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1 ERFODERNIS DER PLANUNG

Ein im bereits gewerblich genutzten Teil ansassiger Gewerbebetrieb (= Mallnahmentrager)
hat an die Ortsgemeinde Briedern den Antrag auf Erweiterung des Bebauungsplans ,Wachol-
der” gestellt.

Gemal der Planungsabsicht des Malinahmentragers sollen die westlich an sein Betriebsge-
lande angrenzenden Flurstiicke Gemarkung Briedern, Flur 10, Nrn. 101 bis 107 in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans einbezogen werden.

Mit der Einbeziehung der derzeit noch im Aufienbereich gemal § 35 BauGB gelegenen
Grundstucke sollen die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fir eine bendétigte
Betriebserweiterung geschaffen werden.

Die betriebliche Erweiterung ist aus Sicht des Unternehmens insbesondere flr die Logistik des
Betriebs von Bedeutung, da auf diese Weise weitere Lagerflachen fiir das in der Personen-
schifffahrt tatige Unternehmen bereitgestellt werden kénnen.

Unter Berticksichtigung der betriebsspezifischen Anspriiche ist eine Betriebserweiterung in
westliche Richtung geboten. Die Einbeziehung der derzeit noch als Reblandflache genutzten
Flurstlicke ermdglicht den unmittelbaren Anschluss an das bereits vorhandene Gelande. Da-
mit kann eine den betrieblichen Vorstellungen funktionierende und nutzergerechte Entwick-
lung ermdglicht werden und Synergieeffekte kbnnen ausgenutzt werden.

Dies ware bei einer Erweiterung unter Einbeziehung der stdlich der Wegeparzelle Nr. 157
liegenden Flurstucke nicht moglich. Zwar sind diese Flursticke bereits im ursprunglichen Be-
bauungsplan enthalten und die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir eine gewerbliche
Entwicklung liegen grundsatzlich vor. Jedoch setzt zwischen dem derzeitigen Betriebsgeléande
und diesen Flurstiicken eine 6ffentliche Verkehrsflache fur die Sicherstellung der gewerblichen
Bauflachen fest. Mit der Umsetzung des Bebauungsplans und der Herstellung der Verkehrs-
flache wirde es zu einer Zerschneidung bzw. Trennung der gewerblichen Bauflachen kom-
men. Dies wirde aus Sicht des Gewerbebetriebs aus Grinden des Betriebsablaufs und -or-
ganisation zu ungulinstigen Verhaltnissen fihren.

Die fir die Erweiterung angedachten Flurstiicke haben eine Grdfe von ca. 3.645 m2. Der Gel-
tungsbereich der 1. Anderung und Erweiterung hat eine GesamtgréRe von 6.515 m2, da fur
die Sicherstellung der ErschlieBung aller im Bebauungsplangebiet gelegenen Flachen und un-
ter Beriicksichtigung etwaiger Entwicklungsméglichkeiten die bisher festgesetzte Verkehrsfla-
che einer Anpassung bedarf. Darliber hinaus sind ,sonstige® Festsetzungen des Bebauungs-
plans wie etwa die Uberbaubaren Grundstucksflachen sowie die Anpflanzflachen an die geéan-
derten Planinhalte anzupassen.

Das Planungserfordernis ist insbesondere mit den Belangen der Wirtschaft nach § 1 (6) Nr. 8
BauGB zu begriinden.

Demnach ist u.a. die Bereitstellung eines ausreichenden Flachenangebotes fur die Ansiedlung
von Gewerbe- und Industriebetrieben aller Art eine zentrale Aufgabe der gemeindlichen Wirt-
schaftspolitik bzw. der Bauleitplanung.

Zur Begrindung des stadtebaulichen Erfordernisses werden entsprechend dem o.a. Belang
der Wirtschaft nach § 1 (6) Nr. 8 BauGB folgende stadtebauliche Griinde angeflihrt:

= Umsetzung der raumordnerisch zugestandenen Eigenentwicklung flir die Bereitstel-
lung von gewerblichen Bauflachen,
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= Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die Erweiterung eines am
Standort bereits etablierten Gewerbebetriebs und somit die nachhaltige Starkung eines
ortsansassigen Betriebs,,

= die Erhaltung und Schaffung von dauerhaften Arbeitsplatzen,
= aktive” Wirtschaftsférderung und
Erhaltung und Schaffung von Wirtschaftskraft vor Ort.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen neben den beschriebenen Aspekten der Wirtschaft
auch weitere planungsrelevante Belange einer vertraglichen Planung zugefihrt werden. Hier-
bei kann auf die Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebauungsplans zurlickgegriffen werden.
Dieser beinhaltet bereits Festsetzungen zu einer maoglichst wirkungsvollen Einbindung des
Gewerbestandortes in das Landschaftsbild sowie eine immissionsschutzrechtliche Regelung
zur Gewabhrleistung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

2 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE

2.1 Formelles Verfahren

Die Ortsgemeinde Briedern hat in der Sitzung am 27.02.2023 die 1. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplans beschlossen.

Die vorliegenden Unterlagen dienen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1)
BauGB sowie der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Be-
lange nach § 4 (1) BauGB.

Die frihzeitige Behordenbeteiligung gemal § 4 (1) BauGB dient insbesondere der Vorprifung
bzw. dem Scoping im Rahmen der notwendigen Umweltprifung. Insbesondere erwartet die
Ortsgemeinde Angaben zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpri-
fung gemal § 2 Abs. 4 BauGB.

Gemal §§ 2 (2) BauGB wird hiermit zudem den benachbarten Gemeinden die Planungsab-
sicht der Ortsgemeinde Briedern zur Kenntnis gegeben.

Es besteht die Gelegenheit, Stellungnahmen bzw. Anregungen vorzubringen.

Zum jetzigen Zeitpunkt der Planung sind noch nicht alle Planungsparameter abschlie3end ge-
klart, so dass die friihzeitigen Beteiligungsverfahren auf der Grundlage vereinfachter Planun-
terlagen durchgefiihrt werden. Aus diesem Grund sind den Unterlagen noch keine weiteren
fachplanerischen Gutachten beigefugt.

Dies betrifft in erster Linie die naturfachplanerischen Unterlagen wie die Eingriffsregelung und
Ableitung von AusgleichsmalRnahmen sowie die artenschutzrechtliche Potenzialanalyse.

Im weiteren Verfahren wird dann auch der Umweltbericht unter Einbeziehung der Erkenntnisse
aus den Stellungnahmen der frihzeitigen Beteiligung sowie den o.a. Gutachten erganzt und
abschliel3end fertiggestellt.
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2.2 Formelle Auswirkungen

Anlass fiir die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ist die Einbeziehung der
Flurstiicke Gemarkung Briedern, Flur 10, Nrn. 101 bis 107 in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans.

Hieraus ergeben sich weitere Erfordernisse fiir die Anderung einzelner Planinhalte des rechts-
verbindlichen Bebauungsplans wie die Anpassung

1. der offentlichen Verkehrsflache (hier: Stichstral3e),

2. der Uberbaubaren Grundstlicksflache durch eine gednderte Konzeption der offentli-
chen Verkehrsflache (hier Stichstrale)

3. der zeichnerisch festgesetzten Mallnahmen fir das Anpflanzen von Baumen und
Strauchern sowie

4. einzelner Textfestsetzungen zur Anpassung an zwischenzeitlich geanderte Rahmen-
bedingungen wie z.B. die Steuerung des Einzelhandels gemaR den Vorgaben der lan-
des- und Regionalplanung.

Daruber hinaus wurden die Textfestsetzungen gesamtheitlich Gberprift und an die heute gel-
tenden Standards angepasst.

Mit der vorliegenden 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans werden die bisher
geltenden textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans unwirksam.

Voraussetzung fur das Wirksamwerden ist der ordnungsgemalie Abschluss des Verfahrens
zur 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans.

Sofern dieser keine Rechtskraft erlangt, gilt der Bebauungsplan in seiner rechtsverbindlichen
Ursprungsfassung unverandert weiter.

Nachfolgend ist der rechtsverbindliche Ursprungs-Bebauungsplan abgebildet.
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Abb.: Rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,Wacholder”, Quelle Verbandsgemeinde Cochem

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch
Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574
west-Stadtplaner@t-online.de

Z\WeSt
Stadtplaner



Ort_:sgemeinde Briedern 9
1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan ,Wacholder*

BegrUndung

3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der in der Neu-Aufstellung befindliche Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Cochem
stellt die zur Uberplanung anstehenden Flurstiicke als Flache fir die Landwirtschaft dar.

Das Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB, wonach ein Bebauungsplan aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln ist, wird nicht berticksichtigt. Somit ergibt sich ein Erfordernis fir die
Anderung des Flachennutzungsplans.

Die Neu-Aufstellung hat zwischenzeitlich einen genehmigungsfahigen Planungsstand erreicht,
so dass die vorliegenden Planinhalte zur Erweiterung des Gewerbegebiets in diesem Verfah-
ren nicht mehr berlicksichtigt werden kénnen. Aus diesem Grund soll die notwendige Ande-
rung gleichzeitig mit der Aufstellung des Bebauungsplans im Parallelverfahren gemaf § 8 (3)
BauGB durchgefiihrt werden.

Abbildung 1: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan, Quelle Ortsgemeinde Briedern

%MSt
§tad(p\aner
WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch

Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574
west-Stadtplaner@t-online.de



Ortsgemeinde Briedern 10
1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan ,Wacholder*
Begriindung

4 PLANUNGSRECHTLICHE IST-SITUATION

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt zur Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet
gemal § 8 BauNVO fest.

Aus immissionsschutzrechtlichen Gesichtspunkten wurde die Zulassigkeit der Anlagen und
Einrichtungen unter Heranziehung der Abstandsliste Rheinland-Pfalz Az. 1061583150 — 3 des
Ministeriums fir Umwelt und Landesamt fir Umweltschutz und Gewerbeaufsicht einge-
schrankt.

Zum Malf} der baulichen Nutzung regelt der rechtsverbindliche Bebauungsplan eine Grundfla-
chenzahl von GRZ = 0,8, eine Geschol¥flachenzahl von GFZ = 2,4 und die Héhe baulicher
Anlagen mit 8 m.

Es ist eine offene Bauweise festgesetzt, wobei eine Uberschreitung der Geb&udelange von >
50 m flr gewerbliche Anlagen geregelt wird.

Des Weiteren wird die Zulassigkeit von jeglichen baulichen Anlagen auf die Uberbaubaren
Grundstlcksflachen eingeschrankt. Hiervon werden auch Nebenanlagen i.S. des § 14
BauNVO, Garagen und die in den Abstandsflachen zulassigen baulichen Anlagen erfasst.

Der Bebauungsplan trifft zudem bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Dachgestaltung
und der duReren Gestaltung von baulichen Anlagen.

Grinordnerische Festsetzungen werden nicht festgesetzt. Hierzu wird auf den seinerzeit er-
stellten landespflegerischen Planungsbeitrag verwiesen, der als Anlage dem Bebauungsplan
beigefigt wurde.

5 INHALTE DER 1. ANDERUNG UND ERWEITERUNG

5.1 Erweiterung Geltungsbereich

Um den in Kapitel 1 der Begriindung angefiihrten Planungszielen Rechnung tragen zu kénnen,
wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans erweitert bzw. einzelne Flurstucke, fur die es
einen Anpassungsbedarf des bisherigen Festsetzungsgehalts gibt, in den Bebauungsplan ein-
bezogen:

1. Erweiterung des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans in westliche
Richtung unter (erstmaliger) Einbeziehung der Flursticke Gemarkung Briedern,
Flur 10, Nrn. 101 bis 107.

2. Zwecks Anpassung an die geanderten Rahmenbedingungen werden zudem die
Flursticke Nrn. 99 und 100 gesamtheitlich sowie teilweise die Flurstliicke 86/2 bis
98 und die Wegeparzelle Nr. 157 tlw. einbezogen.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird gemafR dem Kapitel 1 erlduterten Erfordernis der Planung
sowie den Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebauungsplans weiterhin ein Gewerbegebiet
gemal § 8 BauNVO festgesetzt.
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Gemal der in § 8 (1) BauNVO definierten Zweckbestimmung sowie dem sich hieraus erge-
benden Gebietscharakter und zulassigen Storgrad ist das Gewerbegebiet fur die Unterbrin-
gung von denjenigen gewerblichen Betrieben vorgesehen, die keine erheblichen Belastigun-
gen hervorrufen. Aufgrund der Zweckbestimmung ist somit fiir die nachfolgenden Genehmi-
gungsverfahren eine eindeutige Differenzierung und Einschrankung im Hinblick auf den zulas-
sigen Storgrad der zulassigen Betriebe gegeben.

Dieser durch die Baunutzungsverordnung vorgegebene Stérgrad ermdglicht in erster Linie die
Unterbringung von Klein- und Mittelgewerbe und stimmt somit mit dem Ziel der Gemeinde
nach Flachenbereitstellung fur die Ansiedlung von kleineren und mittleren Betrieben in diesem
Plangebiet Gberein.

Die planende Gemeinde hat im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplans die Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse i.S. des § 1 (6) Nr. 1 BauGB zu bertick-
sichtigen. In rdumlicher Nahe zum Bebauungsplangebiet liegen schutzbedurftige Einrichtun-
gen, die in erster Linie der Wohnnutzung unterliegen. Im vorliegenden Planungsfall greift das
sogenannte planungsrechtliche Verursacherprinzip, wonach eine an eine schutzwirdige Nut-
zung heranruckende ,Stérnutzung“ zum Nachweis verpflichtet ist, dass keine unzumutbaren
Beeintrachtigungen flr die benachbarten Nutzungen hervorgerufen werden.

Im Sinne eines vorbeugenden Immissionsschutzes wird vorliegend ein eingeschranktes Ge-
werbegebiet festgesetzt. Auf der Grundlage des Abstandserlasses ,,Abstandsliste Rheinland-
Pfalz Az. 1061583150 — 3 Ministerium fir Umwelt und Landesamt fir Umweltschutz und Ge-
werbeaufsicht werden die dort definierten Abstandsklassen | bis V grundsatzlich flr unzulassig
erklart (= eingeschranktes Gewerbegebiet).

Ausnahmen hiervon sind fir Betriebsarten dieser Abstandsklassen nur zulassig, wenn im Ein-
zelfall nachgewiesen werden kann, dass durch besondere technische Manahmen oder durch
Betriebsbeschrankungen die Emissionen soweit begrenzt werden kénnen, dass keine schad-
lichen Umwelteinwirkungen fir schutzbedrftige Gebiete zu erwarten sind.

Daher bleibt die schon enthaltene Einschrankung der zulassigen Anlagen und Einrichtungen
im Bebauungsplangebiet unter Bezugnahme auf die Abstandsliste unverandert.

Zudem wurde der in § 8 (2) und (3) BauNVO definierte Zulassigkeitskatalog fiir den vorliegen-
den Bebauungsplan einer Uberpriifung unterzogen. Dabei erfolgte eine Anpassung an die zwi-
schenzeitlich geltenden Standards und gednderten gesetzlichen Rahmenbedingungen wie
etwa der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben gemaf den Vorgaben der Landes- und Re-
gionalplanung.

Ein wesentliches Kriterium flir die Einschrankung der zulassigen Anlagen und Einrichtungen
ist das Planungsziel nach Schaffung eines Gewerbegebiets mit qualifizierten Arbeitsplatzen.
Dies fuhrt dazu, dass zu dem Oberbegriff ,Gewerbebetrieb aller Art“ differenzierte Aussagen
zur Zu- bzw. Unzulassigkeiten von Einrichtungen und Anlagen getroffen werden.

Zur Umsetzung des angestrebten Planungsziels nimmt die Gemeinde daher auf der Grundlage
derin § 1 (4) bis (9) BauNVO enthaltenen Regelungsmdglichkeiten eine Steuerung der kiinftig
im Plangebiet zulassigen bzw. unzulassigen Nutzungen bzw. Anlagen und Einrichtungen vor.

Die ,Fein-Steuerung® bezieht sich dabei auf den Begriff der nach § 8 (2) Nr. 1 BauNVO allge-
mein zulassigen Gewerbebetriebe aller Art. Die Steuerung der Unzulassigkeit der sogenann-
ten Unterarten wird auf der Grundlage des § 1 (9) BauNVO vorgenommen.

In erster Linie sollen im Geltungsbereich des Bebauungsplans insbesondere solche Betriebe
unzulassig sein, die aus stadtebaulicher Sicht geeignet sind, ein negatives Gebietsimage her-

vorzurufen.
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Vom Ausschluss erfasst werden als Unterart der Gewerbebetriebe aller Art solche Einrichtun-
gen, in denen der gewerbsmafigen Prostitution nachgegangen wird wie z.B. Bordellbetriebe
und vergleichbare Nutzungen wie Anbahnungsgaststatten, Privatclubs, Kontaktsaunen u.a..

Die Randlage ,abseits* des Siedlungskdrpers unmittelbar an einer klassifizierten Strafl’e kann
die Ansiedlung solcher Betriebe begtinstigen. Mit dem Ausschluss der vorgenannten Nutzun-
gen soll einem Qualitatsverlust am Standort vorgebeugt werden.

Wesentliches Planungsziel ist die Vermeidung einer Niveauabsenkung sowie einer damit ver-
bundenen mdéglichen nachhaltigen Strukturveranderung des Gebiets. Zudem kdnnen die Ein-
richtungen Auswirkungen auf das Bodenpreisgeflige haben, da mit der Ansiedlung von Ver-
gnugungsstatten deutlich hohere Bodenrenditen zu erzielen sind. Die Ansiedlung der vorge-
nannten Einrichtungen kénnte jedoch insgesamt zu einem Attraktivitatsverlust und zu einem
gewerblichen Trading-Down-Effekt fiihren, mit der Folge, dass sich qualifizierte Betriebe nicht
mehr im Plangebiet ansiedeln.

Diese griinde gelten im Ubrigen auch fiir den Ausschluss von Vergniigungsstatten gemaR § 8
(3) Nr. 3 BauNVO.

Aufgrund der Vorgaben von Landes- und Regionalplanung werden im Bebauungsplangebiet
einzelhandelsrelevante Nutzungen ausgeschlossen.

Dies gilt nicht sind lediglich Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben, produzierenden und
weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben (,Handwerkerprivileg“). Diese sind allgemein zulas-
sig, wenn

= der rdumlich-funktionale Zusammenhang gegeben ist,

= ausschlieBlich dort hergestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete
Produkte angeboten werden,

= eine deutliche flachen- und umsatzmaRige Unterordnung sowie eine sortimentsbezo-
gene Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist und

= die Verkaufsflachenobergrenze von maximal 200 m? nicht Uberschritten wird.

Auf diese Weise soll kiinftig ansassigen Betrieben die Mdglichkeit eingeraumt werden, ihre vor
Ort erzeugten Produkte zu vermarkten und auf diese Weise ein weiteres ,Standbein® fiir eine
nachhaltige Existenzsicherung zu haben.

Weiterhin sind gewerbliche Stellplatz- und Garagenanlagen flr unzulassig erklart worden. Es
handelt sich hierbei zumeist um flachenintensive Einrichtungen mit einer geringen Anzahl von
Arbeitsplatzen. Dies entspricht nicht dem planerischen Ziel der Ortsgemeinde, wonach im Ge-
werbegebiet nach Mdglichkeit attraktive Arbeitsplatze entstehen sollen.

Zum Oberbegriff ,Gewerbebetriebe aller Art* gehéren selbstandige Anlagen der Aul3enwer-
bung. Diese Art von Werbetragern/ -anlagen, die in keinem raumlich-funktionalen Zusammen-
hang zum jeweiligen Betrieb stehen (= ,Werbetrager auf Fremdgrundstiick®), werden ebenfalls
ausgeschlossen. Es handelt sich hierbei um selbstandige Werbeanlagen, die dem Begriff der
Gewerbebetriebe aller Art zuzuordnen sind und somit eine eigenstandige gewerbliche Nutzung
darstellen. Der Ausschluss wird aus stadtebaulicher Sicht mit der Erzeugung und Wahrung
eines eigenstandigen Gebietscharakters sowie der Eigenart des Gebiets begriindet. Im ,Mit-
telpunkt” des Betrachters sollen die im Plangebiet ansassigen Betriebe und vor Ort erzeugten
bzw. verarbeiteten Produkte stehen. Die verkehrsglinstige Lage an der Landesstralle L 98 als
klassifizierte Stralle als Hauptverkehrsstrale der stlichen Moselseite bietet glinstige Stand-
ortvoraussetzungen fir die Errichtung ,gebietsfremder* Werbeanlagen. Diese Anlagen kénnen
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durch eine ,farbenfrohe“ Gestaltung zudem negative Auswirkungen hervorrufen. Die Lage der
Ortsgemeinde im Moseltal und die sich hieraus ergebende Aufgabe nach Erhaltung und
Schutz des Orts- und Landschaftsbildes kdnnen ebenso zur Rechtfertigung der Unzulassigkeit
herangezogen werden.

Ein weiterer Ausschluss betrifft die nach § 8 (3) Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke. Fir diese Einrichtungen besteht kein Erfordernis
bzw. liegen wegen der Lage abseits des Siedlungskorpers keine gunstigen Standortvoraus-
setzungen vor. Insbesondere der fehlende raumlich-funktionale Zusammenhang zum Sied-
lungskdrper und die nicht integrierte Lage fihren zum Ausschluss.

Die ebenfalls in § 8 (3) Nr. 2 BauNVO genannten Anlagen fir sportliche, soziale und gesund-
heitliche Zwecke werden flr allgemein zulassig erklart.

Seitens der Stadt entsprechen die gewerblich betriebenen Anlagen fir sportliche soziale und
gesundheitliche Zwecke dem definierten Planungsziel nach Bericksichtigung der Belange der
Wirtschaft gemaR § 1 (6) Nr. 8 BauGB.

Hierin enthalten sind die Erhaltung und Schaffung von Arbeitsplatzen, die Erhaltung der Wirt-
schaftskraft sowie eine ,aktive® Wirtschaftsférderung durch Schaffung des Planungsrechts und
Bereitstellung eines Flachenpotenzials fiir ansiedlungswillige Betriebe.

Ferner werden ,Freiflachen-Photovoltaikanlagen® ausgeschlossen. Die in Kapitel 1 angefiihr-
ten Belange der Wirtschaft werden mit der Errichtung von ,Freiflachen-Photovoltaikanlagen®
nur bedingt erzielt. Zur Erzielung eines wirtschaftlichen Ertrags beanspruchen diese i.d.R.
grolie Flachen. Somit wirde ein Flachenpotenzial fiir die Ansiedlung kleinerer und mittlerer
Betriebe verloren gehen. Ebenso wenig wirden Arbeitsplatze geschaffen.

Unter Bertcksichtigung der in Kapitel 1 dargelegten stadtebaulichen Griinde werden die PV-
Freiflachenanlagen fir unzulassig erklart.

Mit den getroffenen Regelungen wird die Zweckbestimmung des Gewerbegebietes insgesamt
gewahrt, da nach wie vor die Hauptnutzungsart ,Gewerbebetriebe aller Art“ - wenn auch ohne
die vorgenannten Nutzungen - zuldssig ist und die prdgende Nutzungsart sein wird.

5.3 MaR der baulichen Nutzung

Gemal § 9 (1) BauGB i.V.m. § 16 (2) BauNVO kann in einem Bebauungsplan das Mal} der
baulichen Nutzung u.a. durch die Bestimmungsfaktoren Grundflachen-, Geschof3flachen- und
Baumassenzahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie Hohe der baulichen Anlagen geregelt wer-
den.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan beinhaltet die in Kapitel 4 erwahnten Vorgaben zur
Grund- und Gescholiflachenzahl, H6he baulicher Anlagen sowie zur Zahl der Vollgeschosse.

In der nun anstehenden 1. Anderung und Erweiterung werden die Vorgaben zur Gescholfla-
chenzahl sowie zur Zahl der Vollgeschosse nicht mehr Bestandteil der Festsetzungen. Diese
Regelungsinhalte sind entbehrlich, da durch die Festsetzung der Grundflachenzahl und der
Hohe baulicher Anlagen eine ausreichende Steuerung des Mal} der baulichen Nutzung, auch
fur die ,dreidimensionale“ Entwicklung der Gebaude, gewahrleistet ist.

Ein stadtebauliches Erfordernis fir diese Festsetzungen liegt somit nicht mehr vor.

Die bisherigen Festsetzungen zur Grundflachenzahl und zur Héhe baulicher Anlagen bleiben
grundsatzlich unverandert.
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Lediglich fiir die H6he baulicher Anlagen wird eine klarstellende Formulierung der Hohenent-
wicklung bei Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen erganzt.

Dariiber hinaus wird eine Uberschreitung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen durch not-
wendige technische Bauwerke ohne Aufenthaltsraume (z.B. Aufzugsiberfahrt, Dachausstiege
u.a.) sowie flr die Errichtung von PV-Anlagen auf den Dachflachen der Gebaude bis zu 2 m
zugelassen. Damit soll eine klimaangepassten Bebauung unterstitzt und den geanderten
Rahmenbedingungen Rechnung getragen werden.

5.4 Bauweise, Uberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen
5.4.1 Bauweise

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan regelt die offene Bauweise, wobei eine Uberschreitung
der Gebaudelange von > 50 m fur gewerbliche Anlagen geregelt wird.

Der Begriff der gewerblichen Anlagen ist nicht hinreichend konkret definiert. Die Gebietsart
des Gewerbegebiets flhrt zur Zulassigkeit und Ansiedlung von Gewerbebetrieben. Hierbei
kann es sich auch um solche Anlagen und Einrichtungen handeln, die nicht von dem Begriff
der Gewerbebetriebe aller Arti.S. des § 8 (2) Nr. 1 BauNVO erfasst werden wie etwa Anlagen
fur sportliche und soziale Zwecke.

Um fir die Planvollzugsebene eine hinreichend konkrete Formulierung treffen zu kénnen, wird
die abweichende Bauweise festgesetzt. Die Gebaude sind mit den landesrechtlich geregelten
seitlichen Grenzabstanden zu errichten und dirfen eine Lange von 50 m Uberschreiten. Mit
dieser Regelung ist eine der Gebietsart entsprechende funktions- und nutzergerechte Bebau-
ung moglich.

5.4.2 Uberbaubaubare Grundstiicksflichen

Der Bebauungsplan regelt u.a. die Zulassigkeit von Nebenanlagen i.S. des § 14 (1) BauNVO
(wie z.B. LitfaRsaulen, Plakattafeln, Werbeanlagen, Schutzdacher, u.a.) nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen.

Die hierzu gehorigen Einfriedungen sind jedoch auch aulerhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen bis zu einer HOhe von maximal 2 m und nur in offener Form (z.B. Stabagitter-,
Maschendraht-, Lattenzaun u.a.) zulassig.

Damit soll eine Abschirmung der kiinftigen Gewerbegrundstiicke vor dem Zutritt unberechtig-
ter Dritter bewirkt werden.

Stellplatze sind inner- und aulRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

Aulerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind die Stellplatze jedoch in einer Tiefe von
1 m - gemessen senkrecht von der angrenzenden o&ffentlichen Strallengrenze - unzulassig.
Durch den Abstand soll eine Uberschaubarkeit des Verkehrsraumes und somit eine hochst-
maogliche Verkehrssicherheit gewahrleistet werden.

5.5 Verkehrsflachen
5.5.1 Offentliche Verkehrsflache

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt bisher unter Einbeziehung der Wegeparzelle Nr.
157 eine etwa 76 m lange StichstralBe fest. Am Ende der offentlichen Verkehrsflache ist eine
Wendeanlage vorgesehen, die dem anfallenden Lkw-Verkehr als heranzuziehendes B
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Bemessungsfahrzeug ein problemloses Wenden ermoglicht. Gemaf dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan ist fur die Herstellung der Wendeanlage die Inanspruchnahme von privaten
Grundstucksflachen beidseits der Wegeparzelle Nr. 157 vorgesehen. Die nicht fur die Inan-
spruchnahme der Verkehrsflache notwendigen Flachenteile der betroffenen Flurstiicke sind
als Gewerbegebiet festgesetzt.

Von dem Ende der Stichstralle ausgehend wird die Wegeparzelle auf einer Lange von ca. 55
m als Wirtschaftsweg fortgeflihrt. Hierbei handelt es sich nicht um eine 6ffentliche Stral3e. Die-
ser Weg dient ausschliellich der Bewirtschaftung land- oder forstwirtschaftlicher Grundstlicke
i.S. des § 1 (5) LStrG und erfahrt keine Widmung. Fur die ErschlieRung der angrenzenden
gewerblichen Baugrundstiicke i.S. des § 30 BauGB kann dieser Weg nicht herangezogen wer-
den kdnnen.

Damit kiinftig fur alle im Geltungsbereich gelegenen gewerblichen Bauflachen sowie etwaiger
Erweiterungen des Gebiets zu einem spateren Zeitpunkt eine ausreichende ErschlieRung
maoglich ist, wird die 6ffentliche Stralde in westliche Richtung verlangert. Die Gesamtlange der
weiterhin als Stichstral3e konzipierten Stralde betragt rund 140 m.

Die geplante Wendeanlage geht zu Lasten der Erweiterungsflachen nérdlich der Wegeparzelle
Nr. 157.

Mit der Verschiebung der StichstralRe einschlieRlich Wendeanlage in westliche Richtung ergibt
sich eine geanderte Inanspruchnahme von privaten Flachen fiir die Herstellung der Verkehrs-
anlage.

Die kinftig fur die Herstellung der Wendeanlage nicht mehr benétigten Flachen werden als
Gewerbegebiet festgesetzt und stehen somit fir eine gewerbliche Nutzung zur Verfiigung.
Gleichzeigt werden am bisherigen westlichen Geltungsbereichsrand liegende gewerbliche Fla-
chenteile als Verkehrsflache festgesetzt.

Die Verschiebung und Anpassung der Verkehrsflache ist zur Sicherung einer ordnungsgema-
Ren ErschlieBung der Uberplanten gewerblichen Bauflachen notwendig. Des Weiteren bedarf
es der planungsrechtlichen Sicherung von Verkehrsflachen im Hinblick auf eine weitere ge-
werbliche Entwicklung in westliche Richtung zu einem spateren Zeitpunkt.

5.5.2 Anschlussverbot

Innerhalb des in der Planurkunde festgesetzten Bereichs ohne Ein- und Ausfahrt sind von den
jeweiligen Betriebsgrundstiicken zu den unmittelbar angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen keine Ein- und Ausfahrten zulassig.

Hiervon betroffen sind Flachenteile, die aulderhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze liegen. Geman
§ 22 LStrG dirfen auf diesen Flachenteilen aus Grinden der Uberschaubarkeit des Verkehrs-
raumes sowie der Erzeugung einer groRtmoéglichen Verkehrssicherheit keine Ein- und Aus-
fahrten zu den kinftigen Betriebsgrundstiicken hergestellt werden.

Die getroffene Festsetzung unterstlitzt somit die rechtliche Vorgabe des Landesstraliengeset-
zes.

5.5.3 Wirtschaftsweg
Die Parzellen Nr. 159 und 225/5 werden als Wirtschaftsweg festgesetzt.

Gemal § 1 (5) LStrG Rheinland-Pfalz handelt es sich um einen Weg, der ausschlieRlich der
Bewirtschaftung angrenzenden land- oder forstwirtschaftlichen Grundsticke dient
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(Wirtschaftsweg). Es handelt sich nicht um eine éffentliche Stral3e. Eine stra3enrechtliche Wid-
mung erfahrt der Weg nicht und er hat keine ErschlieRungsfunktion fur die kinftigen Gewer-
begrundsticke.

5.6 Griinflachen
5.6.1 Offentliche Griinfliche ,,Verkehrsgriin“

Fir die entlang der L 98 Flachen innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestim-
mung ,Verkehrsgrin“ gelegenen Flachen soll eine 6kologische Aufwertung und biologische
Vielfalt herbeigefuhrt werden.

Die straRenbegleitenden Gras- und Gehdlzflachen kénnen fir eine Vielzahl an Tier- und Pflan-
zenarten einen Lebensraum bieten. Gleichzeitig kdnnen sie einen Beitrag fiir eine Vernetzung
der durch die Landesstralle zerschnittenen Lebensraum leisten. Hierzu sind extensive Gras-
flachen mit nicht verholzenden Pflanzen wie Grasern und Krautern anzulegen.

Aus der Vorgabe des Landesstrallengesetzes sowie der 6kologischen Funktion der Grinfla-
che regelt der Bebauungsplan die Unzuldssigkeit von baulichen Anlagen und Einrichtungen.

5.6.2 Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,,Gebietsgriin“

In der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Gebietsgriin® ist eine Pflanzung mit
standortheimischen Gehdlzen vorzunehmen.

Der Geholzstreifen ist heckenartig zu entwickeln und durch Pflanzung standortheimischer
Straucher (80%) und Baume (20%), nach WuchsgréRen gestaffelt und im Raster 1,25 m x
1,25 m bei Strauchern und 2 m x 2 m bei Heistern herzustellen.

Bauliche Anlagen und Einrichtungen sind unzulassig.

Die heckenartige Gehdlzpflanzung soll eine 6kologische Aufwertung bewirken und einen Le-
bensraum fir Kleinst- und Kleinlebewesen bereitstellen. Des Weiteren unterstitzt die Flache
die Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild.

5.7 Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft und zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen

5.7.1 Randgrin

Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen. Strauchern und sonstigen
Pflanzen gelegenen Flachen ist eine randliche Eingriinung vorzunehmen.

Die fur die randliche Eingriinung vorgesehenen Flachenteile Gbernehmen im Wesentlichen die
Funktion als Sichtschutzgriin und sollen einen Beitrag fur die Einbindung in das Orts- und
Landschaftsbild leisten.

Zur Umsetzung dieses Ziels ist zusatzlich die Unzulassigkeit von baulichen Anlagen und Ein-
richtungen in diesen Flachen geregelt.
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5.7.2 Uberstellung der Stellplatzflichen mit Bdumen

In Erganzung zu der Regelung in Ziffer 5.5.1 tritt die Uberstellung der Stellplatzflachen mit
Laubbaumen.

Neben einer inneren Durchgriinung sollen die Baumpflanzungen in erster Linie eine Verschat-
tung der Stellplatzflachen bewirken. Hierdurch kann das Entstehen von Warmeinseln minimiert
werden. AuRerdem wird insbesondere in den Sommermonaten durch die Schattenwirkung ein
starkes Aufheizen der Fahrzeuge unterbunden.

6 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Einen wesentlichen Beitrag fur die Einbindung des Plangebietes in das Orts- und Landschafts-
bild leisten grundsatzlich die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, die der Regelung ge-
stalterischer Inhalte dienen.

In Ergédnzung zu den getroffenen Festsetzungen zur Steuerung der H6hen baulicher Anlagen
sowie dem Pflanzgebot auf den privaten Grundstiicken sollen daher auch die bauordnungs-
rechtlichen Regelungen einen Beitrag zur Einbindung in das Landschaftsbild leisten.

Bei der Fassung der gestalterischen Festsetzungen wurde insgesamt eine planerische Zurlck-
haltung ausgetbt, da ein besonders schitzenswerter Bereich und ein begriindbares Gestal-
tungskonzept nicht vorliegen. Kinftig wird im Bebauungsplangebiet lediglich eine Festsetzung
zur Gestaltung von Werbeanlagen und zur Dachgestaltung aufgenommen.

Die im bisherigen Bebauungsplan enthaltene bauordnungsrechtliche Festsetzung zur duf3eren
Gestaltung von baulichen Anlagen entféllt, da aus den o.a. Griinden keine stadtebauliche
Rechtfertigung vorliegt.

Fir das Plangebiet besteht wegen der losgelésten Lage vom Siedungskorper sowie im Land-
schaftsschutzgebiet ein Erfordernis flir die Regelung der Dachgestaltung.

Die getroffenen Gestaltungsfestsetzungen begriinden aus bodenrechtlich relevanter Sicht das
stadtebauliche Erfordernis. Neben dem angeflihrten Grund der Einbindung in das Land-
schaftsbild ist aufzunehmen, dass mit den angefiihrten Gestaltungsfestsetzungen insbeson-
dere dauerhafte Strukturmerkmale des Gewerbegebietes festgelegt werden sollen. Es handelt
sich hierbei um solche MalRnahmen, die aus stadtstruktureller Sicht i.d.R. nicht kurzfristig ver-
andert werden. In Verbindung mit den getroffenen Festsetzungen zur Eingriinung des Plange-
bietes bzw. der Erhaltung von Gehdlzbestédnden dienen die getroffenen Regelungen zur Er-
zeugung eines eigenstandigen Charakters und Wiedererkennungswertes, der sich besonders
den Dauernutzern, Besuchern sowie den Pendlern auf der L 98zeigen soll.

Insbesondere Werbeanlagen sind geeignet, eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes her-
vorzurufen bzw. eine gewisse ,Dominanz® auszuliben, in dem sie aufgrund ihrer ,farbenfrohen®
Gestaltung die Blicke auf sich ziehen und die sonstigen, im und um das Plangebiet vorhande-
nen Landschaftselemente unterdriicken. Mit der getroffenen Festsetzung soll diese moégliche
bedeutsame Stérung der landschaftlichen und stadtebaulichen Situation vermieden werden.
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7 NACHRICHTLICHE UBERNAHME GEMASS § 9 (6) BAUGB

In der Planurkunde erfolgt eine nachrichtliche Ubernahme des § 22 ,Bauverbot an dffentlichen
StraRen® LStrG Rheinland-Pfalz.

Demnach durfen Hochbauten an der Landesstralte L 98 in einer Entfernung bis 20 m, gemes-
sen vom aufleren Rand der befestigten Fahrbahn, grundsatzlich nicht errichtet werden.

Dies gilt nicht, soweit ein Bauvorhaben den Festsetzungen eines Bebauungsplanes (§ 9
BauGB) entspricht, der zumindest die Begrenzung der Verkehrsflachen enthalt und unter Mit-
wirkung des Tragers der Strallenbaulast, bei Ortsdurchfahrten in der Baulast der Gemeinden
der fur die freie Strecke zustandigen StralRenbaubehdrde, zustande gekommen ist.

8 VER- UND ENTSORGUNG

8.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung soll durch die Erweiterung des ortlichen Netzes sichergestellt. Hieruber
soll neben der Trinkwasserversorgung auch eine ausreichende Léschwassermenge bereitge-
stellt werden.

8.2 Abwasserbeseitigung
Das Schmutzwasser soll der értlichen Kanalisation zugefiihrt werden.

Zur Niederschlagswasserbeseitigung hat gemaf den Vorgaben des Landeswasser- und Was-
serhaushaltsgesetzes zu erfolgen. Weitergehende Einzelheiten sind in den anstehenden Be-
teiligungsverfahren mit den zustandigen Fachbehdrden zu klaren .

8.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung soll durch die Erweiterung des ortlichen Netzes sichergestellt werden.

9 BODENORDNUNG

Bodenordnerische Malinahmen i.S. des §§ 45 ff BauGB, wodurch nach Lage, Form und Grole
fur die bauliche oder sonstige Nutzung zweckmaRige Grundstlicke entstehen, sollen zum der-
zeitigen Planungsstand nicht durchgefihrt werden.
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10 FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

M Flichenanteil (ca.-Angaben

Gewerbegebiet ca. 22.584 m?
= davon:
= Flachen zum Schutz und = ca. 3.574 m?

zur Pflege von Natur und
Landschaft nach § 9 (1)

Nr. 25 BauGB
Verkehrsflache ca. 5.433 m?
Wirtschaftsweg ca. 647 m?
Offentliche Griinflachen 2.838 m?

Fiiche gesamt L castsome
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