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Historie des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,,Churfeld*

Der Ursprungsbebauungsplan zum Gewerbegebiet ,Churfeld® wurde am
21.12.1994 ausgefertigt. FUr den Bebauungsplan wurde zusatzlich ein landespfle-
gerischer Planungsbeitrag erarbeitet, um den Eingriff in Natur und Landschaft zu
bilanzieren und vor Ort auszugleichen. Daraus resultierend wurden Ausgleichsfla-
chen innerhalb des Geltungsbereiches festgesetzt sowie entsprechende Mal3nah-
men flr die Entwicklung und den Erhalt der Ausgleichsmalinahmen getroffen, um
den Ausgleich dauerhaft zu sichern.

Im Jahr 1999 wurde die 1. Anderung des Bebauungsplanes ausgefertigt. Wesent-
liche Zielsetzung lag auf dem Austausch der aktualisierten Katastergrundlage.

Textlich wurde das MaR der baulichen Nutzung im Gewerbegebiet auf eine ein-
heitliche Grundflachenzahl von (GRZ = 0,8) und eine Geschossflachenzahl von
(GFz =1,2) festgesetzt.

Fur das Industriegebiet wurden eine GRZ von 0,8 und eine Baumassenzahl (BMZ)
von 9,0 festgesetzt. Alle anderen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes
blieben dabei unberihrt.

Planzeichnerisch wurde insgesamt fiir den Geltungsbereich die Festsetzung zur
geschlossenen Bauweise (g) herausgenommen. Der Geltungsbereich wurde im
Nordosten minimal vergréfZert und die Abgrenzung damit begradigt. In diesem Zu-
sammenhang wurde jedoch die sldwestliche Teilflache, die als Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt wurde, aus dem Geltungsbereich ausgeklammert.

Die Nutzungsschablonen fiir die festgesetzten Industriegebiete (GI) wurde um die
Hohe baulicher Anlagen (max. 18,0 m) erganzt.

Innerhalb der Bereiche, die als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt wur-
den, wurden zusatzlich zu Sattel- und Flachdachern nun auch Walmdacher (WD)
festgesetzt. Die damals angedachten Verkehrsflachen (Wendeanlagen), die im ur-
sprungsbebauungsplan von 1994 zeichnerisch dargestellt waren, wurden im Zuge
der 1. Anderung wieder herausgenommen. In diesem Zusammenhang hat sich
auch die Bezeichnung der eingeschrankten Gewerbegebiete von urspringlich GE
(E) zu GE (E1) geandert.

Die 2. Anderung wurde 2011 ausgefertigt und in seinen Textfestsetzungen bezo-
gen auf die Anzahl der Vollgeschosse und die Gebaudehdhen des Gewerbegebie-
tes wie folgt geandert: Fur die Flachen des GE und Gl wurden festgesetzt, dass
die Anzahl der Vollgeschosse entféllt. Ebenso wurde die Hohe der baulichen An-
lagen im Gewerbegebiet auf 15,0 m festgesetzt. Innerhalb der Industriegebietsfla-
che wurde die Hohe baulicher Anlagen auf 18,0 m beibehalten. Eine Anderung der
Planzeichnung ist hierbei nicht erfolgt.

Die einzige zeichnerische Anpassung bezog sich auf die Baugrenze fur das Flur-
stuck 1980/7 in Flur 15. Hier wurde die Baugrenze jeweils auf eine Breite von
10,0 m anstelle der vorherigen 15,0 m zeichnerisch dargestellt.
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Anlass, Erforderlichkeit und Ziele der Planung sowie Verfahren

Die Ortsgemeinde Moschheim beabsichtigt den Bebauungsplan Gewerbegebiet
,Churfeld“ einer 3. Anderung und Erweiterung zuzufiihren. Das Bebauungsplan-
verfahren soll im sogenannten zweistufigen Regelverfahren durchgefuhrt werden.
Das Plangebiet hat (inklusive der neu hinzuzunehmenden Flachen) eine GroRRe
von ca. 14 ha.

Das Flurstiick 1980/9 im Norden des Plangebietes ist zwar vom Bebauungsplan
Uberplant, jedoch, nachdem die Anordnung der Grundstiicke vor einigen Jahren
um 90° gedreht wurde, nicht mehr erschlossen. Die Aufnahme eines Teils des
sudlich angrenzenden Grundstiicks als ErschlieBungsmadglichkeit soll nun aufge-
nommen werden, um die bauplanerische Nutzbarkeit des hinterlegenden Grund-
stucks zu ermoglichen.

Weiterhin beabsichtigt die Fa. Sibelco die Errichtung einer weiteren Lagerhalle und
LKW-Warteflachen. Der Bereich, in dem diese errichtet werden sollen, befindet
sich im bisherigen Aul3enbereich.

Ein Ostlicher Teil der baurechtlich genehmigten baulichen Anlagen des Wester-
waldkreis Abfallwirtschaftsbetriebes sind bisher nicht Gberplant. Im Rahmen der
Anderung ist daher vorgesehen, diese Flachen ebenfalls aufzunehmen und pla-
nungsrechtlich zu sichern.

Fur die 3. Anderung des Bebauungsplanes sollen weiterhin die Planzeichnung und
die textlichen Festsetzungen auf die aktuellen Verhaltnisse angepasst und das
heutige Erfordernis der festgesetzten Inhalte Uberprift werden. Final soll ein aktu-
elles Dokument aller textlichen Festsetzungen erarbeitet werden, um eine bessere
Lesbarkeit zu erzielen.

Daruber hinaus soll die Planurkunde mit einer neuen Katastergrundlage aktuali-
siert werden und nach Erlangung der Rechtskraft die vorherigen Planurkunden des
Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Churfeld“ und dessen vorherigen Anderungen
vollstandig ersetzen. Der Bereich des Allgemeinen Wohngebietes (WA), der im
Zuge der 1. Anderung irrtimlich aus dem Geltungsbereich herausgenommen
wurde, soll wieder integriert werden.

Die landespflegerischen Festsetzungen, auch bezogen auf die Ausgleichsflachen,
werden in diesem Zusammenhang auch Uberprft und angepasst.

Hier wurde von Seiten der Verbandsgemeinde die Erarbeitung des Fachbeitrages
Artenschutz in Auftrag gegeben, um eine mogliche Erweiterung des Gewerbege-
bietes auf vier Bereiche zu Gberprifen, die derzeit als Kompensations- oder Wald-
flachen ausgewiesen sind. Nahere Inhalte hierzu werden im Kapitel 5.2.1 Fachbei-
trag Artenschutz zusammengefasst.
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2.1 Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtgrof3e von ca.
14 ha und befindet sich in der Gemarkung Moschheim (Flur 7, 13, 14, 15), siehe
nachfolgende Abbildung. Die schwarze Abgrenzung stellt den Geltungsbereich
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Abb. 1: Lage des Geltungsbereiches (ohne Malstab)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes schliel3t sich im Osten an die Ortsge-
meinde Moschheim an und wird von Nord nach Sud von der Kreisstral3e ,Im Chur-
feld“ durchschnitten, die auch als HaupterschlieBung innerhalb des Planbereichs

dient.
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2.2

Im Stden schiel3t die Stral3e an die Landesstraf3e 300 an.

Im Westen und Nordwesten grenzt der Geltungsbereich an Wohnbebauung und
den Moschheimer Bach, ein Gewaésser 3. Ordnung, an. Die nordliche Grenze
schlief3t an landwirtschaftliche Flachen sowie einen Wirtschaftsweg an.

Im Osten wird der Geltungsbereich durch Griunflachen bzw. Flachen des FFH-Ge-
bietes ,Westerwéalder Kuppenland®“ begrenzt, der im Nordosten des Plangebietes
auch innerhalb des Geltungsbereiches liegt.

Stadtebauliche Beschreibung und Bewertung des Plangebiets

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,,Churfeld* befindet sich im
Osten der Ortsgemeinde Moschheim.

Uber die StraBe Im Churfeld wird der Geltungsbereich erschlossen. Im Suden fiihrt
die HauptstralRe Uber eine Kreisverkehrsanlage auf die Landesstral3e 300, die die
direkte Verbindung zu regionalen (B 49 Richtung Wirges/Montabaur) und im wei-
teren Verlauf zu Gberregionalen Verkehrsachsen (A 3 Richtung Koln/Frankfurt) bil-
det.

Das Plangebiet besteht seit 1994 und ist fast vollstandig bebaut. Im Westen bzw.
Nordwesten grenzen Wohngebiete sowie ein Sportplatz inkl. dazugehoriger Frei-
flachen an den Geltungsbereich an. Hier verlauft auch der Moschheimer Bach (Ge-
wasser 3. Ordnung) und bildet so eine natirliche Begrenzung des Plangebietes.
Im Norden fuhrt die HaupterschlieBungsstral3e weiter ortsausgangs, wo sich
hauptséchlich landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie im weiteren Verlauf Ab-
bauflachen zur Rohstoffsicherung befinden.

Im Osten befinden sich Gehdélzstrukturen sowie Griunflachen, hier grenzt auch das
FFH-Gebiet ,Westerwéalder Kuppenland“ an den Geltungsbereich des Plangebie-
tes an. Im Nordosten befindet sich das FFH-Gebiet auch geringfligig innerhalb
dessen. Zwischen norddstlichem und sudostlicher geltungsbereichsgrenze befin-
det sich eine wassergefillte Sohle, die friiher als Klarteich genutzt werden sollte,
in seiner heutigen Funktion nur noch dem natirlichen Wasserhaushalt dient. Im
Nordosten befindet sich der Teich innerhalb des Geltungsbereiches und ist von
Grunflachen mit Bindungsverpflichtung zum Erhalt der bestehenden Geholzstruk-
turen umgeben.

Das Plangebiet ist durch gewerblich genutzte Lagerhallen, betriebsbedingte Ver-
waltungsgebaude, Parkplatzanlagen sowie Flachen fir Zulieferungsverkehre ge-
pragt. Vereinzelte Grinflachen im Plangebiet sind z.T. als Ausgleichsflachen ent-
wickelt worden und werden als solche auch weiterhin gesichert.

Die zur ErschlieBung des ruckwartigen Gewerbegrundstlicks zusatzlich vorgese-
hene kleinteilige gewerbliche Bauflache und die noch nicht baulich genutzten ge-
werblichen Bauflachen im Nordosten des Geltungsbereiches sowie Flachenarron-
dierungen im Bereich des Abfallwirtschaftsbetriebes des Westerwaldkreises orien-
tieren sich an die aktuellen drtlichen Gegebenheiten sowie Nutzungsanforderun-
gen.
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2.3

3.1

Denkmalpflegerische Belange

Innerhalb des Geltungsbereiches bzw. im Umfeld zum Plangebiet sind keine ge-
listeten Kulturdenkmaler des Westerwaldkreises vorhanden.

Erfordernisse der Raumordnung/ Entwicklung aus dem Flachennut-
zungsplan/ sonstige Rahmenbedingungen

Landesentwicklungsprogramm IV (LEP 1V)

Das Landesentwicklungsprogramm |V trat am 25. November 2008 in Kraft. Der
Vorrang der Innenentwicklung vor der Aul3enentwicklung ist erklartes Planungsziel
des LEP IV und findet sich dort insbesondere im Ziel 31 wieder.
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Abb. 2: Landesentwicklungsprogramm IV (Auszug)

Die Ortsgemeinde Moschheim gehort zum Verdichtungsraum des freiwillig koope-
rierenden Mittelzentrums Montabaur und liegt innerhalb eines verdichteten Berei-
ches mit disperser Siedlungsstruktur, jedoch mit einer hohen Zentrenerreichbarkeit
(8 bis 20 <= 30 PKW-Minuten).

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines landesweit bedeutsamen Berei-
ches fir die Rohstoffsicherung. Zusétzlich liegt er in einem Gebiet mit gro3raumig
bedeutsamen Freiraumschutz. Die Ziele und Grundséatze zum Erhalt der Rohstoff-
sicherung und des Freiraumschutzes werden gewabhrt.

Da sich an der grundsatzlichen Nutzung im Anderungsbereich im Vergleich zum
Bestand jedoch nichts andert, werden die Ziele und Grundsétze der Landespla-
nung nach wie vor eingehalten.
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3.2

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017

Mit der Bekanntmachung des Genehmigungsbescheides zum Regionalen Raum-
ordnungsplan (RROP) Mittelrhein-Westerwald in der Ausgabe des Staatsanzei-
gers fur Rheinland-Pfalz (StAnz. S. 1194) ist der Regionale Raumordnungsplan
Mittelrhein-Westerwald am 11. Dezember 2017 wirksam geworden. Er |6st den re-
gionalen Raumordnungsplan 2006 ab.

In der folgenden Abbildung werden die wichtigsten, den Bebauungsplan betreffen-
den Aussagen aus dem derzeit giltigen Regionalen Raumordnungsplan Mittel-
rhein-Westerwald 2017 dargestellt.

Fur das Plangebiet wird in der Gesamtkarte die Darstellung von Siedlungsflachen
fur Industrie und Gewerbe (graue Flachen) bzw. keine Darstellungen (weil3e Fla-
che) sowie im Osten zusatzlich durch ein Vorbehaltsgebiet Ressourcenschutz
(braune Punkte) getroffen.

NO- 3 ' .
: rSEh Chaliis=ss
N Af

Abb. 3: RROP Mittelrhein-Westerwald 2017 (Auszug)

Der Geltungsbereich wird im Osten zusatzlich durch ein Vorbehaltsgebiet Res-
sourcenschutz begrenzt.

Die getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes widersprechen nicht den
Zielen und Grundsétzen des RROP.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Churfeld” wurden
hauptséchlich Gewerbe- und Industriegebietsflachen festgesetzt. Dies entspricht
zum Teil den Darstellungen aus dem RROP 2017. Da die weif3en Flachen keiner
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3.3

Darstellung zugeordnet sind und sich somit an der Bestandsplanung bzw. dem
Umfeld orientieren, werden die Ziele und Grundséatze des RROP 2017 beibehalten.

Wirksamer Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Verbandsgemeinde Wirges stellt
fur den Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Gewerbegebiet
,Churfeld® (rot gestrichelte Abgrenzung) der Ortsgemeinde Moschheim einen
Hauptteil des Siedlungsbereichs als gewerbliche Bauflache dar. Vereinzelt sind
ebenfalls Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (Kompensationsflachen / Wasserflachen, hier
randlich) sowie Flachen fur Landwirtschaft dargestellt.

Im Nordosten des Geltungsbereiches ist zusatzlich die Begrenzung des FFH-Ge-
bietes Westerwalder Kuppenland nachrichtlich abgebildet.
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Abb. 4:  Auszug wirksamer FNP (Plangebiet rot gestrichelt)

Die Nutzungen des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Churfeld“ weichen gering-
fugig von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab. Im Westen des Gel-
tungsbereiches sind unter anderem die Flachen der Ersatzmaflinahmen als ge-
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3.4

werbliche Bauflachen dargestellt. Auf der gewahlten Mal3stabsebene des Flachen-
nutzungsplanes ist es nicht zwingend notwendig, kleinteilige Bereiche, die z.B. fir
ErsatzmalRnahmen vorgehalten sind, auszuweisen. Gleiche Darstellung bzw. Ab-
weichung befindet sich im dOstlichen Bereich des Geltungsbereiches auf den ge-
werblich genutzten Flachen des Abfallwirtschaftsbetriebes des Westerwaldkrei-
ses.

Jedoch sind die kleinteiligen Abweichungen insgesamt noch aus dem Entwick-
lungsgebot und des gewahlten Malstabs des Flachennutzungsplanes zu begrin-
den, der die Entwicklung der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedurfnis-
sen der Gemeinde in den Grundziigen darstellt.

Ziele des Umweltschutzes

Im Osten des Geltungsbereiches befindet sich angrenzend das FFH-Gebiet
Westerwalder Kuppenland mit der Kennung FFH-5431-301. Im Nordosten liegt das
FFH-Gebiet minimal innerhalb des Geltungsbereiches. Weiterhin bestand in die-
sem Bereich schon seit 1994 und somit vor Ausweisung als FFH-Gebiet Planungs-
recht fur eine gewerbliche Nutzung.

Durch die Bebauungsplananderung werden jedoch auch keine Auswirkungen er-
wartet, siehe hierzu Kapitel 5.5.2 FFH-Vertraglichkeitsprifung.

Weitere Schutzgebiete (NATURA 2000) oder Biotoptypen gem. § 30 BnatSchG
oder § 15 LNatSchG sind nicht betroffen.

Westlich des Geltungsbereiches verlauft der Moschheimer Bach, ein Gewasser
3. Ordnung, der als westliche Begrenzung des Geltungsbereiches dient. Eine Be-
eintrachtigung des FlieBgewassers ist durch die 3. Anderung des Bebauungspla-
nes nicht zu erwarten.

Wesentliche Planungsvarianten

Auf Grundlage der bestehenden und fast vollstandigen Bebauung des Gewerbe-
gebietes drangen sich keine grundsétzlichen Planungsalternativen auf. Die we-
sentlichen planungsrechtlichen Anderungen im Bebauungsplanverfahren bezie-
hen sich auf eine genehmigte (und bereits baulich erfolgte) Erweiterung der nord-
Ostlichen Gewerbeflache (Abfallwirtschaftsbetrieb des Westerwaldkreises).

In diesem Zusammenhang werden die Festsetzungen der letzten Bebauungs-
plandnderungen geprift und an den aktuellen Planungsstand und die 6rtlichen
Verhéltnisse angepasst.

Aufgrund der bereits bestehenden Bebauung im Gewerbegebiet und aus natur-
schutzfachlicher und stadtebaulicher (inkl. Immissionsschutz) Sicht wurden im wei-
teren Verfahren auf eine Erweiterung der im Verfahren angeregten und untersuch-
ten gewerblichen Bauflachen Nr. 1, 2, 4 (hier nur teilweise) und 5 (siehe hierzu
auch die nachfolgende Abb. 5) verzichtet.
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5.1

5.2

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung im Einzel-
nen inkl. zeichnerische und textliche Festsetzungen bzw. Hinweise

Die nachfolgend dargestellten Textfestsetzungen der 3. Anderung und Erweite-
rung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Churfeld* der Ortsgemeinde Mosch-
heim andern bzw. ersetzen vollstdndig die vorherigen textlichen Festsetzungen
des Ursprungsbebauungsplanes sowie seiner 1. und 2. Anderung.

Zur besseren Lesbarkeit und Nachvollziehbarkeit der Festsetzungen werden die
Inhalte der vorherigen bestehenden textlichen Festsetzungen sowie die der 3. An-
derung in einem gemeinsamen Dokument integriert.

Wie zuvor dargestellt, sollen die bisherigen textlichen Festsetzungen redaktionell
und bei Bedarf inhaltlich auf die aktuellen Planungsanforderungen angepasst wer-
den und in einem Dokument aller textlichen Festsetzungen (inkl. der bisherigen
Anderungen) zusammengefasst werden.

Einige Anderungen, z.B. die Loschung der festgesetzten Geschossflachenzahl,
sind in den textlichen Festsetzungen zur 3. Anderung angepasst worden, obwohl
sie bereits in der 2. Anderung zeichnerisch festgesetzt wurden, jedoch textlich
nicht neu aufgenommen wurden. Auf eine zusétzliche Begriindung dieser Ande-
rungsinhalte wird daher verzichtet.

Art der baulichen Nutzung

Unverandert erfolgt weiterhin eine Festsetzung von verschiedener Baugebieten als
(Industriegebiet (Gl) , Gewerbegebiet (GE) und eingeschranktes Gewerbegebiet
(GE E1). Die Regelungen zur allgemeinen Zulassigkeit von Anlagen und Eirichtun-
gen, dem Ausschluss von Nutzungen und zur Zulassigkeit von Ausnahmen wurden
lediglich redaktionell angepasst, entsprechen aber inhaltlich den bisherigen Rege-
lungsinhalten.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wie
folgt festgesetzt:

Zulassige Hohe baulicher Anlagen: Die Gebaudehdhe wird fir die GE-Gebiete
auf max. 15,0 m und fur die GI-Gebiete auf 18,0 m, gemessen von der nattrlichen
Gelandeoberflache, begrenzt. Die Festsetzung fur die Gl-Gebiete wird zuséatzlich in
die textlichen Festsetzungen aufgenommen, da die H6he baulicher Anlagen fiir die-
sen Bereich seit der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes nicht textlich festge-
setzt wurde.

Die Aufnahme in die textlichen Festsetzungen ist stadtebaulich vertretbar, da sich
die H6he von 18,0 m nur auf den Gl-Bereich bezieht und sich allgemein die Hohen-
staffelung Richtung Ortsmitte auf 15,0 m reduziert. Somit wird das Landschaftsbild
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5.3

5.4

durch eine abgestaffelte Entwicklung der H6hen baulicher Anlagen innerhalb des
Gewerbegebiets ,,Churfeld” nicht beeintrachtigt.

Baugrenzen: Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch die Festset-
zung von Baugrenzen in der Planurkunde bestimmt. Entlang der Stral3e ,Im Chur-
feld* wurde der Abstand zwischen Stralle und Baugrenzen - soweit moglich - auf
5,0 m zugunsten der baulichen Ausnutzbarkeit der Baugrundstiicke reduziert, da
die Ortsgemeinde in Abstimmung mit dem Landesbetrieb Mobilitdt die frihere
KreisstralRe zu einer Gemeindestral3e heruntergestuft hat und somit ein fir Kreis-
stra3en entsprechender Abstand von 15,0 m nach Landestraliengesetz Rhein-
land-Pfalz nicht mehr eingehalten werden muss.

Werbeanlagen

Da die textliche Festsetzung des Urprungsplans und dessen Anderungen zum Aus-
schluss von sog. ,Fremdwerbung® (,Werbeanlagen: sind nur flr den Eigenbedarf,
nicht an Bdumen, Zaunen oder Vordachern gestattet®) sind nach der aktuellen
Rechtsprechung unzuldssig . Dementsprechend wurden die Textfestsetzungen
bzgl. Werbeanlagen Baugebietsbezogen differenziert neu geregelt.

Altlasten- u. Gewasserbelange

Im Planbereich befinden sich keine Wasserschutzgebiete und Hinweise auf Altlas-
tenverdachtsflachen. Allerdings grenzt das Bebauungsgebiet im Nordosten direkt an
die Ablagerungsstelle Moschheim (BWS1, Nr. 143 10 049-0208) an. Im Rahmen der
Bauausfuihrung sind Auffalligkeiten der SGD Nord, Regionalstelle Montabaur zu
melden. Ein entsprechender Hinweis wurde erganzend in die textlichen Hinweise
aufgenommen.

Gemal Stellungnahme der SGD Nord, Regionalstelle Montabaur ist im Plangebiet
im Bereich des Moschheimer Bachs der Uferrandstreifen des Gewassers von einer
Bebauung freizuhalten. Die vorliegende Planung sieht - mit Ausnahme der bereits
bebauten Parzelle 870/5 - keine Bebauung innerhalb des angeregten Gewasser-
randstreifens von 10 Meter Breite vor, sondern im Norden eine Grinflache mit
Pflanzbindung sowie im Suden die Ausgleichsflaiche E4 vor. Diese Festsetzungen
sichern die wasserwirtschaftlichen Belange des Moschheimer Bachs. Eine dingliche
Sicherung auf B-Planebene kann im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens auf
Basis von § 9 BauGB nicht festgesetzt werden. Es wird stattdessen ein Geh- und
Fahrrecht mit einer Breite von 5 Metern in der Planzeichnung zu Gunsten des Ge-
wasserunterhaltungspflichtigen eingetragen und somit der Anregung der SGD Nord,
Regionalstelle Montabaur zum Grol3teil gefolgt.
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5.5

Entwasserung

Durch die vorliegende Plananderung werden gegeniber der 2. Anderung des Be-
bauungsplans keine grundsatzlich neuen Baugebiete entwickelt . Die bestehenden
bebauten Baugrundstiicke werden gemalf3 den erteilten Bau- und Entwasserungs-
genehmigungen ordnungsgemald uber die vorhandene Entwéasserungsgraben und
-kanalisation der Ortsgemeinde im Trennsystem entwassert. Auch die kleinteiligen
und unbebauten Erweiterungsflachen werden im Trennsystem entwassert.

Weiterhin wurden in den textlichen Festsetzungen der vorliegenden 3. Anderung
unter E3 Hinweise zur Nutzung von unbelastetem Oberflachenwasser aufgenom-
men. Diese empfehlen eine Bewirtschaftung vor Ort und &ndern bzw. heben Fest-
setzungen des Ursprungsplans auf, da die damaligen Festsetzungen zur Oberfla-
chenentwasserung faktisch (aus rechtlichen und technischen Griinden) nicht um-
setzbar waren.

Bei Bedarf kann weiterhin (unverandert zum Ursprungsplan) zur zusatzlichen Siche-
rung der erforderlichen Regenrickhaltung auf dem Flurstiick 874/3 eine westliche
Erweiterung des Regenriickhaltebeckens erfolgen.

GemaR der im Verfahren durch die SGD Nord, Regionalstelle Montabaur angeregte
,Uberrechnung des vorhandenen RRB“ beauftragte die Verbandsgemeindewerke
weiterhin das Planungsbiiro GBI aus Montabaur, welches eine Uberrechnung des
Ruckhaltevolumens von Niederschlagswasser hinsichtlich des vorhandenen Regen-
rickhaltebeckens im Gewerbegebiet Churfeld durchfiihrte (siehe Anlage der Be-
grindung).

Das Planungsbiro kommt zu dem Ergebnis, dass das Volumen des bestehenden
Regenrickhaltebeckens im Falle einer Bebauung aller bisher nicht bebauten Par-
zellen nicht ausreichend sei. Fur die ErschlieBung dieser weiteren abflusswirksamen
Flache sei das Schaffen eines zusatzlichen Volumens erforderlich. ,Das fehlende
Volumen durch die Anderungsflache von rund 200 m3 bei einer 5-Jahrlichkeit und
von rund 500 m3 bei einer 10-Jahrlichkeit ist entweder Uber die Erweiterung des be-
stehenden Beckens in Richtung Westen auf die Flache E4 oder die Neuprofilierung
und Anlegung des bestehenden stral3enbegleitenden Entwasserungsgrabens in
Kaskadenform zu generieren.” Das Buro schlagt aus einer alternativen Abwéagung
vor, eine Erweiterung des bestehenden Beckens in Richtung Westen auf der Flache
E4 (Flursttick 874/3 s.0.) durchzufihren.

Ein entsprechender Ankaufsbeschluss bzgl. dieser Grundstiicksparzelle erfolgte
durch den Ortsgemeinderat am 29.02.2024. Somit wurde der fachtechnische Nach-
weis erbracht, dass die Erschlie3ung (hier die Oberflachenentwasserung) aller bis-
her nicht bebauten Parzellen zukinftig auch sicher gestellt werden kann. Durch den
Kauf der o0.a. Parzelle wurden weiterhin die eigentumsrechtlichen Grundlagen fir die
praferierte Vorzugsvariante (,westliche Erweiterung des Bestandbeckens®) vorberei-
tet.
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5.6 Belange des Natur- und Artenschutzes

Innerhalb des Geltungsbereiches wurden im Ursprungsbebauungsplan aufgrund
der prognostizierten Eingriffe in den Boden Festsetzungen zu Ersatzmaflinahmen
getroffen. Zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten vor Beeintrachtigun-
gen durch den Menschen wurde fir die 3. Anderung und Erweiterung des Bebau-
ungsplanes durch das Buro Freiraumplanung Diefenthal, Moschheim ein Fachbei-
trag Artenschutz erarbeitet sowie eine FFH-Vertraglichkeitsvorprifung (Stand:
September 2020) durchgefihrt. Aufgabenstellung des Fachbeitrages Artenschutz
war unter anderem die Uberprifung von funf Flachen, die ggf. als Erweiterung zu
gewerblichen Bauflachen umgenutzt werden sollten (siehe folgende Abbildung).
Derzeit werden die Flachen als Kompensations- oder als Gehdlz-/ Waldflachen

genutzt.
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Abb. 5:
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5.6.1

Fachbeitrag Artenschutz

Nach Vorlage des Fachbeitrages Artenschutz wurde von Seiten der Stadtplanung
geprift, ob Erweiterungen in den Untersuchungsgebieten (siehe Abb. 5) stadte-
baulich notwendig sind bzw. im Sinne der Ortsgemeinde Moschheim wéren.

Um die Erschliel3ung des riickwértigen Gewerbegrundstiickes im Nordosten des
Geltungsbereiches zu sichern, wird ein Teilbereich der Untersuchungsflache Fla-
che Nr. 3 bendétigt, jedoch nicht in der Dimension wie untersucht (Lange von ca.
143 m), sondern wie in der Planzeichnung dargestellt, hGchstens mit einer Lange
von 85 m.

Die Untersuchungsflache Nr. 1 hat eine Grof3e von ca. 422 gm und grenzt im
Suden an eine Gewerbeflache an. Das Gelandeniveau der Gewerbeflache liegt
hoher als das der Ausgleichsflache. Zusatzlich wird die Gewerbeflache durch eine
Bdschung und eine Zaunanlage zur Ausgleichsfliche abgegrenzt. Auf der Aus-
gleichsflache haben sich in den letzten Jahren Gehdlzstrukturen frei entwickelt, die
einen wichtigen Lebensraum fir Tiere bilden. Durch die Gré3e der Ausgleichsfla-
che ist eine gewerbliche Nutzung vergleichend mit den angrenzenden Gewerbe-
betrieben eher unwahrscheinlich. Zusatzlich zur Béschung und Zaunanlage wurde
baulich bereits ein Riegel aus Garagen bzw. Containern in der Nahe zur Bo6-
schungskante aufgestellt. Hier miissten die Anlagen verschoben bzw. an anderer
Stelle aufgestellt werden, um die zusatzliche Flache nutzen zu kénnen.

Nordlich der Ausgleichsflache verlauft die Niederahrer Stral3e, die in diesem Be-
reich jedoch nur noch als gut ausgebauter Fuf3- und Radweg zum nordwestlich
gelegenen Wohngebiet genutzt wird. Die entstandenen Geholzstrukturen bilden
hier eine landschaftsbildférdernde Kulisse am nérdlichen Ortseingang der Ge-
meinde Moschheim.

Von einer Umnutzung der Untersuchungsflache Nr. 1 zu einer Gewerbeflache wird
daher aus stadtebaulicher, aber auch naturschutzfachlicher Sicht abgesehen.

Die Untersuchungsflache Nr. 5 hat eine Grof3e von ca. 1.300 gm und befindet
sich im Westen des Geltungsbereiches. Ostlich angrenzend befindet sich ein Re-
genrickhaltebecken, das bei Bedarf innerhalb der Flache 5 erweitert werden
konnte.

Die Erschlie3ung der festgesetzten Ausgleichsflache erfolgt Giber einen provisori-
schen StrafRenstich, von der Hauptstral3e Im Churfeld ausgehend, in dem auch ein
Kanal (vermutlich zur Ableitung von Schmutzwasser) verlegt wurde. Bevor man
die Ausgleichsflache erreicht, befindet sich vorab ein Grundstick, das im Kataster
als Wochenendplatz bezeichnet wird und auf3erhalb der Ausgleichsflache liegt.
Zurzeit wird die Flache als gartnerisch angelegte Anlage mit Kleintiergehegen ge-
nutzt. Hinter dieser Flache liegt das Regenrtickhaltebecken.

Im Westen wird die Untersuchungsflache von den Béschungsflachen und dem
Bachverlauf des Moschheimer Bachs (Gewasser 3. Ordnung) begrenzt. Der Fla-
chenbereich, der nicht dem Regenriickhaltebecken zuzuordnen ist, hat eine Grof3e
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von ca. 1.300 gm und ist durch Griinland (M&hwiese) und einzelne Gehdblze be-
pflanzt. Auch wenn diese Flache nicht als Ubermaf3ig hochwertig eingestuft werden
kann, ist sie dennoch aufgrund der direkten Lage zum angrenzenden Gewasser
aus wasserwirtschaftlicher Sicht, aber auch als Lebensraum fiir Tiere relevant.

Sofern eine gewerbliche Nutzung verfolgt werden sollte, ist die Errichtung, der Be-
trieb und wesentliche Veranderung von Anlagen gem. 8§ 31 (1) LWG RLP i.V.m §
36 WHG in einem Abstand von 10 m zum Moschheimer Bach als Gewasser 3.
Ordnung genehmigungspflichtig. Da die Flache zwischen Boschungskante des
Bachs und Bdschung des Regenrickhaltebeckens einen Abstand von ca. 30 m
misst, ist hier zu hinterfragen, ob die Flache fir eine angemessene gewerbliche
Nutzung noch ausreichen wirde.

Hierbei zu beachten sind auch zum einen die direkte Nahe zum stdlich angren-
zenden Sportplatz (18. BImSchV- Sportanlagenlarmverordnung) und zum anderen
die westlich liegende Wohnbebauung der Gartenstral3e (Einhaltung von Immissi-
onskontingenten (tags/nachts) nach TA-Larm).

Ein weiteres Problem ist die ErschlieBung der Flache, die sich derzeit in einem
nicht ausgebauten Zustand befindet und nur eine Breite von ca. 4 m misst. Zur
regelkonformen Andienung fur Lkws oder zur Abfallentsorgung wéare mindestens
eine Wendeanlage mit einer Grof3e fir ein dreiachsiges Miillfahrzeug notwendig.
Hierbei musste die Stral3e auch ausgebaut werden. Ebenfalls misste der Ein-
fahrtsbereich um entsprechende Radien erweitert werden, damit Begegnungsver-
kehre von z.B. Pkw und Lkw maoglich sein kdnnten. Nordlich der Stichstral3e befin-
den sich bereits gewerbliche Betriebe. Ein Ausbau der Stral3e kénnte somit zumin-
dest nicht gen Norden erfolgen. Eine Durchfahrt der Fahrzeuge Uber die Garten-
stral3e, die westlich an den StraRenstich anschlief3t, sollte nicht verfolgt werden,
da auch hier der Ausbau des StraRenquerschnitts nicht ausreichen wiirde und die
Anwohner durch den Verkehr zusétzlich belastet wirden.

Aufgrund der verkehrlichen und wasserrechtlichen Lage sowie der stadtebaulichen
Néahe zum westlich angrenzenden Wohngebiet wird auch hier von einer Umnut-
zung der Untersuchungsflache Nr. 5 zu einer Gewerbeflache abgesehen.

Die Untersuchungsflache Nr. 2 wird aufgrund ihrer Lage und Wertigkeit fiir das
Plangebiet als Ausgleichsflache fiir eine potenzielle Erweiterung der gewerblichen
Bauflachen nicht weiter in Betracht gezogen. Die hier entstandenen Strukturen bil-
den einen wichtigen Lebensraum fir Tiere. Weiterhin dient sie dem Immissions-
schutz (Abstandsflache) in Hinblick auf die westlich angrenzende Wohnbebauung.
Die bestehende Bebauung der angrenzenden Gewerbeflachen misste neu arran-
giert werden, was voraussichtlich in keinem wirtschaftlichen Verhdltnis stehen
wuirde. Ebenso wirde es zusétzlicher Ausgleichsflachen bedurfen, sofern die un-
tersuchten Bereiche in gewerbliche Bauflachen umgenutzt werden wirden.

Die Untersuchungsflache Nr. 4 liegt im Osten des Geltungsbereiches auf dem
Gelande des Abfallwirtschaftsbetriebes des Westerwaldkreises. Durch die 3. An-
derung und Erweiterung des Bebauungsplanes wurde der Geltungsbereich dahin-
gehend angepasst, dass ein Grof3teil der Untersuchungsflache nicht innerhalb des
Geltungsbereiches liegt und somit auch nicht von dessen Anpassungen betroffen
ist.
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5.6.2

5.7

Aufgrund der bereits bestehenden Bebauung im Gewerbegebiet und aus natur-
schutzfachlicher und stadtebaulicher (inkl. Immissionsschutz) Sicht wird daher im
weiteren Verfahren auf eine Erweiterung der gewerblichen Bauflachen Nr. 1, 2, 4
(hier nur teilweise) und 5 (siehe hierzu Abb. 5) verzichtet.

FFH-Vertraglichkeitsvorprifung

Unmittelbar Ostlich der Ortslage von Moschheim erstreckt sich eine ca. 11,4 ha
grol3e Teilflache des FFH-Gebietes ,Westerwalder Kuppenland®. Die Ersterfas-
sung des FFH-Gebietes erfolgte im Jahr 2000. Da sich der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes seit 1994 bzw. 1999 in dem zum FFH-Gebiet liegenden Bereich
nicht mehr verandert hat, wurde die Grenze des FFH-Gebietes randlich in einen
bestehenden und als Gewerbegebiet festgesetzten Bereich (hier Parzelle 1980/9
(Flur 15) eingetragen.

Die durchgefuhrte FFH-Vertraglichkeitsprifung (s. Anlage der Begriindung) hat er-
geben, dass FFH-Lebensraumtypen des Anhangs | durch die geplante sidliche
Erweiterung der gewerblichen Bauflache! als ErschlieBung der bestehenden Ge-
werbeflachen nicht bertihrt und somit auch auf3erhalb der Abgrenzung des beste-
henden FFH-Gebietes liegen werden. Die angrenzenden Offenland- und Waldbe-
stande mit dem Stillgewasser innerhalb des Plangebietes bleiben ebenso vollstan-
dig erhalten. Auch sind durch die anschlieZende Nutzung keine negativen Auswir-
kungen, die erheblich tGber das bereits bestehende Mal3 hinausgehen, auf die Fla-
chen des FFH-Gebietes zu erwarten. Da die Uberplante Flache lediglich im nahe-
ren Umfeld des FFH-Gebietes liegt und sich an der Geltungsbereichsabgrenzung
und der Nutzung als Gewerbestandort seit 1999 nichts verandert hat, kénnen nach
wie vor Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes auf das
FFH-Gebiet durch die Planung ausgeschlossen werden. Daher sind auch keine
nachteiligen Auswirkungen auf die Ziele des FFH-Gebietes zu erwarten. Eine Be-
eintrachtigung der Lebensraumfunktion des FFH-Gebietes durch die Erweiterung
der Bauflachen ist somit nicht zu erwarten.“

Landespflegerische, zeichnerische und textliche Festsetzungsanderungen

Die bisher getroffenen Festsetzungen zu den Ersatzmaf3nahmen E 1 bis E 5 wur-
den Uberprift. Anpassungen wurden aufgrund geénderter 6rtlicher und aktueller
Gegebenheiten, z.B. bezogen auf die wasserrechtliche Entsorgung des Plange-
bietes oder aktueller Rechtsgrundlagen, und auf Basis von Anregungen der Unte-
ren Naturschutzbehdrde vorgenommen.

Die ErsatzmafRnahme E3 (Umgang mit Uberschissigem Oberflachenwasser)
wurde als wasserwirtschaftlicher Hinweis/ Empfehlung in die textlichen Festset-
zungen abgeandert, da die damalige festgesetzte Einleitung in den Klarteich zum
einen technisch nicht umgesetzt bzw. realisiert wurde, zum anderen aber auch
vom Eigentimer nicht gewlinscht war. Somit ergibt sich auch kein stadtebauliches

1 siehe hierzu Abb. 5, Flache Nr. 3

2FFH-Vertraglichkeitsvorprufung fur das Natura 2000 - Gebiet ,Westerwalder Kuppenland“ (DE-5413-301) zur Ande-
rung des Bebauungsplanes "Churfeld" in der Gemarkung Moschheim, Freiraumplanung Diefenthal, Moschheim,
Stand: September 2020, S. 19 ff.
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Erfordernis, die damalige Festsetzung beizubehalten. Die aktuelle und geplante
Entwasserung des Plangebietes erfolgt ordnungsgemal lber ein Trennsystem
(Schmutz- und Regenwasserkanalisation).

Innerhalb des Fachbeitrags Artenschutz wurden Maflinahmen zur Vermeidung und
zum Schutz vorgeschlagen, die in die textlichen Festsetzungen als Hinweise auf-
genommen wurden, um Gefahrdungen von Arten des Anhangs IV der FFH-Richt-
linie oder européischen Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern.

Zeichnerisch wurde die Lage der MaRnahmenflachen / Ersatzmaflinahmen auf ei-
ner aktuellen Katastergrundlage in die Planurkunde Gbernommen.

Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung durch die Untere Naturschutzbehérde
vorgetragenen Anregungen und die anschlieRend vereinbarten externen Kompen-
sationsmalRnahmen wurden in den textlichen Festsetzungen (hier D. Sonstige ge-
eignete Mallnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten Fla-
chen) bernommen.

»,Neue Eingriffe in Natur und Landschaft®:

Im Zuge des Bauleitverfahrens wurde der bisherige Geltungsbereich wie folgt
kleinteilig erweitert: Das Flurstick 1980/9 im Norden des Plangebietes ist zwar
bereits vom Bebauungsplan lberplant, jedoch, nachdem die Anordnung der
Grundstticke vor einigen Jahren um 90° gedreht wurde, nicht mehr erschlossen.
Daher musste hier die Aufnahme eines Teils des sudlich angrenzenden Grund-
stucks als Erschlieungsmdglichkeit neu erfolgen, um die bauplanerische Nutz-
barkeit des hinterlegenden Grundstiicks zu erméglichen.

Weiterhin beabsichtigt die Fa. Sibelco im Osten der bestehenden Betriebsflache
die Errichtung einer weiteren Lagerhalle und LKW-Warteflachen. Der Bereich, in
dem diese errichtet werden sollen, befindet sich im bisherigen AuRenbereich.

Auch ein 6stlicher Teil der baurechtlich genehmigten baulichen Anlagen des Wes-
terwaldkreis Abfallwirtschaftsbetriebes ist bisher nicht durch den Bebauungsplan
uberplant worden. Im Rahmen dessen 3. Anderung ist daher vorgesehen, diese
Flachen ebenfalls aufzunehmen und planungsrechtlich zu sichern. Gemaf3 Abstim-
mungstermin mit der VG Wirges und mit der Unteren Naturschutzbehtérde vom
06.07.2021 wurde dementsprechend einvernehmlich vereinbart, dass durch die
erteilte Baugenehmigung vom 13.03.1997 des Abfallwirtschaftsbetriebes die
durchgefuhrten Flachenerweiterungen aus sachlichen Griinden tlbernommen wer-
den soll. Ein zusatzlicher Ausgleich aufgrund der Erweiterungsflachen misse im
Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens nicht mehr erfolgen.

Aufgrund der ,Inanspruchnahme von Ausgleichsflachen von ca. 2.658 m? und eine
Neuversiegelung durch Baulandmehrausweisung von ca. 2.230 m?* ist gemaf
Stellungnahme UNB mit Schreiben vom 18.10.2021 insgesamt ein Ausgleich von
ca. 4.888 m2 hinsichtlich des Eingriffes in Natur und Landschaft (im Folgenden
,<Ausgleichflache“ genannt) zu erbringen. Gemafl den Darstellungen im Rahmen
der Beteiligung nach 8§ 4 (1) BauGB) und den daraufhin erfolgten Abstimmungen
mit der Unteren Naturschutzbehdrde sollen insgesamt 5.420 m2 Fichtenkalamitats-
flachen in standortheimischen Laubwald umgewandelt werden.
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Ortsgemeinde Moschheim, ) ocK
Bebauungsplan Gewerbegebiet ,,Churfeld“, 3. Anderung und Erweiterung

Begriindung
(Offenlage gem. 8§88 3 (2) und 4 (2) BauGB)

Bereich der
geplante
Wiederaufforstung
[Ausgleichfliche

Flur: 54; Flurstiick-Nr.: 4959/5

Auszug aus dem Liegenschaftskataster; unmaBstablich

Abarenzung der Ausqleichflache auf der Grundstucksparzelle 4959/5 (Flur: 54):

Die Ausgleichflache soll nach
Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde und dem

Forstamt im Bereich des FuBweges
zum Koppel liegen (siehe
Luftbildaufnahme)

Ausug aus des Liegenschafiskataster: unmaBstabiich (Ausgleichitsche)

Abb. 6: Lage der externen Ausgleichflache und ca. Abgrenzung

Die Ortsgemeinde Moschheim ist Eigentimerin der Markwaldabteilung 20a in der
Gemarkung Dernbach (Koppel-Wald) und bereit, den angeregten Ausgleich voll-
standig zu erbringen. Aufgrund einer kalamitatsbedingten Nutzung der dortigen
Waldflachen (Vorbestand) sind Freiflachen entstanden, welche einer Wiederauf-
forstung zur Verfugung stehen. Nach Ricksprache bzw. Absprache mit der Unte-
ren Naturschutzbehtrde des Westerwaldkreises und dem zustandigen Forstamt
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Ortsgemeinde Moschheim,
Bebauungsplan Gewerbegebiet ,,Churfeld“, 3. Anderung und Erweiterung

INGENIEURE

Begriindung

(Offenlage gem. 8§88 3 (2) und 4 (2) BauGB)

kann hier der geforderte Ausgleich im Rahmen einer ,Aufforstung mit einheimi-

schen Laubbaumen* erfolgen.

Die Zulassigkeit der Durchfuhrung von AusgleichmalR3nahmen auf3erhalb des Ge-
meindegebietes ergibt sich aus § 1a Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB). Be-
gleitend wird ein stadtebaulicher Vertrag Uber die dauerhafte Sicherung von Fla-
chen zum Ausgleich und Ersatz von Eingriffen in Natur und Landschaft zwischen
der Ortsgemeinde Moschheim, der Ortsgemeinde Dernbach und der Verbandsge-

meinde Wirges geschlossen.

Quantitative Auswertung des Bebauungsplanes

Die quantitative Auswertung des Planes nach unterschiedlichen Nutzungen ist in

der folgenden Ubersicht (gerundet) aufgelistet:

Geltungsbereich B-Plan 13,99 100 %
[in ha]

Gewerbegebiet insgesamt 6,56 47 %

- Gewerbegebiet 4,08

- Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung 2,48

Industriegebiet 2,97 21 %

Allgemeines Wohngebiet 0,11 1%

Grunflachen 2,91 21 %

- Offentliche Grinflachen 1,39

- Ausgleichsflachen 1,45

- private Grunflachen 0,07

- externe Ausgleichsflache [0,54]

Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfall-

entsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fir 0,12 1%

Ablagerungen

- Elektrizitat 0,01

- Abwasser (RRB) 0,11

Offentliche StraRenverkehrsflache 1,32 9%

Tab.1: Flachenbilanz B-Plan Gewerbegebiet ,,Churfeld“, 3. Anderung und

Erweiterung

Kosten und Finanzierung

Die aus der Durchfiihrung des Bebauungsplans zu erwartenden Kosten werden

durch die Ortsgemeinde getragen.

Koblenz, Méarz 2024
Kocks Consult GmbH
Beratende Ingenieure
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