soll eine 6kologische
Mindestqualitat von nicht Gberbauten Flachen auf den Baugrundstlicken selbst ge-
wahrleisten. Geschotterte Flachen erflllen diese Mindestqualitat hinsichtlich der
Boden-, Biotop-, und Klimafunktion in der Regel nicht.

6.3 Landespflegerische Festsetzungen

Alle landespflegerischen Festsetzungen auf den privaten Baugrundstiicken dienen
der Sicherung einer grinordnerischen Mindestqualitat und zur Vermeidung, Ver-
ringerung bzw. zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft. In diesem
Sinne werden fir die Bau- / Gewerbegrundstiicke detaillierte grinordnerische
Festsetzungen getroffen.

Die im Umweltbericht / Griinordnungsplan dargestellten "Malinahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege" inkl. MalRnahmen zum Artenschutz wurden
in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes vollstandig tbernommen.
Daher wird an dieser Stelle bzgl. der getroffenen Mallinahmen im Detail auf die
textlichen Festsetzungen, hier Punkte C. ,Landespflegerische Festsetzungen®,
D. Hinweise, hier ,Berlcksichtigung des Artenschutzes® und den Darstellungen
des o.a. Umweltberichtes / Grinordnungsplans verwiesen.

Zusammenfassend werden folgende MalRnahmen zeichnerisch und textlich fest-
gesetzt:

¢ Anlage einer Schnitthecke, einer Strauchhecke und Anpflanzung von mind.
20 standortgerechten, groRRkronigen Laubbdumen im Bereich des sudli-
chen Parkplatzes

e Erhalt und Entwicklung der extensiven Béschungsbegriinung / Kleinbio-
tope im Norden und Osten

e Naturnahe Anlage von Regenruckhalte- und Versickerungsbecken

Mit Schotter befestigte Lagerflachen stellen bauliche Anlagen dar und unterliegen nicht dieser Festsetzung.
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6.4 Hinweise in den textlichen Festsetzungen

In den Textlichen Festsetzungen erfolgen weiterhin dezidierte und umfassende
Hinweise auf im Rahmen von konkreten Objektplanung und Baugenehmigungs-
verfahren zu beachtende Belange. Auf eine Wiedergabe wird an dieser Stelle ver-
zichtet. Folgende Themenbereiche werden in den textlichen Festsetzungen be-
handelt:

o VermeidungsmaBRhahmen zum Artenschutz (Abriss der Bestandsge-
badude, Baufeldraumung /Fallung von Baumen und Freistellung der Bau-
flachen, Insektenfreundliche Leuchtmittel, Vermeidung von Vogelschlag)

¢ Klimatische Planungsempfehlungen

¢ Archiologie / Erdgeschichte

¢ Wasserwirtschaftliche Belange / Starkregenvorsorge

¢ DIN - Vorschriften: Erdarbeiten, Bodenarbeiten, Schutz der Vegetation
e Brandschutz

e Baugrunduntersuchung

o Einsehbarkeit von DIN-Vorschriften und Regelwerken

7. Quantitative Auswertung des Bebauungsplanes

Die quantitative Auswertung des Planes nach den festgesetzten Flachennutzun-
gen ist in der folgenden Tabelle (gerundet) aufgelistet:

Tab. 1: Flachenbilanz

Nutzungen m? %

Geltungsbereich B-Plan gesamt, davon: 104.473 100
Gewerbegebiet Nord 92.081 88
e davon GE 1 83.570 91

e davon GE 2 8.511 9
Offentliche StraRenverkehrsflache (K 148) 1.626 2
(CI;DZV:I?ggetgiblglgguf Randbegrinung) 10.765 10

8. Kosten und Finanzierung

Die Kosten der stadtebaulichen Planung bzw. die Kosten fur die Erarbeitung des
Bebauungsplanes werden von der Kiel3ling KG getragen.

Koblenz, Februar 2026

Kocks Consult GmbH
Beratende Ingenieure
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