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Ortsgemeinde Wahlrod
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2. Anderung

Bebauungsplan

Gewerbegebiet
»,Ober dem Beilstein und Erweiterung*

Marz 2022

Begrundung

Seite 1 von 9

Ingenieurbiiro Pfeiffer * Nisterfeld 11 * 57629 Muschenbach / Westerwald
Tel. 02662/9556-0 * Fax 02662/9556-20 * E-mail: info@pfeiffer-ing.de



Beratende Ingeniaure
Mitglied der Kammer der Beratenden Ingenieure Rhl.-Pfalz

 gg~>. INGENIEUREBURO PFEIFFER
B

Begriindung zur 2. Anderung

Beschreibung und Veranlassung

Der Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Ober dem Beilstein und Erweiterung® der
Ortsgemeinde Wahlrod wird dahingehend geandert, dass die Grundsticke Flur 26,
Flursticke 32/4 , 31/11 und 39 in den bestehenden Bebauungsplan integriert und als
eingeschrankte Gewerbegebietsflaiche ausgewiesen werden. Der Anlass der Anderung
besteht darin, dass ein vor Ort bestehender Gewerbebetrieb seine Betriebsstatte
erweitern mochte.

Das Grundstiick 31/6, welches derzeit als private Grinflache im Bebauungsplan
dargestellt ist, wird ebenfalls als Gewerbegebietsflache ausgewiesen.

Die Aufstellung der Anderung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Ober dem
Beilstein und Erweiterung“ erfolgt durch ein vereinfachtes Verfahren gemaf} § 13
BauGB.

Auf der Grundlage des § 13 Abs. 1 Pkt. 1 BauGB wird von der Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung sowie dem Umweltbericht abgesehen.

Zur 2. Anderung des Bebauungsplanes gehdrt eine Bestandskartierung mit Erfassung
artenschutzrechtlich bedeutsamer Strukturen auf den Flurstiicken 32/4, 31/6, 31/11 und
39 im Flur 26, Gemarkung Wahlrod, und den unmittelbar angrenzenden Flachen sowie
eine Kartierung von planungsrelevanten Arten (Vogel, Schmetterlinge usw.).

Die Oberflachenentwasserung aus der Erweiterungsflache des Flurstickes 32/4 der
2. Anderung des Bebauungsplanes ,,Ober dem Beilstein“ ist Bestandteil der
Einleitungsgenehmigung vom 16.12.1998 der SGD Nord (Az.56-36-43-15/98).

Die Bereitstellung der erforderlichen Léschwassermenge wird bereits durch den
Ursprungsbebauungsplan sichergestellt. Im Plangebiet ist auf dem Grundstlck 34/5 ein
Léschwasserteich festgesetzt und vorhanden. Ebenso ist ein Regenrtickhaltebecken
vorhanden. Die Oberflachenentwasserung aus der Erweiterungsflache des Flursticks
32/4 der zweiten Anderung des Bebauungsplanes ,Ober dem Beilstein“ ist Bestandteil
der Einleitungsgenehmigung vom 16.12.1998 der SGD Nord (Az.56-36-43-15/98).

Eine Abstimmung mit den Verbandsgemeindewerken Hachenburg und der SGD Nord,
Regionalstelle Montabaur, bezlglich des anfallenden Schmutzwassers hat statt-
gefunden. Die Klaranlage Mudenbach ist auch durch die Erweiterung des Betriebes
ausreichend leistungsfahig. Ebenso erfolgte eine Abstimmung bezlglich der
Einleitungsmengen durch die zusatzliche Befestigung.
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Geologie/Boden

Das Gebiet ist hinsichtlich der Gefahrdung durch Radon nicht erfasst. Eine ab-
schliefende Einschatzung des Radonpotentials ist aufgrund fehlender Daten nicht
moglich.

FUr Wahlrod sind bislang keine Erkenntnisse bzw. Informationen bekannt, die auf eine
starkere Radonbelastung hindeuten. Insofern werden weitergehende Recherchen
hinsichtlich des Radonpotenzials im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens als nicht
erforderlich gesehen. Sollten sich allerdings im Zuge der weiteren Realisierung Indizien
fur eine starkere Radonbelastung ergeben, sind seitens des Bauherrn
eigenverantwortlich entsprechende Untersuchungen vorzunehmen und Vorkehrungen
zu treffen.

Hinsichtlich des Bodenschutzes werden die Flachen im dstlichen Bereich zur B 8 und
sudwestlich, die weniger hoch bewertet sind, vorgezogen. Bezuglich der Hinweise zu
den Kompensationsflachen unter Punkt 3.2. wird beschlossen, diese Wiesenflachen zu
extensivieren. Ein entsprechender Hinweis wurde in die Planunterlagen aufgenommen.
Dem Hinweis zur Meldepflicht gemal LKompVzVO wird dahingehend entsprochen,
dass die Daten mit Inkrafttreten der Satzung durch den Trager der Bauleitplanung in
Kooperation mit dem Planungsbuiro Ubermittelt werden.

Bergbau/Altbergbau

Sollten bei den geplanten Bauvorhaben Indizien fur Bergbau gegeben sein, wird
spatestens dann die Einbeziehung eines Baugrundberaters bzw. Geotechnikers zur
objektbezogenen Baugrunduntersuchung empfohlen.

Artenschutzrechtliche Untersuchung

Siehe Anlage 2
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Erganzende Festsetzungen

1. Oberflachenwasser
Zur Reduzierung des anfallenden Oberflachenwassers und des
Trinkwasserverbrauchs wird festgesetzt, Zisternen zur Sammlung des
Regenwassers zu errichten und zur Brauchwassernutzung einzubinden (Pkt. IV - 2).

2. Baugrund
Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke

(u.a. DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu beachten.

Fir Neubauvorhaben oder groRere An- und Umbauten (insbesondere mit Last-
anderungen) wird empfohlen einen Baugrundgutachter/Geotechniker zu
objektbezogenen Baugrunduntersuchungen, welche durch den Bauherrn
eigenverantwortlich zu bertcksichtigen sind, einzubeziehen.

Zusatzlich werden die textlichen Festsetzungen um den Hinweis auf die Vorgaben
der DIN 19731 und DIN 18915 erganzt.

3. Denkmalschutz/Landesarchaologie

Der Vorhabentrager ist auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht (§§ 16-
21 DSchG RLP) hinzuweisen. Der Baubeginn ist mindestens zwei Wochen vorher
per E- Mail Uber landesarchaelogie-koblenz@gdke.rlp.de oder telefonisch unter
0261/66753000 anzuzeigen. Weiterhin sind der Vorhabentrager wie auch die ortlich
eingesetzten Firmen darUber 2zu unterrichten, dass ungenehmigte sowie
unangemeldete Erd- und Bauarbeiten in Bereichen, in denen archaologische
Denkmaler vermutet werden, nach § 33 Abs. 1 Nr. 13 DSchG RLP ordnungswidrig
sind und mit GeldbulRen von bis zu 125.000 Euro geahndet werden kénnen (§ 33
Abs. 2 DSchG RLP).

4. Deutsche Telekom GmbH, Koblenz
Die Deutsche Telekom GmbH, Koblenz, weist auf bestehende Telekommunikations-
leitungen im Plangebiet hin. Mdglicherweise befinden sich Bleimantelkabel im
Gebiet. MUssen im Zuge von Bauarbeiten Veranderungen an den Leitungen
erfolgen, sind entsprechende Malinahmen mit der Deutschen Telekom GmbH
abzustimmen. Eigenmachtige Veranderungen an den Anlagen der Deutschen
Telekom sind nicht zulassig.
Aktuelle Plane sind Uber die planauskunft.mitte@telekom.de zu erhalten.

Kontaktadresse:

Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Stdwest, PUB-L,
Herr Leidig, Phillipp-Reis-Str. 1, 57610 Altenkirchen

Rufnummer: 02681/83310, eMail: Thomas.Leidig@telekom.de

oder

Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Studwest, PUB-L,
Herr Seibert, Phillipp-Reis-Str. 1, 57610 Altenkirchen

Rufnummer: 02681/83305, eMail: EImar.Seibert@telekom.de
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5. Energienetze Mittelrhein GmbH & Co. KG, Koblenz
Die in den Planunterlagen vorhandene 20-kV-Freileitung werden den ,Energienetzen
Mittelrhein GmbH & Co. KG*, zugeordnet.

Alle sonstigen Festsetzungen und in der Begriindung angegebenen Malinahmen des
Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Ober dem Beilstein und Erweiterung* bleiben von
der Anderung unberuhrt.

Wahlrod, den ...

Doérner — Ortsburgermeisterin

Anlagen:
Textfestsetzungen

1
2 Artenschutzrechtliche Untersuchung
3 2. Anderung Bebauungsplan
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Anlage1 TEXTFESTSETZUNGEN

BEBAUUNGSPLAN Gewerbegebiet ,,Ober dem Beilstein und
Erweiterung“ - Ortsgemeinde Wahlrod

Aus dem Jahr 1997
1. Anderung aus dem Jahr 2001

Textfestsetzungen

| Bauplanungsrechtliche Textfestsetzungen
(§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. BauNVOQ)

1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Ziff. 1 BauGB i.V.m.d. §§ 1 und 8 BauNVO)

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt folgende bauliche
Nutzungen:

1.1 Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO

1.2 Eingeschranktes Gewerbegebiet (GE (E) ) nach § 8 und § 1 Abs. 4 und 5 BauNVO.
Zulassig sind Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Lagerhauser
und Lagerplatze gemaB § 8 Abs. 2 Ziff. 1 sowie Geschafts-, Blro- und
Verwaltungsgebaude gemaB § 8 Abs. 2 Ziff. 2. Die nach § 8 Abs. 3 zulassigen
Nutzungen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

2 MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Ziff. 1 BauGB i.V.m.d. §§ 16, 17, 19-20 BauNVO)

Das MaB der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachenzahl mit 0,6, die
GeschoBflachenzahl mit 1,2 und die Zahl der Vollgeschosse = |l festgelegt, wobei
eine maximale Firsthéhe der baulichen Anlagen von FH = 10,0 m bzw. 12,0 m
einzuhalten ist. Als unterer Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der AuBenwand mit
der Oberkante natirlichem Gelande, am tiefsten Gelandepunkt gemessen. Oberer
Bezugspunkt ist die obere Dachbegrenzungskante (siehe auch Nutzungsschablonen
und Systemschnitt in der Planzeichnung).

3 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft sowie zur Regenwasserbewirtschaftung
(§ 9 Abs.1 Ziff. 14, 20, 25 a und b BauGB)

3.1 Am Nordostrand des Plangebietes ist ein Gehdlzstreifen aus einheimischen
Gehblzen anzulegen. Insgesamt sind auf dieser Flache 130 Straucher und 10 Laub-
baume 1. Ordnung zu pflanzen.

Unterhalb der 20kV-Freileitung und im Schutzstreifenbereich diirfen nur niedrig-
wachsende Geholze angepflanzt werden.

3.2 Die in der Planurkunde gekennzeichneten Wiesenflachen am Ostrand des Plange-
bietes, Flachen im &stlichen Bereich zur B 8, Flachen slidwestlich des Plangebietes
sowie auf der Ausgleichsflache nérdlich von Wahlrod (Flur 14, Flurstlicke 22,

23, 24 und 25) sind zu extensivieren. Pflege der Wiesen: 1-2 schirige Mahd,
Abtransport/Verwertung des Mahdgutes (erster Schnitt nicht vor Mitte Juni),
Verzicht auf mineralische bzw. organische Dingung und Biozideinsatz. Eine
extensive Beweidung ab Anfang Juli bis Mitte November mit einem Tierbesatz von
max. 2 GroBvieheinheiten ist zulassig.
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3.3

3.4

3.5

3.6

3.7
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Am Sudostrand des Plangebietes ist ein Feldgehdlz anzulegen. Das Feldgeholz ist
folgendermalBen von auBen nach innen aufzubauen:

- Saumzone mit Grasern und Krautern ca. 3-4 m,

- Mantelzone mit Strauchern ca. 3-4 m,

- Kernzone mit Baumen und Strauchern.
Pflanzenbedarf: 40 Straucher, 2 groBkronige Baume 1. Ordnung, 4 Baume 2.
Ordnung und 4 Heister. Am sonnenexponierten Stdrand des Feldgehdlzes ist die
Saumzone bis an die Geltungsbereichsgrenze zu erweitern. Die Saumzone ist alle 3-
5 Jahre im Herbst zu mahen. Das M&hgut ist zu entfernen.

PKW-Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Materialien bzw. breitfugigem Pflaster
zu befestigen.

Das Oberflachenwasser der Dachflachen und Verkehrsflachen ist getrennt zu
sammeln und uber die Landespflegeflache dem Regenwasserriickhaltebecken
zuzuleiten.

Wirtschaftswege sind nur in Erdbauweise oder mit wassergebundener Decke zulassig.

Die unter Ziffer 3 genannten MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind spatestens in der auf die
Rechtskrafterlangung des Bebauungsplanes folgenden Pflanz- bzw.
Vegetationsperiode durchzufiihren.

4 Pflanzbindung und Erhaltungsgebot, Pflanzgebot

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

(8 9 Abs. 1 Ziff. 25a und b BauGB)

Der Weidenbestand auf der Wiesenflache im &stlichen Geltungsbereich ist gemaB
Planeintrag dauerhaft zu erhalten.

Entlang des FuB- und Radweges ist gemaB Planeintrag eine Baumreihe
anzupflanzen. Die Pflanzarbeiten sind in der nach Fertigstellung des Weges
folgenden Pflanzperiode durchzufihren.

Auf den StraBenverkehrsflachen sind unter Freihaltung der Grundstlickszufahrten 2
B&ume 1. Ordnung (Mindeststammumfang von 16 - 18 cm) zu pflanzen. Fir jeden
Baum ist eine Pflanzscheibe von mindestens 7 m2 offenzuhalten. Die MaBnahmen
sind im Rahmen des StraBenendausbaues von der Gemeinde auszufihren.

Zur Ein- und Durchgriinung des Gewerbegebietes sind gemaB Planeintrag
dreireihige Pflanzstreifen aus Strauchern und Baumen in einer Breite von 5,0 m
herzustellen. Hierbei sind 25 Straucher und ein Baum 1. Ordnung auf je 15,0 m
Pflanzstreifen zu pflanzen.

Zur Durchgriinung und Gliederung des Gewerbegebietes sind beidseitig jeder
"inneren Grundstlcksgrenze" je 3,0 m breite, zweireihige Pflanzstreifen aus
Strauchern und Baumen auszubilden. Hierbei sind 16 Straucher und ein Baum auf
je 15,0 m Pflanzstreifen zu pflanzen.

Die in der Planurkunde auf den Gewerbegrundstlicken festgesetzien Einzelbaume
sind vom jeweiligen Grundstlckseigentiimer zu pflanzen.

Auf den Parkplatzflachen der Gewerbegrundstlicke ist je 4 KFZ-Stellplatze ein Baum
zu pflanzen. Die GroBe der Pflanzscheibe muB der eines PKW-Stellplatzes
entsprechen.
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4.8 Fensterlose Wandflachen und Mauern von jeweils mehr als 50 m2 sind mit
Rankgewéachsen zu begrtnen.

4.9 Sofern die einzelnen Textfestsetzungen keine abweichende Regelung treffen, sind die
in der Begriindung aufgeflhrten Gehélzarten mit folgenden MindestgréBfen zu
verwenden:

- Baume 1. Ordnung: Stammumfang 12-14 cm,
- Baume 2. Ordnung: Stammumfang 10-12 cm,
- Heister: 150 - 175 cm,

- Straucher: 2xV, 60 -100 cm.

Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 und Abs. 6 LBauO)

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
(§ 86 Abs. 1 Ziff. 3 LBauO)

Die nicht bebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind, sofern sie nicht als
Stellplatz, Zufahrt, GebaudeerschlieBung oder eine andere zulassige Nutzung
bendétigt werden, landschaftsgarterisch anzulegen, zu gestalten und dauerhaft zu
erhalten. Bei der Anpflanzung von Gehdlzen ist ein Nadelholzanteil von 10% nicht zu
Uberschreiten.

Il Zuordnung von AusgleichsmaBnahmen zu den Bauflachen
(§ 9 Abs. 1a BauGB)

Die festgesetzten Flachen und MaBnahmen auf den Grundstlicken und an anderer
Stelle im sonstigen Bereich des Bebauungsplanes dienen im Sinne des § 1a Abs. 3
BauGB dazu, Eingriffe in Natur und Landschaft auszugleichen. Die Flachen und
MaBnahmen zum Ausgleich an anderer Stelle werden der Gesamtheit der
Grundstlcke, auf denen Eingriffe zu erwarten sind (mit Ausnahme der bebauten Flur-
stlicke 30/4, 30/5, 30/6, 30/8, 2593/1, 2593/3 und 2594), zugeordnet. Aufgrund

der Flachenbilanz werden samtliche AusgleichsmaBnahmen zwischen den gewerblichen
Baugrundstlicken und der BundesstraBe B8 (Gehodlzanpflanzungen und extensive
Grlnlandnutzung) und die AusgleichsmaBnahmen nérdlich von Wahlrod (Extensive
Grlnlandnutzung; Flur 14, Flurstlcke 22, 23, 24 und 25) zu je 88 % den privaten
Baugrundsttcken und zu je 12 % den StraBen- und Wegeflachen zugeordnet.

IV Hinweise, Empfehlungen, sonstige Festsetzungen

1. ENM (Energienetze Mittelrhein - Koblenz)

Zur Stromversorgung des Gewerbegebietes wird die Errichtung einer oder mehrerer
kundeneigener Trafostationen erforderlich werden. Wegen eines Stromanschlusses
wird den Grundstlickseigentimem bzw. Firmeninhabern empfohlen, sich rechtzeitig
mit der ENM in Verbindung zu setzen.

2.

Zur Reduzierung des anfallenden Oberflachenwassers und des Trinkwasserverbrauchs
wird festgesetzt, Zisternen zur Sammlung des Regenwassers zu errichten und zur
Brauchwassernutzung einzubinden.

Seite 8 von 9

Ingenieurbiiro Pfeiffer * Nisterfeld 11 * 57629 Muschenbach / Westerwald
Tel. 02662/9556-0 * Fax 02662/9556-20 * E-mail: info@pfeiffer-ing.de



e INGENIEURBURO PFEIFFER
2 |I ‘D o Beratands Ingeniaure

\ / Mitglied der Kammer der Beratenden Ingenieura Rhl.-Pfalz

ERGANZENDE TEXTFESTSETZUNGEN
2. Anderung 2022

Ergénzende Festsetzungen

1. Oberflachenwasser
Zur Reduzierung des anfallenden Oberflachenwassers und des Trinkwasserverbrauchs wird festgesetzt, Zisternen
zur Sammlung des Regenwassers zu errichten und zur Brauchwassernutzung einzubinden (Pkt. IV - 2).

2. Baugrund
Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsétzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN EN 1997-1
und -2, DIN 1054) zu beachten.
Fur Neubauvorhaben oder gréRere An- und Umbauten (insbesondere mit Last-anderungen) wird empfohlen einen
Baugrundgutachter/Geotechniker zu objektbezogenen Baugrunduntersuchungen , welche durch den Bauherrn
eigenverantwortlich zu beriicksichtigen sind , einzubeziehen.
Zusatzlich werden die textlichen Festsetzungen um den Hinweis auf die Vorgaben der DIN 19731 und DIN 18915
erganzt.

3. Denkmalschutz/Landesarchéologie_
Der Vorhabentrager ist auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht (§§ 16-21 DSchG RLP) hinzuweisen.
Der Baubeginn ist mindestens zwei Wochen vorher per E- Mail Uber landesarchaelogie-koblenz@gdke.rlp.de oder
telefonisch unter 0261/66753000 anzuzeigen. Weiterhin sind der Vorhabentrager wie auch die &rtlich eingesetzten
Firmen dariiber zu unterrichten, dass ungenehmigte sowie unangemeldete Erd- und Bauarbeiten in Bereichen, in
denen archaologische Denkmaler vermutet werden, nach § 33 Abs. 1 Nr. 13 DSchG RLP ordnungswidrig sind und
mit GeldbulRRen von bis zu 125.000 Euro geahndet werden kénnen (§ 33 Abs. 2 DSchG RLP).

4.Deutsche Telekom GmbH, Koblenz
Die Deutsche Telekom GmbH, Koblenz, weist auf bestehende Telekommunikationsleitungen im Plangebiet hin.
Méglicherweise befinden sich Bleimantelkabel im Gebiet. Miissen im Zuge von Bauarbeiten Veranderungen an den
Leitungen erfolgen, sind entsprechende MalRnahmen mit der Deutschen Telekom GmbH abzustimmen.
Eigenméchtige Verdnderungen an den Anlagen der Deutschen Telekom sind nicht zuldssig.
Aktuelle Plane sind tber die planauskunft. mitte@telekom.de zu erhalten.
Kontaktadresse:
Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Stidwest, PUB-L,
Herr Leidig, Phillipp-Reis-Str. 1, 57610 Altenkirchen
Rufnummer; 02681/83310, eMail: Thomas.Leidig@telekom.de
oder
Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Stidwest, PUB-L,
Herr Seibert, Phillipp-Reis-Str. 1, 57610 Altenkirchen
Rufnummer: 02681/83305, eMail: EImar.Seibert@telekom.de

5. Energienetze Mittelrhein GmbH & Co. KG, Koblenz

Die in den Planunterlagen vorhandene 20-kV-Freileitung werden den ,Energienetzen Mittelrhein GmbH & Co. KG*,
zugeordnet.
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