Projekt 0421 _BP

i

Planeo

Ingenieure

Gesellschaft fur technische
Infrastrukturplanung mbH

Beratende Ingenieure

Ortsgemeinde Malberg
Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain
Landkreis Altenkirchen

1. Anderung Bebauungsplan
,Gewerbe- und Industriepark Malberg*

Begrindung

Verfahrensstand:

Schlussfassung
zum Satzungsbeschluss vom 24.06.2024

Juni 2024

Planeo Ingenieure GmbH * Gesellschaft fir technische Infrastrukturplanung mbH * Beratende Ingenieure
Bachweg 5 * 57627 Hachenburg * Tel. 02662 94736-00 * Fax 02662 94736-29



1. Anderung B-Plan ,Gewerbe- und Industriepark Maberg“, OG Malberg Seite 2 von 25 /

Begrindung Schlussfassung zum Satzungsbeschluss vom 24.06.2024 fgleanr.'eﬁg
INHALT SEITE
1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung ..............ccccoooiiiieiiiiiiiiii e, 4
1.1 Notwendigkeit der erneuten Offenlage ..........cooovvuviiiiiiiiiiii e 5
2. Raumlicher Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse ............cccccvvvvviiiiiiiinniiinnnnnn. 6
2.1. Raumlicher GeltungsbereiCh .........ooo oo 6
2.2 EIgentuUmMSVErNAINISSE .......ccoiii i e 7
ST VAo (o =10 =T 0 v U T gl F= U 11 o PSS 7
3.1 Raumordnung und Landesplanung ...........ccccccviiiiiiiiiiiiiiiieeeeeee e 7
3.2 Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain ............... 11
3.2.1 Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan der VG Betzdorf-
GEDNAIrAdSNAIN .. ..uiiiiiiiiiii e 11
3.2.2 Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan .........cccccccvveeviiiiiiiiiiieieennnn. 11
3.3  Gegenwartiges PlanuUngSIeChL ........cccoeeiiiiiiiiiiii e e e 12
3.4 Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungsplane.......... 12
3.5 Natur, Landschaft, UmMWEIL .........coniieiii e 13
3.6  Verkehrliche ErschlieBUng............uooiiiiiiiiiiicei e e e 14
3.6.1 ErschlielBUNGSSIIABEN .......ouveiiiii it e e e e e e e eenanes 14
3.7 Ver-und ENESOrQUNG .....ooooiiiiiiiiiiiieiiee e 14
3.7.1 Entwasserungstechnische ErschlieBung ..........cccccooiiiiiiiiiiiiiiiicicie e, 14
3.7.2  AuRengebietSENtWASSEIUNG.......cuviiiiiiiiiiiiiiiiiiee ettt 15
3.7.3 Versorgung des Gebietes mit TANKWASSEN ...........cuvvviiiiiieeeiiiiiiiiiee e eeeeeaanns 15
3.7.4  ENEIQIEVEISONTUIND . ..ceetetteeeiiiiiieeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeees 15
. T w11 £ 0 [Tz U] P SPPPPPPRN 15
3.9 ARIGSIEN.....eeee 15
3.10 DeNKMAISCRULZ .......eeeiiiii et e e e e e e e e e e e e e e e eeeeenes 15
3.11 WaSSErsChUtZgEDIete ........ccooiiiiiii e e 16
3.12 StArkrEgENEIEIGNISSE. ... i eeieeeeieece e e e e e et e e e e e e e e et e e e e e e e e eea st e e e e eeeeeeennns 16
3.13 Bergbauliche Belange ... 16
3.14 Erdgeschichtliche Denkmalpflege...........ooooiiiiiiii e, 16
3.15 IMMISSIONSSCRULZ ... 17
N T T 0] = | SR 17
4.1 Ziele und Zwecke der PlanuUng ...........cooouiiiiiiiiiiii e 17
4.2 Beschreibung und Begrindung der FeStSetZungen........cccccvvvvvveviveiiiiiiiiiiiieeeenenn, 18
4.2.1 Artder baulichen NUTZUNG...........uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 18
4.2.2  Mal der baulichen Nutzung / BaUWEISE ..., 20
4.2.3 Aul3ere Gestaltung der baulichen Anlagen ...........ccccevvviiiiiiiiiiiiiiiiiies 21
4.2.4 Landespflegerische Festsetzungen .................... P PP PP 21
4.2.5 Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen ...................... 22

Planeo Ingenieure GmbH * Gesellschaft fir technische Infrastrukturplanung mbH * Beratende Ingenieure
Bachweg 5 * 57627 Hachenburg * Tel. 02662 94736-00 * Fax 02662 94736-29

N:\Projekte\0421_18\0421_Bebauungsplan\0421_BP_04_Schlussfassung\0421_BP_Schlfsg_03_Begrindung.docx



1. Anderung B-Plan ,Gewerbe- und Industriepark Maberg“, OG Malberg Seite 3 von 25

_d

Begrindung Schlussfassung zum Satzungsbeschluss vom 24.06.2024 IPganeo
5. Auswirkungen der PlanuUng ........ccooooooooiiiieee e 23
5.1 Auswirkungen auf ausgelibte NUIZUNGEN .........ccoiiiiiiiiiiiiiiei e e e 23
5.2  Auswirkungen auf Natur, Boden und Landschaft ...........ccccoooeiiiiiiiiiiiiiinees 23
5.3 Bodenordnende Malnahmen..........cccccciiiiiiiiiiiieeee e 23
6. FIACHENDIIANZ ... .. .uiiiiiiiiiiii bbb 24
7. Rechtsgrundlagen in der jewelils gultigen FassuNg ...............eueviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee 24

IMPRESSUM

Bearbeitet im Auftrag der Ortsgemeinde Maberg
57629 Malberg

Bearbeitet durch Planeo Ingenieure GmbH
Bachweg 5
57627 Hachenburg

Verfasser: Kerstin Eiteneuer, B.Eng.

Planunterlagen Kerstin Eiteneuer, B.Eng

und Script:

Verfahrensstand: Schlussfassung zum Satzungsbeschluss vom 24.06.2024
Juni 2024

Planeo Ingenieure GmbH * Gesellschaft fir technische Infrastrukturplanung mbH * Beratende Ingenieure
Bachweg 5 * 57627 Hachenburg * Tel. 02662 94736-00 * Fax 02662 94736-29

N:\Projekte\0421_18\0421_Bebauungsplan\0421_BP_04_Schlussfassung\0421_BP_Schlfsg_03_Begrindung.docx



1. Anderung B-Plan ,Gewerbe- und Industriepark Maberg“, OG Malberg Seite 4 von 25 /

Begriindung Schlussfassung zum Satzungsbeschluss vom 24.06.2024 Egg','eﬁg

Begrindung

1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Die Ortsgemeinde Malberg hat im Jahr 2002 den Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industrie-
park Malberg“ als Satzung beschlossen. Mal3geblich fur das Erfordernis zur Aufstellung des
Bebauungsplanes war die wirtschafts- und arbeitsmarktpolitische Situation, die eine
Ausweisung von Gewerbegebieten zu einer zentralen Aufgabe der Daseinsvorsoge auf
oOrtlicher Ebene macht. Die seinerzeitige Planung wurde auf die Wiinsche eines Investors
ausgelegt, der eine moderne Produktionsstéatte und eine Musterhausausstellung in diesen
Bereich zu verlagern beabsichtigte.

Aus gleich mehreren verschiedenen Grinden wurde der Plan bis heute allerdings nicht
umgesetzt. Insbesondere standen eigentumsrechtliche Grinde einer Umsetzung im Wege.
Die Ortsgemeinde Malberg konnte in der Zwischenzeit allerdings einige Grundstiicke
kauflich erwerben und diese Barriere Uberwinden. Der damalige Investor und Grundstiicks-
eigentimer eines Grof3teils des Geltungsbereiches hat unter Zustimmung der Ortsge-
meinde Malberg inzwischen die Flachen privat weiterverauf3ert.

Aufgrund der neuen Eigentimerstruktur und der Vorstellungen des privaten Eigentimers
soll der Bebauungsplan den heutigen Erfordernissen und stadtebaulichen Bedurfnissen
angepasst werden. Hierbei ist insbesondere eine Reduzierung des Bebauungsplangebietes
sowie die Anpassung der bendétigten ErschlieBung beabsichtigt. Der rechtskraftige
Bebauungsplan sieht noch eine (kosten-)aufwendige Anbindung (Errichtung von
Linksabbiegespuren) an die Landesstral3e Nr. 281 (L 281) vor. Aufgrund des inzwischen
erfolgten Ausbaus der nordlich des Geltungsbereiches verlaufenden Kreisstral3e Nr. 121
(K 121) ist eine weniger aufwendige Erschlie3ung tber die KreisstraRe mdglich.

Damit der Bebauungsplan mit dem benachbarten touristisch genutzten Gebiet des
angrenzenden Barbaraturms korrespondiert, werden erforderliche Festsetzungen im
Anderungsverfahren erganzt.

Da die Grundziige der Planung durch die Anderung beriihrt werden, kann kein vereinfachtes
Anderungsverfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt werden. Der Ortsgemeinderat Malberg
hat daher in seiner Sitzung vom 14.09.2021 den Beschluss zur Durchfiihrung der 1.
Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbe- und Industriepark Malberg“ beschlossen.

Nach Rucksprache mit der zustandigen Kreisverwaltung Altenkirchen ist im Zuge der
Plananderung zu prifen, ob pauschal geschitzte Grunlandflachen von der Planung
betroffen sind. Zudem sind die Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung sowie die internen und
externen MafRnahmen zu prifen und ggf. anzupassen. Auf die Erstellung eines
Umweltberichtes sowie eines ausfuhrlichen Fachbeitrages Artenschutz kann jedoch
verzichtet werden.
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1.1 Notwendigkeit der erneuten Offenlage

Die férmliche Offenlage der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbe- und
Industriepark Malberg“ fand in der Zeit vom 29.01.2024 bis einschlief3lich 01.03.2024 statt.
Im Rahmen dieses Verfahrensschrittes wurden Anregungen vorgetragen, die nach der
gerechten Abwagung untereinander und gegeneinander eine erneute Offenlage notwendig
machen.

Die Anderungen stellen sich im Einzelnen wie folgt dar:

1. Reduzierung der maximal zulassigen Verkaufsflache der zulassigen Einzel-
handelsnutzung mit den bereits getroffenen Einschrankungen auf hdchstens 150 m?
(Anregung des Handelsverbandes Sudwest und der Kreisverwaltung).

2. Auf Anregung der Unteren Naturschutzbehdrde (UNB) wurde eine neue Vermeidungs-
mafl3nahme (V3) zum Schutz der im Bebauungsplan festgesetzten Mal3nahmenflachen
nach Anlage der Vegetationsbestdnde in die Planunterlagen aufgenommen
(Planzeichnung und Textfestsetzungen).

3. Erganzung der Gestaltungsmaf3nahme G5 um Vorgaben zur Eingrinung der Gewerbe-
flache GES5 in Richtung Barbaraturm zur Abgrenzung der angrenzenden touristischen
Nutzung und zur besseren Einbindung der gewerblichen Bauflachen in das Land-
schaftsbild. Zudem wurde die MaRnahmenbeschreibung beziglich der Pflanzzeit sowie
die Unzulassigkeit von Leitungsverlegungen und baulichen Anlagen, insbesondere
Werbeanlagen, erganzt (Anregung UNB).

4. Erganzung der bereits bestehenden bauordnungsrechtlichen Festsetzung zu
Zulassigkeit von Werbeanlagen (Anregung UNB).

5. Um die Belange der Generaldirektion kulturelles Erbe, erdgeschichtliche Denkmal-
pflege, zu beriicksichtigen, wurden die Hinweise in den Textfestsetzungen zum Thema
»<Archaologische Funde® erganzt.

6. Auf Anregung der Kreisverwaltung wurde der Hinweis in die Textfestsetzungen aufge-
nommen, dass dem Antrag auf Baugenehmigung ein Freiflachenplan beizufligen ist.

7. Nachrichtliche Ubernahme der Sichtflachen im Einmiindungsbereich der neuen
ErschlieBungsstrae in die KreisstraBe Nr. 121 (K 121) auf Anregung des
Landesbetriebes Mobilitat Diez (LBM Diez).

Die Anderungen wurden zur besseren Lesbarkeit in den Textfestsetzungen und der
Begriindung durch blaue Schrift kenntlich gemacht. Die Planzeichnung wurde lediglich
durch den Eintrag der Sichtflachen und der Erganzung der VermeidungsmalRnahmen V3
erganzt. Anderungen am Fachbeitrag Naturschutz mit seinen Anlagen wurden nicht
vorgenommen.

Aufgrund der genannten Anderungen hat der Ortsgemeinderat am 29.04.2024 die erneute
Durchfuihrung der Beteiligung der Offentlichkeit und die erneute Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4a Abs. 3 BauGB beschlossen. Es wird
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bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den geéanderten oder ergénzten Teilen abgegeben
werden kdnnen.

Die Dauer der Veroffentlichung und die Frist fur die Abgabe der Stellungnahmen wird auf
die Dauer von zwei Wochen verkirzt. Die eingegangenen Stellungnahmen werden dem
Ortsgemeinderat im Anschluss zur Abwéagung vorgelegt.

Da durch die Anderung des Bebauungsplanentwurfs die Grundziige der Planung nicht
beruhrt werden, wird die Einholung der Stellungnahmen auf die von der Anderung oder
Erganzung betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange beschrankt.

Es werden daher lediglich die Stellungnahmen der Kreisverwaltung Altenkirchen, des
Landesbetrieb Mobilitat Diez, der Generaldirektion Kulturelles Erbe — Ergeschichtliche
Denkmalpflege — Landesarch&ologie und des Handelsverbandes Sidwest eingeholt.

2. Raumlicher Geltungsbereich und Eigentumsverhéltnisse

2.1. Raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet befindet sich zwischen der Landesstral3e Nr. 281, der Kreisstral3en Nr. 121
und Nr. 122 ndrdlich der Ortslage Malberg.

Die externen Flachen fir die notwendigen Kompensationsmal3nahmen (MafRhahme E5)
liegen sudwestlich der L 281.

Gebhardshain >

Lot e — 38/ e || Auszugaus der
/oy edgle A — =\ N/ ~~7{ Topographischen Karte
—B de N\ 7/
— YW\~ /| 1:25000 - LANIS-RLP

/ P\angeblﬁet S el

unmalfstablich,
eingenordet

Datengrundlage:
Geobasisinformationen
der Vermessungs- und
Katasterverwaltung
Rheinland-Pfalz
(Zustimmung vom

15. Oktober 2002)

Das in der nachfolgenden Karte dargestellte Plangebiet umfasst eine Flache von rd. 12,5 ha
und beinhaltet folgende Parzellen, Gemeinde Malberg, Gemarkung Steineberg, Flur 4:

Flurstiicke 264, 265/2 tlw., 266 bis 273, 274/1, 274/2, 275, 276/1, 276/2, 280/1 tlw.,
282/2 tlw., 284/2, 285/2, 286, 287, 288, 289/2 und 290/2.
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2.2 Eigentumsverhaltnisse
Die Flache des Plangebietes befindet sich teilweise im Eigentum der Ortsgemeinde Malberg
und teilweise in Privatbesitz bzw. im Eigentum des Landes Rheinland-Pfalz.

Der Uberwiegende Bereich der als Gewerbegebiet ausgewiesenen Flachen sowie der
Flachen fir die ErschlieBungsstrale und die Regenrickhaltung tberdeckt gemeinde-
eigenen Flachen. Teile des Gewerbegebietes sowie die Bau- und Grinflachen des
Industriegebietes sind in privater Hand. Die Eigentumsverhaltnisse wurden bei der
Anderungsplanung beriicksichtigt.

3. Vorgaben zur Planung
3.1 Raumordnung und Landesplanung

Landesentwicklungsprogramm IV

Das geltende Landesentwicklungsprogramm des Landes Rheinland-Pfalz (LEP V) wurde
vom Ministerrat am 07.10.2008 beschlossen. Das LEP IV bildet einen Gestaltungs- und
Ordnungsrahmen fur eine nachhaltige Entwicklung des Landes und fir alle Teilrdume. Vor
dem Hintergrund der Herausforderungen des demografischen Wandels und der
Globalisierung sind die Sicherung der Daseinsvorsorge und der Entwicklung von R&umen
sowie die Siedlungsentwicklung inhaltliche Schwerpunkte des LEP IV.

Dem Grundsatz (G) 52 folgend soll das bestehende Angebot an Gewerbe- und
Industrieflachen vorrangig genutzt werden.
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Eine Beeintrachtigung der Ziele (Z) 57 bis 59 des LEP IV kann vorliegend ausgeschlossen
werden, insbesondere da sich die Zielvorgaben auf grof3flachige Einzelhandelbetriebe mit
innenstadtrelevanten Sortimenten beziehen. Bei produzierenden Gewerbebetrieben und
dem Verkauf von Produkten aus der Produktion handelt es sich regelmalig um ,nicht-
innenstadtrelevante Sortimente® (z.B. Gartenbedarf, Bauelemente, Holz, Kfz-Zubehar).

Das Ziel 61 (Agglomerationsverbot) des LEP IV wird durch die im Bebauungsplan getroffene
Festsetzung zum Einzelhandel nicht beeintrachtigt. Zwar sind Agglomerationen nicht
grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe, deren Verkaufsflache in Summe 800 m?2
Uberschreiten, raumordnerisch wie grof3flachiger Einzelhandel zu werten, fir die Annahme
von Agglomerationen im raumordnerischen Sinn, ist jedoch die Feststellung eines
raumlichen und funktionalen Zusammenhangs erforderlich. An einem funktionalen
Zusammenhang fehlt es bei der beabsichtigten Planung, i.V.m. der festgesetzten
Einschrankung, dass Einzelhandel nur mit Waren zul&ssig ist, die der Betrieb selbst herstellt
[...]. Dies ergibt sich allein aus der Nutzungsvielfalt. Dartber hinaus ist bei produzierendem
Gewerbe davon auszugehen, dass fast ausschlielllich ,nicht-innenstadtrelevante
Sortimente“ angeboten werden, sodass das (Z) 61 nicht beeintrachtigt wird. Die Festsetzung
von Verkaufsflachenobergrenzen ist mangels Rechtsgrundlage unzuléssig (Urteil vom
03.04.2008, BVerwG 4 CN 3.07).

Das LEP IV des Landes Rheinland-Pfalz trifft nachfolgende Aussagen fiir das Plangebiet:

1 Ungeféhre Lage
des Plangebietes -

‘-l‘.u'ﬁﬂﬁ;' #”;f’ i'

't

& Auszug aus dem LEV IV
%] Gesamtkarte ohne Malstab

Quelle:
! Geoportal der Raumordnung und
il Landesplanung Rheinland-Pfalz

Die Ortsgemeinde Malberg liegt im bundesweit bedeutsamen Bereich ,Landwirtschaft"
sowie ,Erholung und Tourismus®. Darlber hinaus trifft das LEP IV fur diesen Bereich keine
raumbedeutsamen Aussagen.
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Nach G 135 des LEP IV sollen fur Teilraume mit besonderem Freizeit- und Erholungswert
gebietsbezogene Gesamtkonzepte erarbeitet werden, die auf eine starkere Kooperation der
zugehorigen Gemeinden im Freizeitbereich abstellen und die durch die Bauleitplanung
entsprechend abgesichert werden sollen. Dieser Grundsatz bezieht sich jedoch auf eine
informelle Planung unabhangig von der vorliegenden Bebauungsplanédnderung. Vielmehr
sind bestehende stadtebauliche Entwicklungskonzepte in der verbindlichen Bauleitplanung
zu bericksichtigen (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB), eine Verpflichtung zur Erstellung eines
Konzeptes im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird jedoch nicht begrindet. Es
obliegt der Verbandsgemeinde in Zusammenarbeit mit den Ortsgemeinden zu entscheiden,
ob ein derartiges Gesamtkonzept zuktinftig erarbeitet wird.

Nach dem Ziel (Z) 120 werden die landesweit bedeutsamen Bereiche fur die Landwirtschaft
durch die Ausweisung von Vorrang- und Vorbehaltsgebieten in den regionalen
Raumordnungsplanen konkretisiert und gesichert. Im Regionalen Raumordnungsplan
Mittelrhein-Westerwald finden sich diesbeztiglich keine Aussagen.

Die Planung steht den Zielen und Grundsatzen der Landesplanung insofern nicht
entgegnen.

Regionaler Raumordnungsplan (RROP 2017)

Entsprechend 8 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Der Regionale Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (RROP 2017) ist
seit dem 11.12.2017 wirksam und beinhaltet die Uberértliche, Gberfachliche und
zusammenfassende Landesplanung im Gebiet der Planungsregion Mittelrhein-Westerwald.
Er vertieft und konkretisiert das Landesentwicklungsprogramm IV (LEP IV 2008 mit
Teilfortschreibung 2013) und enthalt Ziele und Grundatze, die in der Bauleitplanung zu
beachten bzw. zu bertcksichtigen sind.

Im RROP 2017 wird die Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain und damit der
Planbereich in der Ortsgemeinde Malberg dem ,Verdichteten Bereich mit disperser
Siedlungsstruktur zugeordnet. In der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain
Ubernimmt die Stadt Betzdorf gemald des wirksamen RROP 2017 eine zentralortliche
Funktion als freiwilliges, kooperierendes Mittelzentrum in einem Schwerpunktraum. Die
Ortsgemeinde Gebhardshain wird als Grundzentrum gefiihrt. Der Ortsgemeinde Malberg
kommen hier keine besonderen Aufgaben zu.

Fur das Plangebiet selbst und die zugehorigen externen Kompensationsflachen sind in
Malberg keine Vorrangflachen im RROP 2017 dargestelit.

Betroffen von dem Plangebiet und auch von den Ausgleichsflachen ist jedoch das
Vorbehaltsgebietes ,Erholung und Tourismus® und damit u.a. der Grundsatz 58 (G 58),
wonach in den Vorbehaltsgebieten Erholung und Tourismus die Vielfalt, Eigenart und
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Schonheit von Natur und Landschaft nachhaltig geschitzt und die Landschaft in ihrer
Funktion als Raum fir die naturnahe, landschaftsgebundene, stille Erholung der
Bevolkerung erhalten und entwickelt werden soll. In diesen Raumen soll dem Schutz des
Landschaftsbildes bei raumbedeutsamen Entscheidungen ein besonderes Gewicht
beigemessen werden.

Dieser Pramisse folgend wurden fir die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbe- und
Industriepark Malberg® auch Festsetzungen zur Sicherung des Landschaftsbildes getroffen.

Vor diesem Hintergrund sind weiterhin die Grundsétze 95 bis 97 sowie der Grundsatz 99 zu
bertcksichtigen. G 95 und G 99 beziehen sich auf die Starkung des Tourismus unter
Schonung des Landschaftsbildes. Die Errichtung eines Gewerbegebietes steht den
touristischen Zielen insgesamt nicht entgegen. So kénnen auch hier Betriebe aus der
Tourismusbranche oder fur die Freizeitgestaltung angesiedelt werden. Auch Anlagen fur
sportliche Zwecke wurden explizit in den Katalog der zulassigen Nutzungen aufgenommen.

G 96 wird durch die 1. Bebauungsplananderung nicht berthrt, da die Erhaltung bzw.
Starkung des Tourismus in anderen Bereichen des Gemeindegebietes und auch innerhalb
der Verbandsgemeinde erfolgt. Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ansiedlung von Gewerbebetrieben mit
geringem Emissionsverhalten geschaffen werden, die sich mit den benachbarten
Nutzungen vertraglich gestalten lassen. Dies betrifft insbesondere auch das benachbarte
touristisch genutzten Gebiet des angrenzenden Barbaraturms. Vor diesem Hintergrund
wurde auch das im ostlichen Bereich festgesetzte Industriegebiet auf das stadtebaulich
erforderliche Mal3 reduziert. Lediglich im Bereich des GI1 sollen Nutzungen zugelassen
werden, die in anderen Baugebieten unzulassig sind. Durch die Festsetzungen zur
Sicherung des Landschaftsbildes wird auch dem G 97 Rechnung getragen. Die Lage des
Plangebietes im Vorbehaltsgebiet ,Erholung und Tourismus® findet daher eine besondere
Gewichtung bei der Planung.

Weitere Vorbehaltsgebiete sind fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht
verzeichnet.

Planeo Ingenieure GmbH * Gesellschaft fir technische Infrastrukturplanung mbH * Beratende Ingenieure
Bachweg 5 * 57627 Hachenburg * Tel. 02662 94736-00 * Fax 02662 94736-29

N:\Projekte\0421_18\0421_Bebauungsplan\0421_BP_04_Schlussfassung\0421_BP_Schlfsg_03_Begrindung.docx



1. Anderung B-Plan ,Gewerbe- und Industriepark Maberg“, OG Malberg ~ Seite 11 von 25

Begrindung Schlussfassung zum Satzungsbeschluss vom 24.06.2024 ﬂ?n'lﬁg

*59}%

J‘: [

L]
‘_.—*
s

E mdmezde \
\_431{191 er 0% J

ngefahre Lage
es Plangebietes ™

,,_

C

"

\
X\

L V-

If‘ 'ﬁ \\\ - Auszug aus der

0y one == ¥l  Gesamtkarte zum

3 \‘;‘t\f abe g Nz EIIIEI} Tyl—f:fr\’ Fortschreibungsentwurf
l?' C U RS, TasaNG _ﬁ'}‘.\ it des RROP 2017 (mit

L —-M - Planbereich);

\f_, =42 unmaBstablich, genordet;
Quelle:
Planungsgemeinschaft
Mittelrhein-Westerwald

3.2 Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain

3.2.1 Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan der VG Betzdorf-Gebhardshain

Im derzeit aktuellen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain
sind fir den Planbereich in der OG Malberg bereits ,Gewerbliche Bauflachen® und
Grunflachen dargestellt
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Auszug aus dem FNP der
Ortsgemeinde Malberg mit
Darstellung des
Planbereiches,
unmalistablich, genordet
(Plangebiet mit weil3er
Blocklinie gekennzeichnet;
Quelle: Bauamt VG
Betzdorf-Gebhardshain)

3.2.2 Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Der vorliegende Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan der Ortsgemeinde
Malberg entwickelt. Die Uberplanten Flachen sind dort als gewerbliche Bauflachen
dargestellt. Das Entwicklungsgebot gemaf § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist damit Rechnung
getragen.
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3.3 Gegenwartiges Planungsrecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist derzeit durch den Bebauungsplan
,Gewerbe- und Industriepark Malberg“ Giberplant. Der Bebauungsplan erlangte im Jahr 2002
Rechtskraft, wurde aber bis heute nicht umgesetzt.

Landkreis Altenkirchen —=s i
Gemeinde Malberg
Gemarkung Hommelsberg:

Flur 1

GRZ 0,7 i

Gemeinde Malberg
Gemarkung Steineberg
Flur 1

N

Lackreis Attenkirchen

“ Gemeinde Malberg

"\ Gemarkung Steineberg
R . Flur 2.

LS

Landkreis Altenkirchen
Gemeinde Malberg >,
Gemarkung Hommelsberg
vk Flur2

g

O\ R

Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriepark Malberg®, unmafstablich,
genordet; Quelle: Bauamt VG Betzdorf-Gebhardshain (Plangebiet der 1. Anderung ist mit roter Blocklinie
gekennzeichnet)

N\

3.4 Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungspléne

Unmittelbar an das Plangebiet angrenzende Bebauungspléane sind nicht vorhanden, jedoch
finden sich in ca. 40 m Abstand sowohl festgesetzte als auch im Verfahren befindliche
Bebauungspléne.

Sudostlich des Geltungsbereiches liegt der sich im Verfahren befindliche Bebauungsplan
.Barbaraturm“ der Ortsgemeinde Malberg, der ein Sondergebiet ,Tourismus® begrindet.

Nordlich des Bebauungsplanes ,Gewerbe- und Industriepark Malberg® finden sich auf
Flachen der Ortsgemeinde Steinebach die festgesetzten Bebauungsplane ,Auf den
Kausen“ (Gewerbegebiet) und ,Oben in den Strutheichen® (Gewerbe- und Industriegebiet).
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NN

Bebauungsplan m

"Auf den Kausen” Jiy

.

Bebauungsplan
"Oben in den Strutheichen™

csasasoes

Bebauungsplan
"Gewerbe- und Industriepark
Malberg”™

‘ ebauungsplan |
"Barbaraturm” _}

Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Darstellung des Geltungsbereiches B-Plan ,Gewerbe- und
Industriepark Malberg® sowie umliegender Bebauungsplane; unmaf3stablich, genordet;

(Quelle: Bauamt VG Betzdorf-Gebhardshain); Datengrundlage: Geobasisinformationen der Vermessungs-
und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz (Zustimmung vom 15.10.2002)

35 Natur, Landschaft, Umwelt

Generell ist ein landespflegerischer Planungsbeitrag erforderlich, um die Belange des
Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ la BauGB ausreichend zu bertcksichtigen.

Hierzu wurde ein gesonderter Erlauterungsbericht erstellt. Die erforderlichen Mafinahmen
und Festsetzungen zur Vermeidung und zum Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe in Natur
und Landschaft wurden in den Bebauungsplanentwurf Gbernommen.

Fur die vorliegende Bebauungsplananderung wurde zudem gepruft, ob pauschal geschutzte
Grunlandflachen von der Planung betroffen sind. Zudem wurden die Eingriffs-
/Ausgleichbilanzierung sowie die internen und externen MalBnahmen geprift und
angepasst. Auf die Erstellung eines Umweltberichtes sowie eines ausfuhrlichen
Fachbeitrages Artenschutz wurde nach Ruicksprache mit der zustandigen
Naturschutzbehorde bei der Kreisverwaltung Altenkirchen verzichtet.
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3.6 Verkehrliche Erschlief3ung

3.6.1 ErschlieRungsstrafien

Die verkehrliche ErschlieBung des Gewerbegebiets erfolgt Gber die Kreisstrale Nr. 121
(K 121), die wiederum an die LandesstraRe Nr. 281 (L 281) und die Kreisstral3e Nr. 122
(K 122) anschliel3t.

Zur inneren ErschlieRung des Plangebietes wird eine ca. 230 m lange ErschlieBungsstralie
(Planstral3e A) angelegt, die in der Mitte des Plangebietes in einer Wendeanlage fur
Lastziige endet. Die Wendeanlage ist so anzulegen, dass sowohl drei- als auch vierachsige
Mullsammelfahrzeuge die StralR3e befahren kénnen. An diese Erschliel3ungsstralRe grenzen
die neuen Gewerbeflachen unmittelbar an.

Die ErschlieBungsstraBle erhélt eine Breite von insgesamt 8,50 m. Hierin ist ein
stralRenbegleitender Gehweg bereits enthalten. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist
auch der Einmundungsbereich der K 121 zu bericksichtigen.

ErschlieBungskonzept

unmalistablich,
eingenordet

Datengrundlage:
Geobasisinformationen
der Vermessungs- und
Katasterverwaltung
Rheinland-Pfalz
(Zustimmung vom

15. Oktober 2002)

3.7 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes wird Uber Netzerweiterungen und den Anschluss an
die bestehenden Anlagen sichergestellt.

3.7.1 Entwasserungstechnische Erschlieffung

Das Plangebiet soll grundsétzlich im Trennsystem erschlossen werden.

Das Schmutzwasser soll an den bestehende Mischwasserkanal aulRerhalb des
Plangebietes angeschlossen werden.

Zur Ableitung des auf den Baugrundstiicken und der ErschlielBungsstrale anfallenden
Niederschlagswassers ist ein Regenwasserkanal zu errichten, der von der
ErschlielBungsstral3e (Planstral3e A) in Richtung Nordwesten verlauft und dort in ein noch
zu errichtendes, 6ffentliches Regenrickhaltebecken entwassert.
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Die Industriegebietsflache GI1 entwéssert aus topographischen Grinden zunéchst in eine
am nordlichen Plangebietsrand, parallel zur K 121, angelegte private Grinflache mit
Regenrickhalteeinrichtung.  Lediglich der Uberlauf wird wiederum an das
Regenwassersystem angeschlossen und entwassert im weiteren Verlauf in das oOffentliche
Regenrtckhaltebecken am Westrand des Plangebietes.

Im Zuge der Bauleitplanung wird die Abwasserentsorgung konzeptionell gel6st, um
sicherzustellen, dass die ErschlieBung des Plangebietes gesichert werden kann. Die
detaillierte  Ausfuhrungsplanung ist nicht notwendigerweise Bestandteil des
Bebauungsplanes, jedoch wird das Entwasserungskonzept frihzeitig mit den zustandigen
Behdorden abgestimmt.

3.7.2 AuRengebietsentwésserung

Das Plangebiet befindet sich in einem nach Norden bis Westen geneigten Gelande. In der
Mitte des Plangebietes wird in Sid-Nord-Richtung eine 4 m breiter 6ffentlicher Grinstreifen
mit Entwasserungsgraben ausgewiesen. Der Graben soll das ggf. anfallende
AuBengebietswasser auffangen und entwassert im weiteren Verlauf in das
Regenruckhaltebecken.

3.7.3 Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser

Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser wird Uber die bestehenden Anlagen der
Verbandsgemeindewerke Betzdorf-Gebhardshain und eine entsprechende Erweiterung des
Trinkwassernetzes sichergestellt.

3.7.4 Enerqgieversorgung

Am sidlichen Rand des Plangebietes wurde in Abstimmung mit dem zustéandigen
Versorgungsunternehmen eine ca. 4 m x 5 m gro3e Flache fir versorgungsanlagen mit
Zweckbestimmung ,Elektrizitat“ im Bebauungsplan festgesetzt.

3.8 FlieRgewasser
FlieRgewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

3.9 Altlasten

Zu moglichen Altlastenverdachtsflachen innerhalb des Anderungsbereiches liegen keine
Informationen vor. Der Planbereich ist insofern nicht als mégliche Altlastenverdachtsflache
eingestuft.

3.10 Denkmalschutz
Unter Denkmalschutz stehende Bauten sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Planeo Ingenieure GmbH * Gesellschaft fir technische Infrastrukturplanung mbH * Beratende Ingenieure
Bachweg 5 * 57627 Hachenburg * Tel. 02662 94736-00 * Fax 02662 94736-29

N:\Projekte\0421_18\0421_Bebauungsplan\0421_BP_04_Schlussfassung\0421_BP_Schlfsg_03_Begrindung.docx



1. Anderung B-Plan ,Gewerbe- und Industriepark Maberg“, OG Malberg Seite 16 von 25 /

Begriindung Schlussfassung zum Satzungsbeschluss vom 24.06.2024 Egg','eﬁg

3.11  Wasserschutzgebiete
Trinkwasserschutzgebiete sind im Plangebiet nicht verzeichnet.

3.12  Starkregenereignisse

Im Norden und Sudwesten des Plangebietes besteht eine geringe Abflusskonzentration bei
Starkregenereignissen. Durch eine ausreichende Dimensionierung des
Regenrickhaltebeckens und den getroffenen Festsetzungen im Plangebiet (Grunflachen,
Grabensystem etc.) wird einer Verstarkung dieser Abflusskonzentration gezielt
entgegengesteuert.

3.13 Bergbauliche Belange

Das Plangebiet wird von den bereits erloschenen Bergwerksfeldern ,Schwedengraben®,
.Eisensegen®, ,Eisensegen II*, ,Carlsstern — konsolidiert unter Bindweide“ und kleinerer
Teilflachen, die unter ,konsolidiert Kramer® verzeichnet sind, tberdeckt. In diesen Bereichen
ist jedoch kein Bergbau dokumentiert. Es erfolgt aktuell kein Bergbau unter Bergaufsicht.
Die Inhaberin der Bergrechte erhebt keine Einwdnde gegen die vorliegende
Bebauungsplanéanderung.

3.14 Erdgeschichtliche Denkmalpflege

Da es sich im Plangebiet um potenziell fossilfihrende Gesteine handelt, werden seitens der
Generaldirektion kulturelle Erbe (GDKE), Direktion Landesarchéologie/Erdgeschichtliche
Denkmalpflege zu Eingriffen in den Boden daher folgende Auflagen auf Ebene des
Planvollzugs gemacht:

Die ausfuhrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG) vom 23.3.1978 (GVBI.,1978, S.159 ff), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28.09.2021 (GVBI. S. 543) hinzuweisen. Danach ist jeder
zutage kommende, erdgeschichtliche Fund unverzuglich zu melden, die Fundstelle soweit
als moglich unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

Absatz 1 entbindet Bautrdger/Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der Verwaltung
jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegentiber der GDKE.

Sollten erdgeschichtliche Funde angetroffen werden, so ist der Direktion Landesarchaologie
ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit deren Rettungsgrabungen, in Absprache
mit den ausfuhrenden Firmen, planméaRig den Anforderungen der heutigen
erdgeschichtlichen Forschung entsprechend durchfihren kénnen. Im Einzelfall ist mit
Bauverzogerungen zu rechnen. Je nach Umfang der evtl. notwendigen Grabungen sind von
Seiten der Bauherren/Bautréger finanzielle Beitrage fur die Malinahmen erforderlich.

Die GDKE ist rechtzeitig (2 Wochen vorher) Giber den Beginn von Erdarbeiten zu informieren.
Die Baubeginnsanzeige ist zu richten an landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de oder
telefonisch 0261 — 6675 3000.
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3.15 Immissionsschutz

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind im Rahmen der Bauleitplanung die ,allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse® zu berucksichtigen. Gemal §
1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB sind die ,umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und
seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt” zu berucksichtigen. Fur Verkehrslarm
sind generell die Orientierungswerte gemafd dem Beiblatt 1 der DIN 18005-1 (Schallschutz
im Stadtebau) zu beachten, die nicht als Grenzwerte, sondern vielmehr als sachverstandige
Konkretisierung der Anforderung an den ,Schallschutz im Stadtebau® aufzufassen sind. Die
schalltechnischen Orientierungswerte fur das stérungssensiblere Gewerbegebiet liegen bei
65 db(A) tags und 50-55 db(A) nachts. Nach den Textziffern 1.1.2 und 1.2.2 werden
Betriebswohnungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die angrenzenden
Stral3enverkehrsflachen wirken sich nicht nachteilig auf das Bebauungsplangebiet aus,
sodass Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen vorliegend
entbehrlich sind.

4. Planinhalt

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel und Zweck der Planung ist die Weiterentwicklung der Ortsgemeinde Malberg als
Gewerbestandort unter Berlcksichtigung der Planungsziele des Regionalen Raum-
ordnungsplanes sowie der vorbereitenden Bauleitplanung.

Es sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ansiedlung von
Gewerbebetrieben mit geringem Emissionsverhalten geschaffen werden, die sich mit den
benachbarten Nutzungen vertraglich gestalten lassen. Lediglich im Bereich des GI1 sind
Nutzungen zulassig, die in anderen Baugebieten unzuldssig sind.

Unter Beriicksichtigung der angrenzenden touristischen Nutzung soll kiinftig fur die dem
Barbaraturm nachstgelegenen Teilflache auf die Festsetzung eines Industriegebietes
verzichtet werden. Der siudéstliche Bereich des Plangebietes wird daher ebenfalls als
Gewerbegebiet reglementiert und erhalt die Bezeichnung ,GES5". Durch die unmittelbar im
Norden an das Plangebiet angrenzenden Gewerbebetriebe ist das Gebiet bereits
vorbelastet. Eine unzerstorte Landschatt ist bereits jetzt nicht mehr gegeben. Der direkte
Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet der Ortsgemeinde Steinebach ist daher auch
aus stadtebaulichen Gesichtspunkten zu beflrworten. Durch die festgesetzten Gestaltungs-
und ErsatzmalRnahmen wird eine Durchgrinung des Plangebietes erreicht und der Eingriff
in das Landschaftsbild auf ein Mindestmal3 reduziert. Dies betrifft insbesondere auch das
benachbarte touristisch genutzten Gebiet des angrenzenden Barbaraturms.

Die Aufstellung bzw. Anderung von Bebauungsplanen erfolgt im 6ffentlichen Interesse und
resultiert aus der stadtebaulichen Erforderlichkeit der Planung. Vorliegend handelt es sich
um die einzigen gewerblichen Bauflachen der Ortsgemeinde, sodass dariiber hinaus keine
Maoglichkeit besteht, Gewerbebetriebe in diesem Umfang oder in dieser Groéf3enordnung
anzusiedeln.
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Aus dem Entwurf der Potenzialanalyse ,Gewerbe- und Industrieflachenpotenziale fir die
Wirtschaftsregion Westerwald® geht hervor, dass im Landkreis Altenkirchen ein
Gewerbeflachenbedarf bis 2023 von 55 bis 83 ha besteht. Der Bedarf kann langfristig nicht
aus den bestehenden Flachenpotenzialen im Kreisgebiet gedeckt werden. Aufgrund der
Eigentumsstrukturen konnte das Bebauungsplangebiet bislang nicht realisiert werden.
Mittlerweile bestehen jedoch konkrete Ansiedlungsabsichten, sodass auch eine zeitnahe
Realisierung des Gewerbegebietes angedacht ist. Wirden Alternativflachen auf3erhalb der
Ortsgemeinde Malberg in Betracht gezogen, kdnnte die Ortsgemeinde ihre stadtebaulichen
Ziele nicht mehr verwirklichen und es wirde in die Planungshoheit der Ortsgemeinde
eingegriffen.

Eine Alternativenprifung auf Bebauungsplanebene Uber die Grenzen der Ortsgemeinde
hinaus ist insofern weder zielfihrend noch geboten. Hinzu kommt, dass es sich vorliegend
um eine Bebauungsplananderung handelt, die lediglich einzelne Festsetzungen anpasst
bzw. konkretisiert. Eine Neuaufstellung des Bebauungsplanes an einer anderen Stelle wéare
ohnehin unverhaltnismafliig und kame als gleichzusetzende Alternative insofern nicht in
Betracht.

Der bestehende Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriepark Malberg“ wird daher einer
ersten Anderung unterzogen.

4.2 Beschreibung und Begrindung der Festsetzungen

4.2.1 Art der baulichen Nutzung

Der westliche Teil des Plangebietes soll vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben dienen. Unter dieser Pramisse wird hier ein
.,Gewerbegebiet* [GE] gemall § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt, das in
vier die Ordnungsbereiche GE1 bis GE5 unterteilt wird.

Der nordostliche Teil des Plangebietes wird gemal 8 9 BauNVO als Industriegebiet [Gl]
festgesetzt und soll ausschlie3lich der Unterbringung von Gewerbebetrieben dienen, und
zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Beugebieten unzulassig sind. Das
Industriegebiet erhalt den Ordnungsbereich GI1.

Im Gewerbegebiet und im Industriegebiet sind die nach § 8 bzw. 8§ 9 Abs. 2 BauNVO
genannten Anlagen und Einrichtungen allgemein zuldssig, wobei Bordelle,
Beherbergungsbetriebe sowie sonstige Unterklnfte aller Art als sonstige Gewerbebetriebe
sowie selbststandige Tankstellen, die nicht betriebsbezogen sind, gemaR § 15 Abs. 1
BauNVO unzuléssig sind.

Da das ausgewiesene Plangebiet Gberwiegend der Unterbringung von Gewerbebetrieben
dienen soll, werden die als Ausnahme mdglichen Wohnungen im Gewerbegebiet (GE1 bis
GE5) sowie im Industriegebiet (GI1) nach 8§ 1 Abs. 6 BauNVO nicht zugelassen. In der
Ortsgemeinde Malberg stehen keine grof3eren Flachen flr eine gewerbliche Entwicklung
mehr zur VerflUgung, weshalb die Gewerbe- und Industriegebiete innerhalb des
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Planbereiches insbesondere fur gewerbliche und industrielle Nutzungen vorgesehen
werden sollen.

Die in 8 8 Abs. 3 BauNVO unter Nr. 2 (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, und
gesundheitliche Zwecke) und Nr. 3 (Vergniigungsstatten) genannten Arten von Nutzungen
werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO). Ebenso werden
im Industriegebiet die unter 8 9 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO aufgefuhrten Nutzungen nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes. Der Ausschluss beruht auch hier auf dem
stadtebaulichen Ziel, im Plangebiet gewerbliche Nutzungen zu etablieren.

Durch die in den Textfestsetzungen getroffenen Einschrankungen in Bezug auf die Art der
baulichen Nutzung und die Emissionstrachtigkeit der einzelnen Unternehmen soll ein
nachhaltiges problemloses Nebeneinander der in unmittelbarer Nachbarschaft
vorhandenen und im Plangebiet zuktinftig anzusiedelnder Betriebe gewahrleistet werden
und dauerhaft die Entstehung von Gemengelagen von nicht aufeinander abgestimmten und
sich gegenseitig behindernden und bedingenden Betriebsarten soweit als maoglich
ausgeschlossen werden.

Daher sind gemaR 8 1 Abs. 5 BauNVO Betriebe der Abstandsklassen | — IV i.S.d.
Abstandserlasses des Ministeriums fir Umwelt des Landes Rheinland-Pfalz vom 26.2.1992
- Az. 10615-83 150-3 - Uiber die Abstande zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten und
Wohnbaugebieten im Rahmen der Bauleitplanung sowie Anlagen zum mechanischen Be-
und Verarbeiten von Asbesterzeugnissen auf Maschinen bzw. zum Halten oder zur Aufzucht
von Gefligel oder Schweinen i.S.d. Ziffer 157 des Abstandserlasses und
Kompostieranlagen im gesamten Bebauungsplangebiet nicht zulassig.

Die nach 8§ 8 und 8 9 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO zulassige Nutzung ,,Gewerbebetriebe aller Art*
wird gemal 8 1 Abs. 5 BauNVO weiterhin dahingehend eingeschrankt, dass die Errichtung
von selbststdndigen Einzelhandels- und Handelsbetrieben ausgeschlossen wird.
Einzelhandel im Plangebiet ist nur mit Waren zuléssig, die der jeweilige Betrieb selbst
herstellt, verarbeitet oder bearbeitet, repariert oder die im raumlichen oder betrieblichen
Zusammenhang mit dem Produktions- oder Handwerksbetrieb stehen.

Die Handelsnutzung muss dem Gewerbe- oder Handwerksbetrieb zugeordnet und ihm
gegenuber in Grundflache und Baumasse deutlich untergeordnet sein und wird auf maximal
25 % der gewerblich genutzten Gebaudegrundflachen (ohne Lager-, Stellplatze, Zufahrten
usw.), jedoch héchstens 150 m?2 Verkaufsflache, festgesetzt.

Bauweise

Fur die Teilflachen GE2 bis GE5 und fir die Flache des Industriegebietes ist die
abweichende Bauweise festgesetzt. Sie wird definiert als offene Bauweise flr
Gebéaudelangen auch tdber 50 m. Die Gebaudelangen dirfen maximal 100 m betragen, es
mussen jedoch die seitlichen Grenzabstdnde zu den Nachbargrundstiicken eingehalten
werden.
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4.2.2 Mal der baulichen Nutzung / Bauweise

Grundflachenzahl und Baumassenzahl

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan als Grundflachenzahl
[GRZ] gemald § 16 Abs. 2, Nr. 1 BauNVO, als Baumassenzahl [BMZ] gemal3 § 16 Abs. 2,
Nr. 2 sowie § 21 BauNVO und als maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen gemaf}
8 16 Abs. 3 Nr. 2 sowie 8 18 BauNVO entsprechend der Eintréage in der Nutzungsschablone
festgesetzt.

Nutzungsschablone

Ordnungs-

Fest ~~bereich| GE1 GE2 | GE3 | GE4 | GES GI1

setzungen

GRZ 0,6
GRZ? 0,8
BMZ 3,0 9,0
Bauweise - (GebéudaeB b‘ins’ 100 m)
Dachneigung|0° - 45° 0°-10°

hone (o anin| 428 M | 442 m | 442 m (445 m 449 m | 442 m

jmax. Gebdude ! 12m | 15m | 15m | 15m | 15m | 15m

Gebéaudehothe

Um unabhangig von der Baumassenzahl die absolute Hohenentwicklung der neuen
Gebaude im Plangebiet steuern zu kdnnen, werden maximal zulassige Gebaudehdhen [GH]
vorgegeben.

Die maximalen Gebaudehthen [GH] baulicher Anlagen sind fur die Ordnungsbereiche GE1
bis GE5 sowie GI1 als Hohe in Metern [m] (. NHN gemal Eintrag in der Nutzungsschablone
festgesetzt, wobei das HoOhensystem DE_DHHN2016_NH zugrunde gelegt ist. Die
festgesetzten Hohen gelten auch fir technische Aufbauten wie Schornsteine und
Laftungsrohre sowie fir weitere untergeordnete Bauteile wie Brustungen/Attika und
Belichtungselemente.

Aufgrund der Topografie kbnnten bei Festsetzung einer NN-HOhe als oberste Begrenzung
der Gebaudehohe insbesondere am ndrdlichen Plangebietsrand héhere Gebaude
entstehen. Um aber auch die absolute Gebaudehthe im Einzelnen zu reglementieren,
wurde fir die jeweiligen Teilflachen zudem die maximale (absolute) Gebaudehdhe gemaf
Nutzungsschablone festgesetzt. Als unterer Bezugspunkt der GH gilt die Oberkante des
Fertigful3bodens im Erdgeschoss (OKF EG), oberer Bezugspunkt fur die Gebaudehdhe ist
die obere Dachbegrenzungslinie.
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Die maximalen Geb&audehodhen gelten auch fur Werbeanlagen.

GemaR § 31 Abs. 1 BauGB konnen Uberschreitungen der angegebenen Hochstgrenzen der
Firsthohe/Gebaudeoberkante mit untergeordneten, technisch notwendigen Aufbauten oder
fur untergeordnete Bauteile (wie Schornsteine, Fahrstuhltirme, Luftungsaufbauten,
Siloanlagen, Windrader) von der Ortsgemeinde Malberg im Einzelfall ausnahmsweise
zugelassen werden.

Baugrenzen

Die Festlegung der uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen ermoglicht den
zukunftigen Bauwilligen im Gewerbegebiet einen Gestaltungsspielraum zur Anordnung der
Gebéaude auf Ihren Grundstiicken. Die Festlegung von Firstrichtungen ist aus dem gleichen
Grund nicht vorgeschrieben.

4.2.3 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Bezlglich der &uf3eren Gestaltung der baulichen Anlagen werden gem. § 9 Abs. 4
Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit der Landesbauordnung (LBauO) fur Rheinland-
Pfalz fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Festsetzungen bezuglich der
Dachgestaltung getroffen. Dabei wird das Bestandsgebdude im Teilbereich GE1
bericksichtigt. Hier sind Dachneigungen von 0° bis 45° zuladssig, wobei im Ubrigen
Geltungsbereich nur Dachneigungen bis 10° zulassig sind. Insbesondere Flachdécher und
flach geneigte Dacher sind fiir die Anlage von Dachbegrinungen geeignet und ermoglichen
zudem eine gute Ausrichtung von Anlagen zur Nutzung solarer Energie.

Durch die Festsetzung von extensiven Dachbegriinungen und Photovoltaik/Solarthermie
wird dem Klimaschutzziel Rechnung getragen.

Die Festsetzung einer Mindestbegriinung soll Warmespitzen vermeiden und zur Erhéhung
der Luftfeuchtigkeit sowie zur Schaffung von Retentionsraum bei Starkregenereignissen
dienen. Zudem tragen auch Dachbegriinungen zur Durchgrinung des Plangebietes bei.

Zudem sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Werbeanlagen nur innerhalb der
Baugrenzen und innerhalb der Hohenfestsetzungen der Gebaude zulassig.

4.2.4 Landespflegerische Festsetzungen

Im Fachbeitrag Naturschutz wurden die zur Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplanes
erforderlichen MalRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe in
Natur und Landschaft erarbeitet und mit den Fachbehérden abgestimmt. Die sich aus den
Fachplanungen ergebenden Festsetzungen wurden dann in den Bebauungsplanentwurf
Ubernommen.

Die daraus abgeleiteten Festsetzungen innerhalb und aul3erhalb des Plangebietes wurden
in der Planzeichnung entsprechend markiert und in den Textfestsetzungen naher
beschrieben.
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4.2.5 Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Hinweise zum Baugrund

In den Textfestsetzungen wurden unter Punkt Ill. Hinweise und Empfehlungen zur
Beachtung der bei Eingriffen in den Baugrund zu beachtenden einschlagigen Regelwerke
aufgefuhrt. Zudem werden fur Neubauvorhaben oder gréRere An- und Umbauten (insbe-
sondere mit Lastanderung) objektbezogene Baugrunduntersuchungen vorgeschlagen.
Diese Hinweise und Empfehlungen wurden in die Textfestsetzungen aufgenommen, da das
Risiko des Baugrundes grundsatzlich beim Bauherrn verbleibt. Der Bauherr soll damit
nochmals auf die ohnehin zu beachtenden Regelwerke hingewiesen werden.

Archéologische Funde

Ahnliches gilt fir etwa zutage kommende archdologische Funde (wie Mauern,
Erdverfarbungen, Knochen- und Skeletteile, GeféaRe oder Scherben, Minzen und
Eisengegenstéande usw.). Diese unterliegen gemall 88 16 - 21 Denkmalschutz- und
-pflegegesetz Rheinland-Pfalz der Meldepflicht. Solche Funde sind der Generaldirektion
Kulturelles Erbe, Direktion Archaologie, Aul3enstelle Koblenz, Niederberger Hohe 1, in
Koblenz unverziglich anzuzeigen. Die Generaldirektion ist zudem rechtzeitig (2 Wochen
vorher) mittels Baubeginnanzeige Uber den Beginn von Erdarbeiten zu informieren.

Sammlung und Nutzung des Niederschlagswassers

Fur einen sparsamen Umgang und zur Nutzung des anfallenden Niederschlagswassers
wurde ein entsprechender Hinweis in die Textfestsetzungen aufgenommen. Das
Niederschlagswasser soll gesammelt und zum Wassern von Vegetationsbestanden genutzt
werden.

Flachenbefestiqungen

Zum Schutz des Grundwassers wird empfohlen, zur Befestigung von Stellplatzen und
Gehwegen sowie sonstigen Flachen wasserdurchlassige Oberflachenbefestigungen zu
verwenden, sofern andere gesetzliche Vorgaben nicht entgegenstehen.

Hinweise zur Bauverbotszone der LandesstralRe

Unter Berticksichtigung der Bauverbotszone entlang von Kreis- bzw. Landesstral3en (15 m
fur Hochbauten und 10 m fir geplante Stellplatze) wurde ein Hinweis in den
Textfestsetzungen bertcksichtigt. Die Regelung ergibt sich bereits aus dem
Landesstrallengesetz und ist daher zwingend einzuhalten. Die erforderlichen
Abstandsflachen wurden bereits im Bebauungsplan bericksichtigt und entsprechende
Festsetzungen getroffen. Auf die Genehmigungspflicht fur Abgrabungen und
Aufschittungen innerhalb der Bauverbotszonen wurde ebenfalls hingewiesen.

Hinweise zur Loschwasserversorqung

Die Loschwasserversorgung kann im gesamten Plangebiet mit einer Lieferleistung von 96
m3/h Uber einen Zeitraum von zwei Stunden sichergestellt werden. Dies wurde nachrichtlich
in den Textfestsetzungen dokumentiert.

Planeo Ingenieure GmbH * Gesellschaft fir technische Infrastrukturplanung mbH * Beratende Ingenieure
Bachweg 5 * 57627 Hachenburg * Tel. 02662 94736-00 * Fax 02662 94736-29

N:\Projekte\0421_18\0421_Bebauungsplan\0421_BP_04_Schlussfassung\0421_BP_Schlfsg_03_Begrindung.docx



1. Anderung B-Plan ,Gewerbe- und Industriepark Maberg“, OG Malberg Seite 23 von 25 /

Begriindung Schlussfassung zum Satzungsbeschluss vom 24.06.2024 fgleanr.'eﬁg

Hinweise zum Geologiedatengesetz

Das Landesamt fir Geologie- und Bergbau hat auf die Bestimmungen des
Geologiedatengesetztes verwiesen, wonach die Durchfiihrung einer Bohrung bzw.
geologischen Untersuchung beim Landesamt anzuzeigen ist. Darauf wurde in den
Textfestsetzungen hingewiesen.

Hinweis zur Vorlage eines Freiflachengestaltungsplanes

Um die Einhaltung der festgesetzten Grundflache und der erforderlichen Frei- und
Grunflachen nachzuweisen, ist im Baugenehmigungsverfahren ein Freiflachen-
gestaltungsplan vorzulegen.

5. Auswirkungen der Planung

5.1 Auswirkungen auf ausgetibte Nutzungen

Das Plangebiet wird zurzeit landwirtschaftlich als Acker- und Grinland genutzt. In diesem
Bereich werden sich Auswirkungen in der Form ergeben, dass zurzeit landwirtschaftlich
genutzte Flachen zukiinftig als Gewerbeflachen genutzt werden kénnen.

5.2 Auswirkungen auf Natur, Boden und Landschaft

Die Neuversiegelungen und Neubauten werden eine gewisse Beeintrachtigung von Natur,
Boden und Landschaft hervorrufen, die jedoch durch geeignete MaRnahmen kompensiert
werden koénnen. Einzelheiten hierzu sind den Textfestsetzungen und dem Fachbeitrag
Naturschutz zu entnehmen.

53 Bodenordnende MalRnahmen

Fur die Realisierung des Bebauungsplanes ist die Neuordnung der Grundsticke auf
Grundlage des Bebauungsplanes, insbesondere im westlichen Bereich (GE2 bis GE4 und
ErschlieRungsstral3e) notwendig. Die Uberplanten Flachen befinden sich teils im Eigentum
der Ortsgemeinde Malberg, teils in Privatbesitz.
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6. Flachenbilanz

Nutzungsart Flache in m2 | %-Anteil an der
Gesamtflache
Gewerbegebiet GE1 Bestand 1.685 m? 1,35%
Gewerbegebiete GE2-GE5S Planung 64.775 m?2 51,96%
Industriegebiete Gl1 Planung 22.560 m? 18,10%
Verkehrsflachen PlanstralRe A 2.690 m? 2,16%
Verkehrsflachen K121 1.125 m? 0,90%
Offentliche Griinflachen entlang L281 (Option fir Radweq) 2.055 m? 1,65%
Offentliche Griinflachen G1 Grabensysteme 4.820 m2 3,87%
Private Grinflachen 10.390 m? 8,33%
Flachen fur Versorgungsanlagen (RRB) offentlich 4775 m2 3,83%
Flachen fur Versorgungsanlagen (Strom) offentlich 20 m? 0,02%
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft E3 (6ff. Grln) 6.700 m2 5,37%
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft E4 (priv. Grin) 3.070 m2 2,46%
Gesamtflache 124.665 m?2 100,00%
7. Rechtsgrundlagen in der jeweils gultigen Fassung

1. Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der BEK. vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221)

2. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) i.d.F. der BEK. vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

3. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geéndert durch Art. 3 BaulandmobilisierungsG vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

4. Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998, zuletzt geandert
durch Gesetz vom 07. Dezember 2022 (GVBI. S. 403)

5. Landesplanungsgesetz (LPIG) vom 10.04.2003 (GVBI. S. 41), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 06.10.2015 (GVBI. S. 283, 295)

6. Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240)

7. Wassergesetz fur das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) vom 14. Juli 2015
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. April 2022 (GVBI. S. 118)
8. Gesetz zum Schutz vor Schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,

Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgénge
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

(Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) vom 17. Mai 2013
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 19. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1792)

Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) vom 12. Juni 1990
zuletzt geéndert durch Artikel 1 der Verordnung vom 04. November 2020 (BGBI. | S. 2334)

Landesgesetz zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenkmaler
(Denkmalschutzgesetz - DSchG) vom 23. Marz 1978
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. September 2021 (GVBI. S. 543)

Landesstraf3engesetz (LStrG) vom 01. August 1977
zuletzt geéndert durch 884 des Gesetzes vom 07. Dezember 2022 (GVBI. S. 413)

Bundesfernstralengesetz (FStrG) i.d.F. der BEK. Vom 28. Juni 2007
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2022 (BGBI. | S. 922)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998
zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306)

Landesbodenschutzgesetz RLP (LBodSchG) vom 25. Juli 2005
zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 26. Juni 2020 (GVBI. S. 287)

Gemeindeordnung fur Rheinland-Pfalz (GemO) vom 31. Januar 1994
zuletzt geéndert durch § 21 des Gesetzes vom 07. Februar 2023 (GVBI. S. 29)

Hachenburg, Juni 2024

gez. Kerstin Eiteneuer, B.Eng.
Planeo Ingenieure GmbH
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