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1. Vorbemerkungen

1.1 Einordnung des Planungsraumes
Die Ortsgemeinde Eichelhardt gehért in der kommunalen Verwaltungsstruktur zur
Verbandsgemeinde Altenkirchen-Flammersfeld und erstreckt sich im Wesentlichen entlang
der B 256 sowie der K 40 und K 42. Sie grenzt im Norden an die Ortsgemeinde Isert und im
Siudwesten an die Ortsgemeinde Mammelzen an. Die Stadt Altenkirchen als stadtisches
Zentrum der Verbandsgemeinde und als regionalplanerisches Mittelzentrum liegt etwa 5 km
Luftlinie stidwestlich von Eichelhardt und ist in einer Fahrzeit von 7 min (Google Maps)
erreichbar.
An die bebaute Ortslage schlief3t sich im Norden und Osten gréf3tenteils Wald, im Siden
landwirtschaftlich genutzte Flache in Form von Wiesen und Feldern an.
Topographisch liegt Eichelhardt am Rand eines Hohenplateaus. Das Geléande fallt Richtung
Nordosten ins Nistertal ab.
Das Plangebiet, auf dem die Ortsgemeinde Eichelhardt durch diesen Bebauungsplan
Baurecht schaffen will, liegt dstlich der B 256 und wird auch Uber diese erschlossen. Die
Flache ist bereits gewerblich durch die Fa. Schumacher Group genutzt. Weiterhin befindet
sich auf der Flache ein Sportplatz sowie ein Dorfgemeinschaftshaus.
Nordlich des Plangebietes schlieen sich weitere gewerbliche Bauflachen an, westlich
jenseits der B 256 liegen Misch- und Wohngebiete. Ostlich und sidlich grenzt Wald an das
Plangebiet an.
Topographisch weist das Plangebiet kaum Gefélle auf.

1.2 Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Die Schumacher GmbH in Eichelhardt sind ein mittelstandisches Unternehmen mit
internationalen Standorten In Deutschland, USA, Brasilien, Russland und China. Es stellt
Komponenten der Landmaschinenindustrie sowohl als Zulieferer als auch fir Endkunden
her.

Das Unternehmen ist seit der Grindung im Jahre 1968 stetig gewachsen und beliefert
Kunden und Tochtergesellschaften auf der ganzen Welt mit Schneidwerkkomponenten fir
Mahdrescher und Bindetechnologien fir Ballenpressen.

Uber die vielen Jahre ist sowohl die Anzahl an Produkten als und auch die Stiickzahlen stetig
gestiegen. Aktuell werden von der Fa. Schumacher LKW und Container an zwei Standorten
in der Gartenstraf3e und in der Siegener Stral3e in Eichelhardt verladen. Um die Logistik und
die Lagerung von Produkten, sowie die Beladung von LKW und Containern zu optimieren,
plant Schumacher ein zentrales Logistikzentrum in der Siegener Strale 10. In diesem
Zusammenhang sollen auch Teilbereiche der Produktion nach betriebswirtschaftlichen
Gesichtspunkten optimiert werden.

Bereits im Jahr 1998 wurden die nétigen Grundstlcke fur die geplante Erweiterung von der
Ortsgemeinde Eichelhardt gekauft.

Durch die geplante Errichtung der neuen Logistikhalle wird ein groRer Teil des bestehenden
Parkplatzes Uberbaut. Daher wurde im Randbereich zum Wald ein neuer Parkplatz geplant.
Eine Baugenehmigung hierfir liegt bereits vor und die Umsetzung des Bauvorhabens ist
gestartet.

Ziel und Zweck dieses Bebauungsplans ist die Schaffung von Baurecht zur Realisierung der
geplanten Nutzungen im Zusammenhang mit den dafir notwendigen baulichen
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1.3

Verédnderungen. Dabei sollen die baulichen Verdnderungen im Einklang mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung von Eichelhardt und insbesondere mit dem auf der anderen
Stral3enseite der B 256 gelegenen Mischgebiet stehen.

Um einen wichtigen Wirtschaftsfaktor und langjahrigen Arbeitgeber am Standort zu halten,
ist es wichtig, diesem auch Perspektiven fir eine notwendige Erweiterung zu geben. Genau
dies soll durch den vorliegenden Bebauungsplan erreicht werden.

Durch das Bebauungsplanverfahren sollen die unterschiedlichen stadtebaulichen,
Okologischen und sozialen Anspriiche an den Siedlungsraum abgewogen und im besten Fall
zu einem gerechten Ausgleich gebracht werden.

Erfordernis der Planung

Nach 8§ 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden ,die Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.“ Das Plangebiet
befindet sich bauplanungsrechtlich gesehen im unbeplanten Innenbereich. Eine Zulassigkeit
des Vorhabens richtet sich daher nach den Bestimmungen in § 34 BauGB. Demnach ist ein
Vorhaben zuléassig, wenn es sich in die Eigenart der ndaheren Umgebung einflgt und die
ErschlieBung gesichert ist. Zwar ist das beim geplanten Vorhaben der Fall, jedoch mdchte
die Ortsgemeinde Eichelhardt auch im Hinblick auf kinftige Vorhaben die baulichen
Entwicklungsmdglichkeiten auf dem Areal klar durch einen Bebauungsplan regeln und vor
allem die unterschiedlichen Nutzungs- und sonstigen Anspriche klar gegen- und
untereinander abwagen und im Idealfall miteinander in Einklang bringen. Hierfir ist das
Bebauungsplanverfahren das geeignete Instrument.

Vorgaben anderer raumbedeutsamer Planungen

Raumordnerische Vorgaben

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane ,den Zielen der Raumordnung anzupassen®,
wahrend Grundsatze der Raumordnung in die Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB
einzustellen sind.! Fir das Gebiet dieses Bebauungsplans gelten die Aussagen des
Landesentwicklungsprogramms IV von Rheinland-Pfalz mit seiner dritten Teilfortschreibung
(LEP 1V, 2017), die im Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (ROP, 2017)
prazisiert werden.

Bei Eichelhardt handelt es sich laut dieser Plane nicht um einen zentralen Ort, in denen
grundsatzlich die Gewerbestandorte zu konzentrieren sind.? Allerdings soll dartiber hinaus
auch den Bedirfnissen ortlicher Gewerbebetriebe durch die Ausweisung kleinerer,
bedarfsorientierter und dezentral konzentrierter Gewerbeflachen Rechnung getragen
werden.® Da es sich bei dem Plangebiet um einen vorhandenen Gewerbestandort handelt,
auf welchem dem ansassigen Betrieb lediglich die Mdglichkeit zur Expansion gegeben
werden soll, steht die Planung insoweit den Grundsétzen der Raumordnung nicht entgegen.

Weiterhin grenzt das Plangebiet an ein Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus an. ,In den
Vorbehaltsgebieten Erholung und Tourismus soll die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit von
Natur und Landschaft nachhaltig geschiitzt und die Landschatt in ihrer Funktion als Raum far
die naturnahe, landschaftsgebundene, stille Erholung der Bevélkerung erhalten und
entwickelt werden. In diesen Raumen soll dem Schutz des Landschaftsbildes bei

1 vgl. 8§ 3Nr. 3ROG
2 vgl. G 34, ROP
8 wvgl. G 36, ROP
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raumbedeutsamen Entscheidungen ein besonderes Gewicht beigemessen werden.“* Bei
dem Plangebiet handelt es sich um einen bestehenden Gewerbestandort, der zur freien
Landschaft hin durch einen Wald abgeschirmt ist.
Die geplante Gebietsausweisung befindet sich somit im Einklang mit den Grundsétzen der
Raumordnung. Ziele der Raumordung stehen der Aufstellung des Bebauungsplans
erkennbar nicht entgegen.
2.2 Fachplanerische Vorgaben
2.2.1 StralRenplanungen
Das Plangebiet erstreckt sich entlang der B 256 innerhalb der Ortsdurchfahrt. Falls
fachplanerische Vorgaben zu berlcksichtigen sind, wird im Rahmen der
Behdrdenbeteiligung eine entsprechende Information seitens des Landesbetriebs Mobilitat
erfolgen.
2.2.2 Ver-und Entsorgung
-keine-
2.3 Darstellungen des Flachennutzungsplans

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan der Alt-Verbandsgemeinde Altenkirchen ist der
raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplans zum groften Teil als gewerbliche
Bauflache dargestellt. Die Flache des derzeitigen Sportplatzes ist als Flache fir Sport- und
Spielanlagen — Zweckbestimmung Sportanlagen dargestellt. Somit ist der Bebauungsplan in
Teilen nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Normalerweise ist fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes, der nicht aus dem
Flachennutzungsplan  entwickelt ist, zumindest die parallele Anderung des
Flachennutzungsplans in einem gesonderten Verfahren erforderlich (8 8 Abs. 3 BauGB).

Gemall 88 Abs.4 Satz2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt ist, als vorzeitiger Bebauungsplan ohne parallele Anderung
des Flachennutzungsplans aufgestellt werden, wenn Gebiets- oder Bestandsanderungen der
Gemeinde stattgefunden haben. Dies ist bei der Zusammenlegung der alten
Verbandsgemeinden Altenkirchen und Flammersfeld der Fall. Mit den Planungen fir die
Aufstellung  eines neuen  Flachennutzungsplans fir das gesamte neue
Verbandsgemeindegebiet wurde bereits begonnen, das Verfahren wird aber noch einige Zeit
in Anspruch nehmen.

Der vorzeitige Bebauungsplan kann nur aufgestellt werden, wenn dringende Grinde es
erfordern und der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des
Gemeindegebiets nicht entgegenstehen wird. Die Schaffung von Entwicklungsmdglichkeiten
fur ein ortsanséassiges gewerbliches Unternehmen ist ein dringender Grund, da sowohl ein
wohnortnahes Arbeitsplatzangebot als auch die Standorttreue von bestehenden Betrieben
wichtige Aspekte der gemeindlichen Entwicklung sind. Aufgrund des nationalen und
internationalen wirtschaftlichen Wettbewerbs, dem sich die Betriebe stellen missen, kénnen
erforderliche Expansionen nicht bis zum Abschluss des Flachennutzungsplanverfahrens
zurlickgestellt werden. Die Folge wére eine Abwanderung des Betriebs und das Entstehen
von grolieren Konversionsflachen, was nicht im Interesse der gemeindlichen Entwicklung
liegt.

4 G 58, ROP
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3.1

3.2

3.3

Der vorzeitige Bebauungsplan steht auch nicht der beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung der Gemeinde entgegen. Die gewerbliche Erweiterung verdréangt den
bestehenden Sportplatz sowie das Vereinsheim. Fiur beides wurde bereits ein neuer Standort
gefunden, ein entsprechender vorzeitiger Bebauungsplan fur den neuen Standort wurde
bereits aufgestellt. Auch in die Konzeption des neuen Flachennutzungsplans wurde sowohl
die in diesem Bebauungsplan erfolgende Erweiterung des Gewerbegebiets als auch der
neue Standort fir Sportplatz und Vereinsheim integriert.

Sonstige fur die Planung relevante Vorgaben und

Sachverhalte

Topographie

Das Gelande ist innerhalb des Plangebiets kaum geneigt und fallt auRerhalb des Plangebiets
stark Richtung Osten ab.

Bestehende Rechtsverhéltnisse

Es bestehen erkennbar keine Konflikte zu bestehenden Rechtsverhéltnissen.

Okologische Situation und Wertigkeit

Die im Natur- und Kulturraum in Anspruch genommenen Flachen sind hinsichtlich ihrer
Wertigkeit als unterdurchschnittlich einzuordnen.

Innerhalb des Planungsbereichs liegen keine aus Sicht des Arten- und Biotopschutzes
wertvollen Flachen. Lediglich der Altholz-Gehdblzstreifen entlang der B 256 im Nordteil des B-
Plan-Gebietes weist naturnahe, ©kologisch wertvolle Strukturen auf, die auch aus
faunistischer Sicht den potentiell am héchsten zu bewertenden Teillebensraum darstellen.

Eine deutliche Vorbelastung ist durch die Zerschneidungswirkung, Verlarmung und den
Abgaseintrag durch die B 256 sowie das vorhandene G-Gebiet gegeben.

Die okologische Situation und Wertigkeit im Plangebiet und dessen Umgebung sowie die
diesbeziglichen Auswirkungen der geplanten Bebauung wurde im Umweltbericht analysiert,
der Bestandteil dieser Begriindung ist (Anlage 1).

Stadtebauliche Konzeption

Erlauterungen zum Plankonzept

Das Plankonzept sieht die Ausweisung nahezu der gesamten Flache als Gewerbegebiet vor.
Neben den bestehenden gewerblich genutzten Flachen wird somit der Sportplatz, das
Vereinsheim sowie eine Wiese ndrdlich des Sportplatzes gewerblich Gberplant. Fur den
Sportplatz und das Vereinsheim wurden bereits Ersatzstandorte am sidlichen Ortsrand von
Eichelhardt gefunden.

Entlang der B 256 soll die bestehende Gehdlzpflanzung insbesondere mit den hohen
Laubbaumen erhalten bleiben. Diese Bepflanzung bietet eine wirksame optische
Abschirmung der groRBen Baukubaturen des Gewerbegebietes gegenuber der
Mischbebauung auf der anderen Stral3enseite der B 256. An der bestehenden Zufahrt zum
Betriebsgelande an der B 256 wird die Griinfestsetzung unterbrochen. Die Zufahrt soll jedoch
von der Hauptzufahrt zu einer Nebenzufahrt herabgestuft werden. Die Hauptzufahrt zum
Betriebsgelande soll entsprechend der dem Bebauungsplan zugrunde liegenden Konzeption
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4.2

4.2.1

von Norden Uber die Dr. Heinrich-Stein-Strale erfolgen, die wiederum in die B 256
einmundet.

Die ErschlieRung der Waldflachen im Au3enbereich erfolgte bisher Uber das Betriebsgelande
der Schumacher GmbH. Aufgrund der angestrebten baulichen Erweiterungen soll diese an
den nordlichen Rand des Plangebiets verlegt werden. Eine entsprechende Abstimmung mit
der Forstverwaltung und die bauliche Genehmigung wurde bereits erteilt.

Eingearbeitete Begleitplane und Gutachten

Umweltbericht

Gemald § 2a Nr.2 BauGB wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ein
Umweltbericht erarbeitet, die Bestandteil dieser Begriindung ist (Anlage 1). Im Rahmen des
Umweltberichts wurde auch ein Grinordnungsplan mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
erstellt, die die Eingriffe in Natur und Landschaft darstellt und bewertet sowie Empfehlungen
zur Vermeidung und Kompensation gibt.

Die im Natur- und Kulturraum Altenkirchener Hochflache in Anspruch genommenen Flachen
sind hinsichtlich ihrer 6kologischen Wertigkeit als deutlich unterdurchschnittlich einzuordnen.

Innerhalb des bereits als Gewerbestandort und Freizeitgelande genutzten Planungsbereichs
liegen keine aus Sicht des Arten- und Biotopschutzes wertvollen Flachen.

Bei der Realisierung der vorliegenden Planung kommt es durch die Anlage der Flachen fiir
Gewerbe und den ruhenden Verkehr zum kleinrAumigen Verlust von Lebensraumen fir Tiere
und Pflanzen sowie zur Neuversiegelung von Boden und dadurch zur Beeintrachtigung des
Wasserhaushalts aufgrund der Verringerung der Grundwasserneubildungsrate und der
Veranderung des Oberflachenabflusses. Eine Stérung der Bodenprofile und Verdichtung
erfolgt dartiber hinaus auf bis zu 4,5 ha. Durch die Bebauung und Versiegelung gehen
kleinraumig Kaltluftentstehungsgebiete verloren, befestigte Flachen heizen sich starker auf
und haben eine geringere Verdunstungsrate, Klimaextreme verstarken sich punktuell. Der
Kaltluftabfluss fur die bestehenden Gewerbeflachen wird nicht negativ beeinflusst.

Die Beeintrachtigung des Landschaftsbilds durch die Ausweitung der Bebauung ist durch die
visuelle Abschirmung durch Gehdlzstreifen und Waldbestande unerheblich.

Im Rahmen der Gelandeaufnahme wurden Vogelarten der Siedlungsbereiche und von
Gehdlzstrukturen  nachgewiesen, die als haufig vorkommend und relativ
storungsunempfindlich einzuschatzen sind (Amsel, Blaumeise, Eichelhaher, Elster,
Kohlmeise, Rabenkrahe, Ringeltaube, Rotkehlchen).

Die wenig ausgepragten Saume und Raine sowie der Sportrasen bieten fur
blutenbesuchende Insekten und Bewohner hoéherer, strukturierter Krautvegetation keine
Lebensraumbedingungen.

Das potentielle Fledermausvorkommen wurde einer speziellen Erfassung unterzogen. Im
Waldrandbereich entlang der Ostgrenze des Planungsbereichs und im Umfeld des
straRenparallelen Gehdlzstreifens konnten nur einzelne Individuen weniger Arten festgestellt
werden. Uber dem sehr arten- und blutenarmem Grasland wurden keine jagenden
Fledermé&use detektiert.

Aufgrund der gewerblichen Nutzungen, der Verkehrsflichen und des Sportbetriebes treten
fur alle potentiell auftretenden Faunenelemente deutliche Stérungen auf.

Insgesamt kommt es nicht zu erheblichen und nachhaltigen Beeintréachtigungen aller
relevanten Umweltfaktoren.
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4.2.2 Immissionsschutz-Gutachen (Anlage 2)

Um dem allgemeinen Grundsatz der Konfliktbewaltigung im Rahmen der Bauleitplanung
Rechnung zu tragen, wurden zur Sicherung des Immissionsschutzes an der umliegenden
schutzbedirftigen Nutzung folgende Situationen untersucht und dargestellt:

Gewerbelarm

* Beurteilung der auf die auRerhalb des Plangebietes befindliche Wohnnutzung
einwirkenden Gewerbelarmgerausche aus dem Betrieb der SCHUMACHER GmbH.
Vergleich der ermittelten Gerauscheinwirkungen mit den Orientierungswerten der [DIN
18005 Bbl. 1]. Bei Bedarf Darlegung erforderlicher Larmminderungsmaf3nahmen bzw.
textlicher Festsetzungen fur den B-Plan.

Verkehrslarm

* Ermittlung der schalltechnischen Auswirkungen durch die im Zusammenhang mit der
Planung stehenden Zusatzverkehre im 6ffentlichen Verkehrsraum auf die auf3erhalb des
Plangebietes bestehenden schutzbedurftigen Nutzungen.

Hierzu wurde eine Schallimmissionsprognose erstellt. Die Planungsgrundlagen und die
getroffenen Annahmen und Voraussetzungen werden in Anlage 2 erlautert.

Ergebnisse

Die schalltechnischen Untersuchungen haben in Hinblick auf die im Rahmen der
Bauleitplanung anzustrebenden Orientierungswerte der [DIN 18005 Bbl. I] bzw. der
jeweiligen im Baugenehmigungsverfahren heranzuziehenden Immissionsrichtwerte der [TA
Larm] Folgendes ergeben:

Gewerbelarm

« Die Berechnung zur Zulassigkeit bzw. Umsetzbarkeit des vorgelegten
Nutzungskonzeptes zeigt, dass die gemal [TA Larm] zuldssigen Immissionsrichtwerte
zur Tageszeit und in der ungunstigsten vollen Nachtstunde an den malfgeblichen
Immissionsorten unter Berlcksichtigung der im Gutachten beschriebenen Grundlagen
und Rahmenbedingungen eingehalten bzw. unterschritten werden. Die
Unterschreitungen betragen am Tag mindestens 7 dB und nachts mindestens 8 dB.

+ Aufgrund der Unterschreitung der geltenden Immissionsrichtwerte zur Tages- und
Nachtzeit von mindestens 6 dB wird nach Ziffer 3.2.1 der [TA Larm] auf eine
Untersuchung der Geréuschvorbelastung verzichtet.

+ Kurzzeitige Gerauschspitzen, die die geltenden Immissionsrichtwerte am Tag um mehr
als 30 dB und mehr als 20 dB nachts Uberschreiten, sind nicht zu prognostizieren. Die
Spitzenpegelkriterien nach Ziffer 6.1 der [TA Larm] werden somit ebenfalls eingehalten.

Auswirkungen des anlagenbezogenen Zusatzverkehrs auf die Bestandsbebauung

Die schalltechnische Auswirkung der durch das Plangebiet erzeugten Mehrverkehre fir die
aul3erhalb des Geltungsbereiches befindliche Bestandsbebauung hat — bezogen auf die
Gesamtverkehrssituation — zusammenfassend Folgendes ergeben:

« Durch das geplante Vorhaben sind im Bereich der Siegener Stralle
Larmpegelerhéhungen von gerundet 1 dB im Tageszeitraum zu prognostizieren. Pegel
in dieser GréRenordnung sind als schalltechnisch relevant zu bezeichnen.

* In Hinblick auf die gebietsspezifischen Orientierungswerte der [DIN 18005 Bbl. 1] kann
festgestellt werden, dass diese im Bereich der betrachteten Immissionsorte im Tages-
und Nachtzeitraum bereits im Analysefall, d.h. ohne die anlagenbezogenen
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5.1

5.1.1

51.2

Zusatzverkehre Uberschritten werden. Zudem kommt es an einem untersuchten
Immissionspunkt (IP_A) bereits im Analysefall wahrend der Nachtzeit zu
Uberschreitungen der Zumutbarkeitsschwelle von 60 dB(A). An Immissionspunkten mit
bereits bestehenden Uberschreitungen der Zumutbarkeitsschwelle kommt es allerdings
zu keiner weiteren Erhéhung dieser Uberschreitungen.

« Im Bereich der Siegener StraRe werden die fiur Dorfgebiete (MD) geltenden
Immissionsgrenzwerte der [16. BImSchV] im Tageszeitraum bereits im Analysefall am
Immissionsort IP_A Uberschritten.

Begrundung der einzelnen Festsetzungen

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Als Art der baulichen Nutzung wird ,Gewerbegebiet” festgesetzt.®

Dies entspricht der derzeitigen Nutzung des Uberwiegenden Teils des Plangebiets. An dieser
Nutzungsart soll festgehalten werden. Hierdurch werden auch Konflikte mit der bestehenden
Mischbebauung auf der anderen Stral3enseite der B 256 minimiert.

Ausgeschlossen  werden Einzelhandelsbetriebe, da die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben mit dem bestehenden Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde
Altenkirchen in Konflikt stehen wirde.

Laut dem Einzelhandelskonzept sollen Facheinzelhandelsgeschéfte und Fachmérkte mit
innenstadtrelevanten Kernsortimenten im zentralen Versorgungsbereich der Stadt
Altenkirchen konzentriert werden. Auch Nahversorgungsrelevante Sortimente sollen
ausschlieBRlich auf Standorte mit Zentrenbezug gelenkt werden. Geeignete Standorte kdnnen
definiert und planungsrechtlich abgesichert werden. Bei dem Gewerbegebiet ,Siegener
StraRe“ handelt es sich jedoch nicht um einen geeigneten Standort, da er keinen
Zentrenbezug hat und auch ansonsten nicht durch vorhandenen Einzelhandel gepragt ist.

Groliflachiger Einzelhandel auch mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten ist gemafl dem
Landesentwicklungsprogramm IV ohnehin nur der Stadt Altenkirchen vorbehalten.

Auch Vergnlgungsstatten werden aus dem Katalog der zulassigen Nutzungen
ausgeschlossen, da die Ansiedlung von Vergnigungsstatten der landlichen Struktur des
Ortes Eichelhardt widerspricht.

Malf3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl wird mit 1,0 festgesetzt.® Dies entspricht bereits der gegenwartigen
Flacheninanspruchnahme auf den gewerblich genutzten Flachen und auch dem Bedarf des
ansassigen Unternehmens neben den Gebauden an Hof- und Rangierflachen. Auch der
derzeitige Sportplatz kann aufgrund des hohen Verdichtungsgrades seines Lavabelags als
vollstandig versiegelt bezeichnet werden. Lediglich die vorhandene Wiese nordlich des
Sportplatzes wird somit zusatzlich in Anspruch genommen.

8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8 BauNVO
6 8§89 Abs.1Nr.1BauGBi.V.m. § 19 BauNVO
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5.14

5.1.5

5.1.6

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen’ wird als absolute Hohe iber NHN mit 321,00 m festgesetzt.
Dieses Mal liegt 14 m Uber der Hohe des bestehenden Geléandes. Die vorhandenen
baulichen Anlagen sind ca. 8 m hoch, die geplante Erweiterung ist mit einer Hohe von
11,20 m geplant. Um daruber hinaus noch Mdéglichkeiten zur Installation von Dachaufbauen
wie zum Beispiel Photovoltaikanlagen haben, wird die maximale Gebaudehdhe von
321,00 m festgesetzt. Gegenuiber der Bebauung auf der anderen Seite der B 256 und
gegenuber dem Offenland wird die Bebauung durch die vorhandenen B&ume wirksam
abgeschirmt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im vorliegenden Bebauungsplan durch die
Ausweisung von Baugrenzen festgesetzt.? Der Abstand der Baugrenze von der festgesetzten
Grenze des Gewerbegebiets betragt in der Regel 5 m, berlicksichtigt aber die Lage der
Bestandsbebauung. Durch die groR3ziigige Festsetzung soll eine flexible Nutzung des
Gewerbegebietes mdglich sein. Beeintrachtigungen von anderen Belangen werden durch die
Festsetzung nicht gesehen.

Flachen fur Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Eine grof3ziigige Festsetzung fir die Anordnung von Stellplatzen und Garagen dient einer
optimalen Nutzung der Bauflachen.® Garagen und Stellplatze dirfen die vorgeschriebene
Baugrenze Uberschreiten und missen lediglich einen Abstand von 1,50m zur
StraRenbegrenzung halten. Eine Errichtung von Garagen und Carports bzw. die Herstellung
von Stellplatzen an der StralRenbegrenzungslinie wird aus stadtebaulichen Grinden
untersagt, damit auch innerhalb des Gewerbegebiets eine gewisse optische Auflockerung
des StraRenraums erfolgt.

Bauordnungsrechtliche Bestimmungen, wie z.B. die allgemeine Langenbeschrankung von in
den Abstandsflachen errichteten Anlagen auf 12 m,° gelten fort.

Flachen fur Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Grundsatzlich kdonnen gem. § 23 Abs. 5 BauNVO Nebenanlagen auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden. Im Sinne einer aufgelockerten
Gestaltung des Straenraumes miissen Nebenanlagen aber dennoch einen Mindestabstand
von 1,50 m zur StraRengrenze halten.!

Bauordnungsrechtliche Bestimmungen, wie z.B. die L&angenbeschrankung von in den
Abstandsflachen errichteten Anlagen auf 12 m,*? gelten fort.
Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die Hauptzufahrt zum Betriebsgelande soll entsprechend der dem Bebauungsplan zugrunde
liegenden Konzeption von Norden Uber die Dr. Heinrich-Stein-Stral3e erfolgen, die wiederum
in die B 256 einmindet. Die entsprechende Flache wird als Verkehrsflache festgesetzt.?

7 89 ADbs.1Nr.1BauGBi.V.m. § 18 BauNVO

8 §9ADbs.1Nr.2BauGBi.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO
9 89 ADbs.1Nr.4BauGBi.V.m. § 12 BauNVO

10§ 8 Abs. 9 LBauO

11 89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO

12§ 8 Abs. 9 LBauO

13 §9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
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5.1.7

5.1.8

5.1.9

5.1.10

5.1.11

5.1.12

Die ErschlieRung der Waldflachen im Aul3enbereich erfolgte bisher tber das Betriebsgeléande
der Schumacher GmbH. Aufgrund der angestrebten baulichen Erweiterungen soll diese an
den noérdlichen Rand des Plangebiets verlegt werden. Die entsprechende Flache wird als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — land- und forstwirtschaftlicher Verkehr
festgesetzt.

Die Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung befinden sich
derzeit teilweise in Privateigentum. Nach erfolgter Herstellung der ErschlieBungsanlagen
durch die ansassige Fa. Schumacher sollen sie in das Eigentum der Ortsgemeinde
Eichelhardt Gbertragen werden.

Versorgungsflachen

An der B 265 wird ein 50 m langer und 5 m breiter Streifen innerhalb der privaten Grinflache
als Versorgungsflache — Zweckbestimmung Wasser festgesetzt.'* Die Flache dient der
Aufnahme von unterirdischen Behéltern zur Versorgung des Gewerbegebietes mit
Loschwasser.

Private Griinflachen

Zur B 256 hin wird eine 12 m breite private Grinflache festgesetzt, auf welcher der
vorhandene Baumbestand erhalten werden soll.*> Weiterhin sollen dort unterirdische
Loschwassertanks untergebracht werden.

Flachen oder Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Das Gebot zur wasserdurchlassigen Befestigung von Stellplatzen dient der Beschrankung
des  oberirdischen  Niederschlagswasserabflusses und der  Forderung  der
Grundwasserneubildung.t®

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Zum Schutz von Aufenthaltsraumen innerhalb des Gewerbegebietes vor dem Verkehrslarm
auf der B 256 werden gemaf den Empfehlungen des Larmschutzgutachtens verschiedene
Larmpegelbereiche innerhalb des Gewerbegebiets festgesetzt!’, in denen nach den
einschlagigen DIN-Normen bestimmte Schalldammmalie nachzuweisen sind.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Das Gebot zur Anpflanzung von Baumen im Bereich der Stellplatze dient zur Durchgriinung
der ansonsten optisch wenig aufgelockerten Stellplatzflachen und dem Spenden von
Schatten auf den ansonsten stark der Sonne ausgesetzten Autos.8

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft soll der bestehende Baumbestand
entlang der B 256 erhalten bleiben.'® Dieser dient neben seinen 6kologischen Funktionen

14 89 Abs. 1 Nr. 12 BauGB
15 §9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
16 §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
17§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
18 §9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB
19 §9 Abs. 1 Nr. 25 lit. b BauGB
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5.2

6.2

6.3

6.3.1

6.3.2

6.3.3

6.3.4

6.3.5

auch der optischen Abschirmung des Gewerbegebiets gegeniiber der Mischbebauung auf
der anderen Stral3enseite.

Hinweise

Bei den in Ziff. 2 der Textfestsetzungen gegebenen Hinweisen handelt es sich teilweise um
Verweise auf Bestimmungen, die zusétzlich zu den Festsetzungen im Bebauungsplan bei
der Errichtung von baulichen Anlagen zu beachten sind. Hierzu zéhlen die Bestimmungen
zum Bodenschutz und die Regelungen zur Abstimmung mit den Verbandsgemeindewerken
Betzdorf-Gebhardshain.

Auswirkungen der Planung

Erschliel3ung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber die Dr. Heinrich-Stein-StraRe sowie Uber die
vorhandene Zufahrt an der B 256, die jedoch nur noch als untergeordnete Nebenzufahrt
dienen soll. Die Dr. Heinrich-Stein-Stral3e soll durch die Fa. Schumacher entsprechend der
erwarteten Befahrung durch Lkw ausgebaut und anschlieRend der Ortsgemeinde ibergeben
werden.

Oberflachenentwasserung

Das anfallende Niederschlagswasser wird dem dstlich anschlieBenden Wald zugeleitet und
soll dort auf Flachen, die sich im Eigentum der Fa. Schumacher befinden, versickert werden.

Ver- und Entsorgung

Strom:

Es besteht bereits eine Versorgung mit Elektrizitat. Ein Ausbau dieser Versorgung ist fur die
geplanten Vorhaben nicht vorgesehen.

StraRenbeleuchtung:

Die erforderliche StraBenbeleuchtung wird im Rahmen des Ausbaus der
ErschlieBungsanlagen durch die Fa. Schumacher soweit erforderlich ergénzt.
Telekommunikation:

Das Gelande ist bereits mit Telekommunikationsanlagen versorgt. Ein Ausbau der
Telekommunikationsanlagen ist zunachst nicht vorgesehen.

Gasversorgung:

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren wird eine Aussage zur Gasversorgung erwartet.

Schmutzwasserentsorgung:

Far die Schmutzwasserentsorgung sind die Verbandsgemeindewerke Altenkirchen-
Flammersfeld zustandig. Uber die Art und Weise erfolgt im Rahmen der technischen Planung
eine Abstimmung zwischen Fa. Schumacher und Verbandsgemeindewerken.
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6.4

7.1

7.1.1

7.1.2

7.2

7.2.1

71.2.2

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Im Umweltbericht (Anlage 1) wird eine Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft
erarbeitet. Demnach kommt es durch Eingriffe in die Biotoptypen ,Siedlungsgehélz alte
Auspragung®, ,Siedlungsgehélz junge Auspragung“ und ,Sportrasen® zu Eingriffen von
insgesamt 38.220 OWP (tkologischen Wertpunkten). Der Ausgleich dieser Eingriffe wird im
weiteren Verfahren festgelegt.

Beteiligungen

Blrgerbeteiligung

Frihzeitige BlUrgerbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB
[...]

Offenlegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

[...]

Beteiligung der Behdrden

Fruhzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange
gemaf § 4 Abs. 1 BauGB

[...]

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2
BauGB

[...]

Flachenverteilung

Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Baugebietes ,Gewerbegebiet” betragt ca. 4,94 ha. Diese verteilen sich
wie folgt auf die unterschiedlichen Nutzungsarten:

Sonstiges Sondergebiet 45.611 m2
StraRenverkehrsflachen 1.112 m2
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 396 m2
Private Grunflachen 2.253 m2
Gesamt 49.372 m?2

MaRnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnung

Der gesamte raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Ausnahme Teilen der
Verkehrsflichen befindet sich im Eigentum der Fa. Schumacher. Die festgesetzten
Verkehrsflachen werden der Ortsgemeinde nach erfolgtem Ausbau Ubereignet.
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9.2

9.3

9.4

10.

Erschliel3ung

Die erforderlichen ErschlieBungsmaflnahmen (Ausbau und Erttichtigung der Dr. Heinrich-
Stein-StralRe) werden durch die anséssige Fa. Schumacher durchgefiihrt.

Erforderliche Baumafinahmen zur Bereitstellung einer ausreichenden Versorgung mit
Loschwasser befinden sich derzeit in der Abstimmung zwischen Kommunalverwaltung und
ansassigem Gewerbebetrieb. Eine entsprechende Flache zur Positionierung von
Ldschwassertanks wird im Bebauungsplan festgesetzt.

Finanzierung

Zur Realisierung der Planung werden voraussichtlich keine kommunalen Finanzmittel
bendotigt.

Eine Vereinbarung Uber die Bereitstellung von Léschwasser muss noch zwischen
Ortsgemeinde und ansassigem Gewerbebetrieb geschlossen werden.

Folgeinvestitionen
Folgeinvestitionen werden derzeit keine fur erforderlich gehalten.

Anlagen zur Begriundung
Anlage 1:  Umweltbericht

Anlage 2:  Immissionsschutz-Gutachten
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