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1. Planungsanlass

Der Planbereich ,Kélner Strale“ (Gemarkung Kroppach, Flur 13, Flurstick 1097/1 — rd. 0,4
ha GrolRe) befindet sich an einem Verkehrsknotenpunkt mit einem Konglomerat an gewerbli-
cher und gemischter Baunutzungspréagung. Durch die Zerschneidung der bebauten Bereiche
mit den Ubergeordneten Verkehrswegen (Bundesstrale B 414, Landesstral3e L 265, Bahnli-
nie Hachenburg-Altenkirchen mit Bahnhof Ingelbach) stellt sich der Abschnitt zwischen der
Bahnhofstrale und der Wissener Stral3e als ein Bereich dar, der nicht klar stadtebaulich ge-
ordnet ist. Fur den zuvor genannten Siedlungsabschnitt existiert kein Bebauungsplan zur
Regelung von Art und Mal3 der baulichen Nutzung.

Im Sinne der Bodenordnung wird das Quartier zwischen der Bahnhofstral3e und der Wisse-
ner Stral3e als Mischbauflache dargestellt (vgl. Flachennutzungsplan), zeigt real jedoch ei-
nen Uberhang zur gewerblichen Nutzung.

Der Planbereich ,Kdlner Strale“ soll hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung und Entwick-
lung konkretisierend gesteuert werden.

Die Ortsgemeinde Kroppach beabsichtigt die Aufstellung eines Bebauungsplans fir den Be-
reich ,Kdélner StralRe” (Bereich: Flur 13, Parzelle 1097/1), um dort eine eingeschrankte, ge-
werbliche Nutzung zu ermdglichen. Die Planflache soll der ortsansassigen Firma Backerei
Grund GmbH dahingehend dienen, den bestehenden Betrieb bzw. die vorhandene Verkaufs-
flache zu erweitern. Es soll in der ,Kdlner Strale” die Errichtung eines Backoranten sowie in
Verlangerung des Grundstiicks die Errichtung einer Lagerhalle erméglicht werden.

2. Planungserfordernis

Der Planbereich umfasst eine teilweise bebaute Flache, die dem bebauten unbeplanten In-
nenbereich nach 8 34 BauGB zuzuordnen ist und gemaf Flachennutzungsplan als gemisch-
te Bauflache dargestellt ist.

Die bestehende Bebauung innerhalb des Planbereiches ,Kdlner Stral3e” wird derzeit als Ver-
kaufsstelle fur Backwaren genutzt. Die Nutzung entspricht den Vorgaben des § 6 BauNVO
(Mischgebiete).

Die vorgesehene bauliche Erweiterung des Backereibetriebes in Form eines Backorant-
Neubaus (inkl. SB-Backcenter und Gastronomie), verbunden mit dem ruckwartigen Neubau
einer Lagerhalle, durchbricht die bestehende Quartiersgestaltung des Mischgebietes entlang
der Kdlner Stral3e (B 414) / Bahnhofstral3e und geht tber die Eigenart der naheren Umge-
bung hinaus. Insbesondere die rickwartige Erweiterung des Backereibetriebes erfolgt in den
planungsrechtlichen Auf3enbereich nach 8§ 35 BauGB hinein. Verbunden mit der Neuerrich-
tung einer Produktionsstatte (Backorant) ergibt sich aus dem raumlichen ,Ubergriff in den
AuRRenbereich der Planungsanlass fur die kommunale Bauleitplanung. Nach § 1 Abs. 3
BauGB ist es zur Wahrung der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung erforderlich, einen
entsprechenden Bebauungsplan zur Regelung der (eingeschrankten) gewerblichen Nutzung
aufzustellen.

Aufgrund der Tatbestandsvoraussetzungen ,MalRnahme der Nachverdichtung zur Innenent-
wicklung“ und der geringen Planflachengrof3e erfolgt das Aufstellungsverfahren des Bebau-
ungsplanes ,Kélner Stralle* nach den Vorgaben des § 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB (Be-
bauungsplan der Innenentwicklung im vereinfachten Verfahren). Nahere Ausfiihrungen hier-
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zu sind unter Ziff. 4 ,Planungsrechtlicher Ansatz zur Durchflihrung des Verfahrens® darge-
legt.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen hat der Gemeinderat daher am
12.02.2020 einen Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Koélner Stralle* gefasst.

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Gemal § 8 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Dies
bedeutet, dass die grundsatzliche Darstellung im Flachennutzungsplan auf der Ebene des
Bebauungsplanes auszufiillen beziehungsweise zu konkretisieren ist. Im rechtsgultigen Fla-
chennutzungsplan der Verbandsgemeinde Hachenburg ist das Plangebiet annahernd voll-
standig als gemischte Bauflache dargestellt. Der Ubergang in die landwirtschaftlichen Fla-
chen ist als Grunflache dargestellt.
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem FNP der VG Hachenburg (blau: Geltungsbereich des Bebauungsplans)

Das Vorhaben zur Erweiterung des Backcenters erfordert die Festsetzung einer gewerbli-
chen Nutzung (und somit eine Abweichung vom FNP), die zur Wahrung eines vertraglichen
Nebeneinanders von Wohnen und Gewerbe in ihrem Stdérgrad auf ein Mischgebiet einge-
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schrankt wird. Die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebiets ist dabei im Ver-
gleich zu den verbleibenden gemischten Bauflachen als kleinrAumig zu bezeichnen. Die
Grundziige der raumlichen Planung, in Form der Darstellung von gemischten Bauflachen im
FNP, werden durch die konkretisierende Bebauungsplanung nicht konterkariert bzw. durch-
brochen. Der Bebauungsplan kann als entwickelt aus dem FNP angesehen werden.

Aus Sicht des Trennungsgrundsatzes nach § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
kommt es durch die Konkretisierung der eingeschrankten gewerblichen Nutzung innerhalb
des Plangebietes und in Bezug auf die umgebenden Nutzungen zu keinem Verstol3.

Innerhalb des eingeschréankten Gewerbegebietes werden nur solche Gewerbebetriebe zuge-
lassen, von denen keine wesentliche Stérung des angrenzenden Wohnens zu befiirchten
sind, die also im Grundsatz auch in Mischgebieten zul&ssig waren.

Eine Wohnnutzung im Sinne der §§ 3, 4 BauNVO grenzt nicht an das Plangebiet ,Kélner
Stralie“. Innerhalb des Plangebietes selbst ist keine Wohnnutzung im Sinne der 88 3, 4, 5
und 6 BauNVO vorgesehen.

Sudwestlich der an das Plangebiet angrenzenden Bundessstral3e (B 414) und Landesstral3e
(L 265) befinden sich gemischte und gewerbliche Nutzungsflachen der Verbandgemeinde
Altenkirchen-Flammersfeld (vgl. nachfolgende Abb.).
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem FNP der VG Altenkirchen-Flammersfeld (blau: Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans)

Quelle: https://www.vg-altenkirchen-flammersfeld.de/fileadmin/user_upload/Neuaufstellung_Flachennutzungs
plan/ingelbach_-OT_Bahnhof_Ingelbach-.pdf, Abruf: 17.08.2020
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4. Planungsrechtlicher Ansatz zur Durchfihrung des Verfahrens

4.1 Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes handelt es sich um ein Gebiet nach § 34 BauGB,
bei dem sich der Zulassigkeitsmalf3stab aus der vorkommenden Umgebung nicht wesentlich
andert (vgl. 8 13 Abs. 1 BauGB).

Die Aufstellung der bauplanungs- und ordnungsrechtlichen Festsetzung bereitet kein Vorha-
ben vor, welches nach dem Umweltvertraglichkeitsgesetz (UVPG) oder dem Landesrecht
UVP-pflichtig ware.

Es bestehen zudem keine Anhaltpunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder VSG (Vogelschutzgebieten), vgl. Kap. 8.

Die Grundvoraussetzungen fur eine Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 13
BauGB sind gegeben.

Gemall § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie
von der Durchflihrung eines Monitorings nach § 4 ¢ BauGB abgesehen.

Bei der Beteiligung der Offentlichkeit wird darauf hingewiesen, dass von einer Umweltprii-
fung abgesehen wird.

4.2 Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB

Nach § 13a BauGB kdnnen Bebauungsplane fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Die Voraussetzungen fir die Anwendbarkeit des § 13a BauGB sind unter folgenden Bedin-
gungen gegeben:

1. Die zu realisierenden Grundflachen des Bebauungsplanes betragen nicht mehr als
20.000m? zulassiger Grundflache im Sinne des 8 19 Abs. 2 BauNVO und es werden
keine weiteren Bebauungsplane in einem engen raumlichen, sachlichen und zeitli-
chen Zusammenhang aufgestelit.

2. Bei einer GrofRe der Grundflache von 20.000m2 bis 70.000m2 ist aufgrund einer
uberschlagigen Prifung unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genann-
ten Kriterien eingeschéatzt worden, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine er-
heblichen Umweltwirkungen haben wird, die in der Abwagung zu beriicksichtigen
sind.

Im vorliegenden Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes ,Kolner Straf3e“ ist der erste
Anwendungsfall (Nr. 1) gegeben, da die zulassige Grundflache mit dem hier zur Aufstellung
des Bebauungsplanes anstehenden Geltungsbereiches von rd. 0,4 ha deutlich unterschritten
ist.

Weiterhin erfasst das BauGB Bebauungsplane unter dem Begriff der Innenentwicklung,
wenn sie der Erneuerung, Fortentwicklung und dem Umbau vorhandener Strukturen dienen.
Dabei werden auch bisherige Aul3enbereichsanteile mit umfasst, wenn diese von einer bauli-
chen Nutzung umgeben sind und im Sinne einer Abrundung stadtebaulich sinnvoll integriert
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werden konnen (vgl. KRAUTZBERGER 2007). Genau dies ist in dem Aufstellungsverfahren
.KOIner Stral3e” der Fall.

5. Stadtebauliche Rahmenbedingungen

51 Ubergeordnete Planvorgaben / Raumordnung
Die Bauleitplane sind gemaf3 § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Der Ortsgemeinde Kroppach wird raumplanerisch keine besondere Funktion zugewiesen.

Der Planbereich ,Kodlner Straf’e® ist im Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-
Westerwald 2017 als ,Siedlungsflache Wohnen“ ausgewiesen. Zudem grenzt das Plangebiet
an eine groRrdumige Verbindung (N) im Funktionalen Netz des 6ffentlichen Verkehrs sowie
an eine groRraumige StralRenverbindung (N) des Funktionalen StraRennetzes.
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Abbildung 3: RROP Ausschnitt mit Lagekennzeichnung des Planbereiches
Quelle: RROP Mittelrhein-Westerwald 2017

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll den 6értlichen Handwerks- und Gewerbebetrieben
dienen und ist aufgrund seiner GroRe als bedarfsorientiert anzusehen. Die Planung ent-
spricht somit der regionalplanerischen Grundsatzbestimmung G 36.

5.2 Lage und Auspragung des Plangebietes

Das ca. 0,4 ha grof3e Plangebiet befindet sich im Stden von Kroppach.

RU-PLAN Redlin+Renz Hauptstral3e 27, 56414 Dreikirchen
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Plangebiet
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b

Abbildung 4: Lage-Standort. Hintergrund: Topografische Karte
Quelle: LANIS Rheinland-Pfalz
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Abbildung 5: Lage-Standort. Hintergrund: Luftbild.
Quelle: LANIS Rheinland-Pfalz

Im Plangebiet befindet sich zur Kdlner StralRe hin eine befestigte Flache, die als Standort fur
das Verkaufsgebaude und das AufRengeldnde der Backerei, fur Parkplatzflaichen und fir
einen SB-Container einer Bank genutzt werden. Die Flachen zwischen den Containern und
der Kolner Straf3e sind asphaltiert. Dahinterliegende Flachen werden ebenfalls als Parkfla-
chen genutzt und sind geschottert.

Nordostlich und auRerhalb des Plangebiets befindet sich eine Umspannstation mit Trafoge-
baude. Das Plangebiet wird im Osten von einer Freileitungstrasse tangiert.
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Abbildung 6: Verkaufsgeb&ude der Béckerei, SB-Container der Bank und Parkplatzflachen im vorderen Bereich
des Grundstiicks
Aufnahme vom 21.07.2020

Abbildung 7: Parkflachen seitlich und riickliegend des Verkaufsgebaudes
Aufnahme vom 21.07.2020

Im Anschluss an die riickliegenden Parkplatzflachen befindet sich eine Glatthaferwiese. Die
Wiese wird nach Aussage des Besitzers einmal im Jahr von einem ortsanséssigen Landwirt
gemaht.
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Abbildung 8: Glatthaferwiese, Ansicht von Suden
Aufnahme vom 21.07.2020

Abbildung 9: Glatthaferwiese, Ansicht von Norden
Aufnahme vom 21.07.2020

Die Wiese war zu dem Zeitpunkt der Begehung (21. und 28.07.2020) frisch gemaht. Die in
der folgenden Tabelle aufgefihrten Pflanzen kommen auf der Wiese vor.
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Tabelle 1: Vorkommende Pflanzenarten auf der Glatthaferwiese

Wissenschaftlicher Artname

Deutscher Artname

Achillea millefolium

Gemeine Schafgarbe

Agrostis capillaris

Rotes Strauf3gras

Arrhenatherum elatius

Glatthafer

Bellis perennis

Gansebliimchen

Campanula rotundifolia

Rundblattrige Glockenblume

Cerastium fontanum

Gewohnliches Hornkraut

Cirsium vulgare

Gewohnliche Kratzdistel

Galium mollugo agg.

Wiesen-Labkraut

Heracleum sphondylium

Wiesen- Barenklau

Hieracium aurantiacum

Orangerotes Habichtskraut

Holcus lanatus

Wolliges Honiggras

Leucanthemum vulgare agg.

Wiesen-Margerite

Lotus corniculatus

Wiesen-Hornklee

Pimpinella saxifraga

Kleine Bibernelle

Plantago lanceolata

Spitz-Wegerich

Ranunculus acris

Scharfer Hahnenful}

Rumex obtusifolius

Stumpfblattriger Ampfer

Trifolium pratense

Rot-Klee / Wiesen-Klee

Auf der Wiese sind Erdmassen gelagert, die mit Pioniervegetation (Brombeere, Brennnessel,
Kompass-Lattich, Disteln) bewachsen sind (s. Abb. 8 und 9).

5.3  VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist Gber die Kdlner Stral3e / B 414 direkt an das uberdrtliche Stral3ennetz
angebunden. Die Bundesstralie 414 verbindet die Stadte Hachenburg und Altenkirchen.

Zusatzliche ErschlieBungsflachen sind daher nicht festzusetzen.

5.4  Technische ErschlieBung
Wasserversorgung

Das Plangebiet ist bereits teilweise bebaut und verfiigt Uber einen Anschluss an das vorhan-
dene Leitungsnetz der Wasserversorgung der Verbandsgemeindewerke Hachenburg.
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Abwasserbeseitigung
Schmutzwasser

Das Plangebiet ist an den vorhandenen Abwasserkanal der Kélner Stra3e angeschlossen.
Das anfallende Schmutzwasser wird der Klaranlage Kroppach-Marzhausen zugefiihrt. Diese
ist nach Angabe der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirt-
schaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz derzeit als abgangig anzusehen, die festgesetzten
Uberwachungswerte werden jedoch eingehalten. Die Verbandsgemeindewerke planen im
Zuge der Umsetzung des ,Zukunftskonzepts Abwasser® die AulRerbetriebnahme der Anlage.
Durch das Planungsvorhaben ist jedoch nicht mit einer wesentlichen Erhéhung des Abwas-
seranfalls zu rechnen, so dass seitens der Behdrde dem Anschluss des zusatzlichen
Schmutzwassers an die Klaranlage zugestimmt werden kann.

Oberflachenwasser

Anfallendes Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zurtiickzuhalten z.B. als Teich,
Mulde, Zisterne. Entsprechende Vorgaben, Hinweise und Empfehlungen sind in den Text-
festsetzungen in Teil A, Ziffer 5 sowie in den Hinweisen und Empfehlungen in Teil C, Ziffer 1
angeflihrt, die im Rahmen der Bauantragsstellung durch den Bauherrn eigenverantwortlich
zu beachten sind

Telekommunikation
Deutsche Telekom Technik GmbH

Das Plangebiet wird von vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom tangiert. Fur
den Fall der erforderlichen Leitungsverlegungen im Vollzug des Bebauungsplanes sind vom
Bauherrn die Hinweise der Telekom zur Baudurchfiihrung eigenverantwortlich zu beachten.
Auf die Hinweise und Empfehlungen in Teil C, Ziffer 5 wird verwiesen.

Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH

Das Plangebiet wird von vorhandenen Telekommunikationsanlagen der Vodafone tangiert.
Fiur den Fall der erforderlichen Leitungsverlegungen im Vollzug des Bebauungsplanes sind
vom Bauherrn die Hinweise der Vodafone zur Baudurchfihrung eigenverantwortlich zu be-
achten. Auf die Hinweise und Empfehlungen in Teil C, Ziffer 5 wird verwiesen.

Energieversorgung

Das Plangebiet wird im 0Ostlichen Bereich von einer Ortsnetz-20-kV-Freileitung der Energie-
netze Mittelrhein GmbH & Co. KG (enm), tangiert. Weiterhin grenzt das Plangebiet norddst-
lich an die Ortsnetz-Transformatorenstation ,Ingelbach Bahnhof*. Die 20-kV-Freileitung mit
15 m breitem Schutzstreifen ist in der Planzeichnung eingetragen. Der Schutzstreifen darf
nicht unterbaut und unterpflanzt werden, um die Erreichbarkeit und die Betriebssicherheit der
20-kV-Freileitung und des Betonmastes auch in Zukunft sicherzustellen. Ausnahmen kdnnen
in Abstimmung mit dem Energieversorger zugelassen werden. Auf die Hinweise und Emp-
fehlungen in Teil C, Ziffer 5 wird verwiesen, die eigenverantwortlich vom Bauherrn zu beach-
ten sind.

Zur Sicherstellung der Stromversorgung wird der Fima Backerei Grund GmbH empfohlen,
sich hinsichtlich des Energiebedarfs friihzeitig mit dem Energieversorger in Verbindung zu
setzten.
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5.5 Sonstige Ubergeordnete Belange und Hinweise der Trager dffentlicher Belange
Bergbau / Altbergbau

Das Landesamt fir Geologie und Bergbau, Mainz, teilt mit, dass das Plangebiet im Bereich
der bereits erloschenen Bergwerksfelder ,Wiedbach® (Dachschiefer) und ,Lydia“ (Eisen)
liegt. Aktuelle Kenntnisse Uber die letzte Eigentiimerin sowie Uber tatsachlich erfolgten Ab-
bau in diesem Bergwerksfeld liegen der Behorde keine Dokumentationen oder Hinweise vor.
In dem in Rede stehenden Gebiet erfolgt kein aktueller Bergbau unter Bergaufsicht. Sollten
bei den geplanten Bauvorhaben Indizien fur Bergbau gegeben sein, wird spatestens dann
die Einbeziehung eines Baugrundberaters bzw. Geotechnikers zur objektbezogenen Bau-
grunduntersuchungen empfohlen. Eine entsprechende Empfehlung ist unter den Hinweisen
der Textfestsetzungen (C. Ziff. 2.2) enthalten, die eigenverantwortlich vom Bauherrn zu be-
achten sind.

Geologie/Boden

Nach Informationen des Kartenviewers des Landesamtes flr Geologie und Bergbau
(http://mapclient.Igb-rip.de/?app=Igb&view_id=5, Zugriff am 25.08.2020) liegt fur das Gebiet
keine Gefahrdung bezlglich Radon vor. Radonpotential findet sich erst in rund 1,6km Entfer-
nung Richtung Westen bei Giesenhausen, siehe die folgende Abbildung.

Die Hangstabilitat fir das Gebiet ist nicht kartiert. Massenbewegungen (Erdfall, Felssturz,
Rutschung, Steinschlag, Tagesbruch) sind fiir das 1km grof3e Raster, in dem das Plangebiet
liegt, nicht vermerkt.
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Abbildung 10: Auszug aus dem Kartenviewer des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau

Erlduterung:
Gelb: Information aus Rutschungsdatenbank: Tagesbruch / Steinschlag, Blau: Radonpotential
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Allerdings verweist das LGB darauf, dass die abgebildete, landesweite Karte bislang auf nur
wenigen Messungen beruht und daher nur zur groben Orientierung dient. Generell werden
daher orientierende Radonmessungen empfohlen. Fir Kroppach sind bislang keine Erkennt-
nisse bzw. Informationen bekannt, die auf eine starkere Radonbelastung hindeuten. Insofern
werden weitergehende Recherchen hinsichtlich des Radonpotenzials im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens als nicht erforderlich gesehen. Sollten sich allerdings im Zuge der
weiteren Realisierung Indizien fir eine starkere Radonbelastung ergeben, sind seitens des
Bauherrn eigenverantwortlich entsprechende Untersuchungen vorzunehmen und Vorkeh-
rungen zu treffen. Effiziente und auch preiswerte MalBhahmen zum Schutz gegen Radon
lassen sich nach Aussagen des LGB am besten beim Neubau eines Gebaudes verwirkli-
chen. Eine entsprechende Empfehlung ist unter den Hinweisen der Textfestsetzungen (C.
Ziff. 2.3) enthalten, die eigenverantwortlich vom Bauherrn zu beachten sind.
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6. Inhalte des Bebauungsplans

6.1  Artund Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise

Das Vorhaben zur Erweiterung des Backcenters erfordert die Festsetzung einer gewerbli-
chen Nutzung. Zur Wahrung eines vertraglichen Nebeneinanders von Wohnen und Gewerbe
ist die Ausweisung eines bezlglich der Nutzungen eingeschrankten Gewerbegebiets
(GEe) vorgesehen. Die Festsetzung von eigenstandigen ,eingeschrankten Gewerbegebie-
ten ist nach einer Beschlussfassung durch das Bundesverwaltungsgericht grundsatzlich
maoglich?.

Zulassig sind nur nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe und nicht wesentlich st6-
rende offentliche Betriebe sowie Lagerhéuser, Lagerplatze und Geschéafts-, Buro- und
Verwaltungsgebaude. Damit sind nur solche Betriebe und Anlagen erlaubt, die in ihrem
Storgrad im Mischgebiet zulassig sind und keine wesentlichen Stérungen auf die angrenzen-
de Umgebungsbebauung ausiben. Diese wird, wie einleitend dargelegt, durch ein stadte-
bauliches Konglomerat an gewerblicher und gemischter Baunutzungen gepragt. Mit der
Festsetzung eines GE(e) soll ein vertragliches Nebeneinander von vorhandenen mischge-
bietstypischen Nutzungen und der neu geplanten gewerblichen Nutzung gewéhrleistet wer-
den. Damit wird die Hauptnutzung ,Gewerbebetriebe” nach der Zweckbestimmung des § 8
BauNVO nicht ausgeschlossen, sondern gem. 8 1 Abs. 5 BauNVO einer differenzierten Re-
gelung unterworfen. Der wesentliche Unterschied zum Mischgebiet bleibt durch die Unzulas-
sigkeit des (nicht betriebsbezogenen) allgemeinen Wohnens gewahrt.?

Ausnahmsweise zuldssig sind gemal § 8 Abs. 3 Nr. 1-2 BauNVO:

1. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

DarUber hinaus werden auch die gem. § 8 Abs. 2 Nr. 3-4 BauNVO allgemein zulassigen
Tankstellen und Anlagen fir sportliche Zwecke aufgrund von Geruchs- und Larmbelasti-
gungen in Nachbarschaft zum Mischgebiet gem. 8§ 1 Abs. 5 BauNVO vorsorglich ausge-
schlossen.

Generell unzulassig sind weiterhin gem. 8 8 Abs. 3 Nr. 3 i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
Vergnligungsstatten, wodurch negative stadtebauliche Auswirkungen auf das Plangebiet
vermieden werden sollen. Zu den generell unzuldssigen Vergniigungsstatten zéhlen u.a.:

= Spiel- und Automatenhallen sowie Spielcasinos,
= Diskotheken,

= Nachtlokale jeglicher Art sowie

1 Nach Beschluss des Bundesverwaltungsgerichtes vom 15.04.87 (- 4B 71.87 -, BRS 47 Nr. 55 = NVwZ 87, 970 = DVBI. 87,
904 = UPR 87, 336)

2 Nach Beschluss des Bundesverwaltungsgerichtes vom 15.04.87 (- 4B 71.87 -, BRS 47 Nr. 55 = NVwZ 87, 970 = DVBI. 87,
904 = UPR 87, 336)

Quelle: Arbeitshilfe Bebauungsplanung, 6. Ergdnzung November 2014, Ministerium fir Infrastruktur und Raumordnung des
Landes Brandenburg, Potsdam
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= Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem
Charakter ausgerichtet ist.

Vergniugungsstatten konnen durch so genannte Trading-Down-Effekte (Senkung der Qualitat
des Warenangebots) negative Auswirkungen auf die tbrigen zulassigen Nutzungen entfalten
und den Gebietscharakter nachteilig beeintrachtigen. Dartber hinaus dient der Ausschluss
insbesondere zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung vor Immissionen u.a. durch
eine erhebliche Zunahme des Publikumsverkehrs sowie zur Vermeidung eines Imagever-
lusts von Kroppach.

Diese einschrankenden Vorgaben zur Art der baulichen Nutzung dienen zur vorsorglichen
Vermeidung von Stérungen in Form von Larm und sonstigen Immissionen.

Das Maf der baulichen Nutzung ist mit der Grundflachenzahl GRZ 0,6 und der Geschol3-
flachenzahl GFZ 0,8 niedriger als die fur ein Gewerbegebiet zulassigen Héchstwerte festge-
legt. Damit wird im Sinne einer Eingriffsminimierung die Versiegelung von Boden reduziert.
Die vorgegebene maximale Gebaudehthe wird aufgrund der nach Norden hin abfallenden
Gelandetopografie differenziert festgelegt. Im Bereich mit der Ordnungsziffer 1 ist die Ge-
baudehdhe auf max. 5,0m, im Bereich mit der Ordnungsziffer 2 ist die Gebaudehthe auf
max. 6,0m festgelegt. Oberer Bezugspunkt ist jeweils die obere Gebadudekante an der zur
.Kblner Strale“ gelegenen Gebaudeseite, gemessen in Fassadenmitte. Unterer Bezugs-
punkt ist die die H6he der Oberkante Gehweg ,Kdlner Stra3e“ der angrenzenden o&ffentlichen
Verkehrsflache. Im Bereich 1 darf die obere Gebaudekante 5,0m Uber Oberkante Gehweg
LJKolner StralRe” nicht Uberschreiten, im Bereich 2 darf die obere Gebaudekante 2,0m uber
Oberkante Gehweg ,Kdlner Stralle” nicht Uberschreiten. Damit wird eine gelandeangepasste
und gestaffelte Héhenentwicklung der geplanten Baukérper festgesetzt.

Alle Geb&ude sind in der offenen Bauweise zu errichten. Weitere einschrankende Vorgaben
werden nicht gemacht.

6.2 Gestalterische und sonstige bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Bauliche Anlagen sind mit Flachdéachern und mit geneigtem Dach zuléssig. Bei der Gestal-
tung der AuRRenflachen der Gebaude sind hochglanzende und spiegelnde Metall- und Kunst-
stoffteile sowie hochglanzende und spiegelnde Fassadenanstriche unzulassig.

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind zu gestalten. Die nicht als Stellplatz,
Zufahrt, GebaudeerschlieBung oder eine andere zulassige Nutzung bebauten Flachen sind
landschaftsgartnerisch anzulegen, zu gestalten und dauerhaft zu erhalten.

6.3 Landespflegerische Festsetzungen

Die Ermittlung und Bewertung naturschutzfachlicher Abwagungsbelange erfolgte im Rahmen
der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans. Eine zusammenfassende Darlegung lan-
despflegerischer Aussagen zur geplanten Baugebietsausweisung erfolgt in Kap. 8. Hierin
werden die beschriebenen und bewerteten Auswirkungen des geplanten Eingriffs auf Arten-
schutz und Ubergeordnete Ausweisungen sowie NATURA 2000 aufgefihrt.

Die vorgesehenen landespflegerischen Malinahmen sind zur allgemeinen Durchgriinung des
Baugebiets und zur Verbesserung der kleinklimatischen Situation festgesetzt. Sie dienen
weiterhin zur Verringerung des Eingriffs in das Orts- und Landschaftsbild, die mit einer Be-
bauung zwangslaufig einhergeht.
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Zur Eingrinung der westlichen, ndrdlichen und 6stlichen Baugebietsgrenze ist auf den in der
Planurkunde festgesetzten nicht tUberbaubaren Flachen eine 1-reihige Strauchhecke mit ei-
nem Pflanzbedarf von 10 Strauchern auf je 15 m Heckenlange zu pflanzen (empfohlene Ar-
ten-auswabhl siehe Textfestsetzungen, Teil A, Ziff. 7.4).

Oberirdische Stellplatzanlagen sind einzugrinen. Fir 5 PKW-Stellplatze oder einen LKW-
Stellplatz ist ein Laubbaum 2. Ordnung zu pflanzen. Die Grof3e der Pflanzscheibe muss der-
jenigen eines PKW-Stellplatzes entsprechen. Die Laubbdume sind als Einzelbdume oder als
Baumgruppen anzupflanzen (empfohlene Artenauswahl siehe Textfestsetzungen, Teil A, Ziff.
7.4).

Der Bebauungsplan beinhaltet weiterhin Festsetzungen gemall § 9 Abs. 1la BauGB zum
Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB.

Eine Kompensation des Eingriffs ist innerhalb des Plangebiets nicht moglich.

Zur Kompensation fur den Lebensraum- und Bodenverlust von Wiesenflachen (Eingriffsgro-
Be ca. 2.700m2) werden folgende Mal3nahmen ergriffen:

Nr. MaRnahme Flur Flur- GroRRe
stick (m?)
El Umwandlung der Fichtenbestande in standortge- 6 10 2323 m2
rechten Laubwald durch natirliche Sukzession so- )
E2 wie durch truppweise Anpflanzung von Rotbuche, )
Hainbuche, Schwarz-/ Roterle und Stieleiche. 6 16 1.345m
E3 22 21 | 1.896 m?
Summe:
5.564 m2

Fur die okologische Aufwertung der Ausgleichflachen wird der Faktor 1:2 zugrunde gelegt.
Daraus resultiert ein Bedarf an Kompensationsflachen von 5.400 m2. Mit den festgesetzten
Flachen in einer GesamtgroRe von 5.564 m2 ergibt sich eine geringfiigige Uberkompensation
von 164m2.

Zur Lage der KompensationsmafRnahmen s. die folgenden Abbildungen sowie den Bebau-
ungsplan.
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/

Abbildung 11: Lage des Baugebiets und der Kompensationsmaf3nahmen
Hintergrund: LANIS Rheinland-Pfalz
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A
MalRnahme E 1 Q @
MalRnahme E 2

o

Abbildung 12: Lage der KompensationsmaRnahmen E1 und E2
Hintergrund: FNP der VG Hachenburg
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Abbildung 13: Lage der Kompensationsmaflinahme E3
Hintergrund: FNP der VG Hachenburg
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Tabelle 2: Gegeniiberstellung der Konflikte und landespflegerischen MaRhahmen
Konflikt Landespflegerische Mainahme
Art des Eingriffs betroffene |[Ifd. Beschreibung der MaBnahme anrechenbare
Art der Auswirkung Flache in Nr. Vermeidung (V), Minimierung (M), Ausgleich (A), Ersatz (E) Flache
2
m
Verlust von Wiesenflachen 2.700 m2 | V1 |[Die nicht bebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind, sofern sie nicht als Stellplatz,
Zufahrt, GebaudeerschlieBung oder eine andere zulassige Nutzung benétigt werden,
landschaftsgéartnerisch anzulegen, zu gestalten und dauerhaft zu erhalten.
s. Textfestsetzung Teil B, 2
E1- | Umwandlung von Nadelwald in standortgerechten Laubwald durch natirliche Sukzession
E3 |sowie durch truppweise Anpflanzung von Rotbuche, Hainbuche, Schwarz-/ Roterle und
Stieleiche.
s. Textfestsetzung Teil A, 6
Standorte:
E1 |Flur 6, Flurstiick 10 (Gemarkung ,Ménchenwies®) 2.323 m?
Ausgangszustand: Fichtenforst
E2 | Flur 6, Flurstick 16 (Gemarkung ,Ménchenwies®) 1.345 m?
Ausgangszustand: Fichtenforst
E3 | Standort: Flur 22, Flurstiick 21 (Gemarkung ,,Am Steinbusch®) 1.896 m?
Ausgangszustand: Fichtenforst
Summe: 2.700 m2 El- |Bedarf an Kompensationsflachen = 5.400m?2 5.564 m?2
E3 | Uberkompensation: 164m?2
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von Niederschlagswasser (Verschéarfung
der Hochwasserwelle, Verminderung der
Grundwasserneubildung).

Konflikt Landespflegerische MaBhahme

Art des Eingriffs Ifd. Beschreibung der MaBnahme

Art der Auswirkung Nr. | Vermeidung (V), Minimierung (M), Ausgleich (A), Ersatz (E)

Eingriff in das Landschaftsbild V2 | Pflanzung einer einreihigen Strauchreihe aus heimischen Gehdlzen entlang der westlichen, nordlichen
und 6stlichen Baugebietsgrenze gemal Kennzeichnung auf der Planurkunde, s. Textfestsetzung Teil A,
7.1.
Pflanzbedarf von 10 Strauchern auf je 15m Heckenlange (Empfehlungen zur Artenauswahl siehe Pflan-
zenvorschlagsliste in Textfestsetzungen Teil A, 7.4). Bei der Anpflanzung von Gehdlzen ist ein Nadel-
holzanteil von 10% nicht zu Uberschreiten.

V3 | Begrinung oberirdischer Stellplatzanlagen. Fiir 5 PKW-Stellplatze oder einen LKW-Stellplatz ist ein

Laubbaum 2. Ordnung zu pflanzen (empfohlene Artenauswahl siehe Ziff. 7.4 Pflanzenvorschlagsliste).
Die GroRRe der Pflanzscheibe muss derjenigen eines PKW-Stellplatzes entsprechen.
s. Textfestsetzung Teil A, 7.2 und Teil C, 3

Eingriff in den Bodenhaushalt durch Fl&- V4 | Der Oberboden soll wahrend der Bauzeit gesichert und auf den Pflanz- und Gartenflachen wiederver-

chenversiegelung, Aufschittungen und wendet werden.

Abgrabungen s. Textfestsetzung Teil C, 2.1

Belastung des Grundwassers durch Ver- V5 | Gewerblich genutzte Freiflachen (z.B. LKW-Stellplatze, Lagerflachen) sind zu versiegeln.

schmutzungen durch die gewerblich ge-

nutzten Freiflachen (z.B. LKW-Stellplatze, s. Textfestsetzung Teil A, 5.2

Lagerflachen)

Geringfigig erhdhter Oberflachenabfluss V6 | Auf den Grundsticken sind entsprechende Flachen und Vorkehrungen fir die Rickhaltung bzw. Versi-

ckerung von Niederschlagswasser zu treffen.

s. Textfestsetzung Teil A, 5.1 und Teil C, Ziff. 1
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Aus der konkreten planerischen Situation heraus und nach planerischer Wertentscheidung
und Abwagung der verschiedenen Belange sieht der Rat die Festsetzung der MaRhahmen
zur Eingrinung des Baugebiets als geeignet an, einen Ausgleich zwischen den betroffenen
Belangen des Naturschutzes einerseits und den Erfordernissen zur Schaffung von Gewer-
beflachen andererseits zu erreichen.

7. Umsetzung des Planes / Flachenbilanz

7.1 Bodenordnung

Fur die Realisierung des Bebauungsplans sind keine bodenordnerische MalRnahmen in Form
eines gesetzlichen Umlegungsverfahrens gemaR den 88 45-79 BauGB erforderlich. Die
Grundstucke befinden sich im Eigentum der Béckerei Grund, die im Plangebiet einen beste-
henden Betrieb unterhalt, fir den eine Erweiterung vorgesehen ist.

7.2 Kosten
- wird im weiteren Verfahren erganzt —
7.3 Flachenbilanz

Das Plangebiet umfasst ausschlielich die Baugebietsfliche. Weitere Flachennutzungen
werden nicht festgesetzt.

Gesamtflache Plangebiet B-Plan 3.735 m2 100%
Eingeschranktes Gewerbegebiet 3.735 m? 100%
8. Beriicksichtigung von Ubergeordneten Vorgaben und Umweltbelangen

8.1  Auswirkungen auf NATURA 2000

Nordlich und 6stlich von Kroppach befindet sich das FFH-Gebiet ,,Nistertal und Kroppacher
Schweiz" (Gebietsnummer FFH-5212-303), s. die folgende Abbildung.

Die minimalste Entfernung zwischen FFH- und Plangebiet betragt 1,76km.
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Abbildung 14: Teilflaichen des FFH-Gebietes ,Nistertal und Kroppacher Schweiz” (braun) mit Lebensraumtypen /
LRT (grau) bei Kroppach (Quelle: LANIS Rheinland-Pfalz)

In Uber 6,7km Entfernung befindet sich bei Selbach (Sieg) eine Teilflache des Vogelschutz-
gebiets ,Westerwald“ (Gebietsnummer VSG-5312-401].

Die Bebauungs- / Entwicklungsmoglichkeiten im Plangebiet haben aufgrund der Entfernung
keine negativen Auswirkungen auf die Schutzziele der NATURA 2000-Gebiete.

Weitergehende Untersuchungen zur FFH- / VSG-Vertraglichkeit sind daher nicht erforderlich.

Ergebnis: keine Auswirkungen

8.2  Auswirkungen auf den Artenschutz

Aus der Gruppe der artenschutzrechtlich zu betrachtenden Arten (alle heimischen Vogelarten
sowie Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) sind im Plangebiet in erster Linie Vogelarten
zu erwarten, die ihren Lebensraum im Grinland haben.

Die Wiesenflache stellt fur die Vogel Nahrungshabitate bereit. Brutvorkommen von boden-
britenden Vogelarten sind im Geltungsbereich aufgrund der Nahe zur angrenzenden Be-
bauung mit Wohn- und Gewerbeflachen nicht zu erwarten.
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Die Griunlandflachen stellen zudem potenzielle Jagdhabitate fir Fledermausarten dar.

Hinweise auf das Vorkommen weiterer Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie, z.B. Reptilien,
Amphibien oder Schmetterlinge, liegen nicht vor und sind anhand der Biotopstruktur im Ge-
biet nicht zu erwarten.

Nachfolgend werden die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG
beziglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle heimischen européischen Vo-
gelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie), die durch das Vorhaben erfiillt werden kén-
nen, erlautert.

Das Verbot gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG betrifft die direkte Gefahrdung, Verletzung
oder Totung einzelner Tiere, z.B. durch Entfernung von besetzten Vogelnestern.

Aufgrund der Lage des Plangebiets im Umfeld von Wohnbebauung und Gewerbebetrieben
sind keine Vogelnester oder sonstige Fortpflanzungs- und Ruhestétten zu erwarten.

Stoérungen, die den Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtern, sind
gemal § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG verboten. Eine Verschlechterung des Erhaltungszustan-
des der lokalen Population ist insbesondere dann anzunehmen, wenn die Uberlebenschan-
cen, der Bruterfolg oder die Reproduktionsféahigkeit vermindert werden. Typische Bespiele fir
Stérungen sind Beunruhigungen durch Bewegung, Erschitterungen, Larm und Licht, meist
durch Fahrzeuge und Maschinen hervorgerufen, sowie Zerschneidungswirkungen von Vor-
haben. Auch Eingriffe in Nahrungshabitate kdnnen Stérungen des Aufzuchtserfolgs und das
Verlassen der Fortpflanzungs- und Ruhestétte zur Folge haben. Ein Verlust von Nahrungs-
habitaten ist zwar nicht als Verstol3 gegen die Bestimmungen des Artenschutzes zu werten;
sollte jedoch der Eingriff zur Aufgabe einer geschiitzten Lebensstétte fihren, unterliegt auch
die Beeintrachtigung eines Jagdreviers den Verboten des § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG.

Es werden potenzielle Nahrungshabitate von Vogeln und Fledermausen veréndert.

Diese Veranderungen sind aber nicht so umfangreich, dass die Funktionsfahigkeit von vor-
handenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten erheblich geschadigt wird.

Die Beschadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten ist gemal § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG verboten. Aufgrund der Auspragung des Plangebiets (s.0.) sind keine Vogelnester
oder sonstige Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu erwarten.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass durch das Vorhaben keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde ausgeldst werden und das Vorhaben aus artenschutzrechtlicher Sicht
insoweit unbedenklich ist.

Ergebnis: keine Auswirkungen
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