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B) Begriindung
1.  Grundlagen der Planung

1.1 Anlass, Erfordernis und Ziele der Planung

Die Ortsgemeinde Weisel plant ein bestehendes Gewerbegebiet geringfligig zu erweitern, bzw.
vorhandene Gewerbegebietsflaichen innerhalb der Plangrenzen des Gebiets neu zu verteilen
und Festsetzungen innerhalb des bestehenden Gewerbegebiets anzupassen, um eine verbes-
serte Flachenausnutzung durch héhere Gebaude und vergroRerte Baufenster zu ermdoglichen.
Hierbei kommt es zu Eingriffen in bestehende Ausgleichsmalnahmen, welche auszugleichen
sind. Der Bebauungsplan kann aufgrund der nur geringfliigigen Veranderung an der Ausdeh-
nung des Gewerbegebiets und der Parzellenunscharfe des Flachennutzungsplans als gemaf
§ 8 (2) BauGB aus diesem entwickelt angesehen werden.

Aufgrund der Planziele und der Lage des Erweiterungsbereichs im bauplanungsrechtlichen
Sinne im sog. AulRenbereich gemall 8 35 BauGB, wird die Aufstellung eines qualifizierten
Bebauungsplans gemal § 2 (1) BauGB erforderlich, um eine geordnete sowie nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung gemal § 1 (5) BauGB sicherzustellen.

1.2 Bauleitplanverfahren

Verfahrensschritte
Der Rat der Ortsgemeinde hat die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewer-
begebiet an der K99/ Hinter dem Birkenborn” beschlossen.

1.3 Réaumlicher Geltungsbereich — Bestandssituation

Ortsgemeinde Weisel

Verbandsgemeinde Loreley

Kreis Rhein-Lahn-Kreis

Einwohnerzahl 1.017 Stand: 31.12.2022'

Gemarkung ca. 13,06 km?

Lage & Topografie Das zwischen ca. 377 m und 382 m. G. NHN liegende Plangebiet ist

durchschnittlich ca. 7 % in nordwestliche Richtung geneigt. Das Plange-
biet liegt im ,Mittelrheintaunus” in der ,GroRlandschaft Taunus”.

1 Quelle: https://infothek.statistik.rlp.de/MeineHeimat/content.aspx?id = 103&I=3&g=0714109136&tp=1027
abgerufen am 18.10.2023
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FlieBRgewasser in der Gewasser 3. Ordnung:
Ortslage Urbach, ca. 0,4 km nordlich des Planbereichs

Holzbach, ca. 0,5 km sldéstlich des Planbereichs
Verkehrsanbindung Weiler ist Uberdrtlich Uber die Landestral3en L338 Richtung St. Goars-
(klassifizierte hausen und L339 Richtung Kaub angebunden. Das Plangebiet selbst wird
StraRRen) Uber die K99 Richtung Dorscheid erschlossen.

In Weisel befinden sich keine Messstellen zur Feststellung der durch-
schnittlichen taglichen Verkehrsstarke (DTV). Umgebende Stellen wei-
sen Verkehrsdichten von ca. 1.100 Kfz/24 h? auf.

Benachbarte Ortsge- Westlich: Bornich, Dérscheid

meinden Nordlich: Rettershain
Ostlich: Wollmerschied, Ransel
Sudlich: Sauerthal, Kaub

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist eine GrélRe von ca. 3 ha auf und liegt am
westlichen Siedlungsrand von Weisel. Weite Teile des Plangebiets sind bereits bebaut. Stdlich
schlie3t sich Wohnbebauung an, 6stlich eine Wiese mit Scheune, welche als Gewerbegebiet
festgesetzt ist. Das Plangebiet wird

e westlich durch einen grof3flachigen Acker,

e nordlich durch einen groR3flachigen Acker,

e Ostlich durch als Gewerbegebiet festgesetztes Griinland und Wohnbebauung,

e sidlich durch Wohnbebauung und groRere Ackerflachen umgrenzt.

Die von der Planung betroffenen Flurstlicke sind der Planzeichnung zu entnehmen.

2 Die Zahl in Klammern gibt prozentual den Schwerverkehrsanteil an. Quelle: Landesbetrieb Mobilitat Rheinland-
Pfalz. StraRenkarte Rheinland-Pfalz. Verkehrsstérkenkarte. KreisstraRen. StraRenverkehrszdhlung 2015.
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Impressionen des Planbereichs

Blick Richtung Nordwesten auf den Erweiterungsbereich

Blick Richtung Nordwesten liber den Bereich einer zuriickzubauenden Oberleitung
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1.4 Kulturdenkmaler/Denkmalschutz

Im und um das Plangebiet befinden sich nach aktuellem Kenntnisstand keine Kulturdenkma-
ler.

2. Einordnung in die stadtebauliche Entwicklung und tiberértliche Planung

2.1 Landesentwicklungsprogramm IV Rheinland-Pfalz - (Stand: 4. Teilfortschrei-
bung)/ Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017 (RROP)

GemalR § 1 (4) BauGB sind Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Hierfir
werden die durch den Bebauungsplan beriihrten Ziele und Grundsatze des Landesentwick-
lungsprogramm IV des Landes Rheinland-Pfalz und des Regionalen Raumordnungsplan Mittel-
rhein-Westerwald Gberprift und in die Abwagung einbezogen.

Im Landesentwicklungsprogramm IV (LEP 1V), das am 14. Oktober 2008 als Verordnung in
Kraft getreten ist (4. Fortschreibung z.Zt. im Verfahren) sowie im Regionalen Raumordnungs-
plan Mittelrhein-Westerwald (verbindlich seit dem 11. Dezember 2017), werden fir den Plan-
bereich nachfolgende Vorgaben und Aussagen benannt.

Landesentwicklungsprogramm IV

S0,

5@3"""

Vagdatenen- \
hot

/i

Auszug LEP IV, Plangebiet in Rot, unmaRstéablich
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Raumstrukturgliederung: Landliche Bereiche mit disperser Siedlungs-
struktur mit niedriger Zentrenerreichbarkeit
und -auswahl

Leitbild Daseinsvorsorge: Mittelzentraler Verbund kooperierender Zen-
tren

Leitbild Freiraumschutz: Keine besondere Aussage

Landschaftstypen (Analyse): Waldbetonte Mosaiklandschaft

Erholungs- und Erlebnisrdume (Ana- Oberes Mittelrheintal

lyse):

Historische Kulturlandschaften: Welterbe Oberes Mittelrheintal

Biotopverbund: Keine besondere Aussage

Leitbild Grundwasserschutz: Keine besondere Aussage

Leitbild Hochwasserschutz: Keine besondere Aussage

Klima: Keine besondere Aussage

Leitbild Landwirtschaft: Keine besondere Aussage

Leitbild Forstwirtschaft: Keine besondere Aussage

Leitbild Rohstoffsicherung: Bedeutsame standortgebundene Vorkommen
mineralischer Rohstoffe

Leitbild Erholung und Tourismus: Landesweit bedeutsamer Bereich fiir Erho-
lung und Tourismus

Leitbild Erneuerbare Energien: Keine besondere Aussage

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald

e = {_j' l"' :!.; J _.1-.; | -r'

- éﬁﬁ LT i
Auszug RROP, Plangebiet in Rot, unmaRstéablich
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Leitbild zur Raum- und Siedlungsstruk- Keine Besondere Aussage

turentwicklung:

Zentrale Orte und Versorgungsbereiche Kooperierendes Mittelzentrum St. Goarshau-
sen, Nastatten

Klimaschutz, Regionale Griinziige und Keine Besondere Aussage

Regionalparkprojekte:

Biotopverbund: Angrenzend an Vorbehaltsgebiet regionaler
Biotopverbund
Radon-Prognosekarte: Keine Besondere Aussage
Vorbehaltsgebiete fiir Erholung und Innerhalb
Tourismus:
Historische Kulturlandschaften: Rahmenbereich Welterbegebiet Oberes Mit-
telrheintal
Funktionales StraBennetz: Keine Besondere Aussage
Funktionales Netz des 6ffentlichen Keine Besondere Aussage
Verkehrs:
Funktionales Radwegenetz: Regionales und groRRraumiges Radwegenetz
fGhren durch Weisel
Windenergie: Ausschlussgebiet
Planungsbediirftigkeit: Raumnutzungskonzept Mittelrheintal
Grundwasserchemie, Landwirtschaft: Keine Besondere Aussage
Grundwasserschutz: Keine Besondere Aussage
Hochwasserschutz: Keine Besondere Aussage
Ressourcenschutz/ Rohstoffabbau: Keine Besondere Aussage
Forst: Keine Besondere Aussage
Rohstoffe

Wahrend der LEP IV fir das Plangebiet grol3flachig bedeutsame standortgebundene Vorkom-
men mineralischer Rohstoffe darstellt, weist der deutlich differenziere ROP Mittelrhein-Wes-
terwald keine entsprechende Darstellung auf. Eine Beeintréachtigung der entsprechenden Ziele
und Grundsétze ist damit sicher auszuschliel3en.

Welterbegebiet ,,Oberes Mittelrheintal“/ Raumnutzungskonzept Mittelrheintal

Das Plangebiet befindet sich im Rahmenbereich des Welterbegebiets ,Oberes Mittelrheintal”.
Aufgrund der stark lokalisierten Planung weit aul3erhalb jeglicher Sichtbarkeit aus dem Mittel-
rheintal und der begleitenden Infrastruktur aus Wanderwegen ist nicht von einer Relevanz fir
Schutzstatus auszugehen. Die Erweiterung sorgt fir eine Sicherung bestehender Arbeitsplatze
bei minimalen Eingriffen in Landschaft und Naturhaushalt und entspricht damit dem G183 des
Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald. Die Planung hat keine Relevanz fir
Z184, welches eine Stérkung und Entwicklung von Konzepten zur Weiterentwicklung der Kul-
turlandschaft vorsieht. Die nachfolgenden Ziele und Grundsatze haben keine Relevanz fir die
vorliegende Planung.

Erholung und Tourismus
Das Plangebiet befindet sich in einem landesweit bedeutsamen Bereich fiir Erholung und Tou-
rismus.
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G95 bis 97 des Regionalen Raumordnungsplans Mittelrhein-Westerwald zielen auf eine Star-
kung von Erholung und Tourismus auf eine landschaftsvertragliche Art ab. Diesem Ziel ist ein
besonderes Gewicht beizumessen. Die geringfligige Erweiterung eines Gewerbegebiets um ca.
0,1 ha bei gleichzeitiger Riicknahme gewerblicher Flachen in gleichem bzw. etwas gréRerem
Malf3 stellt aufgrund der GroRenordnung und der bestehenden Verhéaltnisse vor Ort (Gewerbe-
gebiet mit weitgehender Bebauung) kein Hindernis fir diese Grundséatze dar.

Eine Ausflugsnutzung des Plangebiets und seines Wirkbereichs, wie in G98 beschrieben, ist
auszuschlieRen. Es werden keine besonderen Landschaftselemente beansprucht. Einen Ein-
fluss auf die touristische Entwicklung, wie in G99 beschrieben, hat die Planung damit ebenfalls
weder im positiven noch im negativen Sinne. Die Erholungsfunktion, wie in G100 beschrieben,
wird aus den gleichen Griinden nicht beeintrachtigt.

Die Planung ist mit den Zielen und Vorgaben der Regional- und Landesplanung insgesamt

vereinbar.

2.2 Flachennutzungsplanung

» — — A ) /] /]
nd. Nr. 4

> 7K, ca. 0,98 ha|

Ausschnitt aus der rechtswirksamen 8. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Verbandsge-
meinde Loreley 2012, Plangebiet in Rot, unmaRstéablich
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Im aktuell rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Loreley ist das Plan-
gebiet als gewerbliche Bauflache und Grinflache dargestellt. Der Bebauungsplan weicht ge-
ringflgig in 2 Bereichen von jeweils maximal 20 m Tiefe vom rechtsgtiltigen Flachennutzungs-
plan ab. Im westlichen Teil des Plans (A) findet eine Abweichung auf ca. 0,1 ha statt. Hier
sind gewerbliche Flachen anstatt den dargestellten Griinflachen vorgesehen. Im Ostlichen Be-
reich (B) ist es umgekehrt, dort wird eine gewerbliche Flache dargestellt und vorgesehen sind
Grinflachen auf einer Flache von ca. 0,1 ha. Die Uberschreitungen sind relativ langgezogen
und fallen unter die Parzellenunscharfe des Flachennutzungsplans. Die Planung ist entspre-
chend als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

— = = { / I

And. Nr. 4
> zK, ca. 0,98 ha

“AO A -' &
Ausschnitt aus der rechtswirksamen 8. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Verbandsge-
meinde Loreley 2012, Abweichungen farbig eingetragen, unmaRstéblich

2.3 Bebauungsplanung / Satzungen nach dem Baugesetzbuch

Das Plangebiet ist identisch mit dem Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbe-
gebiet An der K99 /Hinter dem Birkenborn”.
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1. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet An der K99 /Hinter dem Birkenbo;n", Lage des Plan-

gebiets in Rot, unmaRstéblich

Die Unterschiede zwischen 1. und 2. Anderung:

Kategorie 1. Anderung 2. Anderung
Grundflachenzahl 0,6 0,8

Geschossflachenzahl 1,2 1,6

Gebaudehohe 10,0 m 11,0 m, 15,0 m
Stellplatze Beschrénkt in Bereich 2 keine Beschrankung
Gestaltung Ausschluss grellbunte Far-  Ausschluss spiegelnde Ma-

Stltzmauern/ Anschittungen
Einfriedungen

Gestaltung unbebauter Flachen
Schutzstreifen 20 kV Freileitung
Pflanzfestsetzung
Erhaltungsfestsetzung
MaRnahmenflachen

ben und glédnzende Ober-
flachen

keine Aussagen

2 m, transparent

keine Aussagen
vorhanden

vorhanden

vorhanden

vorhanden

terialien

Begriinungsverpflichtung
Prazisierung
Begriinungsverpflichtung
temporar festgesetzt

nun Erhaltungsfestsetzung
an Bestand angepasst
westlich reduziert, 6stlich
erweitert
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2.4 Bestandssituation/Sonstige Planungen/Zwangspunkte

Landschaftsschutzgebiet ,,Rheingebiet von Bingen bis Koblenz (LSG-7100-001)
Das Plangebiet befindet sich randlich innerhalb des Schutzgebiets ,Rheingebiet von Bingen bis
Koblenz” (LSG-7100-001).

FFH-Schutzgebiete

Ca. 1 km stidwestlich des Plangebiets erstreckt sich ein Teilbereich der Schutzgebiete Vogel-
schutzgebiet ,Mittelrheintal (VSG-7000-016) und FFH-Gebiet ,Rheinhdnge zwischen Lahn-
stein und Kaub” (FFH-7000-040).

Naturschutzgebiet
Das Plangebiet befindet sich ca. 1,6 km vom Naturschutzgebiet ,Rheinhdnge von Burg Guten-
fels bis zur Loreley” (NSG-7100-290) entfernt.

Biotopkartierte Flachen

Ca. 60 m nordlich des Plangebiets und ca. 100 m nérdlich des Gewerbegebiets befindet sich
der Biotopkatasterbereich ,Hecke mit alten Pflaumenbdumen westlich von Weisel (BK-581 2-
0258-2008), eine Streuobstbrache (HK9, BT-56812-0758-2008).

Planung vernetzter Biotopsysteme/Biotopverbund (Stand 2020)
Das Plangebiet ist als Siedlungsflache im siidlichen Teil und als Ackerflache im nordlichen Teil
dargestellt. Es sind keine Entwicklungsziele angegeben.

0N

@ X 0]
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Quellen und Quellbéche Flachenhafte Ziele: Linienhafte Ziele (Béche):
Béche und Bachuferwélder, Gréaben =——= Erhalt Erhalt
Wiesen und Weiden mittlerer Standorte HHHHH Entwicklung ... Entwicklung

- Laubwalder

Ubrige Walder und Forsten

= Felsen und Gesteinshalden
[ ] Hoéhlen, Stollen, Tunnel
Strauchbesténde

Ackerflachen, Rebfluren, Obstplantagen
Siedlungsflachen

Auszug aus der Planung vernetzter Biotopsysteme mit Plangebiet (rot gestrichelt), unmaRstéablich, Ab-
gerufen am 26.10.2023 Quelle: https://map-final.rip-umwelt.de/Kartendienste/index.php?service = vbs

Bauverbots- und Baubeschrdankungszone

Der rdumliche Geltungsbereich grenzt sidlich an die KreisstralRe K99. Ein Teil der westlichen
Flache befindet sich aulRerhalb der Ortslage und befindet sich damit innerhalb von Bauverbots-
und Baubeschrankungszonen. Der Bebauungsplan sieht, wie auch bereits im rechtskraftigen
Plan, Baugrenzen in 10 m Abstand zum Fahrbahnrand vor.

Weitere Belange
Sonstige lGbergeordnete Belange werden durch das Verfahren des Bebauungsplans nach dem
derzeitigen Stand der Kenntnisse zusammenfassend nicht berihrt.

2.5 Planungs- und Standortalternativen

Die Anderung ist standortbezogen und soll dem ortsansassigen Gewerbe eine Expansion der
Produktion ermdglichen. Hierzu wird der Gberbaubare Bereich im Westen erweitert. Gleichzei-
tig wird die reale Nutzung im norddstlichen Teil des Plangebiets mit der dort stockenden Baum-
hecke zukiinftig im Bebauungsplan berilicksichtigt, was zu einer sogar groéf3eren Ricknahme
von Gewerbegebietsflachen fihrt. Statt einer Entwicklung in diesem Bereich in bestehende
Biotope, soll diese vielmehr auf eine intensiv genutzte Ackerflache erfolgen. Eine weitere Be-
trachtung maoglicher Planungsalternativen wurde nicht durchgefihrt.

3. Planung
3.1 Planungskonzeption

Stadtebauliches Planungsziel ist die Schaffung hinreichender Erweiterungsmdglichkeiten zur
Entwicklung und Sicherung des lokalen Gewerbes. Gleichzeitig werden Flachen zur Entwasse-
rung erforderlich und eine Anpassung im norddstlichen Bereich an den tatsachlichen Standort
einer Baumhecke.

Verkehrliche ErschlieBung
Die ErschlieBung erfolgt unverandert innerorts Gber die K99. An den entsprechenden Festset-
zungen wird keine Anderung vorgenommen.
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Griin- und Freiflachen

Die bestehenden Griinflachen werden gesichert und eine neue Festsetzung mit Verpflichtung
zur Begrinung der nicht Gberbauten Flachen eingefihrt. Seit urspriinglichem Bebauungsplan
und 1. Anderung sind Baumhecken entlang der nérdlichen Grenze des Plangebiets angelegt
worden und aufgewachsen. Diese werden Uber eine Erhaltungsfestsetzung gesichert.

Entwasserung

In der vorliegenden Planvariante ist ein erstes Grundkonzept fiir die Fortleitung von anfallen-
dem Regenwasser entwickelt worden. Dem Gelédndeverlauf folgend soll anfallendes Oberfla-
chenwasser Uber ein nordlich anzulegendes Becken versickert werden. Dieses wird im weite-
ren Verfahren konkretisiert.

Immissionen

Aufgrund der geplanten gewerblichen Nutzungen kénnen schalltechnische Konflikte und damit
verbundene Larmbelastungen auf die Wohn- und Arbeitsbevélkerung nicht ausgeschlossen
werden. Die Planung ermdéglicht auf einer der Wohnbebauung abgewandten Seite eine Errich-
tung weiterer Gebaude. Eine Vertraglichkeit ist von den jeweiligen Planungen abhéangig und
kann nicht abschlief3end auf der Ebene des Bebauungsplans geklart werden.

Stadtebauliche Kenndaten

Nutzungstyp Flache

Gewerbegebiet 1,95 ha
Private Grinflachen "AusgleichsmalRnahme A" 0,97 ha
Entsorgungsanlagen "Versickerungseinrichtung” 0,05 ha
Summe 2,97 ha

3.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein Gewerbegebiet mit zwei Ordnungsbereichen
GE1 und GE2 festgesetzt. Das westliche Teilgebiet wird nach Norden hin erweitert, das 0Ostli-
che reduziert. Hintergrund ist, dass im &stlichen Teil eine im urspriinglichen Bebauungsplan
vorgesehene Baumhecke an der Grenze der realen Bebauung umgesetzt wurde und damit vom
bisherigen Bebauungsplan abweicht. Die entsprechende Anderung spiegelt damit die reale Um-
setzung der MalRnahme wider. Die Festsetzung bleibt ansonsten unverdndert gegentber der
1. Anderung.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch folgende Festsetzungen geregelt:
e die Grundflachenzahl (GRZ),

e Zahl der Vollgeschosse,

e die Geschossflachenzahl,

e Hd&he baulicher Anlagen.
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Grundflachenzahl

Das Gewerbegebiet besald bisher eine Grundflachenzahl von 0,6. Um eine weitere Nutzungs-
verdichtung und damit eine Reduktion zuséatzlich bendtigter Flachen im AulRenbereich herbei-
zuflhren, wird die fir Gewerbegebiete in der Baunutzungsverordnung vorgesehene Grundfla-
chenzahl von 0,8 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse
Im Plangebiet wird die maximale Zahl der Vollgeschosse mit Il begrenzt. Dies entspricht der
bestehenden Bebauung im Plangebiet und der bisherigen Festsetzung.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl ergibt sich logisch aus der Grundflachenzahl, multipliziert mit der
Zahl zulassiger Vollgeschosse und wird daher mit 1,6 festgesetzt, gegenlber den bisherigen
1,2.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen ist mal3geblich bestimmend fir die stadtebauliche sowie vi-
suelle Wirkung des zukinftigen Orts- und Landschaftsbildes. Hierbei ist insbesondere die Fern-
wirkung auf die Landschaft aufgrund der Ortsrandlage zu beriicksichtigen. Es findet eine Zwei-
teilung zwischen den bereits bestehenden baulichen Anlagen im Osten des Plangebiets sowie
dem westlichen, in Teilen noch unbebauten Flachen im Westen des Plangebiets statt. Im Osten
wird die bestehende Festsetzung von 10 m aufgrund der H6hen im Bestand auf 11 m Gber
dem naturlichen Gelande angepasst, wahrend diese Grenze um 5 m auf 15 m im westlichen
Teil angehoben wird. Dies dient der vertikalen Verdichtung und damit Minimierung der Fla-
cheninanspruchnahme fir einen minimierten Eingriff in die Landschaft.

Aufgrund des hdngigen Geldndes mit einer hohen Bautiefe gegenlber definierten Referenz-
punkten wie der K99 wird die Festsetzung Gber Bezug auf das natlrliche Geldnde beibehalten,
jedoch insofern prazisiert, als dass die Hohenlinien in der Planzeichnung als permanenter und
konkreter Bezug genutzt werden, die Hohen damit konkret definiert sind.

Darltber hinaus ist sichergestellt, dass die Errichtung von bis zu zwei Vollgeschossen baulich
madglich ist.

Untergeordnete technische Aufbauten wie z.B. Antennen, Schornsteine, Entliftungsrohre,
dirfen die Gebaudehdhe (GH) um bis zu 2,00 m Gberschreiten, um den betrieblichen Anforde-
rungen angemessen Rechnung zu tragen.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Im Gewerbegebiet wird unveradndert die abweichende Bauweise (a) festgesetzt: Die Gebaude
sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, dirfen jedoch eine Gesamtldnge von 50,00 m
Uberschreiten. Damit soll den betrieblichen Anforderungen wie bspw. die Errichtung l&dngerer
Hallengebdude, wie sie auch im Bestand bereits existieren, Rechnung getragen werden.

Die Baugrenzen und damit die méglichen Baufenster fiir Hauptgebdude werden bedarfsgerecht
und weitgehend an Bestand und konkreten zuklinftigen Erweiterungsplanungen ausgerichtet
festgesetzt. Erweiterungen erfolgen entsprechend auf dem Schutzstreifen einer zuklnftig ent-
fallenden 20 kV Freileitung sowie im westlichen Teil ca. 10 m weit nach Norden hin auf
bestehende Ackerflachen, welche als Ausgleichsflachen ausgewiesen sind, statt. Dagegen
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findet im 6stlichen Teil eine Rlicknahme der Baugrenzen auf das real bebaute Mal statt. Damit
wird eine bestehende, dltere Baumhecke gesichert.

Flachen fiir Nebenanlagen und Garagen

Mit der vorliegenden Festsetzung werden Nebenanlagen und Ulberdachte Stellplatze (Garagen,
Carports) auf den durch Baugrenzen bestimmten Bereich beschrankt. Die Baugrenzen Uberde-
cken weite Teile der Gewerbeflachen, ein weiteres Heranrlicken von Bebauung an die Plange-
bietsgrenzen ist weder erforderlich noch stadtebaulich sinnvoll. Hiermit werden Konflikte mit
der K99 sowie Bepflanzungs- bzw. Bepflanzungserhaltungsfestsetzungen ausgeschlossen.

Unabhéangig hiervon sind einfache Stellplatze auf dem gesamten Gebiet zuldssig, sofern keine
gegenstehenden Festsetzungen existieren, da hierfiir keine wesentlich aufragenden baulichen
Anlagen erforderlich werden, die Konflikte auslésen kénnten.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Entsprechend der Planzeichnung wurden Sichtdreiecke dargestellt mit dem Ziel einer sicheren
An- und Abfahrt auf die K99. In diesem Bereich sind Sichtbehinderungen (Lagergut, Anpflan-
zung, Bebauung...) mit einer Hohe von tber 80 cm unzulassig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte und Eintritt definierter Umstéande

Im westlichen Teil des Plangebiets verlauft eine 20 kV Freileitung mit einem Schutzstreifen
durch das Plangebiet, welcher mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fiir den Betreiber der
Leitung versehen ist. Die Leitung wird zuklinftig tber eine Erdleitung aulRerhalb des Plangebiets
verlaufen, ein Rickbau ist durch die Syna GmbH vorgesehen. Ein westlich des Plangebiets
verlaufendes Kabel soll im 1. Quartal 2024 in Betrieb gehen, der Riickbau der Freileitung an-
schlieRend erfolgen3. Aus diesem Grund werden die Rechte an das Vorhandensein der Leitung
gekoppelt, um den freiwerdenden Raum als Teil des Plangebiets voll nutzbar zu machen.

3 Mitteilung der Syna GmbH via E-Mail vom 09.11.2023
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3.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Mit den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen soll eine harmonische Einbindung des Plange-
biets in das Orts- und Landschaftsbild sichergestellt werden. Aufgrund der Ortsrandlage des

Plangebiets ist ein Mindestmal an gestalterischen Festsetzungen erforderlich, um dieses Ziel
zu erreichen.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Fassadengestaltung
Um der Lage zur offenen Landschaft — insbesondere im Norden — angemessen Rechnung zu
tragen und negativen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild vorzubeugen, sind im
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans bei der Gestaltung der AuBenflachen der Ge-
baude spiegelnde Metall- und Kunststoffteile sowie Fassadenanstriche und -verkleidungen un-
zulassig. Dies stellt eine geringfligige Abwandlung gegeniiber der bestehenden Festsetzung
mit dem Ziel der Prazisierung ohne Anderung der inhaltlichen Aussage dar.

Stiitzmauern und Anschiittungen

Aufgrund des deutlich nach Norden abfallenden Geladndes ist mit der Anlage von Béschungen
und/ oder Stitzmauern zu rechnen. Die Festsetzung sieht die Anlage und Begriinung von Erd-
béschungen sowie von Stliitzmauern Uber 1 m Hohe vor, um eine Durchgriinung des Plange-
biets in ungenutzten Bereichen sicherzustellen. Ziel ist eine 6kologische Aufwertung, aber
auch eine gute Vertraglichkeit mit dem Landschaftsbild herzustellen.

Dachgestaltung

Die bestehenden Festsetzungen werden weiterhin ilbernommen. Dachneigungen zwischen 0°
und 25° sind zulassig, die Dacheindeckung wird auf einen grauen Farbraum beschrankt und
eine Dachbegriinung ist zulassig. Ein Erfordernis einer Anderung der Festsetzungen hat sich
nicht ergeben.

Werbeanlagen
Die bestehenden Festsetzungen werden weiterhin idbernommen. Werbeanlagen diirfen die Ge-

baudeoberkanten nicht (iberschreiten. Ein Erfordernis einer Anderung der Festsetzung hat sich
nicht ergeben.

Gestaltung der unbebauten Fldchen bebauter Grundstiicke
Die Festsetzung sieht die Bepflanzung der nicht Gberbauten Bereiche des Plangebiets vor,
sowie eine Einrichtung von Stellplatzanlagen mit versickerungsfahiger Befestigung.
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Im Sinne eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden soll das notwendige MaRR der
Versiegelung auf ein Minimum reduziert werden, weshalb die nicht Gberbauten Grundstiicks-
flachen als Grinflachen oder géartnerisch anzulegen sind. Zusatzlich werden, durch die anzu-
pflanzende Vegetation, den 6kologischen und klimatischen Ansprichen (bspw. Schaffung von
Lebensrdaumen fir Pflanzen und Tierarten, Lokalklimaregulation) entsprechende Flachen ge-
schaffen. Durch die Schaffung von gartnerischen Anlagen wird nicht zuletzt das optische Er-
scheinungsbild des Gewerbegebietes aufgewertet. Des Weiteren soll die Funktion der belebten
Bodenzone erhalten werden. Insbesondere sollen eine eventuelle Versickerung bzw. der natir-
liche Abfluss von anfallendem Niederschlagswasser nicht zusatzlich behindert werden.

Einfriedungen
Die bestehenden Festsetzungen werden weiterhin ibernommen und im Detail um Regelungen

zur Gestaltung erganzt. Um den betriebsbedingten Anforderungen hinsichtlich einer ausrei-
chend hohen Einfriedung Rechnung zu tragen, wird im Gewerbegebiet weiterhin eine Einfrie-
dungshohe von 2,00 m Uber natlirlicher Gelandeoberflache in transparenter Form (z.B. Metall-
gitterzaune) festgesetzt. Vollflachige Verkleidungen mit Kunststoff-Folie/-Planen und Metall-
blechen sind aus optischen Griinden unzuléssig.

3.4 Landschaftsplanerische Festsetzungen

Festsetzungen zur Begriinung von Stellpldatzen (1 Baum je 5 Stellplatze)

Die Festsetzung zur Pflanzung einer Randeingriinung (ehemals C) entfallt zugunsten einer Fest-
setzung zum Erhalt der inzwischen aufgewachsenen Gehdlzbestédnde. Die Festsetzung zum
Erhalt ersetzt ebenfalls die ehemalige MaRnahme D, welche ebenfalls den Erhalt bestehender
Geholzbestande vorsieht. Eine Naturverjiingung besteht im Plangebiet bereits, entsprechend
entfallen auch die bislang existierenden Pflanzlisten.

Die Festsetzung zur Fassadenbegriinung entféllt ersatzlos. Eine Umsetzung ist im betrieblichen
Alltag mit dem zu erwartenden Pflegeaufwand nicht verhéaltnismaRig.

3.5 Sonstiges

Klimaschutz (88 1 (b), 1a (5) BauGB)

8 13 Klimaschutzgesetz

(1) Die Trager offentlicher Aufgaben haben bei ihren Planungen und Entscheidungen den
Zweck dieses Gesetzes und die zu seiner Erfiillung festgelegten Ziele zu beriicksichtigen. Die
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Kompetenzen der Lénder, Gemeinden und Gemeindeverbdnde, das Beriicksichtigungsgebot
innerhalb ihrer jeweiligen Verantwortungsbereiche auszugestalten, bleiben unbertihrt.

GemalR § 1 dient das Gesetz der Erflllung der nationalen Klimaschutzziele der Bundesrepublik
Deutschland und der européischen Zielvorgaben zum Schutz vor Auswirkungen des weltwei-
ten Klimawandels. Die in § 3 des Gesetzes beschriebenen nationalen Klimaschutzziele sind,
wie in 8 13 beschrieben, bei allen Planungen durch Bund, Lander und Gemeinden zu berlick-
sichtigen. Das ultimative Ziel des Gesetzes ist die Erreichung der Klimaneutralitat.

Es handelt sich vorliegend um eine Angebotsplanung. Unmittelbare Auswirkungen auf die Kli-
maschutzziele sind nutzungs- und nicht planungsbedingt, sie kdnnen daher von der kommu-
nalen Bauleitplanung nicht gesteuert werden.



Seite 22, 2. Anderung ,Gewerbegebiet an der K99/ Hinter dem Birkenborn”, Ortsgemeinde Weisel,
Verbandsgemeinde Loreley, Textfestsetzungen, Fassung fiir die Offenlage gem. §8 3(2)
und 4(2) BauGB, Stand Juni 2024

EE e S

4. Ver- und Entsorgung

Mit den Versorgungstragern werden rechtzeitig vor Baubeginn die verfligbaren Trassen, not-
wendige Schutzmalnahmen, die eventuell erforderliche Verlegung, die Einzelheiten der Bau-
ausfiihrung abgestimmt, sowie die Koordination untereinander organisiert.

4.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebiets ist bereits im Bestand gesichert. Es erfolgt keine rele-
vante Veranderung.

4.2 Loschwasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebiets ist bereits im Bestand gesichert. Es erfolgt keine rele-
vante Veranderung.

4.3 Abwasserentsorgung
Die Entsorgung des Schmutzwassers des Plangebiets ist bereits im Bestand gesichert. Es er-
folgt keine relevante Veranderung.

Der im Plangebiet anfallende Niederschlag soll im Trennsystem Uber ein zuséatzlich im Norden
des Plangebiets zu errichtendes Riickhalte- und Versickerungsbecken bewirtschaftet werden.

4.4 Energieversorgung

Das Plangebiet ist bereits an das vorhandene Versorgungsnetz angeschlossen.

4.5 Abfallentsorgung

Die Entsorgung des Plangebiets ist im Bestand bereits gesichert.

4.6 Telekommunikation

Das Plangebiet ist bereits an das vorhandene Versorgungsnetz angeschlossen.

5. Bodenordnung

Die Plangebietsflachen befinden sich im Besitz der lokal ansassigen Firma, die Erweiterung des
Firmengelandes ist in Hinsicht auf die Besitzverhéltnisse entsprechend uneingeschrankt még-
lich.



Seite 23, 2. Anderung ,Gewerbegebiet an der K99/ Hinter dem Birkenborn”, Ortsgemeinde Weisel,
Verbandsgemeinde Loreley, Textfestsetzungen, Fassung fiir die Offenlage gem. §8 3(2)
und 4(2) BauGB, Stand Juni 2024

EE e S

6. Realisierung und Kosten

Die ortsansassige Firma tragt die anfallenden Kosten des Verfahrens und der Realisierung.

7. Weitere betroffene Belange

Das Plangebiet wird im Bereich der Erweiterungsflache des Gewerbegebiets sowie im Bereich
der bereits im Bestand festgesetzten AusgleichsmalRnahmen von landwirtschaftlich genutzten
Ackerflachen eingenommen. Es wird davon ausgegangen, dass die Belange der Landwirtschaft
im urspringlichen Bebauungsplan bereits hinreichend behandelt wurden.

Weitere von der Planung betroffene Belange sind derzeit nicht bekannt.
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8. Umweltbelange
8.1 Bedeutsame Ziele des Umweltschutzes

Bundesnaturschutzgesetz/Landesnaturschutzgesetz
Die Ubergeordneten Ziele des Umweltschutzes sind im 8 1 Landes- bzw. Bundesnaturschutz-
gesetz wiedergegeben:

~Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen des
Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen Generationen, in besiedelten und unbesie-
delten Bereichen so zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wieder-
herzustellen, dass

1. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,

2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,

3. die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und -rdume, sowie

4, die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind.”

Bundesbodenschutzgesetz

Gemal 8 1 BBSchG ist Zweck des Gesetzes, nachhaltig die Funktion des Bodens zu sichern
oder wieder herzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden
und die Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den
Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natlrlichen Funktion sowie seiner Funktion als Archiv
der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden.

Die Erweiterung der Gewerbegebietsflachen ist geringer als die zuriickzunehmenden Flachen,
sodass es in diesem Zusammenhang zu keinen relevanten Anderungen kommt. Die Festset-
zung einer Grundflachenzahl von 0,8 gegenliber den bislang gtiltigen 0,6 ist fiir das Schutzgut
Boden insofern irrelevant, als dass eine Uberschreitung der GRZ auf 0,8 bereits im Bestand
zulassig war. Es ergeben sich somit keine relevanten Anderungen gegeniiber dem rechtsgdilti-
gen Bebauungsplan.

Baugesetzbuch

Gemal 8§ 1 (5) BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen wirtschaftlichen und umweltschliitzenden Anforderungen auch in Verantwortung ge-
geniber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringen und eine dem Wohl der All-
gemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen
und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz sowie die stadte-
bauliche Gestaltung und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwi-
ckeln.

Die Flachenentwicklung fallt unter die Parzellenunschéarfe des Flachennutzungsplans und ist
damit als aus diesem entwickelt anzusehen. Die Planung dient der Starkung und Sicherung
der lokalen Wirtschaft, ohne in relevanter Weise in die nattlirlichen Lebensgrundlagen Uber das
bereits zulassige Mal hinaus einzugreifen.
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Wasserhaushaltsgesetz/Landeswassergesetz

GemalR 8 1a Wasserhaushaltsgesetz sind Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts und
als Lebensraum fiur Tiere und Pflanzen zu sichern. Sie sind so zu bewirtschaften, dass sie dem
Wohl der Allgemeinheit und im Einklang mit ihm auch dem Nutzen des Einzelnen dienen, ver-
meidbare Beeintrachtigungen ihrer ékologischen Funktionen und der direkt von ihnen abhan-
genden Landdkosysteme und Feuchtgebiete im Hinblick auf deren Wasserhaushalt unterblei-
ben und damit insgesamt eine nachhaltige Entwicklung gewahrleistet wird. Dabei sind insbe-
sondere mogliche Verlagerungen von nachteiligen Auswirkungen von einem Schutzgut auf ein
anderes zu berlcksichtigen.

Bestehende Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen. Die Niederschlags-
wasserbewirtschaftung soll, wie im Bestand bereits der Fall, Gber Versickerungseinrichtungen
erfolgen. Die Eingriffe in den Wasserhaushalt sind damit auf das unbedingt erforderliche Maf3
(Einrichtung versiegelter Flachen) minimiert.

Bundesimmissionsschutzgesetz

Zweck des Gesetzes ist es, Menschen, Tiere, Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmo-
sphare sowie Kultur- und sonstige Sachgtter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schiit-
zen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Das Plangebiet grenzt an ein siidlich gelegenes Wohngebiet an. Die Nutzungen (Wohnen, Ge-
werbe) existieren seit Jahrzehnten und Uber eine 1. Anderung hinweg ohne Konflikte. Aus
diesem Grund ist anzunehmen, dass eine geringfligige interne Umschichtung bebaubarer Fla-
chen auf der dem Siedlungskoérper abgewandten Seite zu keinen erheblichen Mehrbelastungen
fGhren wird.

Bundes-Klimaschutzgesetz

GemalR § 1 dient das Gesetz der Erflllung der nationalen Klimaschutzziele der Bundesrepublik
Deutschland und der européischen Zielvorgaben zum Schutz vor Auswirkungen des weltwei-
ten Klimawandels. Die in § 3 des Gesetzes beschriebenen nationalen Klimaschutzziele sind bei
allen Planungen durch Bund, Lander und Gemeinden zu berlcksichtigen.

In der vorliegenden Planung werden Gewerbegebietsflachen innerhalb der Grenzen eines be-
stehenden, rechtsgtiltigen Bebauungsplans umgeschichtet. Es ist absehbar nicht von relevan-
ten Verdnderungen zur Klimabilanz der Planungen auszugehen. Die geltenden Gesetze und
Richtlinien, insbesondere das Landessolargesetz sind auf der Ausflihrungsebene zu beachten.

8.2 Ubergeordnete Planungen
Vgl. Kapitel 2

8.3 Bestandsaufnahme, Bewertung und Auswirkungen der Planung

Lage, naturrdumliche Gliederung, Topografie

Das etwa 3 ha grolRe Plangebiet liegt zwischen ca. 377 m und 382 m. . NHN und ist durch-
schnittlich ca. 7 % in nordwestliche Richtung geneigt. Es befindet sich im ,Mittelrheintaunus”
in der ,GroRlandschaft Taunus” und innerhalb des Rahmenbereichs des Welterbegebiets ,Obe-
res Mittelrheintal”. Die ausgewiesenen Gewerbeflachen unterliegen bereits in weiten Teilen
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einer intensiven gewerblichen Nutzung. Randlich erstrecken sich Baumhecken und Gruppen
von Streuobstgehdlzen. Grinflachen sind als intensiv gepflegter Rasen oder kleinwiichsige
Gehodlzpflanzungen angelegt.

Schutzgiiter

Mensch und menschliche Gesundheit

Bestand

Das Plangebiet wird im Bestand von intensiv gewerblich genutzten Flachen, randlicher Eingri-
nung und Ackerflachen eingenommen. Letztere sind im bislang rechtsgiltigen Bebauungsplan
als Ausgleichsflachen zur Anlage und dauerhaft extensiven Unterhaltung von Streuobstwiesen
ausgewiesen. Im Siden und Osten grenzen von Wohnbebauung gepragte Bereiche des Sied-
lungskorpers an das Plangebiet bzw. befinden sich in dessen direkten Umfeld. Die K99 verlauft
unmittelbar stdlich des Plangebiets. Ausgewiesene Wander- und Radwege befinden sich nicht
in direkter Nahe des Plangebiets.

Auswirkungen

Baubedingt: Im Zuge der Errichtung von baulichen Anlagen wird es zu temporaren
Belastungen durch Larm, Erschitterungen und Immissionen von Staub
kommen. Im Rahmen von Bauarbeiten kann es durch Defekte zu Eintra-

gen von Schadstoffen (Schmierstoffe, Hydraulikdl...) in den Boden kom-
men.
Anlagenbedingt: Durch die Planung wird ein lokaler Wirtschaftsstandort gesichert.
Betriebsbedingt: Vom Gewerbegebiet ausgehende Emissionen sind nach aktuellem

Kenntnisstand fir die umgebende Bebauung unproblematisch und er-
fahren durch die Verlagerung von Gberbaubaren Gewerbegebietsflachen
keine relevante Anderung.

Bewertung
Die neuen Gewerbegebietsflaichen befinden sich auRerdem auf der vom Siedlungskorper ab-

gewandten Seite des Plangebiets (Nordwesten), sodass der bestehende Geldndeverlauf und
die existierende Bebauung abschirmend wirken. Da es insgesamt nicht zur Schaffung von
zusatzlichen Flachen zur Entwicklung des Gewerbegebiets kommt, ist nicht von relevanten
Verdanderungen gegenliber dem bislang bereits zuldssigen Nutzungsmald und entsprechenden
Auswirkungen auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse der Umgebung kommt. Gleich-
zeitig werden bestehende Arbeitsplatze gesichert und neue Arbeitsplatze geschaffen.

Tiere?

Bestand

Eine Relevanz von durch die Planung betroffenen Bereichen des Gebiets flir planungsrelevante
Arten ist nicht anzunehmen. Die intensiv genutzten Ackerflachen und die intensiv gepflegten

4 Vgl. Artenschutzrechtliche Vorprifung 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet an der
K99/ Hinter dem Birkenborn”, Bliro Stadt-Land-plus GmbH, 56154 Boppard, November 2023
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Grlinanlagen weisen keine besondere Habitateignung auf. Der Gewerbebetrieb stellt aulierdem
einen standig prasenten Storfaktor dar.

Auswirkungen
Madgliche bau- und anlagebedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
= jrreversible Beseitigung bzw. Beeintrachtigung der Lebensraume, z. B. von Bodenlebe-
wesen, Kleinsdugern, Vogeln, Fledermausen, Insekten
= Storung der Tierwelt durch Larm, Abgase und Erschiitterungen wahrend der Bautatig-
keit

Mogliche nutzungsbedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
e Storung der Tierwelt durch Unruhe im Plangebiet und Lichtemissionen

Bewertung
Es geht in geringem Umfang ein Bereich zur Nahrungssuche fir kulturfolgende Arten verloren.

Gleichzeitig werden mit der Plandnderung bestehende Gehoélzbestande gesichert und zusatzli-
che Ausgleichsflachen geschaffen. Mit einer Umsetzung der noch aus dem bisher rechtsgilti-
gen Plan ausstehenden Schaffung einer Streuobstwiese ist mit einer deutlichen Verbesserung
der Habitatqualitdt im Plangebiet gegeniiber dem real existierenden Bestand zu rechnen.

Pflanzen/ Biotoptypen
Bestand

Biotope im Plangebiet, unmaRstéblich
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Code Biotoptyp

BA1 Feldgehdlz aus einh. Baumarten

BF6 Obstbaumreihe

HAO Acker

HC1 Ackerrain

HM3 Strukturarme Griinanlage, Baumbestand nahezu fehlend
HM3a Strukturreiche Griinanlage

HN1 Gebaude

HT1 Hofplatz mit hohem Versiegelungsgrad

VB2 Feldweg, unbefestigt

Das Plangebiet wird von einer grof3en Ackerfladche im Norden und einem weitgehend bebauten
Gewerbegebiet im Siiden, getrennt durch ein Feldgehdlz eingenommen. Die nicht Uberbauten
Bereiche des Gewerbegebiets sind priméar als Rasenflachen, teils mit, teils ohne Gehélze an-
gelegt und unterhalten worden. Das Feldgehdlz am nérdlichen Ende des Gewerbegebiets ist
Luftbildern zufolge deutlich alter als 20 Jahre, im westlichen Bereich befinden sich auch jin-
gere Geholzbestande. Der Erweiterungsbereich der gewerblichen Flachen wird von einem Ra-
sen mit verbauter Sickerpackung sowie Ackerflachen eingenommen (vgl. nachfolgendes Bild).
Die Ricknahmeflachen im Osten sind Teil der gleichen Ackerflache.

&
*

P,

111

Blick Richtung Westen iiber das Erweiterungsgebiet



Seite 29, 2. Anderung ,Gewerbegebiet an der K99/ Hinter dem Birkenborn”, Ortsgemeinde Weisel,
Verbandsgemeinde Loreley, Textfestsetzungen, Fassung fiir die Offenlage gem. §8 3(2)
und 4(2) BauGB, Stand Juni 2024

EE e S

Auswirkungen

Baubedingt: Es kommt durch Bodenumlagerungen zum Verlust von Bioto-
pen insgesamt mittlerer-geringer Wertigkeit (Rasen, Ackerfla-
chen).

Anlagenbedingt: Es kommt zu einem dauerhaften Verlust der vorhandenen Bi-

otope im Erweiterungsbereich (ca. 1.240 m?), gleichzeitig
werden zusatzliche Ausgleichsflachen im Osten des Gebiets
durch eine Ricknahme von bislang festgesetzten Gewerbe-
gebietsflachen (ca. 1.470 m?2) geschaffen.

Betriebsbedingt: Keine besonderen Auswirkungen.

Bewertung
Durch die Planung kommt es zu einer Umschichtung vorhandener Flachenfestsetzungen. Ins-

gesamt reduziert sich die Gewerbegebietsflache um ca. 240 m2. In einer (bislang nicht umge-
setzten) AusgleichsmalBRnahmenflache soll auRerdem eine Regenwasserversickerungsanlage
entstehen. Um eine Vertraglichkeit der Planung sicherzustellen sind noch ausstehende Aus-
gleichsmallnahmen umzusetzen und um die zusatzlichen Ausgleichsflachen zu ergénzen.

Biologische Vielfalt

Bestand

Die Biologische Vielfalt im Plangebiet ist aufgrund der Nutzung als Gewerbegebiet im Siiden
und intensiv genutzte Ackerflache im Norden mit nur schmalen Streifen eines Feldgehdlzes als
im Schnitt eher gering anzusehen.

Auswirkungen

Baubedingt: Durch die Bautéatigkeit kommt es temporar zur Vergramung
storungsempfindlicher Arten.

Anlagenbedingt: Im Rahmen der Bauarbeiten kommt es zu Erdbewegungen
und damit zu einer starken Verringerung der Artenvielfalt.

Betriebsbedingt: Nach Abschluss der Bauarbeiten im Plangebiet wird eine dem

bislang rechtsgliltigen Bebauungsplan flachenmaRig entspre-
chender ,Soll-Zustand” hergestellt werden, sodass mittelfris-
tig mit einer Erreichung einer héheren Artenvielfalt als im Be-
stand zu rechnen ist.

Bewertung
Durch die Planung kommt es temporar und lokalisiert zu Verlusten einer ohnehin eher geringen

biologischen Vielfalt. Mit der Umsetzung der vorgesehenen, sowie noch ausstehender Aus-
gleichsmalRnahmen im Gebiet ist mittelfristig mit einer Zunahme der biologischen Vielfalt auf
den Ausgleichsflachen (insbesondere im Bereich der in eine Streuobstwiese umzuwandelnden
Ackerflachen) zu rechnen.
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Flache und Boden®
Bestand
BodengroRlandschaft:
Kultur- und Archivbéden:
Ackerzahl;

Bodenart:

Bodengruppe:
Radonpotenzial®:
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BGL der Losslandschaften des Berglandes

keine Angaben

>40 bis <60 im Osten, >60 bis <80 im Westen
Lehm

keine Angaben

38,6 (mittel)

Weite Teile der tiberbaubaren Flachen sind bereits im Bestand versiegelt oder stark verandert.
Die Erweiterungsflache wird von einem intensiv genutzten Acker und einer Rasenflache mit
Versickerungseinrichtung eingenommen, die Ricknahmeflache von den gleichen Ackerfla-

chen.

Der Boden im Plangebiet ist von menschlicher Nutzung gepragt, jedoch nur zu einem Teil
versiegelt. In den Ubrigen Bereichen werden die Bodenfunktionen vollstandig erfullt.

Unmittelbar nérdlich des Plangebiets liegt eine Dokumentation aus dem Jahr 1903 fir das
Vorhandensein einer Ziegelei vor’. Dokumentationen ehemaligen oder laufenden Bergbaus im
Plangebiet liegen nicht vor. Altbergbau kann aber nicht definitiv ausgeschlossen werden.

Auswirkungen
Baubedingt:

Anlagenbedingt:

Betriebsbedingt:

Im Zuge der Errichtung von baulichen Anlagen wird es zu

temporaren Belastungen durch Larm, Erschitterungen und

Immissionen von Staub kommen. Im Rahmen von Bauarbei-

ten kann es durch Defekte zu Eintrdgen von Schadstoffen

(Schmierstoffe, Hydraulikdél...) in den Boden kommen. Durch

die Arbeiten wird Boden ab- und aufgetragen werden, durch

Befahrung mit Baufahrzeugen kommt es zu Verdichtungen

des Bodens auch aulRerhalb der zu Gberbauenden Bereiche.

Die Errichtung von baulichen Anlagen mit ErschlieBung und

Nebenanlagen bedeutet einen Verlust an Boden- und Bio-

topflache. Es féllt zusatzliches Oberflachenwasser an, wel-

ches abgefliihrt werden muss.

Mit der Ausweisung von Gewerbegebietsflachen gehen fol-

gende Auswirkungen einher:

- Kleinklimadnderung durch Versiegelungen (starkere
Aufheizung, groRere Lufttrockenheit);

- erhéhtes Aufkommen von Oberfldchenwasser durch
Versiegelung;

- Emissionen (Larm, Licht, Heizungen);

- fortgesetzte Uberpragung des Landschaftsbildes.

5 http://mapclient.lgb-rlp.de//?app =Igb&view_id =9, Landesamt fiir Geologie und Bergbau, aufgerufen am:

30.10.2023

6 https://Ifu.rlp.de/de/arbeits-und-immissionsschutz/radoninformationen/geologische-radonkarte-rlp/ abgerufen an

30.10.2023

7 Landesamt fur Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz, 55133 Mainz, Stellungnahme vom 30.01.2024
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Gleichzeitig werden diese Auswirkungen durch die Rick-
nahme geringfigig groRerer Flachen im &stlichen Teil des
Plangebiets kompensiert.

Bewertung
Durch die Planung kommt es zu einer geringfligigen Reduktion der Gewerbegebietsflachen (ca.

230 m?) und damit der Uberbaubaren Flachen. Gleichzeitig werden héhere Gebaude und eine
hoéhere Baudichte (jedoch kein héherer Versiegelungsgrad) zuldssig sein, sodass eine flachen-
sparendere Bauweise méglich wird, die zukiinftigen Flachenverbrauch und damit Versiegelun-
gen reduziert.

Wasser: Oberflichenwasser und Grundwasser ©

Bestand
Grundwasserlandschaft: Devonische Schiefer und Grauwacken
Grundwasserneubildung: >25-50mm/a (gering)

Grundwasserliberdeckung: Mittel

Teile des Plangebiets sind versiegelt, das anfallende Oberflachenwasser wird Gber Versicke-
rungseinrichtungen und seitliche Versickerung bewirtschaftet. Es befindet sich vollsténdig au-
Rerhalb von Wasserschutzgebieten, auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete. Ein
Zugriff auf die Starkregenkarte des Landes Rheinland-Pfalz war zum Zeitpunkt der Erstellung
des Dokuments nicht méglich. Von den Hohenlinien und der Lage an der Kante einer relativen
Plateaulage lasst sich ableiten, dass keine besondere Gefahrdung vorliegen kann-

Auswirkungen

Baubedingt: Im Rahmen von Bauarbeiten kann es zu Eintrdgen von Schad-
stoffen durch Defekte (Schmierstoffe, Hydraulikél...) in den
Boden kommen, welche von Niederschlagen gelést und wei-
tergetragen werden kdnnen.

Anlagenbedingt: Durch die zusatzlichen Versiegelungen kommt es zu geringe-
ren Versickerungsraten und einem erhéhten Aufkommen von
Oberflachenwasser, welches bewirtschaftet werden muss.
Dies erfolgt durch Versickerungseinrichtungen.

Betriebsbedingt: Durch Unfélle kénnen Schadstoffe freigesetzt werden
(Brande, Leckagen...), welche Auswirkungen auf Oberfla-
chenwasser haben kénnen. Die entsprechenden Wirkungen
entsprechen dem allgemeinen Lebensrisiko.

Bewertung:
Durch die Planung kommt es zu einer Verlagerung der Versiegelbarkeit von Béden im Plange-

biet. Fir zuséatzliche bauliche Anlagen und die Verlagerung bestehender Versickerungseinrich-
tungen werden entsprechende Flachen festgesetzt.

Luft und Klima®

8 https://geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/servlet/is/2025/, aufgerufen am 30.10.2023

9 http://www.kwis-rlp.de/, Rheinland-Pfalz Kompetenzzentrum fir Klimawandelfolgen, abgerufen am
30.10.2023
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Bestand
Jahresniederschlag: 696 mm
Tagesmitteltemperatur: 9,6°C

Das Plangebiet wird von Ackerflachen im Norden und Gewerbegebietsflachen im Siiden ein-
genommen. Die gewerblich genutzten Flachen fUhren zu einer lokalen Aufheizung, die Acker-
flachen wirken, wenn bewachsen, klimameliorativ.

Auswirkungen

Baubedingt: Im Zuge der Errichtung von baulichen Anlagen wird es zu
temporaren Belastungen durch Larm, Abgase und Immissio-
nen von Staub kommen.

Anlagenbedingt: Versiegelte Flachen neigen zur Aufheizung und damit zu einer
Aufheizung des lokalen Klimas.
Betriebsbedingt: Das Gewerbegebiet wird (weiterhin) Abgase durch Heizun-

gen und Fahrzeuge und betriebliche Prozesse in einem ortlich
Ublichen Mal3e emittieren.

Bewertung:
Durch die Planung kommt es zur Ausweisung weiterer Gewerbegebietsflachen bei einer gleich-

zeitigen Ricknahme geringfligig groRerer Flachen, sodass in der Summe nicht mit relevanten
Auswirkungen durch die Planung zu rechnen ist. Das Gebiet ist aufgrund der Lage an der
Oberkante einer Plateaulage hin zu einem Tal nach Norden und Westen weithin sichtbar. Nach
Osten und Siden hin wirkt der Siedlungskdrper abschirmend. Der 6stliche Teil des Plangebiets
wird von einer randlichen Eingrinung optisch zur offenen Landschaft hin abgegrenzt.

Landschaft

Bestand:

Das Plangebiet befindet sich im Rahmenbereich des Welterbegebiets ,Oberes Mittelrheinta
und im Landschaftsschutzgebiet ,Rheingebiet von Bingen bis Koblenz”. Es liegt damit eine
besondere Empfindlichkeit der Landschaft vor.

Ill

Auswirkungen

Baubedingt: Es kommt temporar durch die Bautatigkeit zu optischen Be-
eintrachtigungen.
Anlagenbedingt: Durch eine Erhéhung der zulassigen Gebaude auf 15 m ge-

genuber bislang gtiltigen 10 m wird eine stellenweise deutlich
gréRere Bauhdhe realisierbar. Die Sichtbarkeit der zuldssigen
Gebaude steigt damit deutlich.

Betriebsbedingt: Keine relevanten Wirkungen.

Bewertung
Die Erhéhung der zulassigen Gebaudehdhe ermdglicht eine deutlich effizierte Ausnutzung der

zur Verfigung stehenden Flachen. Gleichzeitig steigt die Sichtbarkeit erheblich an. Um eine
gute Einbindung in die Landschaft weiterhin gewéhrleisten zu kénnen, werden die bisherigen
Festsetzungen zur Fassadengestaltung, Stlitzmauern ergédnzt und prézisiert.
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Kultur- und Sachgiiter

Auswirkungen

Baubedingt: Freilegung von bislang unbekannten Bodendenkmalern.

Anlagenbedingt: Keine relevanten Wirkungen.

Betriebsbedingt: Keine relevanten Wirkungen.

Bewertun

Schutzgebiete und Schutzobjekte

Bestand

Das Plangebiet befindet sich deutlich aul3erhalb von weiteren Schutzgebieten oder Schutzob-
jekten.

Auswirkungen

Baubedingt: Keine relevanten Wirkungen.
Anlagenbedingt: Keine relevanten Wirkungen.
Betriebsbedingt: Keine relevanten Wirkungen.
Bewertung:

Es sind keine Wirkungen auf Schutzgebiete oder -objekte zu erwarten.

Wirkungsgefiige

Das nattirliche Wirkungsgeflige im Plangebiet und seiner Umgebung mit seinen gegenwaértigen
Wechselwirkungen der Landschaftsfaktoren Geologie, Boden, Klima, Wasser, Pflanzen- und
Tierwelt ist durch die anthropogene Nutzung (Garten) geformt.

Dariiber hinaus sind folgende Wirkungen durch die Planung zu erwarten:
Kumulationswirkungen mit gleichartigen Projekten sind nicht zu erwarten, es grenzen keine in
der Aufstellung oder dem Verfahren befindlichen Bebauungspléne an das Plangebiet.

Erhebliche Auswirkungen auf die Planung durch den Klimawandel sind nicht zu erwarten. Die
Planung befindet sich auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten oder Gelandesenken. Es er-
folgt eine Umverteilung von Gewerbeflachen innerhalb eines existierenden Bebauungsplans,
durch die Planung ist entsprechend nicht mit relevanten Mehrbelastungen des Klimas zu rech-
nen. Eine besondere Gefahr von Havarien jenseits des allgemeinen Lebensrisikos ist nicht zu
erwarten.
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8.4 Planungsalternativen

Baumhecken im Norden der gewerblich genutzten Flachen werden erhalten, dort existierende
Gewerbegebietsflachen werden auf einen Standort mit einer Versickerungseinrichtung und
Ackerflachen verlegt. Eine Priifung externer Standorte wurden nicht untersucht, da eine Ver-
lagerung von Firmenstandorten erklart nicht zu den Zielen der Planung gehort.

8.5 Wechselwirkungen

Die anthropogene Nutzung des Plangebiets beeinflusst nicht nur die Schutzgiter im Ein-
zelnen. Durch Wechselbeziehungen und Abhangigkeiten der Faktoren untereinander erge-
ben sich durch Umweltauswirkungen auf ein Schutzgut auch indirekte Folgen fir andere
Schutzglter.

= < S :
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3 = & = @ ™ 2 < 3 S 2 0
Mensch 0 0 0 0 0 0 0 - 0
Pflanzen 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tiere 0 0 0 0 0 0 0 0
Boden 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Flache 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Wasser 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Klima 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Luft 0 0 0 0 0 0 0 0
Landschaft - 0 0 0 0 0 0 0
Kultur- und 0 0 0 0 0 0 0
Sachgiiter

Zu lesen als Wirkung der Spalte auf Zeile, z.B. 1. Spalte Wirkung Mensch/menschliches Han-
deln auf Pflanzen

-- stark negative Wirkung
- negative Wirkung

0 neutrale/ keine Wirkung
+ positive Wirkung

+ + sehr positive Wirkung

8.6 Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Aus-
mafl der Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben
gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Der Standort ist wenig anfallig fiir Folgen des Klimawandels. Schaden durch Uberflutungen
sind ausgehend von der Lage des Plangebietes nicht zu erwarten. Schaden durch Stiirme sind
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denkbar, jedoch durch geeignete bauliche MalBnahmen weitgehend zu verhindern. Wirde der
bestehende Bebauungsplan beibehalten, so wiirde es zur Entwicklung weiterer Bauflachen
absehbar zu Rodungen einer bestehenden Baumhecke kommen. Es sind keine ausgesproche-
nen Klimagassenken wie z.B. Moore betroffen.

Im Rahmen des Bundes-Klimaschutzgesetzes (KSG) sind die Auswirkungen von Planungen auf
die Ziele des Gesetzes zu bericksichtigen. Hierzu werden nachfolgend die unter 84 KSG auf-
gezéhlten Sektoren als Grundlage einer Diskussion der Planungsauswirkungen behandelt.

Energiewirtschaft: Die Planung erlaubt ausdriicklich eine Solarnutzung der Dachflachen.

Industrie: Sicherung der Entwicklung eines Gewerbebetriebsstandorts ohne relevante Veran-
derung der zur Verfligung stehenden Flachen.

Verkehr: Der Verkehr wiirde standortunabhangig anfallen.

Gebaude: Es wird eine deutlich groRere Gebadudehdhe im westlichen Teil des Plangebiets zu-
lassig sein, damit kann eine vertikalere, ressourcensparendere Bauweise umgesetzt werden.

Landwirtschaft: Dem bislang bereits rechtsgliltigen Bebauungsplan folgend sind die bestehen-
den landwirtschaftlichen Flachen auch ohne eine Anderung in eine Streuobstwiese umzuwan-
deln.

Abfallwirtschaft: Es ergeben sich keine relevanten Verdnderungen.
Sonstiges: Nicht relevant fir die Planung.

Insgesamt kommt es zu keiner Ausweisung zusétzlicher Gewerbegebietsfldchen, sondern zu
einer sinnvolleren Verteilung eben dieser innerhalb des Plangebiets. Hierdurch kénnen beste-
hende Gehdlzbestédnde gesichert werden. Gleichzeitig kann eine flachensparendere Bauweise
mit geringerer Oberflache und damit reduziertem Heiz- bzw. KUhlaufwand realisiert werden.
Die Festsetzungen stellen damit eine Verbesserung gegeniiber dem lIst-Zustand dar.

8.7 Eingriffs- und Ausgleichsermittlung

Die folgende Bilanzierung rechnet die Flachen der verschiedenen Biotoptypen, welche im Rah-
men einer Ortsbegehung Ende Juni 2023 durchgefiihrt wurde. Dabei ist zu beachten, dass
einerseits der reale Zustand der Flachen und andererseits der vom bislang rechtsgultigen Be-
bauungsplan vorgegebene Zustand zu bericksichtigen sind.

Als Grundlage wird der Praxisleitfaden zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in Rheinland-
Pfalz'0 herangezogen, um eine verhaltnismaRige Bewertung der Biotoptypen vorzunehmen.

10 praxisleitfaden zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz, Ministerium fir Klima, Umwelt,
Energie und Mobilitat, 2021
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Durch die Planung kommt es zu keinen relevanten Auswirkungen auf die versiegelbare Flache
des Plangebiets (Gebaude, Hofplatz bzw. innere ErschlieBung mit Wegen, Lagerflachen und

Stellplatzen):

Vollversiegelung [m?]
15.812

L

Interne MalRnahmen direkt auf der Flache des Plangebietes sind in der Bilanzierung bereits mit
einbezogen (Begriinung der nicht tGberbauten Flachen).

A [m?] vorher
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8.8 Geplante UmweltmaBnahmen

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

PKW- Stellplatze

Zur Verschattung der Stellplatze, dem Fangen von Feinstaub, der Schaffung eines Lebens-
raums fir Tiere und Pflanzen und zur Einbindung in die Landschaft wird die bestehende
Festsetzung zur Pflanzung von 1 Baum je 5 Stellplatze fortgeschrieben

Streuobstwiese (MalRnahme A)

Gemarkung Weisel, Flur 7, Flurstiicke (Teilflachen) 215, 219, 220, 255

Ausgleichsfliche: ca. 9.660 m?

Ausgangszustand: Acker (HAO), Ackerrain (HC1), Feldweg, unbefestigt (VB2)
Zielzustand: Streuobstwiese (HK2)

Innerhalb der umgrenzten Flache sind die Ackerflachen unter Einsatz von standortgerech-
tem, autochthonem Saatgut in extensiv genutztes Dauergriinland umzuwandeln und es ist
eine extensiv genutzte Streuobstwiese zu entwickeln. Hierzu ist je 150 m? Flache mindes-
tens ein regionstypischer Obstbaum als Hochstamm

zu pflanzen und langfristig zu entwickeln. Bei den Obstbaumen ist alle
3-5 Jahre ein Erhaltungsschnitt durchzufiihren.

In den ersten 5 Jahren sind die Flachen mindestens 3-mal jahrlich unter Abtransport des
Mahdgut zu mahen. AnschlieRend sind die Wiesenflachen jahrlich mindestens 1 mal, maxi-
mal 2 mal zu méahen, das Mahdgut ist innerhalb einer Woche abzufahren. Die Anwendung
von Dingemitteln und Pestiziden ist nicht zulassig. Die Nutzung von Konditionierern ist
nicht zulassig. Die Mahd darf ab Mitte Juni erfolgen. Walzen oder Schleppen der Flachen ist
zwischen 10.04. und 31.07. eines Jahres nicht zuldssig.

Ausgleich/Ersatz fir: Biotope; Boden, Klima, Wasser, Landschaftsbild, Arten des Halboffen-
lands

Versickerungsmulde (MalRnahme B)

Gemarkung Weisel, Flur 7, Flurstiicke (Teilflachen) 215, 217/10
Ausgleichsflache: ca. 160 m?2

Ausgangszustand: Strukturreiche Grinanlage (HM3a)
Zielzustand: Versickerungsbecken (FSO) ausgebildet als Teich
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Die vorhandene und benétigte Versickerungsmulde ist nach Stiden zu erweitern und in ihrer
Biotopqualitdt zu verbessern. Dazu sind die Ufer abzuflachen und als geschwungene Linie
auszubilden. Die Mulde ist so zu modellieren, dass auch bei langanhaltender Trockenheit ein
kleiner Dauerstaubereich verbleibt. Als InitialmalRnahme sind dariiber hinaus standortgerechte
Wasser- bzw. Feuchtstauden in die Flachwasserzonen zu pflanzen. Ein gleiches Vorgehen ist
auch im Bereich der westlichen Versickerungsmulde anzuwenden. Samtliches unbelastetes
Niederschlagswasser des Gebiets sind in den Versickerungsmulden zu versickern.

Ausgleich/Ersatz fur: Biotope; Boden, Klima, Wasser, Landschaftsbild, Arten des Halboffen-
lands

Erhalt von Badumen und Strauchern

Gemarkung Weisel, Flur 7, Flurstlicke (Teilflachen) 215, 217/9, 217/10, 219/3,
Ausgleichsflache: ca. 1.651m?

Ausgangszustand: Feldgeholz aus einh. Baumarten (BA1)

Zielzustand: Feldgehélz aus einh. Baumarten (BA1)

Entsprechend der Planzeichnung sind bestehenden Gehdélzbestande (Planzeichen 13.2.2.) zu
erhalten und dauerhaft zu entwickeln.

Ausgleich/Ersatz fir: Biotope; Boden, Klima, Wasser, Landschaftsbild, Arten des Halboffen-
lands

Allgemeine SchutzmalRnahmen

Niederschlagswasser
Das Wasser wird Gber Versickerungseinrichtungen und randliche Versickerung bewirt-
schaftet.

MaRnahmen zum Bodenschutz

Der Oberboden sowie der kulturfahige Unterboden sollten entsprechend DIN 18915 gesi-
chert werden. Die Uberdeckung des Bodens mit sterilem Erdreich ist nicht gewiinscht.
GemalR DIN 18300 sollte anfallender Oberboden getrennt von anderen Bodenarten gela-
gert und vor Verdichtung geschiitzt werden, um eine Schadigung weitgehend zu vermei-
den.

Anfallender Erdaushub hat, getrennt nach Ober- und Unterboden, nach Mdglichkeit im

Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw. einzubauen (landschafts-
gestalterische MalBnahmen usw.).

8.9 Zusitzliche Angaben

Methodik und Kenntnisliicken

Eine Bestandsaufnahme der Vegetation erfolgte Ende Juni 2023.
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Es wurden keine gesonderten Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Ein schalltechnisches
Gutachten ist aufgrund der Bestandsituation absehbar nicht erforderlich. Faunistische Un-
tersuchungen wurden in Form einer artenschutzrechtlichen Vorprifung durchgefihrt.

Geplante MaRnahmen zur Umweltiiberwachung

Das gesetzliche Modell des § 4c BauGB ist ersichtlich auf Kooperation von Gemeinden
und Fachbehdrden angelegt. Es besteht eine Informationspflicht der Fachbeh&érden, aber
auch z.B. von Umweltfachverbanden, Landschaftspflegevereinen, ehrenamtlichem Natur-
schutz etc.

Gemal § 4 (3) BauGB unterrichten die Behérden nach Abschluss des Verfahrens zur Auf-
stellung des Bauleitplans die Ortsgemeinde, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkennt-
nissen die Durchfiihrung des Bauleitplans erhebliche, insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat. Hierbei handelt es sich um die Uberwa-
chung erheblicher, insbesondere unvorhergesehener Umweltauswirkungen. Dariber hin-
aus ist auch der Vollzug der festgesetzten bzw. der durch stadtebauliche Vertrage gesi-
cherten landespflegerischen AusgleichsmalRnahmen zu Uberwachen.

Ausléser von UberwachungsmaRnahmen sind Anhaltspunkte fiir das Vorliegen insbeson-
dere unvorhergesehener Umweltauswirkungen, z.B.:
= die Uberschreitung bestimmter Grenzwerte an Messstellen auBerhalb des Plange-
biets;
= Beschwerden von Betroffenen, z.B. bei Emissionen (Gerliche, Staub, Larm etc.);
= Defizite bei der Umsetzung von naturschutzrechtlichen Vermeidungs-, Verringe-
rungs- und Ausgleichsmal3nahmen.

Die Uberwachung in der Praxis erfolgt durch folgende Instrumente:

= Begehung des Plangebiets zur Prifung des Orts-/Landschaftsbildes, ggf. Korrek-
turen Uber die Griinordnung

=  baubegleitende Sicherungsmalinahmen

= Messungen bzw. gutachterliche Untersuchungen bei Larm-/Emissionsproblematik

= Kanalbefahrungen zur Priifung der Dichtigkeit

= bei Bedarf zuséatzliche Untersuchungen (etwa Zustand der Fauna oder Gewé&sser-
gute)
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8.10 Referenzliste der Quellen gem. Anlage 1, Nr. 3d), BauGB

Im Folgenden wird die Referenzliste der Quellen aufgefihrt, die fir die im Umweltbericht
enthaltenen Beschreibungen und Bewertungen herangezogen wurden:

- Landesentwicklungsprogramm IV Rheinland-Pfalz - (Stand: geplante 4. Teilfort-
schreibung 2022)
- Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017 (RROP)
- Flachennutzungsplan
- Biotoptypenkartieranleitung fir Rheinland-Pfalz, L6kPlan GbR, 2020
- Praxisleitfaden zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz, Mi-
nisterium fir Klima, Umwelt, Energie und Mobilitat, 2021
- Planung vernetzter Biotopsysteme, Landesamt fir Umwelt, https://map-final.rlp-
umwelt.de/Kartendienste/index.php?service =vbs
- Naturrdumliche Gliederung, Landesamt fir Umwelt
- Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung, Geobasisinformatio-
nen © GeoBasis-DE / LVermGeoRP 2020 mit folgenden Teilkarten:
o Landschaftsplanung (Landschaftseinheit/Erholung, Biotopverbund, Klimati-
sche Funktionen, Landschaften)
o Schutzgebiete (Intern. Schutzgebiete/IUCN, Nationale Schutzgebiete, Gen-
technikfreie Gebiete nach § 19 LNatSchG)
o Biotopkataster (gesetzl. geschlitzte Biotope des § 30 BNatSchG, Biotop-
komplexe, BT Biotoptypen)
o Nachhaltige Naturschutzmaflnahmen (MAS MalRnahmen, EIV Eingriffsver-
fahren, KOM KompensationsmalRnahmen)
- Kartenviewer Boden, Landesamt fir Geologie und Bergbau, http://mapclient.Igb-
rlp.de//?app =Igb&view id=9
- Geologische Radonkarte RLP, Landesamt fir Umwelt, https://Ifu.rlp.de/de/arbeits-
und-immissionsschutz/radoninformationen/geologische-radonkarte-rip/
- Geoexplorer Wasser, Ministerium fir die Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobi-
litat, https://geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/servlet/is/2025/
- Hochwassergefahrenkarte, Ministerium fir Klimaschutz, Umwelt, Energie und
Mobilitdt RLP, https://hochwassermanagement.rlp-umwelt.de/servlet/is/200041/
- Hochwasserrisikokarte, Ministerium fir Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobili-
tat RLP, https https://hochwassermanagement.rlp-umwelt.de/servlet/is/200042/
- Starkregenkarte, Ministerium fir Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitat
RLP, https://geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/servlet/is/10081/

- Klimawandelinformationssystem, Rheinland-Pfalz Kompetenzzentrum fir Klima-
wandelfolgen http://www.kwis-rlp.de/

- Heutige potenzielle natlrliche Vegetation, Landesamt fir Umwelt Rheinland-Pfalz,
https://map-final.rip-umwelt.de/Kartendienste/index.php?service =hpnv

- Denkmalliste Rheinland-Pfalz, Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz

- Tourenplaner Rheinland-Pfalz, Rheinland-Pfalz Tourismus GmbH,
https://www.tourenplaner-rheinland-pfalz.de/de/

- 2. Anderung des Bebauungsplans ,2. Anderung ,Gewerbegebiet an der K99/ Hin-
ter dem Birkenborn”: Artenschutzrechtliche Vorprifung, Stadt-Land-plus GmbH,
56154 Boppard-Buchholz, November 2023
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- Fotoaufnahmen und Bestandsaufnahmen des Planungsbiiros Stadt-Land-plus
GmbH
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9. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Ortsgemeinde Weisel plant ein bestehendes Gewerbegebiet geringfligig zu erweitern,
bzw. vorhandene Gewerbegebietsflachen innerhalb der Plangrenzen des Gebiets neu zu
verteilen und Festsetzungen innerhalb des bestehenden Gewerbegebiets anzupassen, um
eine verbesserte Flachenausnutzung durch héhere Gebdude und vergréRRerte Baufenster
zu ermoglichen. Hierbei kommt es zu Eingriffen in bestehende Ausgleichsmal3nahmen,
welche auszugleichen sind. Der Bebauungsplan kann aufgrund der nur geringfiigigen Ver-
anderung an der Ausdehnung des Gewerbegebiets und der Parzellenunschéarfe des Fla-
chennutzungsplans als gemaR & 8 (2) BauGB aus diesem entwickelt angesehen werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist eine Gréflze von ca. 3 ha auf und liegt am
westlichen Rand der Ortsgemeinde. Unmittelbar nérdlich und westlich erstrecken sich
Ackerflachen, stdlich und 6stlich der Siedlungskoérper von Weisel.

Die ErschlieBung und Versorgung der Flache ist bereits im Bestand gesichert. Fir eine
ortliche Regenwasserbewirtschaftung wird eine Flache zur Errichtung einer Versickerungs-
anlage ausgewiesen. Es kommt zur Ausweisung von insgesamt ca. 230 m? weniger Ge-
werbegebietsflachen verglichen mit der bislang rechtsgiltigen Planung. Die ,Umschich-
tung” der Flachen folgt dabei den real existierenden Verhaltnisse und dient dem Erhalt
bestehender Feldgehdlzstreifen. Es ergeben sich aufgerechnet keine zusatzlichen Eingriffe
aus der Planung.

Die sich durch die Bautéatigkeit, die Anlage und die Nutzung des Gebiets sowie durch
Wechselwirkungen mit der Umgebung ergebenden Beeintrachtigungen der bestehenden
Natur- und Landschaftspotenziale werden im Folgenden zusammengefasst dargestellt:

Schutzgut Eingriffserheblich-

keit
Mensch, menschliche Gesundheit gering
Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt gering
Boden, Flache gering
Wasser gering
Klima, Luft gering
Landschaftsbild, Erholung mittel

Aufgrund der Lage des Plangebiets im Rahmenbereich des Weltkulturerbes und innerhalb
eines Landschaftsschutzgebiets werden die bestehenden MalRnahmen zur Wahrung einer
Einbindung in die Landschaft inhaltlich fortgeschrieben.

Durch folgende plangebietsinterne MalRnahmen sollen die Eingriffe minimiert werden:
e Baumpflanzungen an Parkplatzen

Erhalt von Feldgehdlzen

Begrinung aller nicht Gberbauten Flachen

Begrlinung von Stlitzbauwerken

allgemeine SchutzmalRnahmen

Die Planung ist somit als vertraglich zu beurteilen.
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