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1. PLANUNGSANLASS

Der Bebauungsplan fir das interkommunale Gewerbegebiet ,Seenplatte / Linden® der Orts-
gemeinden Linden, Lochum, Steinebach a. d. Wied und Dreifelden wurde im Jahr 2006 als
Satzung beschlossen. Im Jahr 2010 erfolgte die 1. Anderung.

Im ehemaligen Bundeswehrdepot ,Linden“ sind verschiedene Gewerbebetriebe vorhanden.
Die ansassige Firma Aldorf Maschinenbau GmbH méchte aufgrund des Expansionsbedarfs
offentliche Flachen in unmittelbarer Angrenzung an die Betriebsstatte (Flurstiick 45/35, Flur
2) erwerben und baulich nutzen. Seitens der Ortsgemeinde Linden wurde bereits die Grund-
stiicksparzelle 45/66 (Flur 2), die im rechtsgultigen Bebauungsplan als 6ffentliche Grinflache
festgesetzt ist, mit einer Flachengrolie von ca. 875 m2 an die Firma veréduRert. Weiterhin sol-
len eine Teilflache der Parzelle 45/67 verauRert werden, die zurzeit als 6ffentliche StralRen-
verkehrsflache (Lochumer StraRe mit ca. 2.244 m?) und als 6ffentliche Grinflachen (in Fort-
setzung des Flurstiicks 45/66 und im Einmindungsbereich zum Steinebacher Ring mit ca.
954 m2) festgesetzt sind.

Zukunftig sollen diese Flachen fir eine gewerbliche Nutzung dem angrenzenden Gewerbe-
gebiet zugeschlagen werden.

Weiterhin sollen flr den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet
Seenplatte / Linden® Einschrankungen in der Art der baulichen Nutzung vorgegeben werden.

Die Ortsgemeinde Linden hat daher am 18.04.2019 einen Beschluss zur 2. Anderung des
Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Seenplatte / Linden® gefasst.

2. PLANUNGSERFORDERNIS

Ein Bebauungsplan setzt die Flachennutzungen verbindlich fest. Die Umwandlung von 6f-
fentlichen Straf3enverkehrsflachen und o6ffentlichen (oder privaten) Grinflachen in eine bauli-
che Nutzung ist daher im Bebauungsplan fiir den Anderungsbereich entsprechend der ge-
planten Nutzung festzusetzen.

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans zur Art der zuldssigen baulichen Nutzung
sind ebenso verbindlich zu andern und sollen fir den gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Gewerbegebiet ,Seenplatte / Linden® gelten.

Die Bebauungsplananderung umfasst somit die zeichnerische Anderung der Planurkunde
bezogen auf den Anderungsbereich als zeichnerisches Deckblatt sowie die Anderung der
Textfestsetzungen.

3. ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Hachenburg (Stand: August 2017) ist der
Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Seenplatte / Linden* als Gewer-
bebauflachen (Gewerbegebiet) dargestellt, s. die folgende Abbildung.
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem FNP der VG Hachenburg (unmaRstablich, Stand: August 2017)

Die kleinraumige Bebauungsplananderung ist aus dem Ubergeordneten Bauleitplan entwi-
ckelt und entspricht somit dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB.

4. VERFAHREN

Mit der Anderung des Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Seenplatte / Linden“ werden die
Grundzuge der Planung nicht berihrt. Es handelt sich nicht um ein UVP-pflichtiges Vorhaben
nach Anlage 1 zum Gesetz zur Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht. Wei-
terhin sind keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzguter gegeben.

Es handelt sich bei der Bebauungsplananderung um einen einfachen Bebauungsplan gemani
§ 30 Abs. 3 BauGB, da zwar die Art der baulichen Nutzung und die Uberbaubaren Grund-
stucksflachen, nicht jedoch die ortlichen Verkehrsflachen festgesetzt werden (§ 30 Abs. 1
BauGB). Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt somit im vereinfachten Verfahren ge-
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mal den Vorschriften des § 13 Abs. 2 BauGB. Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von
dem Umweltbericht nach § 2a und von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Daten verfugbar sind, wird gemaf § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

5. STADTEBAULICHE RAHMENBEDINGUNGEN / PLANINHALTE

Das Gewerbegebiet ,Seenplatte / Linden® ist erschlossen und weitgehend bebaut. Die Ab-
weichungen von der rechtsverbindlichen Bebauungsplanung sowie erforderliche Anpassun-
gen an das Bauplanungsrecht werden nachfolgend kurz beschrieben. Die geplante Umwand-
lung von offentlichen Grinflachen in eine Gewerbegebietsflache erfordert hinsichtlich der
Kompensation des Eingriffs eine Bereitstellung von geeigneten Flachen. Vorliegend kann ein
als Gewerbegebiet festgesetzter Bereich in eine private Grinflache umgewandelt und durch
Flachentausch im Verhaltnis 1:1 festgesetzt werden (siehe nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen BP in der Fassung der 1. Anderung mit Kennzeichnung der
Anderungen
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Entgegenstehende zeichnerische Festsetzungen des Bebauungsplans Gewerbegebiet
,Seenplatte / Linden“ und seiner 1. Anderung werden mit Rechtskrafterlangung dieser Be-
bauungsplan&nderung ungiiltig.

5.1  ANDERUNG DER FESTSETZUNG VON STRARENVERKEHRSFLACHEN IN ,,GEWERBEGEBIET
(GE)“ - AUFHEBUNG DER ERSCHLIERUNGSFUNKTION / BAULICHE NUTZUNG

Die als offentliche StraRenverkehrsflache festgesetzte Lochumer Stral3e umfasst Teilflachen
des Flurstiickes 45/67 (Flur 2); weitere Teilflachen sind im Ursprungsbebauungsplan als 6f-
fentliche Griinflache ausgewiesen (siehe hierzu Kap. 5.2).

Die Lochumer Strale ist beidseits bebaut, wobei die nordwestlich gelegenen Grundstiicke
von der StrafRe durch einen Grinstreifen abgetrennt sind. Von der Lochumer Stral3e aus er-
folgt die Erschlieung der Grundstiicke 45/35 und 45/48 der Fa. Aldorf. Die strallenmaliige
Anbindung der sonstigen Grundstiicke erfolgt vom Steinebacher Ring aus, eine Parallelstra-
Be zur Lochumer Stral3e. Die straenméaRige Anbindung dieser Grundstiicke bleibt bei Ein-
ziehung der Lochumer Stral3e somit uneingeschrénkt erhalten.

Innerhalb der Lochumer Stral3e verlaufen Leitungen verschiedener Versorgungsunterneh-
men, die zuklnftig innerhalb einer privaten Gewerbegebietsflache zu liegen kommen und in
ihrem Bestand gesichert werden mussen. Bei Aufgabe der Festsetzung als 6ffentliche Stra-
Renverkehrsflachen und Umwandlung in eine gewerbliche Nutzung sind daher Flachen mit
Leitungsrecht festzusetzen (siehe Kap.5.4).

Mit der Bebauungsplandnderung wird die StralBe zuklnftig als Uberbaubare gewerbliche
Grundsticksflache festgesetzt. Innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen sind Vorha-
ben im Sinne des § 29 Abs. 1 BauGB zulassig. Die Uberbaubarkeit ist jedoch vorliegend
eingeschrankt, da innerhalb der Flache Leitungsrechte der verschiedenen Versorgungsun-
ternehmen zu beachten sind (siehe Kap. 5.4).

Die Art der baulichen Nutzung als Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNVO wird zukiinftig einge-
schrankt. So sind offene Langerhduser und Lagerplatze, die der Lagerung der Unterbringung
von landwirtschaftlichen Erzeugnissen, wie Futtermittel, und zur Unterbringung von landwirt-
schaftlichen Maschinen dienen, zukinftig ausgeschlossen. In der Vergangenheit haben sich
entsprechende Nutzungen im Gewerbegebiet angesiedelt, die dem angestrebten Gebietsch-
arakter eines gewerblich strukturierten Gebiets (produzierendes Gewerbe und Handwerksbe-
triebe) entgegenstehen. Gewerbegebiete dienen gemal § 8 BauNVO vorwiegend der Unter-
bringung von nicht erheblich beldastigenden Gewerbebetrieben. Diesem Grundsatz folgend
und zur Umsetzung des gemeindlichen Planungswillens ist der zukinftige Ausschluss von
landwirtschaftlich genutzten Lagerhausern und -platzen begrindet.

Weiterhin sind die als Ausnahmen zulassigen Betriebsleiterwohnungen, die im rechtsgultigen
Bebauungsplan bislang als allgemein zuldssige Nutzungen mdglich waren, zukinftig ausge-
schlossen. Die Zulassung von diesen Wohnnutzungen stellt sich aufgrund der gegebenen
und geplanten gewerblichen Nutzungsstruktur als problematisch dar und stért die Gewerbe-
gebietsentwicklung. In der Umsetzung des Bebauungsplans haben sich negative Folgen der
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allgemeinen Zulassigkeit von Betriebswohnungen dahingehend gezeigt, dass durch die Er-
wartungen, die gemeinhin mit einem angemessenen Wohnumfeld verknipft sind, die aber
durch den Charakter eines Gewerbegebietes mit den verschiedensten Storeinfliissen nicht
erfullt werden koénnen, eine Vielzahl von Reibungsflachen entstehen, die die Gemeinde
nunmehr ausrdumen und die allgemeine und auch nur ausnahmsweise Zulassigkeit von Be-
triebswohnungen unterbinden mdéchte.

Die textliche Festsetzung Ziff. I, Nr. 1 der rechtsverbindlichen Bebauungsplanung wird hin-
sichtlich der Art der baulichen Nutzung entsprechend geéndert. Diese gilt sowohl fur den
Bereich der Bebauungsplananderung als auch fir den sonstigen Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Seenplatte / Linden®. Die sonstigen textli-
chen Festsetzungen, die von dieser Bebauungsplananderung unberihrt bleiben, gelten un-
eingeschrankt fort fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplangebiets Gewerbe-
gebiet ,Seenplatte / Linden®.

Hinsichtlich der Versiegelung ist gegenliber der bisherigen Festsetzung als Stral3enverkehrs-
flache sowie als nicht Uberbaubare Grundstlicksflache keine zusatzliche Versiegelung gege-
ben, so dass sich eine landespflegerische Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung eribrigt.

5.2 ANDERUNG DER FESTSETZUNG VON GRUNFLACHEN IN ,,GEWERBEGEBIET (GE)*

Die Flurstiicke 45/66 und 45/67 (teilweise), Flur 2 sind im Ursprungsbebauungsplan als 6f-
fentliche Grunflachen ausgewiesen. Fur diese Flachen sind keine landschaftsplanerischen
Textfestsetzungen formuliert (z.B. Pflanzgebot).

Die Flachen befinden sich angrenzend an die Lochumer Stral3e (parallel verlaufend und im
Einmindungsbereich zum Steinebacher Ring). Die auf nachstehender Abbildung (Abb. 3)
rechts der StraRe ansassige Firma hat auf der gegenliberliegenden Seite Stellplatzflachen
angelegt, was dem urspringlich festgelegten Nutzungszweck o6ffentliche Griinflache entge-
gensteht. Der lbrige Bestand der Grinflachen wird aktuell aus einer intensiv genutzten Wie-
senflache, teilweise mit vereinzelten Pioniergehdlzen gebildet (s. Abb. 3 und 4).

Die offentlichen Grunflachen werden zukinftig als ,Gewerbegebiet (GE)“ und als tberbauba-
re Grundstiucksflachen gemal Beschreibung in Kap. 5.1 festgesetzt. Unter Beriicksichtigung
der im Baugebiet festgesetzten Grundflachenzahl 0,6 und einer maximal zuldssigen Uber-
schreitung der zulassigen Grundflache durch Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO, Stell-
platze und Garagen mit ihren Zufahrten bis zu maximal von 80% der gesamten Baugrund-
stiicksflache, kann eine zusatzliche Versiegelung im unglnstigsten Fall bis zu 100 % der
Plangebietsflache eintreten. Die zuséatzliche Versiegelung kann entsprechend der Grof3e der
beanspruchten o6ffentlichen Griinflachen somit eine Uberbauung von 1.830 m2 umfassen, die
zu kompensieren ist (siehe Kap. 5.3).
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Abbildung 3: Griinflache des BP auf der linken Seite der Stral3e; teils als Parkflache genutzt

(Aufnahme: Roland Muller)

Abbildung 4: Grunflache des BP auf der rechten Seite der StralRe

(Aufnahme: Roland Miiller)
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5.3 ANDERUNG DER FESTSETZUNG VON ,,GEWERBEGEBIET (GE)* IN PRIVATE GRUNFLACHEN

Da mit der Umwandlung von 6ffentlichen Grinflachen in gewerbliche Bauflachen eine zu-
satzliche Versiegelung verbunden ist, sind die Eingriffsfolgen zu bewerten. Im vorliegenden
Planungsfall kann die Umwandlung einer Gewerbegebietsflache in eine private Griinflache
auf den Flurstiicken 45 / 44 und 45 / 45 (Flur 2, GesamtgroRe 1.876 m?) im identischen Um-
fang wie die geplante Erweiterung der gewerblichen Nutzung (1.830 m2) vorgenommen wer-
den. Dadurch ist ein Flachentausch im Verhéltnis 1:1 gegeben.

Die Flache befindet sich im 6stlichen Bereich des Gewerbegebietes. Die Flache wird aktuell
bereits mit Schafen beweidet, s. die folgende Abbildung. Eine Fortfuhrung der Beweidung
oder eine Nutzung als Wiese ist mdglich.

Abbildung 5: Derzeitige Beweidung mit Schafen auf der neu festgesetzten privaten Grunflache (bislang Gewerbe-
gebietsflache)

54 Leitungsrechte / Dienstbarkeiten

Innerhalb des Plangebiets verlaufen vorhandene Leitungen, die zuklnftig nicht mehr inner-
halb von o6ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen liegen, sondern als private Gewerbege-
bietsflachen genutzt werden. Weiterhin verlauft eine Leitung nach vorliegenden Bestands-
planen innerhalb einer privaten Grundstlcksflache, die in der rechtsverbindlichen Bauleitpla-
nung nicht in ihrer Lage gesichert war. Zudem mussen fir anliegende Grundstiicke, die zum
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heutigen Zeitpunkt die rechtlichen Voraussetzungen fir ein Anschlussrecht erfillen, die zu-
kunftigen Anschlisse an das Leitungsnetz gewahrt werden.

Die Leitungen sind aus den zur Verfigung gestellten Leitungsplanen der verschiedenen Ver-
sorgungstrager in der Planzeichnung eingetragen, so dass fir deren Richtigkeit keine Ge-
wahr Ubernommen werden kann. Im weiteren Verfahren ist seitens der Versorgungsunter-
nehmen eine Uberprifung und Bestatigung der Leitungsverlaufe vorzunehmen.

Zur Sicherung dieser Leitungen und der Hausanschlisse sind in der Planurkunde Flachen
mit Leitungsrechten mit einer Breite von 3,0 m (1,5 m beidseits der Leitung) belastet, die eine
Eintragung von Baulasten und Dienstbarkeiten ermdglichen.

Es handelt sich um folgende Leitungen:

1. Kanalleitungsrecht zugunsten der Verbandsgemeindewerke Hachenburg Betriebszweig
Abwasser (Schmutzwasser).

2. Kanalleitungsrecht zugunsten der Verbandsgemeindewerke Hachenburg Betriebszweig
Abwasser (Regenwasser).

3. Wasserleitungsrecht zugunsten der Verbandsgemeindewerke Hachenburg Betriebszweig
Wasserversorgung.

4. Energiekabel Leitungsrecht zugunsten der Energienetze Mittelrhein GmbH & Co. KG.

In der Planurkunde sind lediglich die Rechte gekennzeichnet, die sich auf unterirdische Lei-
tungen beziehen. Daher sind insbesondere bezgl. der nicht eingetragenen, anderweitig be-
stehenden Rechte, Dienstbarkeiten oder Baulasten unbedingt das Grundbuch und das Bau-
lastenverzeichnis des Grundbuchamts einzusehen.

Erganzend zum Planeintrag wird eine textliche Festsetzung neu aufgenommen, die nur fir
den Anderungsbereich gilt und insbesondere eine Regelung zur Uberbaubarkeit umfasst. Im
Allgemeinen ist eine Bebauung der Leitungen nicht zulassig, um jederzeit eine Zuganglich-
keit fir Wartungs- und Instandsetzungsarbeiten zu ermdglichen. Zur besseren Ausnutzung
der gewerblichen Flache soll eine Uberbauung mit baulichen Anlagen sowie die Nutzung als
Lagerflache unter bestimmten Voraussetzungen und in Abstimmung mit den Versorgungsun-
ternehmen zugelassen werden. Im Bedarfsfall muss die Zugénglichkeit der Leitungen ohne
Verzdgerungen gewahrleistet sein. So durfen dort nur bauliche Anlagen errichtet werden, die
eine leichte Bauweise haben, herausnehmbare Bodenwéande aufweisen oder deren tragen-
den Wande im erforderlichen Abstand zu den Leitungen errichtet werden. Materiallagerun-
gen missen schnell verriickbar bzw. zu entfernen sein. Daher bedarf die Uberbauung der
Leitungen der Zustimmung der jeweiligen Versorgungsunternehmen und unterliegt der Ein-
zelfallprifung.

6. B ODENORDNUNG

Die Realisierung des Bebauungsplans kann im Wege der freiwilligen oder privatrechtlichen
Bodenordnung (Vermessung und Regelung der Eigentumsverhaltnisse durch notarielle Ver-
trage) durchgefihrt werden.
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7. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN DER BEHORDEN UND SONSTIGER TRAGER
OFFENTLICHER BELANGE

Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord Regionalstelle Wasserwirtschaft, Ab-

fallwirtschaft, Bodenschutz

Altlasten

Die Behorde weist darauf hin, dass im Zuge der Konversion der Liegenschaft die Bereiche
der ehemaligen Kanisterhallen sowie der Abscheideranlagen als altlastverdachtig eingestuft
wurden. Im Bereich der Kanisterhallen wurden umwelttechnische Untersuchungen durchge-
fuhrt, die keine Hinweise auf Bodenkontaminationen ergaben. Da es sich hierbei nur um
stichprobenhafte Gefahrenerforschungen handelt, sind zukunftige Erd- und Griindungsarbei-
ten im Bereich der Kanisterhallen sowie der Riickbau der Abscheideranlagen durch einen im
Altlastenbereich erfahrenen Gutachter zu begleiten und zu dokumentieren. Ein entsprechen-
der Hinweis ist in den Textfestsetzungen enthalten.

Entwasserung / Hochwasserschutz

Hinsichtlich der Entwasserung wird auf den mittel- bis langfristig geplanten Anschluss an die
Abwassergruppe Mudenbach hingewiesen, wo der Neubau einer ausreichend leistungsfahi-
gen Klaranlage vorgesehen ist. Zurzeit wird das Schmutzwasser der Teichanlage der Klaran-
lage Steinebach/Wied zugefuhrt. Bei Ansiedlung eines abwasserintensiven Betriebs oder
eines Betriebs mit speziellem betrieblichem Abwasser, so ist dies vorab mit den Verbands-
gemeindewerken Hachenburg abzustimmen. Ein entsprechender Hinweis ist in den Textfest-
setzungen enthalten.

Das Niederschlagswasser wird nach Rickhaltung und Drosselung in zwei vorhandenen
Ruckhaltebecken in die Wied eingeleitet. Die Bemessung dieser Becken ist aufgrund des
hoheren Befestigungsgrades zu priifen. Eine Uberpriifung der Bemessung der vorhandenen
Ruckhaltebecken wird vorgenommen. Die Ergebnisse der Uberpriifung werden der SGD
Nord vorgelegt.

Die Gefahrdungsanalyse zu Sturzfluten nach einem Starkregenereignis zeigt, dass oberhalb
des Bebauungsplangebiets Sturzfluten mit geringen bis sehr hohen Abflusskonzentrationen
entstehen kénnen. Aufgrund der natirlichen Gelandeneigung wird empfohlen, den Ausbau
des Gewerbegebiets entsprechend anzupassen.

Landesamt flr Geologie und Bergbau
Bergbau/Altbergbau

Seitens des Landesamits fiir Geologie und Bergbau wird darauf verwiesen, dass das Plange-
biet im Bereich des bereits erloschenen Bergwerksfeldes ,Fortschritt 11 (Eisen) liegt. Uber
tatsachlich erfolgten Abbau im Bergwerksfeld liegen der Behdrde keine Dokumentationen
oder Hinweise vor. In dem in Rede stehenden Gebiet erfolgt kein aktueller Bergbau unter
Bergaufsicht. Die Angaben haben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Sollten bei den ge-
planten Bauvorhaben Indizien fur Bergbau gegeben sein, wird spatestens dann die Einbe-
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ziehung eines Baugrundberaters bzw. Geotechnikers zur objektbezogenen Baugrundunter-
suchung empfohlen. Eine entsprechende Empfehlung ist unter den Hinweisen der Textfest-
setzungen enthalten, die eigenverantwortlich von den Bautrégern zu beachten sind.
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