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Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Reimersheck” der Ortsgemeinde Mogendorf

1.1

Allgemeines

Die Ortsgemeinde Mogendorf, Verbandgemeinde Wirges, beabsichtigt, ihre ge-
werbliche Entwicklung auf Grundstlicken in Nachbarschaft zu der Bundesautobahn
(BAB) 3 KéIn - Frankfurt a.M. im Verbund mit Fléchen der siidlich und éstlich angren-
zenden Nachbargemeinden zukunftsweisend fortzusetzen. Im Vordergrund steht da-
bei, neben der Férderung der heimischen Ton verarbeitenden Unternehmen, insbe-
sondere u.a. auch die Schaffung und Entwicklung eines Standortes zur Ansiedlung
von gewerblichen Unternehmen verschiedener Art; fir die es besonders sinnvoll ist,
sich in unmittelbarer Ndhe zur Autobahn niederzulassen - was vor allem die Ansied-
lung verkehrsorientierter (Versorgungs-) Betriebe in der Form eines Autohofes bein-
haltet. AuBerdem sind des weiteren ergédnzende Ansiedlungen gewerblicher Nutzun-
gen verschiedener Art und GréRe im Plangebiet vorgesehen.

Leitvorstellung ist neben- der Férderung der Wirtschaft insbesondere die Schaffung
neuer Arbeitsplatze. Den Belangen des Umweltschutzes sowie der Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes soll dabei ebenso angemessen Rechnung getragen
werden.

Die Gemeinde (bertragt die ErschlieBung und Entwicklung des Plangebietes mit
Ausnahme der Flachen fir 6ffentliche ErschlieBungs- und verkehrliche Malinahmen
an einen privaten Trager. Dieser erwirbt die Flachen im Plangbiet, die fir eine ge-
werbliche Entwicklung vergesehen sind, einschlieBlich derjenigen Flachenteile, die
als private Griinflichen festgesetzt wurden, von der Gemeinde und fiihrt die Planung
und innere ErschlieBung des Gebietes auf eigene Rechnung auf der Basis vertragli-
cher Regelungen mit der Gemeinde durch. In seine eigene Verantwortung fallen auch
die spétere Grundstiicksaufteilung und die eventuelle VerduBerung der dann entste-
henden Baugrundstiicke an die kilnftigen Gewerbetreibenden im Plangebiet. Ausge-
nommen hiervon ist einer Grundstiicksteilflache von 5000 gm, die aufgrund der ver-
traglichen Vereinbarungen mit der Gemeinde an den ortlichen Rohstoffverein zur
Ausstellung und fiir den Verkauf von Produkten des o6rtlichen Keramikhandwerks vor-

gesehen ist. \;

Lage im Raum

Die Ortsgemeinde Mogendorf gehért zur Verbandsgemelnde Wirges im Westerwald-

kreis.

Das Plangebiet erstreckt sich unmittelbar slidwestlich der BAB 3 und des in Umge-
staltung befindlichen Autobahnanschlufpunktes Ransbach-Baumbach. Parallel der
BAB 3 verlauft sudlich die im Bau befindliche ICE-Neubaustrecke Kéin — Rhein/Main
— Teilabschnitt 63 - VG Wirges der Deutsche Bahn AG.

Im Osten grenzt das Plangebiet unmittelbar an die Gemarkungsgrenze der Gemeiﬁ"de
Siershahn und im Siiden an die Stadtgrenze von Ransbach-Baumbach an. Im We-
sten wird das Plangebiet von der in Nord-Siid-Richtung verlaufenden Landesstralle
L 307 ,Kannenbéckerstralle” als u.a. touristische Stralte tanglert
%

Die Landesstrale L 307 verknlipft u.a. die Ortsgemeinde Mogendorf mit der An-
schlufdstelle "Ransbach-Baumbach" der Autobahn BAB 3/E35, so daf} eine hervorra-
gende Verbindung der Gemeinde zu den Ballungs-/Verdichtungsrdumen Frankfurt,
KéIn und Koblenz besteht.

1023.01 11.04.2000 Seite: 3



Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Reimersheck” der Ortsgemeinde Mogendorf

1.2

1.3

Hinsichtlich der landschaftlichen Einordnung gehért Mogendorf dem sog. Kannen-
backerland im Westerwald an.

Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Slidosten der Gemarkung Mogendorf. Es umfaldt eine Ge-
samtflache von ca. 131.377 gm.

An das Plangebiet grenzt im Osten unmittelbar der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes fiir. das Industriegebiet ,Triesch* der Ortsgemeinde Siershahn, im Sliden der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes fir das Industriegebiet ,Rohr* der Stadt
Ransbach-Baumbach an.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- Im Westen verlauft die Grenze des Geltungsbereiches entlang der 6stlichen Stra-
Renbegrenzungslinie der Landesstrae L 307 — &stliche Grenze des Flurstiicks
2528/11 der Fiur 31, Gemarkung Mogendorf; im Nordwesten — ca. 80 m sidlich
des Kreisverkehres verspringt die Geltungsbereichslinie. Sie verlauft sodann ent-
lang der westlichen Straflenbegrenzungslinie der L 307 — westlich der Grenze des
Flurstiicks 2531/10. .

- Im Norden wird der Geltungsbereich durch die siidliche Fahrbahnkante der Rich-
tungsfahrbahn Frankfurt/Main der BAB 3 begrenzt.

- Im Osten und Siden verlduft der Geltungsbereich entlang der Ostlichen sowie
stidlichen Grenze der Flurstiicke Nrn. 2536/39 und 2528/11 (Flur 31, Gemarkung

Mogendorf).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfalt in der Gemarkung Mogendorf Flur
31 die Flurstiicke Nrn. 2528/11, 2528/8, 2533/16, 2533/17, 2533/19, 2533/43,
2533/42, 2537/16, 2536/39 sowie teilweise die Flurstiicke Nrn. 2531/10, 3539/22 und
2533/27. Die Abgrenzung des Plangebietes ist mit Ausnahme der letztg%nannten
Flurstiicke im (brigen parzellenscharf. ' '

Bestand, Nutzungen im Plangebiet und Gelandeverhiltnisse

Der gréfite Teil der Flachen im Plangebiet wurde bis vor einiger Zeit vollsténdig von
Wald eingenommen. Dieser wurde zum Zwecke der kiinftigen baulichen ‘Nutzung
mittlerweile zum gréfiten Teil bereits beseitigt. Fir die noch erforderliche restliche
Abholzung hat die Gemeinde gegeniiber dem ErschlieBungs- und Entwicklyngstrager
eine entsprechende Verpflichtung ibernommen. Im Osten und Siidosteh befindet
sich ein. FlieRgewasser, welches mit seinem Uferbewuchs gemal § 24 Landespfle-
gegesetz Rheinland-Pfalz (LPflG) als 6kologisch wertvolles Feuchtbiotop eingestuft
wird. Der Bachlauf verléuft in diesem Bereich Uberwiegend offen und naturnah. %

Ein weiteres Feuchtbiotop nach § 24 LPfIG liegt isoliert im westlichen Plangebiet — an
der dstlichen Straflenbegrenzungslinie der Landesstrale (L) 307. Es handelt sich um
einen kleinflachigen anmoorigen Bereich mit einer periodisch schwankenden Was-

serflache.
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1.4

Im Westen des Plangebietes — siidlich der Autobahnanschlufistelle "Ransbach-
Baumbach" und &stlich der StralRenbegrenzungslinie der L 307 — befindet sich zur
Zeit noch ein Mitfahrerparkplatz, der aber verlegt werden soll.

Der gesamte nérdliche Bereich des Plangebietes — ndrdlich der geplanten Erschlie-
Bungsstrafe ~ wird durch Ubergeordnete planfestgestellte Straen- und Schienenver-
kehrstrassen mit ihren jeweiligen Begleitflachen gepragt.

In diesem Bereich liegen die Zu- und Abfahrt der BAB 3 an der Autobahnanschluf3-
stelle "Ransbach-Baumbach" sowie die sidlich parallel zu der BAB 3 verlaufende
geplante Neubaustrecke KoIn — Rhein/Main — Teilabschnitt 63 - VG Wirges der Deut-
sche Bahn AG. Dariber hinaus verlaufen auf den Grundstlicksflachen von Westen
nach Osten eine 110-kV-Leitung der Deutsche Bahn AG sowie ein- Teilstlick der
Kraftstoffernleitung Westerburg-Giel3en der Bundesrepublik Deutschland.

Das Plangebiet weist geringe Reliefunterschiede auf. Es liegt im Nordosten auf einer
Hbéhe von ca. 310 m {iber Normal Null (NN). Das Gelande steigt in Richtung Sitidosten
auf ca. 315 m ber NN und im Stden auf ca. 319 m Giber NN an.

Bodenverunreinigungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nicht be-
kannt.

-
Besitz- und Eigentumsverhiltnisse

Die Flachen des Plangebietes, die als Gewerbegebiet sowie als private Griinflache
festgesetzt wurden, werden durch notariellen Kaufvertrag von dem im Plangebiet
auftretenden ErschlieRungs- und Entwicklungstrager erworben. Eine Teilflache davon
mit einer GrofRe von 5.000 gm verbleibt im Eigentum der Ortsgemeinde Mogendorf
zur Nutzung durch den értlichen Rohstoffverein im Sinne der Erlduterungen im Kapi-

tel 1.

Die Gbrigen, ausschlieBlich im nordlichen Drittel des Geltungsbereiches gélegenen
Grundstiicke und Grundstiicksteile verteilen sich auf unterschiedliche Eigentlimer.
Die Strafienverkehrsflachen einschlieBlich der Begleitflachen (Grunflachen etc.) sind
den jeweiligen StraRenbaulasttragern (Bundesrepublik Deutschland fiir diejenigen der
BAB 3, Land Rheinland-Pfalz fir diejenigen der L 307, Ortsgemeinde Mogendorf fiir
die Gemeindestralle einschl. des Mitfahrerparkplatzes) zuzuordnen. Die Flachen der
ICE-Neubaustrecke Kdéln-Rhein/Main befinden sich im Eigentum der Deutsche Bahn
AG. Hierzu gehdren auch die im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens fiir die
Neubaustrecke zugeordneten 6kologischen Ausgleichsflachen, die in d?n Bebau-
ungsplan nachrichtlich ibernommen werden.

Den nérdlichen Bereich des Plangebietes queren desweiteren verschiedene unter-
sowie oberirdische Leitungen. Fiir diese bestehen die entsprechenden Rechte und
Grunddienstbarkeiten. Die Leitungen einschlieBlich der jeweiligen Schutzstreifen
wurden in den Bebauungsplan nachrichtlich (ibernommen.

Privatgrundstlicke wgrden im (ibrigen von der Planung ansonsten nicht beriihrt.
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1.5
1.5.1

1.5.2

1.5.3

1.54

Sonstige rechtliche und tatsédchliche Gegebenheiten im Plangebiet

Fiir den teilweise im Plangebiet befindlichen Trassenabschnitt der Neubaustrecke
Kéln — Rhein/Main, Teilabschnitt 63 — VG Wirges, der Deutsche Bahn AG wurde ge-
maR § 18 des Allgemeinen Eisenbahngesetzes (AEG) in der Fassung des Artikels 5
des Gesetzes zur Neuordnung des Eisenbahnwesens (Eisenbahnneuordnungsgesetz
- EneuOG) vom 27.12.1993 ein Planfeststellungsverfahren durchgefihrt (Az.:
1.024/1031 Rap 88/94). Aufgrund der eingegangenen  Stellungnah-
men/Einwendungen sowie der Prifung der Unterlagen durch die Behorde hat die
Deutsche Bahn AG, vertreten durch die DB Projekt GmbH Koln — Rhein/Main, 1996
einen Antrag auf Durchfithrung eines Plandnderungsverfahrens (Deckblattverfahren
Nr. 1) nach § 73 Abs. 8 VWVG beim Eisenbahn-Bundesamt gestellt.

Der Planfeststellungsbeschluf umfaflt die geplante zweigleisige, elektrifizierte Neu-
baustrecke nebst Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen sowie einer 110-kV-Leitung.
Die Flachen, die Bestandteil des Planfeststellungsbeschlusses sind, werden, soweit
sie im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplan-Entwurfs liegen, gemal § 9
Abs. 6 BauGB nachrichtlich in diesen (ibernommen. _

Das Bundesfernstralengesetz (FStrG) sieht entlang der Bundesautobahn eine 40 m
breite Bauverbotszone und eine 100 m Baubeschrankungszone vor.

Die Abstande sind, jeweils gemessen vom &ufleren Rand der befestigten Fahrbahn
aus gesehen, parallel zur Hauptfahrbahn der BAB und der Anschluf3stelle, nach ortli-
chem AufmaR festzulegen. Zu der befestigten Fahrbahn rechnen u.a. auch Be-

. schleunigungsstreifen und Standspuren. Die Abgrenzung der jeweiligen Zonen wurde

in die vorliegende Planzeichnung des Bebauungsplanes nachrichtlich Gbernommen.

In der‘Bauverbotszone sind im allgemeinen aufstehende bauliche Anlagen aller Art
ausgeschlossen. In der Baubeschrankungszone bediirfen sie der Zustimmung der

~obersten LandesstraRenbaubehdrde. Mit dem zustdndigen Landesamt fiir Stralen-

wesen werden die innerhalb der vorgenannten Zonen im einzelnen zuldssigén bauli-
chen Anlagen rechtzeitig abgestimmt, so daR die straBenrechtlichen Zustimmung zu
dem Planvorhaben hinsichtlich der Bundesautobahn nichts entgegenstehen wird.

Gemal § 22 Abs. 1 des LandesstraBengesetzes Rheinland-Pfalz (LStRG) dirfen
auflerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrten Hochbauten an LandesstraRen in einer Entfernung bis 20 m, ge-
messen vom &uferen Rand der befestigten Fahrbahn, -nicht errichtet werden. Diese
Bauverbotszone ist ebenfalls nachrichtlich in den vorliegenden Bebayungsplan-
Entwurf libernommen worden. Gleichzeitig wurde in Abstimmung mit dem zusténdi-
gen Straften- und Verkehrsamt Diez der Anschlul der im Plangebiet zu errichtenden

Gemeindestralle zur LandesstrafRe planerisch festgelegt.
. kN

Die im nérdlichen Plangebiet verlaufende unterirdische planfestgestellte Hauptver-
sorgungsleitung des Bundes wurde einschlieRlich der von dem Versorgungstrager in
seiner Stellungnahmge geforderten Schutzstreifen von 5 m beidseitig der Leitungstra-
sse, in denen Einschrénkungen fiir Bepflanzungen und Baumafinahmen zu bertick-
sichtigen sind, in die Planzeichnung tbernommen. AuBerdem wurde ein Hinweis zu
Einschrénkungen bei Bepflanzungen, Erdbewegungen und BaumaBnahmen, die zu
beachten sind, aufgenommen.
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1.5.5

1.6

2.1

211

2.1.2

Im Osten und Siidosten sowie im Westen des Plangebietes befinden sich dkologisch
wertvolle Bereiche, die gemal § 24 LPflG als besonders geschiitzte Biotope einge-
stuft werden. Geman § 24 LPfIG sind alle Handlungen, die zu einer Zerstérung oder
erheblichen Beeintrachtigung der Biotope flihren, verboten.

Die fiir eine Sicherung und langfristige Entwicklung dieses Bereiches erforderlichen
Schutz-, Pflege- und Entwicklungsmafnahmen wurden auf der Grundlage des zu
diesem Bebauungsplan erarbeiteten Iandschaftspflegerlschen Begleitplanes in die
Planung lbernommen. _

Plangrundlage

Als Plangrundlage dient ein amtlicher Katasterplan im Maf3stab 1 : 1.000. Die Karten-
grundiage wurde von einem o&ffentlich bestellten Vermesser auf Vollstandigkeit und
Richtigkeit gepriift. Die Vervielfaltigungserlaubnis wrude vom Katasteramt Montabaur
erteilt. :

In die Katastergrundlage wurden nachrichtlich die Verkehrstrassen der BAB 3 ein-

- schlielich des geplanten Kreisverkehres an der Autobahnzufahrt "Ransbach-

Baumbach" sowie die Neubautrasse der Deutsche Bahn AG Kdln — Rhein/Main und
die Landesstrale L 307 eingefi]gt

Dle Héhenpunkte im Gelande wurden durch einen &ffentlich bestellten Vermes-
sungsingenieur erfafit.

Verfahrén

Ursprijhgliches Bebauungsplanverfahren

Einleitung des vBebauungsplanverfahrens (§ 2 Abs. 1 des Baugesetzb%ches -
BauGB)

- Das Planverfahren zum Bebauungsplan-Entwurf ,Gewerbegebiet Reimersheck” wur-

de durch den Aufstellungsbeschlufl des Gemeinderates der Ortsgemeinde Mogendorf
vom 11. Juni 1990 férmlich eingeleitet. Der Aufstellungsbeschiu® -wurde gemars §2

: Abs 1 BauGB am 24. Juli 1990 ortsliblich bekanntgemacht.

1

Friihzeitige Biirgerbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB) | l

Die friihzeitige Blrgerbeteiligung erfolgte in der Zeit vom 22. Juli 1991 bis einschlief3-
lich 31. Juli 1991 durch 6ffentliche Auslegung in den Raumen der Verbandsgemein-
deverwaltung Wirges. Die Durchfilhrung der frihzeitigen Birgerbeteiligung wurde
ortstiblich bekanntgemacht.

o

1023.01 11.04.2000 Seite: 7



Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Reimersheck" der Ortsgemeinde Mogendorf

213

214

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Gemal den Beschliissen des Gemeinderates hat der Entwurf des Bebauungsplanes
~Gewerbegebiet Reimersheck” der Gemeinde Mogendorf zu jedermanns Einsicht in
der Zeit vom 27.12.1995 bis zum 26.01.1996 &ffentlich ausgelegen. Die Offenlage
sowie die Art und Weise ihrer Durchfiihrung wurden im Amtsblatt der Verbandsge-
meinde Wirges ,Wochenzeitung flr die Verbandsgemeinde Wirges* am 13.12.1995
ortstblich bekannt gemacht. Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Mogendorf hat in
seiner Sitzung am 04.07.1996 Uber die elngegangenen Stellungnahmen und Anre-
gungen beraten und beschossen. :

Aufgrund von Anderungen und Ergénzungen des offentlich ausgelegten Bebauungs-
plan-Entwurfes wurde gemaR § 3 Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 12.11.1999 bis zum
13.12.1999 eine erneute Auslegung durchgefuhrt Diese wurde am 03.11.1999 orts-
tiblich bekanntgemacht.

Beteiligung der Trager offentlicher Belange und Nachbargemeinden (§§ 2 und 4
BauGB)

" Die Beteiligung der Trager éffentlicher Belange geméaf § 4 Abs. 2 BauGB sowie die

Abstimmung mit den Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte im Rahmen
der ersten Offenlage in der Zeit vom 27.12.1995 bis 26.01.1996. Eine weitere Beteili-
gung der Trager Offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden wurde im Rah-
men der erneuten Offenlage in der Zeit vom 12.11.1999.bis 13.12.1999 durchgefiihrt.

Die Stellungnahmen im Rahmen der erneuten Offenlage der Planung wurden in den
vorliegenden Bebauungsplan eingearbeitet. Die daraus resultierenden Erganzungen
und Klarstellungen beriihren die Grundzilige der Planung im Sinne des § 13 BauGB
jedoch nicht. Betroffenen Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange wurde in Anwen-
dung des § 13 BauGB noch einmal Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb einer
angemessenen Frist gegeben. Das Ergebnis durchgefiihrter Abstlmmungean wurde
durch den Gemeinderat geprift. Es wurde mitgeteilt.

Ubergeordnete und iiberdrtliche Planungen
Raumordnung und Landesplanung

Die fur vorliegendes Verfahren relevanten Ziele und Grundsitze der Raumordnung
und Landesplanung sind im Landesentwicklungsprogramm (LEP lil) von 1995 ent-
halten. Dieser weist das Plangebiet als Teil eines sog. "landesweit bedeutsamen be-
stehenden Gewerbestandortes” angehérig aus. Dariiber hinaus gehért der Standort
zu einem Bereich mit besonderen Entwicklungsimpulsen infolge des Schienen-
schnellverkehrs sowie der Bundesautobahn.
: \

Die Ausweisung "landesweit bedeutsamer bestehender Gewerbestandort" beriick-
sichtigt Gemeinden mit Gberdurchschnittlichen Werten bei der Zahl der Betriebe und
bei der Zahl der Beschéftigten sowie der GroRe der Gewerbefléche, differenziert nach
deren Lage in verdjchteten bzw. l&ndlichen Réumen. Dieses nach wirtschaftlichen
und raumlichen Gesmhtspunkten ausgewogene Netz wird Uber Gemeinden mit der
besonderen Funktion Gewerbe (regional bedeutsame Gewerbestandorte) in den Re-

gionen verdichtet.
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3.2

3.3

Die Planung steht u. a. demnach im Einklang mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung gemdn LEP III.

Regionalplanung

Die Ortsgemeinde Mogendorf wird im Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-
Westerwald (RROP) gemeinsam mit der Stadt Ransbach-Baumbach eine besondere
Funktion als Gewerbestandort zugewiesen. Ransbach-Baumbach ist zudem als Zen-

trum der Grundversorgung dargestellt.

Der Bebauungsplan entspricht damit den Zielen der Regionalplanung.

Flachennutzungsplan

Es besteht der glltige Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Wirges in der
Fassung der 2. Anderung vom 29.10.1997.

Darin ist das geplante Gewerbegebiet als gewerbliche Bauflache gekennzeichnet.
Desweiteren sind die nach § 24 LPfIG geschitzten Flachen dargestellt. Im Norden
des Geltungsbereiches ist der nordwestlich-siidéstliche Verlauf einer unterirdischen

Hauptversorgungsleitung ausgewiesen.
- {

Der vorliegende Bebauuh'gsplan ist gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt worden.

Erfordernis der Planung, Planungsziele und —grundsiétze

Die Ortsgemeinde Mogendorf beabsichtigt - wie dargelegt - ihre gewerbliche Ent-
wicklung auf Grundstiicken im Verbund mit Fléchen der siidlich und &stlich, angren-
zenden Nachbargemeinden zukunftsweisend fortzusetzen. Im Vordergrund teht da-
bei, neben der Férderung der heimischen tonverarbeitenden Unternehmen, insbe-
sondere u.a. auch die Schaffung und Entwicklung eines Standortes zur Ansiedlung
von gewerblichen Unternehmen verschiedener Art, fir die es besonders sinnvoll ist,
sich in unmittelbarer Ndhe zur Autobahn niederzulassen - was u.a. insbesondere die
Ansiedlung verkehrsorientierter (Versorgungs-) Betriebe, z.B. die eines Autohofes,
beinhaltet. AuBerdem sind des weiteren ergdnzende Ansiedlungen gewerblicher Nut-
zungen verschiedener Art und GréRe im Plangebiet vorgesehen.

LeitVbrstellung ist neben der Férderung der Wirtschaft insbesondere die \Schaffung
neuer Arbeitsplatze. Den Belangen des Umweltschutzes sowie der Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes soll dabei ebenso angemessen Rechnung getragen
werden. \

Mittels des vorliegenden Bebauungsplanes soll ebenfalls Baurecht flir den an der
Einmindung der BAB-Anschlufistelle (stidliches Ohr) zu der L 307 bestehenden und
zum Umbau in einen Kreisverkehr vorgesehenen Knoten sowie fir die an diesem
ortswirts verlaufend” geplanten Gemeindestralen geschaffen werden.
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b)

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir das Gebiet ist i.S. des § 1 Abs. 3 BauGB
erforderlich. Planungsrechtlich handelt es sich vor der Aufstellung des Bebauungs-
planes bei dem Gewerbegebiet um AuRenbereich der Gemeinde Mogendorf im Sinne
des § 35 BauGB. Da die gewerblichen Einrichtungen weder als privilegierte Objekte
im Sinne des § 35 Abs. 1 BauGB noch als sonstige Vorhaben im Sinne des § 35 Abs.
2 BauGB ohne bauplanungsrechliche Grundlage in Betracht kommen, bedarf es zur
Schaffung des Baurechts einer Bauleitplanung. Da die Vorhaben méglichst bald reali-
siert werden sollen, ist die Planung auch erforderlich.

Planinhalte
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Anforderungen der Baunutzungsverordnung wird fir das Bau-
grundstiick geméR § 8 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ein Gewerbegebiet
festgesetzt.

Die gewerblichen Baugrundstiicke im Plangebiet einschiieRlich der als private Griin-
flachen festgesetzten Grundstiicksteile wurden - wie bereits an.anderer Stelle darge-
legt - durch die Gemeinde (bis auf ein Restgrundstiick von ca. 5.000 gm, das dem
ortlichen Rohstoffverein zur Verfligung gestellt werden soll) an einen Investor verdu-
Rert, der diese auf der Basis vertraglicher Regelungen fiir eine gewerbliche Nutzung
gemal den insbesondere in Kapitel 4 erlduterten Planungszielen entwickeln wird.

- Hierunter fallen neben den geplanten Einrichtungen, insbesondere eines Autohofes,

auch weitere verkehrsorientierte (Versorgungs-) Betriebe, wie z.B. gastronomische
Einrichtungen, aber auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes fiir die Fremdenbe-
herbergung Durchreisender sowie sonstige Gewerbebetriebe aller Art, soweit sie sich
in die Gebietstypisierung eines Gewerbegebietes der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) einordnen lassen.

Unter den Einrichtungen des Rohstoffvereins sind insbesondere zu
verstehen bauliche Anlagen sowie Flachen zur Ausstellung und fiir
den Verkauf von Produkten des ortlichen Keramikhandwérks. Mit
dem geplanten Autohof konkurrierende Nutzungen und Bauvorha-
ben kommen nicht in Betracht.

Unter dem Oberbegriff ,Autohof sind in der Regel im weiteren Sin-
ne Tank- und Rastanlagen in der N&he der Bundesautobahnen zu
verstehen, die nicht Nebenbetriecbe an Bundesautobahnen nach
dem dafiir geltenden Gesetz sind, jedoch vergleichbare Funktionen
Ubernehmen und darliber hinaus umfassende Serviceleistungen
anbieten, die den Belangen der Verkehrsteilnehmer -insbesondere
auf der Autobahn dienen (z.B. Tankstellen, Parkplatze, Werkstat-
ten, KfZ-Reinigungs- und Serviceanlagen, Raststétten und ggf. La-
de- und Umschlagsmdglichkeiten). Autohéfe stellen auch sonstige
Anlagen und Einrichtungen bereit, die auf den Erhalt der Fahrsi-
cherheit von Fahrzeugen und der Fahrtiichtigkeit von Fahrern aus-
gerichtet sind. Sie halten auBerdem ebenso ein auf den Fernver-
kehr abgestimmtes Sortimentsangebot an Serviceleistungen und
Produkten bereit. Die Gesamtkonzeption von Autohéfen beinhaltet
zwingend ein grofles gastronomisches Angebot (in der Regel
Schnellgaststatten verschiedener Art, GréRe und Ausstattung) so-
wie Ubernachtungsmdglichkeiten fiir Durchreisende in der Form
von Betrieben des Beherbergungsgewerbes verschiedener Art (in
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der Regel Motel- oder Hotelanlagen fiir die Fremdenbeherber-
gung).

Hintergrund einer derartigen weiterentwickelten Form der traditio-
nellen Tank- und Rastanlagen an der Autobahn ist u.a. die fortdau-
ernde Zunahme des européischen LKW-Fernverkehrs. Die bereits
bestehenden Defizite im Parkraum- und Versorgungsangebot der
vorhandenen Autobahnnebenbetriebe (Tank- und Rastanlagen)
werden sich in Zukunft weiter verscharfen. Aus diesem Grund wird
die Ansiedlung von Autohdfen insbesondere an den stark befahre-
nen LKW-Transitrouten durch das Bundesministerium fiir Verkehr
(BMV) nachdriicklich beflirwortet. Aufgrund einer Initiative des BMV
kénnen Autohdfe daher an der Bundesautobahn sogar auch aus-
geschildert werden, wenn sie bestimmte Voraussetzungen erfiillen.
Hierzu hat das BMV unter. dem 24.10.1994 (StV 12/36.42.42-450)
enge Kriterien bestimmt.

Im Verkehrsblatt des BMV (VkBI. amtlicher Teil, Heft 20-1994) heif’t
es diesbeziglich unter ,Vorbemerkung* u.a. wie folgt:

+Die Verordnung (EWG) Nr. 3820/85 des Rates vom 20. Dezember
1985 (ber die Harmonisierung bestimmter ~Sozialvorschriften
schreibt fiir den Berufskraftverkehr verbindlich die Einhaltung be-
stimmter Lenk- und Ruhezeiten vor. Aus Griinden der Verkehrssi-
cherheit besteht generell ein Interesse daran, den LKW-Verkehr auf
der Autobahn zu halten und Auf- und Abfahrten sowie Fahrten im
nachgeordneten Stral3ennetz auf das notwendige Mal3 zu beschrén-
ken. Die auf den Rastanlagen der Bundesautobahnen vorhandenen .
LKW-Parkplétze reichen jedoch nicht aus, um den LKW-Fahrem die
Einhaltung der vorgeschriebenen Ruhezeiten zu ermogllchen dies

_gilt insbesondere fiir ldngere Ruhepausen.

v
Durch den fiir die néchsten Jahre prognostizierten zwelstelligen
Zuwachs im europdischen StraRenverkehr werden sich die Defizite
im LKW-Parkraum-Angebot noch verschérfen.

Autohdfe in der Nihe von Bundesautobahnen bieten bereits eine
bedeutende Anzahl von LKW-Parkpldtzen und vielféltige Versor-
gungsleistungen an. lhr komplettes Serviceangebot wie

gastronomische Versorgung;

technische Versorgung; ‘
sanitére Versorgung (z.B. Duschen fiir weibliche Trucker);

Service rund um die Uhr,

sonstige Dienstleistungen (z.B. Reifen- und Pannendienst) =~

ist auf die individuellen Bediirfnisse des Berufskraftverkehrs zuge-
schnitten ...."

Es sind jeweils mindestens 50 LKW-Parkpléatze an schwach und
100 LKW-Parkplatze an stark frequentierten Autobahnen anzubie-
ten.
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Hinsichtlich Pkw-Parkplédtzen bestehen keine detaillierten Anforde-
rungen, es sollen jedoch zusétzlich zu den Lkw-Parkpléatzen ausrei-
chend Pkw-Pléatze angeboten werden. Das Konzept ist so anzule-
gen, dal® Lkw- und Pkw—VerkehrsbeZ|ehungen voneinander raum-
lich getrennt werden.

Autohdfe miissen das ganze Jahr hindurch 24 Stunden am Tag
gedffnet sein und fur die Grundversorgung durchgéngig Personal
bereitstellen. Zur Grundversorgung gehoren danach:

- Ausreichende Versorgung mit allen gangigen Kraftstoffen und
Schmiermitteln; .

- ~ Vermittlung von Reparaturdiensten;

- Entsorgungsleistungen (z.B. Entleerung von Bord-WC etc.);

- Warenversorgung (Zubehérteile und Zubehdrwaren, wie Getrénke,

- Lebensmittel, Snacks, Zeitschriften etc.);

- Speisenangebot (die Anzahl von Restaurantsitzpléatzen - inkl. Fast-
Food- und SB-Restaurant - betragt in der Regel 100 bis 150 Plétze);

- sanitdre Versorgung (zuséatzlich zu den regelgeméaRen Einrichtun-
gen sind Dusch- und Waschraume fiir Frauen und Manner vorzuse-
hen);

- Telekommunikationsangebot (mind. Telefon, Telefax und nach
Maglichkeit Kopiergerat).

Die vorstehend aufgefiihrten Kriterien werden an dem in Rede stehenden Auto-
hofstandort an der Anschlustelle "Ransbach-Baumbach" der BAB 3 erfiillt. Das Vor-
haben ist geeignet, bestehende und - wie prognostiziert - zunehmende Defizite in
dieser Hinsicht auf der Basis privatwirtschaftlicher Aktivitdten der Mineraldlkonzerne
abzudecken. Ein solches Vorhaben ist deshalb auch mit der Schaffung einer Vielzahl
krisensicherer neuer Arbeitsplatze verbunden. :

Als sonstiger Gewerbebetrieb ist der Autohof mit seinen Einrichtungen und yAnlagen
zur technischen Versorgung sowie mit den Einrichtungen zur gastronomlschen Ver-
sorgung und zur Bereitstellung eines vielseitigen Angebotes zur Versorgung der Be-
sucher mit Waren und Dienstleistungen verkehrsorientierter Art und Umfanges in ei-
nem Gewerbegeblet zulassig. :

Von daher ist die Festsetzung eines Gewerbegebietes zur stidtebaurechtlichen Zu-
lassung der beabsichtigten Vorhaben insgesamt (Ansiediung des Rohstoffvereins,
Errichtung des Autohofes einschlieRlich der weiteren verkehrsorientierten Versor-
gungsbetriebe sowie Ansiediung sonstiger Gewerbebetriebe aller Art, soweit diese
nicht erheblich beldstigend im Sinne der BauNVO sind) geeignet und gerechtfertigt.

GeméR der Zweckbestimmung des hier festgesetzten Gewerbegebietes sind inner-
halb der dafiir festgesetzten Flachen auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes (im
Sinne von Hotels) als sonstige Gewerbebetriebe allgemein zugelassen worden. Die
Zulassigkeit entspricht damit durchaus dem in der BauNVO gesetzlich definierten
Gebietscharakter eines Gewerbegebietes. Unter Beachtung des Gebotes der gegen-
seitigen Ricksichtnghme sind Konflikte zwischen den einzelnen im Gewerbegebiet
allgemein zulaSSIQen Einrichtungen und Anlagen untereinander nicht zu erwarten.
Vielmehr wird durch die Stérgradsystematik der BauNVO ausreichend sichergestellt,
daf} ein ungesundes Nebeneinander von Nutzungen mit unterschiedlichen Schutzan-
spriichen schon im Grundsatz vermieden wird. Zu diesem Zweck sind in dem Gewer-

1023.01 11.04.2000 Seite: 12



Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Reimersheck” der Ortsgemeinde Mogendorf

begebiet auch nur diejenigen Gewerbebetriebe zuldssig, die nicht erheblich belésti-
gend im Sinne des Immissionsschutzrechtes sind. Nur solche sind auf den Ubrigen -
neben denjenigen flir den Rohstoffverein und den Autohof benétigten - Flachen zulés-
sig und daher auch zugelassen worden.

Des weiteren werden im Plangebiet die gemal § 8 Abs. 3 der BauNVO ausnahms-
weise zuldssigen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm ge-
genuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, allgemein zugelassen. Da
die Zulassigkeit nur fir Wohnungen gilt, die in einem direkten rdumlich-funktionalen
Zusammenhang mit der Betriebsstéatte stehen, ist diese generelle Zulassigkeit stadte-
baulich unkritisch. Sie ist aufgrund der besonderen Typik der im Plangebiet anzusie-
delnden Vorhaben auch geboten. Denn der Autohof, aber auch die damit in Verbin-
dung stehenden Schnellgaststatten und Rasteinrichtungen sowie eventuelle Beher-
bergungsbetriebe, werden rund um die Uhr gedffnet sein.

Es besteht somit der Bedarf, insbesondere den Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
der Betriebe dort zumindest flir den temporéaren Aufenthalt (in deutlich untergeordne-
tem Umfang) Wohnraum bereitzustellen. '

Weiterhin allgemein zulassig sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes auch Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe, soweit mit ihnen insgesamt
eine GeschoRflache von zusammengenommen maximal 1.200 gm und eine Ver-
kaufsflache von maximal 700 gm nicht Gberschritten wird. Dieses ist notwendig, um
den Versorgungs- und Serviceauftrag, den die Autohéfe - wie einleitend erortert - ge-
genlber den fernreisenden Verkehrsteilnehmern zu erfiillen haben, sicherstellen zu
kénnen. Hierzu gehért insbesondere ein differenziertes Waren- und Dienstleistungs-
angebot ,rund um den Fernverkehr. Die Zuldssigkeit solcher Einrichtungen wurde
jedoch durch die Begrenzung der Verkaufsflache in Verbindung mit der Limitierung
der GeschoRflache in der voranstehend beschriebenen Art und Weise beschrankt,
um zu vermeiden, dal} sich das Gewerbegebiet zu einem ,Einkaufsparadies auf der
griinen Wiese" entwickeln kann. Die Festsetzung erfolgte statt dessen Iedlgllch mit
dem Ziel, die Funktionsfahigkeit des Autohofes sicherzustellen.

Zu einem funktionsfahigen Autohof gehért zudem auch die Zulassung von Raumen
fur Automatenspiele, insbesondere zum Zeitvertreib der an Ruhezeiten und Fahrver-
bote gebundenen LKW-Fahrer. Auch diese wurden nur in engen Grenzen und aus-
schliellich bedarfsorientiert zugelassen. Nicht gestattet wurden demgegentber dar-
Uber hinausgehend Vergnigungsstatten im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO.
Hierdurch wird gezielt die Entwicklung des Baugebietes zu einem Vergniigungsviertel
wirkungsvoll unterbunden.

Ebenfalls nicht zuldssig sind Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale un'd gesund-
heitliche Zwecke im Sinne von § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, da sich diese als praktisch
nicht vertraglich mit den Gbrigen Nutzungen im Plangebiet erweisen kdnnten.

Nebenanlagen verschiedener Art, insbesondere die Flachen fur Stellplatze von Lkw,
Pkw und Busse, kénnen im Plangebiet im notwendigen Umfang hergestellt werden.
Gleiches gilt fur Werbeanlagen (einschlief3lich einer Sammelwerbeanlage fir das Ge-
biet in der Form eines Werbepylons), die auch beleuchtet oder angestrahlt sein kén-
nen. Die MalRgaben des BundesfernstralRengesetzes (insbesondere zur Baube-
schrankung entlang der Bundesautobahnen), die sich unmittelbar aus dem Gesetz
ergeben, bedirfen besonderer Beachtung.
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5.2

53

5.4

MaB der baulichen Nutzung

Das Verhéltnis der Uberbaubaren zur nichtiiberbaubaren Grundstiicksfliche wird
gemafl § 19 BauNVO fiir das gesamte Baugebiet zeichnerisch mit einer Grundfla-
chenzahl von 0,8 und mit einer Geschol¥flachenzahl von 1,6 festgesetzt. Diese Fest-
setzung entspricht dem nach § 17 BauNVO in einem Gewerbegebiet zuldssigen MaR
der baulichen Nutzung. Es ist stédtebaulich vertretbar und planerisch notwendig, um
das Gewollte stddtebaurechtlich zulassen zu kénnen. Die Festsetzungen entspre-
chen insbesondere auch dem Grundsatz des § 1 BauGB nach einem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden.

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit zwei als HochstmaB festgesetzt.

Auf eine Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen wird jedoch verzichtet, da die
Regelungen zum MaR der baulichen Nutzung (insbesondere zur Zahl der Vollge-
schosse und zur GeschofRflachenzahl) ausreichen, um das Entstehen einer stadte-
baulichen Ordnung im Plangebiet hinreichend zu gewéhrleisten.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche

Durch die Festsetzung del Baugrenze gemaR § 23 BauNVO werden die (iberbauba-
re und die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen bestimmt. Die Baugrenze wird
zeichnerisch so festgesetzt, daR sie eine flexible Nutzung der jeweiligen Grund-
stlicksflachen erméglicht.

Die durch das LandesstraRengesetz Rheinland-Pfalz vorgegebenen Bauverbotsab--
sténde von 20 m zur Landesstrale L 307 sowie die 40 m Bauverbotszone und die
100 m Baubeschrankungszone nach Bundesfernstralengesetz zur Autobahn sind in.
den zeichnerischen Festsetzungen berlicksichtigt. ’
GemaR § 22 BauNVO wird im vorliegenden Bebauungsplan eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Im Rahmen der abweichenden Bauweise gelten grundsétz-
lich die Regelungen der offenen Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO. Abweichend
hierzu dirfen die in § 22 Abs. 2 Satz 1 BauNVO bezeichneten Hausformen jedoch-
eine Gebaudelénge von 50 m Uberschreiten. Dieses ist notwendig, um Gewerbe-
bauten in bedarfsgerechter GroRe und insbesondere Langenanordnung zulassen zu
konnen. Dennoch sollen durch die Geb&ude die bauordnungsrechtlich notwendigen
Grenzabsténde eingehalten werden. Diese Ziele kénnen nur durch die Festsetzung
einer abweichende Bauweise in der getroffenen Art und Weise ausreichend umge-
setzt werden. :

Verkehrsflachen

Die im Geltungsbereich befindlichen (bergeordneten StraRenverkehrstrassen der
BAB 3 und kleinerer Teile der L 307 sowie die Schienentrasse der Neubaustrecke
der Deutsche Bahn AG Kéln - Rhein/Main werden in dem Bebauungsplan als solche
gekennzeichnet sowie nachrichtlich Gbernommen, soweit sie innerhalb des Plange-
bietes verlaufen.
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5.5

Als geplante Verkehrsflache neu festgesetzt wird jedoch der am Ende der BAB-
AnschluBstelle (sldliches Ohr) als Knoten mit der L 307 vorgesehenen Kreisver-
kehr, fur dessen Errichtung im Rahmen des vorllegenden Bebauungsplanes Bau-
recht geschaffen werden soll.

Gleiches gilt fir die u.a. als dufere Erschliefung des Gewerbegebietes vorgesehe-
ne GemeindestralRe, welche weiter ostwarts in Richtung des Gewerbegebietes
»1riesch® der Nachbargemeinde Siershahn verlangert werden wird, sowie die von
dieser in nord-Ostlicher Richtung abzweigend geplante Gemeindestrale parallel
zum Anschlufdstellenohr der Bundesautobahn.

Die Festsetzung weiterer StraRenverkehrsflachen zur inneren ErschlieBung des

-geplanten Gewerbegebietes erfoigt hingegen nicht. Dies ist auch nicht erforderlich.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes wird der im Gebiet auftretende Investor
auf der Basis vertraglicher Regelungen mit der Gemeinde auf eigene Kosten ent-
sprechend den verkehrlichen Anforderungen herstellen soweit sie fir die Nutzung
der Grundstuicksflachen erforderlich ist.

" Der Verzicht auf die Festsétzung von Stral’enverkehrsflachen fir eine innere Er-

schlieBung des Gewerbegebietes ermdglicht eine nachfrageorientierte flexible Auf-
teilung der Grundstucksflachen.

Der ostlich des Kreisverkehrs und nérdlich der &uBeren ErschlieBungsstralte ge-

- plante Mitfahrerparkplatz: wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

festgesetzt. Auf der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Mitfahrerpark-
platz — sind neben der Errichtung von Geb&uden aufgrund des Gelegenseins in der
Bauverbotszone zur Autobahn insbesondere auch Verkaufseinrichtungen jeder Art
einschlieflich zugehériger Nebenanlagen nach § 14 BauNVO unzulassig. -

Griinflachen
. v

Im Plangebiet werden &ffentliche und private Griinflichen mit unterschiédlichen
Zweckbestimmungen festgesetzt. Wahrend die 6ffentlichen Griinflachen insbeson-
dere der strallenbegleitenden Griingestaltung zugeordnet sind, erfiillen die privaten
Granflachen entlang der westlichen und nérdlichen Baugrundstlicksgrenzen des
Gewerbegebietes in erster Linie die Aufgabe, die gewerblichen Bauflachen gegen
die dort benachbart verlaufenden Stralen abzugrenzen. Die privaten Grinflachen
am sUdlichen und &stlichen Gebietsrand haben hingegen im besonderen eine land-
schaftsschitzende Funktion. Deren Ausweisung ist naturschutzrechtlich begriindet,
da innerhalb dieser Flachen. Bereiche liegen, die dem Pauschalschutz des § 24
LPfIG unterfallen und zur Vermeidung von Beeintrachtigungen dieser geschiitzten
Teile der Landschaft als zusatzliche Pufferflachen festgesetzt wurden. Die zu tref-
fenden Schutz-, Pflege- und EntwickiungsmalRnahmen fiir diesen Teil der festge-
setzten Grinflachen erfolgen auf der Grundlage der Festsetzungsméglichkeiten
des § 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25 BauGB. Dieserhalb wird auf die Erlduterungen im

nachstehenden Kapitel 5.6 verwiesen.

5
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5.6

Griinordnerische und landespflegerische Festsetzungen

Grundlage der nachfolgend beschriebenen griinordnerischen und landespflegeri-
schen Festsetzungen ist der aus dem zu diesem Bebauungsplan gem. § 17 LPIG
erstelite landespflegerische Planungsbeitrag. In diesem werden die durch den Be-
bauungsplan verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft dargestellt und die er-
forderlichen Mafnahmen zur Kompensation der Eingriffe abgeleitet und begriindet.

Nach Mafgabe des landespflegerischen Planungsbeitrages kann nur ein Teil der
Eingriffe innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes aus-
geglichen werden. Ein GroRteil der Flachen, die fir den Ausgleich erforderlich sind,
liegt auBerhalb dieses Geltungsbereiches des Bebauungsplanes innerhalb der Ge-
markung Mogendorf. Die genaue Lage der einzelnen Flachen (Teilflachen A, B und
C) sowie die zeichnerische Festsetzung der jeweiligen KompensationsmaRnahmen
sind in einer — diesem Bebauungsplan beiliegenden Planzeichnung - sowie im lan-
despflegerischen Planungsbeitrag naher erldutert. Zusétzlich zu den festgesetzten
MaBnahmen wird die Aufforstung einer Flache am Waldrand in der Gemarkung
Quirnbach (Verbandsgemeinde Selters) durchgefiihrt (vgl. landespflegerischer Pla-
nungsbeitrag). Die Aufforstungsflache befindet sich im Besitz der Ortsgemeinde
Mogendorf. Die Absicherung dieser Manhahmen erfolgt Uber einen stadtebaulichen

Vertrag.

Trotz dieser zusétzlichen, KompensationsmaRnahmen verbleibt ein Defizit an Fla-
chen flr Iandespﬂegensche KompensationsmafRnahmen, das nach Ermittlung ge-

. eigneter Flachen und Ableitung entsprechender MaBnahmen bis zum Zeitpunkt des

Eingriffs in Abstimmung mit der unteren Landespflegebehorde beseitigt wird. Die
rechtllche Absicherung erfolgt auch hier tber einen stadtebaulichen Vertrag.

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes.wird der nach
§ 24 LPfIG geschiitzte Bachlauf mit seinen unmittelbar angrenzenden Bereichen
(Erlenbruchwald) zeichnerisch mit dem Planzeichen "Umgrenzung von Flachen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur undyLand-
schaft" nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt. Durch diese Festsetzungén sol-
len Eingriffe in die zu schiitzenden Flachen mit inren Vegetationsbesténden verhin-
dert werden. Mit dieser Festsetzung soll zudem der auf diesem Geldnde stehende

. standortgerechte Gehélzbestand gesichert werden.

Die westlich unmittelbar an diesen Bereich angrenzenden Grundstiicksflachen wer-
den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB als "Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen" festgesetzt. Dieser Bereich
fungiert als sogenannte "Pufferzone" zwischen dem geplanten Gewerbeg?blet im
Westen und dem zu schutzenden Bereich nach § 24 LPflIG im Osten des Plange-
bietes. Durch die in diesem ca. 10 m breiten Grundstiicksstreifen festgesetzten An-
pflanzungen von Baumen und Strauchern gemaf der den textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes anliegenden Artenliste zur Geholzverwendung soll erreicht
werden, daf} die Eingriffe in die nach § 24 LPfIG geschiitzte Flache soweit wie mog-
lich gemindert werden. Darlber hinaus wird mit der Festsetzung eine Eingriinung
des Gewerbegebietes nach Osten verfolgt. Durch das Anpflanzen von Baumen und
Strauchern wird dar{ber hinaus eine Verbesserung der klimatischen und &kologi-
schen Situation herbelgefuhrt
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5.7

5.8

5.81

5.8.2

Durch die zeichnerische Festsetzung von Anpflanzungen von B&umen und Strau-
chern im Innenbereich des festgesetzten Kreisverkehres soll eine landschaftliche
Eingriinung des Bereiches erreicht werden.

Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen und Hinweise

In den vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf wurden die im Plangebiet befindlichen

_planfestgestellten Flachen der Neubaustrecke Kdln — Rhein/Main der Deutsche

Bahn AG nachrichtlich Glbernommen. Die Grundstiicksteile umfassen die Fléchen fir
die Schienenverkehrstrasse sowie die Flachen fiir Ausgleichs- und Ersatzmafinah-
men. Ebenfalls nachrichtlich Gbernommen wurde die im nérdlichen Grundstiicksbe-
reich verlaufende 110-kV-Freileitung der Deutsche Bahn AG einschlieBlich erforder-
licher Schutzstreifen von 15 m beidseits der Leitungstrasse.

Nachrichtlich tbernommen wurde ebenfalls der planfestgestellte Verlauf eines Teil-

.abschnittes der im Plangebiet befindlichen unterirdischen Kraftstoffernleitung We-

sterburg - Giel*en der Bundesrepublik Deutschland. GemaR den Vorgaben des Ver-
sorgungstragers wird beidseits der Leitungstrasse jeweils im Abstand von 5 m ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. :

Die gemé&f BundesfernstraRengesetz (FStrG) zu beachtende 40 m Bauverbotszone
sowie die 100 m Baubeschrénkungszone - gemessen vom duferen Rand der befe-
stigten Fahrbahn — wurde:im Bebauungsplan gekennzeichnet. :

Ebenfalls gekennzeichnet wurde die gemaR Landesstralengesetz Rheinland-Pfalz
(LStRG) bestehende Bauverbotszone fiir Hochbauten von 20 m zur L 307 - gemes-
sen vom dufBeren Rand der befestigten Fahrbahn.

. Die im Osten und Siiden des Plangebietes befindlichen gemaR § 24 LPfiG unter

Pauschalschutz stehenden Biotope wurden planerisch festgesetzt.
In den Bebauungsplan wurde dariiber hinaus ein Hinweis zur Beseitigung d%s Nie-

derschlagswassers sowie Hinweise zur Sicherung der unterirdischen Kraftstoffern-
leitung Westerburg-Giefien der Bundesrepublik Deutschland aufgenommen.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung im Plangebiet wird durch die Verbandsgememdie Wirges
- Verbandsgemeindewerke - swhergestellt

Abwasserentsorgung

. Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt durch die Verbandsgemeinde Wirges -

Verbandsgemeindevxerke - zur Klaranlage in Mogendorf.
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5.8.3 Energieversorgung

6.1

6.2

Die Versorgung mit Elektrizitat erfolgt im Plangebiet durch die Koblenzer Elektrizi-
tatswerk und Verkehrs-Aktiengesellschaft (KEVAG), Betriebsleitung Siershahn, die
Gasversorgung durch die Gasversorgung Westerwald, Héhr-Grenzhausen.

Wesentliche Belange und Auswirkungen der Planung
Belange des Immissionsschutzes

Das Plangebiet ist hinsichtlich der auf dieses einwirkenden Larm- und Schadstoff-
immissionen entscheidend durch die von den unmittelbar angrenzenden Straf3en-
trassen (BAB und Landesstrale) sowie dem sid- und sidéstlichen benachbart ge-
legenen Industriegebiet ausgehenden Emissionen gepragt. Weitere, direkt auf das
Plangebiet einwirkende Emissionen (Gerduschimmissionen) sind durch die geplante
Schienenverkehrstrasse Kéln — Rhein/Main sowie durch das im Osten heranriicken-
de Industriegebiet , Triesch” der Ortsgemeinde Siershahn zu erwarten.

Durch die geplanten Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, die auf-
grund der getroffenen Regelungen nicht wesentlich beldstigend im Sinne der Immis-
sionsschutzrechtes sein durfen, und insbesondere auch durch den Autohof mit des-
sen nach seiner Inbetriecbnahme zu erwartenden umfangreichen Fahrzeugbewe-
gungen ist wegen der hohen Vorbelastung nicht mit zusatzlichen nachteiligen Aus-
wirkungen zu rechnen. -

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

GemaR § 17 LPfIG und der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur Umwelt
Rheinland-Pfalz ,Landschaftsplanung in der Bauleitplanung® in der geénderten Fas-
sung vom 22, Marz 1993 wurde fir den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Reimers-
heck" ein landespflegerischer Planungsbeitrag erarbeitet. Die in dem Planugigsbei-
trag formulierten Festsetzungsvorschldge wurden in den vorliegenden Bebauungs-
plan geméaR dem Ergebnis der Abwagung mit den anderen Belangen gem. § 1 Abs.
5 und 6 BauGB Ubernommen.

Die 6kologisch wertvollen und nach § 24 LPfIG geschiitzten Biotopflachen im Stden
und Osten des Plangebietes wurden im Bebauungsplan gekennzeichnet. Zum wei-
teren Schutz dieser Flachen werden westlich und 6stlich dieser § 24-Flachen weite-
re private Griinflachen als sogenannte Pufferflachen festgesetzt.

Das ebenfalls nach § 24 LPfIG geschiitzte Feuchtbiotop an der &stlichen gtraf&en-
begrenzungslinie der L 307 ist hingegen nicht weiter berlicksichtigt worden. Der
Erhalt dieses Feuchtbiotops hatte einen weitreichenden Bereich vorausgesetzt, der
von Bebauung frei zu halten gewesen wéaren, um die Wasserversorgung der
Feuchtflache und damit deren Sicherung zu gewahrleisten. Dieses hétte letztendlich
eine nahezu zehnfach groRere Flache betroffen als die heute unter Schutz stehende

%
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6.3

6.4

Flache. Ein wirksamer Schutz dieser Fléche hétte einen gravierenden Konflikt mit
der angestrebten stadtebaulichen Konzeption ausgelést, so daR der in der vorlie-
genden Planung zugelassene Eingriff in diese Flache als unabweisbar anzusehen
war. Aus stédtebaulichen Griinden und zur Férderung wirtschaftlicher Belange ist
der Eingriff daher vorzunehmen.

Vor diesem Hintergrund wurde ein Antrag auf Befreiung gem. § 38 LPfIG von den
Bestimmungen des § 24 Abs. 2 Nr. 10 LPfIG gestellt. Dieser umfalt neben dem
Begehren der Aufhebung des VerstoRes durch den Eingriff in das Feuchtgebiet an
der L 307 auch die Beantragung der im Zuge des Baus der Gemeindestrale in
Richtung Siershahn im norddstlichen Drittel des Plangebietes erforderlichen Erlaub-
nis zur Uberquerung des dort unter Schutz stehenden Bachlaufes mit begleitendem

- Erlensaum durch die StraRenflache.

Der Eingriff, der durch die Uberplanung der derzeit im Plangebiet vorhandenen Ve-
getationsbesténde hervorgerufen wird, wird im Rahmen der Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung erfaft. Er wird, soweit ein Ausgleich nicht auf der Grundla-
ge getroffener Festsetzungen innerhalb des Plangebietes erfolgt, auf gemeindeei-
genen Flachen auRerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes durch
die Gemeinde, u. a. nach MaRgabe der vertraglichen Regelungen mit dem Investor
fur das Gebiet, ausgeglichen. Die rechtliche Absicherung dieser MaRnahmen erfolgt
uber einen stadtebaulichen Vertrag. '

Den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege wird durch die
grinordnerischen und landespflegerischen Festsetzungen und die geschlossenen
vertraglichen Vereinbarungen in ausreichendem MaRe Rechnung getragen.

Belange der Wirtsbhaft

Der Bebauungsplan setzt ein Gewerbegebiet u.a. zur Unterbringung eines Autoho-
fes sowie gewerblicher Unternehmen fest. Hierdurch wird nicht nur ortsansé&émgen
Betrieben, sondern auch (iberregionalen Gewerbebetrieben eine Ansiedlung ermdg-
licht. Durch das Angebot an zuséatzlichen Bauflichen ist darliber hinaus mit einem

Anstieg der Arbeitsplatzzahlen in der Ortsgemeinde Mogendorf zu rechnen.

Beeintrachtigungen wirtschaftlicher Belange insbesondere der ortsansissigen Un-
ternehmen sind durch die beabsichtigte Planung nicht zu erwarten.

Belange des Orts- und Landschaftsbildes : : 1

Das Orts- und Landschaftsbild wird in entscheidendem MaRe durch die unmittelbar
an den Geltungsbereich angrenzenden vorhandenen, im Bau beflndhchen und ge;
planten Stralen- und Schienenverkehrstrassen geprégt. \

Durch die Planung wird ein Teil der das Gebiet urspriinglich pragenden Land-
schaftsstrukturen erhalten (Bachlauf mit begleitendem Gehélzsaum). In weit Uiber-
wiegendem MaRe jedoch werden Landschaftsstrukturen zerstdrt. Es verbleibt somit
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes eine erhebliche und nach-
haltige Beeintrachtigung des Landschaftsbildes, die nach dem Ergebnis der Abwé-
gung gem. § 1 Abs. 5 und 6 BauGB innerhalb dieses Bereiches nicht wesentlich
durch entsprechende landespflegerische Mafinahmen gemindert werden kann. Zum

. 1023.01 11.04.2000 Seite: 19



Bebauungspian ,Gewerbegebiet Reimersheck” der Ortsgemeinde Mogendorf

Ausgleich sind daher MaBnahmen auBerhalb des Plangebietes in der Gemarkung
Mogendorf und dariiber hinaus auferhalb dieser Gemarkung erforderlich. Die letzt-
genannten Malinahmen sind zum Teil noch zu ermitteln und {ber stddtebaulichen
Vertrag rechtlich abzusichern. Bis zum Zeitpunkt des Eingriffes werden die noch
erforderlichen Kompensationsmafinahmen mit der unteren Landespflegebehérde
abgestimmt.

7. Bodenordnung

Bodenordnende Malnahmen im Plangebiet werden nicht erforderlich. Hinsichtlich
_der Flachen fir Bahnanlagen und der Flachen der Bundesautobahn erfolgen die
Regelungen zu den Besitz- und Eigentumsverhéltnissen bereits im Zuge anderer
Planverfahren. Hierzu wird letztlich nur noch eine SchluRvermessung nach Beendi-
gung aller Baumafnahmen erforderlich sein.

Hinsichtlich des Verhéltnisses zwischen der Ortsgemeinde Mogendorf und dem
Land Rheinland-Pfalz als StraRenbaulasttrager der L 307 bestehen ebenfalls die
erforderlichen Ubereinkiinfte. Privatgrundstiicke sind von den MaRnahmen an der L
307 nicht weiter betroffen.

Hinsichtlich des Gewerbegebietes mit Ausnahme  der Fiachen fiir den Rohstoff-
verein und der &uleren ErschlieBungsstrae bestehen kaufvertragliche Regelun-
gen, auf deren Basis die Gemeinde Mogendorf die als Gewerbegebiet und private
Griinflachen festgesetzten Grundstlicksteile im Plangebiet an den als Projektent-
wickler auftretenden Investor verdufRern und die (ibrigen Flachen, die fiir die duRere
Erschlieung, den Mitfahrerparkplatz und die straBenbegleitenden o&ffentliches
Grinflachen vorgesehen sind, im Eigentum behalten wird.

8. Kosten fiir die Ortsgemeinde

_ ¢
Fir die Ortsgemeinde Mogendorf entstehen durch den vorliegenden Bebauurigsplan
und seine Umsetzung keine Kosten. Der im Gebiet auftretende Investor verpflichtet
sich durch einen stadtebaulichen Vertrag zur Ubernahme der Kosten fir die Pla-
nung, die Herstellung der inneren ErschlieBung sowie fiir den Ausgleich des lan-
despflegerischen Eingriffs, der daraus resultiert, da gewerblich nutzbare Grund-
stlicksflachen entstehen und in Anspruch genommen werden.

Hinsichtlich der Kosten fiir die Herrichtung des Kreisverkehrs, der festgesetzten
Teilstlicke der L 307, der anzubindenden Autobahn-Zu- und -Abfahrt sowige der im
Plangebiet verlaufenden GemeindestraRen und des Mitfahrerparkplatzes sind zwi-
schen der Gemeinde und dem Land Rheinland-Pfalz die notwendigen Regelungen
getroffen worden oder werden in Kiirze herbeigefiihrt, sofern und soweit daruber
Konsens erzielt wird. R

Die weiteren noch benannten MaRnahmen, die im Plangebiet durchgefiihrt werden,
sind nur nachrichtlich aufgefiihrt. Sie werden von anderen Tragern verantwortet und
realisiert. Der Gemeipde erwachsen daraus ebenfalls keine Kosten.
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