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1. Begrindung

1.1. Planungsanlass
Der Ortsgemeinderat hat am 24.11.1992 den Bebauungsplan ,Im Hahnenberg mit
Teilverlegung der L307“ beschlossen. Eine 1. Anderung der Flachenbelegungen im Bereich
der Flursticke 2014/9 und 2095/2 der Flur 21, Gemarkung Mogendorf von Grinfléche
bzw. Wegeparzelle zu bebaubarem Mischgebiet erfolgte am 12.10.2010.
Durch die dauerhaft anhaltende, positive betriebliche Entwicklung der Griebling Keramik
GmbH & Co. KG ist das seit Uber 80 Jaohren im Ortskern von Mogendorf anséssige
Unternehmen gezwungen, seinen Betriebsstandort zu vergréflern. Im Zuge der geplanten
Gewerbeerweiterung sollen die Produktions- und Lagerhallen vergréfiert werden. Hierzu
wird auf den siUdlich an den Gewerbestandort angrenzenden Grinflachen eine
Bebaubarkeit mit der Flachenbelegung als ,Gewerbegebiet” gem. § 8 BauNVO durch die
Anderung des rechtswirksamen Bebauungsplans hergestellt.
Zudem sollen die teilweise das kiunftige Baufenster querenden Fuflwege verlegt bzw.
ebenfalls als Uberbaubare Grundsticksflache ausgewiesen werden. Die mittlerweile in
Teilbereichen neu errichtete Bebauung ist in die Planunterlagen zu Gbernehmen und in die
kionftigen Bauflachen zu integrieren. Die Baugrenzen werden im kompletten
Anderungsgebiet fior kinftige MaBnahmen mit einem Abstand von 3,0m einheitlich
angepasst. Zum Wirtschaftgsweg wird ein Abstand von 5,0m vorgesehen. Die Grenzen der
Bestandsbebauung bleiben von den damit verbundenen Regelungen unberihrt.
Ziel der 2. Anderung des Bebauungsplans ist es also, durch teilw. Umwandlung der
Nutzungszuweisung die Bebaubarkeit neu festzulegen.
Mit der Aufstellung der Bebauungsplanénderung kommt die Ortsgemeinde Mogendorf der
planungsrechtlichen Verpflichtung des §1 Abs. 5 BauGB nach, wonach die Bauleitplanung
eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung gewdhrleisten soll, welche die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringen und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende, sozialgerechte Bodennutzung garantiert. Nicht zuletzt dient die

Mafinahme auch einer klaren Abrundung des Ortsrandes an dieser Stelle.

1.2. Plangebietsabgrenzung

Das Plangebiet mit einer Gréfie von ca. 4,5 ha befindet sich im Sidosten der Gemeinde
Mogendorf, nordwestlich der LandesstraBe 307.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt:

* im Norden durch die ,Hahnenbergstrafie”
* im Westen durch die ,Hauptstrafie”

= im SUden durch die ,,Bahnhofstrafie”

= im Osten durch die ,,Hochstraf3e”

Es ist in der Flur 5 (Hofwiese), der Gemarkung Mogendorf gelegen. Die rédumliche Lage kann

dem folgenden Ubersichtsplan entnommen werden.

p—
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2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1. Anmerkungen zum Verfahren

gsberei

ch!

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Im Hahnenberg mit Teilverlegung der L307"
wird der sich aus der vorhandenen Eigenart der néheren Umgebung ergebende

Zulassigkeitsmaf3stab nicht wesentlich veréndert.

Das Bauleitplanverfahren wird deshalb geméf3 § 13 a (,Beschleunigten Verfahrens”) BauGB

i.V.m. § 2 BauGB durchgefihrt.

Auf die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, auf die Erstellung eines Umweltberichtes
nach § 2a BauGB, auf die Angabe nach § 3 Abs. 2 S. 2 welche Arten umweltbezogenen
Informationen verfigbar sind sowie auf die zusammenfassende Erklérung nach § 6 Abs. 5 S.

3 und § 10 Abs. 4 BauGB wird verzichtet. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Zur Uberprifung der Anwendungsvoraussetzungen fiur diese ,Bebauungspléne der

Innenentwicklung” muss nachfolgende Kriterienliste erfillt sein.

Fassung vom Februar 2022 \/
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Kriterium erfullt nicht erfullt

Sachlicher Anwendungsbereich (lediglich eine Bedingung muss erfillt sein)

Wiedernutzbarmachung von Fléchen
=  Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau
vorhandener Oristeile
*  Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
Nachverdichtung (§ 1 (6) 4 BauGB
*  Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau X
vorhandener Oristeile
*  Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
Sonstige Mafinahme der Innenentwicklung (§ 1a(2) BauGB
= Uberplanung von Gebieten nach § 34 BauGB zur Feinsteuerung
. Uberplanung B-Plan zur Nutzungsénderung X

= Untergeordnete Flédchen zur Abrundung

Rechtliche Prifung des Anwendungsbereichs (alle Bedingungen missen erfollt sein

m keine Beeintrachtigung derin § 1 (6) Nr. 7b BauGB X
genannten Schutzgiter (FFH-und Vogelschutzgebiete)
m  Pflicht zur Umweltvertréglichkeitsprifung nach § 3 UVPG X

(Anlage 1) kein UVP-pflichtiges Vorhaben

m  Allgemeine Yorprifung (Anlage 1 Nr. 18.8 mit konkreten
Werten (Falltyp | + II); Nr. 18.7 (20.000 - 100.000 GR) X
mit Integration des Falltyps Il in die allgemeine
Vorprifung nach Anlage 2 BauGB

m  Keine UVP-Pflicht nach Landesrecht X

m Gem. § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung X
angepasst

m  Kein Auflenbereich im Innenbereich, ggf. auch einzelne X

Aufienbereichsflachen nach § 35 BauGB

Sonstige stédtebauliche Prifkriterien des Anwendungsbereichs

(alle Bedingungen mussen erfullt sein)

X
m Lage im bebauten Siedlungsbereich
m  Vorhaben muss Innenentwicklung sein, nicht aber der X

Innenentwicklung ,dienen”

X

m von Bebauung umgeben (mindestens von drei Seiten)
. . . X

m  Kein Auskragen in den Au3enbereich

Fassung vom Februar 2022 -7/28 -



Bebauungsplan ,Im Hahnenberg mit Teilverlegung der L307*, 2. Anderung, Gemarkung Mogendorf,

Die Kriterienliste kann in allen Punkten erfillt werden, daher kann der Bebauungsplan im

sog. ,Beschleunigten Verfahren” gem. §13 a BauGB durchgefihrt werden.

2.2. Rechtsgrundlagen

Bei den nachstehenden Rechtgrundlagen handelt es sich jeweils zum Zeitpunkt des

Satzungsbeschlusses gultigen Fassungen.

1.

10.

11.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt geéindert am 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057)

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365), zuletzt gedndert am 18.06.2019 (GVBI. S. 112)

Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
gedndert am 13.05.2019 (BGBI. | S. 706)

Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) vom 06.10.2015 (GVBI. S. 283), zuletzt
gedndert am 21.12.2016 (GVBI. S. 583)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert am 13.05.2019
(BGBI. I S. 706)

Wassergesetz fuor das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) vom
14.07.2015 (GVBI. S. 127), zuletzt geéindert am 19.12.2018 (GVBI. S. 469)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom
31.07.2009 (BGBI. I S. 2585), zuletzt geéindert am 04.12.2018 (BGBI. | S. 2254)

Gesetz  zum Schutz  vor  Schédlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen und éhnliche Vorgénge (Bundes-
Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geéindert am 08.04.2019 (BGBI. | S. 432)

Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-lmmissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) 12.06.1990 (BGBI. | S. 1036),
zuletzt geéindert am 18.12.2014 (BGBI. | S. 2269)

p—
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12. Landesgesetz zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenkmadéler (Denkmalschutzgesetz
- DSchG) vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert am 03.12.2014 (GVBI.
S. 245)

13. Landesstraflengesetz (LStrG) vom 01.08.1977 (GVBI. S. 273), zuletzt geéindert am
08.05.2018 (GVBI. S. 92)

14. Bundesfernstrafiengesetz (FStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
28.06.2007 (BGBI. I S. 1206), zuletzt geéindert am 29.11.2018 (BGBI. | S. 2237)

15. Gemeindeordnung fir Rheinland-Pfalz (GemO) vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153),
zuletzt gedindert am 19.12.2018 (GVBI. S. 448)

2.3. Regionalplan
Die Ortsgemeinde Mogendorf gehért dem Westerwaldkreis und der Verbandsgemeinde

Wirges an. Die Ortsgemeinde liegt im westlichen Teil der Verbandsgemeinde. Schon seit
Jahrhunderten ist hier ein altes und urwichsiges Gewerbe, dessen Anféinge bis ins spédte
Mittelalter zurickreichen, das Krugbéckergewerbe, zu Hause.

Der wirksame Regionale Raumordnungsplan (RROP) der Planungsregion Mittelrhein-
Westerwald von 2017 stellt das Areal der Bebauungsplandnderung als ,Siedlungsfléche
Bestand” dargestellt. Gleichzeitig liegt das Plangebiet auferhalb von Fléchendarstellungen
fur Vorbehaltsgebiete fur Landwirtschaft.

In der Verbandsgemeinde Ubernimmt die Ortsgemeinde Mogendorf keine zentralértlichen
Funktionen. In nicht erwdéhnten Funktionen wird den Gemeinden der im Grundgesetz
verankerte Anspruch auf Eigenentwicklung zugestanden. Dieses gilt sowohl fir Wohnbau-
als auch fir Gewerbeentwicklung. Ein Grundsatz der Regionalplanung besagt, dass die
Wohn-, Versorgungs- und Lebensverhélinisse in den léndlichen Réumen verbessert werden
sollen. Der Gemeinde sind damit Entwicklungen zuzugestehen, die den Ansprichen der
ortsverbundenen Bevélkerung Rechnung tragen. Die Eigenentwicklung soll sich dabei an
begrindeten Entwicklungschancen der Gemeinde im Siedlungszusammenhang orientieren.
Durch die Entwicklung der Mischgebiets- und gewerblichen Flédchen im Bereich analog
bestehender Areale wird kein Uberangebot an Flache geschaffen, sondern der
Standorterhaltung und -sicherung der traditionellen Gewerbebetriebe Rechnung getragen.
Die Planung resultiert aus einer konkreten Nachfrage, so dass kein Konflikt mit den
Vorgaben des Regionalen Raumordnungsplans gegeben ist. In der Plankarte wird for das
Plangebiet sowie fur die gesamte Ortslage keine weiteren Aussagen getroffen.

Die Planung ist folglich an die Ziele der Raumordnung angepasst, die beabsichtigte

Nachverdichtung des Bestandes wird aus raumordnerischer Sicht begrifit.

2.4. Flachennutzungsplan

Der rechiskréftige Fléchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Wirges (genehmigt
30.08.2017) weist das Plangebiet als in Teilbereichen als ,Gewerbliche Baufldche” bzw. als

,Gemischte Baufldche” aus.

p—
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Gewerbliche Bauflachen sind Flachen, die Uberwiegend durch Gewerbebetriebe
einschlief3lich zugehdriger Anlagen wie Lagerhéuser, Lagerplétze und dgl. geprégt sind.
Gemischten Baufléchen sind u.a. definiert als Wohnbebauung in Mischung mit héaufiger
auftretenden kleineren Gewerbebetrieben, Geschéfts- und Burogebéauden,
Einzelhandelsbetrieben, Gaststatten und dgl. (Mischgebiete).

Die 2. Anderung des Bebauungsplans wird daher aus dem Rechiskréftigen

Flachennutzungsplan entwickelt.
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Auszug Fléchennutzungsplan

2.5. Alternativenprifung

Durch die dauerhaft anhaltende, positive betriebliche Entwicklung der Griebling Keramik
GmbH & Co. KG ist das seit Uber 80 Jahren im Ortskern von Mogendorf anséssige
Unternehmen gezwungen, seinen Betriebsstandort zu vergréfiern. Im Zuge der geplanten
Gewerbeerweiterung sollen die Produktions- und Lagerhallen vergréflert werden. Hierzu
soll auf den sidlich an den Gewerbestandort angrenzenden Grinfléchen eine Bebaubarkeit
mit der Flachenbelegung als ,Gewerbegebiet” gem. § 8 BauNVO durch die Anderung des
rechtswirksamen Bebauungsplans hergestellt werden.

Grundsétzlich ist die Erweiterung in gewisser Weise ,standortgebunden”, da eine
Verlagerung des gesamten Betriebes mit seinen Uber Jahrzehnte gewachsenen Strukturen
nicht méglich und letztlich auch unwirtschaftlich wére.

Die Uberprifung méglicher Alternativen in der Ortslage Mogendorf zeigt, dass der Bereich

des Plangebietes durch die bereits vorhandenen Baulichkeiten und Einrichtungen,

p—
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minimalen ErschlieBungsaufwand benétigt, und der rdéumliche und funktionale
Zusammenhang zwischen Bestandsbetrieb und Erweiterung relativ einfach hergestellt
werden kann. Die geringe 6kologische Wertigkeit des Geldndes ist prédestiniert for die
Ausweisung von Bauland. Zur Herstellung und Unterhaltung der o. g. Vorhaben muissen
bestimmte logistische Abléufe und rdumliche Abstdnde beriucksichtigt werden.
Entsprechender Raum fir die Anbindung der geplanten Gebéude ist vorgehalten.

Aus planerischer Sicht besteht keine Méglichkeit for alternative Planungen/ Lésungsansétze

bei gleicher Ausnutzung, Funktionalitét und entsprechendem Fléchenbedarf/ -verbrauch.

3. Festsetzungen und Begriindung der Planinhalte

(erléduternd und ergénzend zum wirksamen Bebauungsplan)

3.1. Art der baulichen Nutzung

Die vorliegende Bauleitplanung soll besonders auf die ortstypische Bebauung eingehen. Der
wirksame Bebauungsplan legt den Anderungsbereich bereits in groBen Teilen als
Mischgebiet (MI) geméaf § 6 (BauNVO) bzw. als Gewerbegebiet (GE) geméf § 8 BauNVO
fest. Teile des westlich direkt an das Betriebsgelénde der Fa. Griebling Keramik GmbH &
Co. KG angrenzenden Mischgebietes werden schon seit Jahren durch Fa. Griebling im
Betriebsablauf genutzt und sind mittlerweile auch in das Betriebsgelénde integriert. Daher
werden diese Bereiche entsprechend ihrer Nutzung in der 2. Anderung des Bebauungsplans
auch als Gewerbegebiet (GE) gemaf3 § 8 BauNVO festgesetzt.

Im Zuge der notwendigen Gewerbeerweiterung sollen die Produktions- und Lagerhallen
vergréfiert werden. Hierzu wird auf den sudlich an den Gewerbestandort angrenzenden
Griunflachen eine Bebaubarkeit mit der Flachenbelegung als ,Gewerbegebiet” gem. § 8

BauNVO durch die Anderung des rechtswirksamen Bebauungsplans hergestellt.

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden
Gewerbebetrieben.
Zuléssig sind gem. § 8 Abs. 2 BauNVO die folgenden Ziffern:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhéauser, Lagerplétze und éffentliche Betriebe,

2. Geschdfts-, Buro- und Verwaltungsgebéude,

3. Tankstellen

Gemdéfl § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO wird die nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO zuléssige Nutzung
.Gewerbebetriebe aller Art” dahingehend eingeschrénkt, dass Bordelle sowie bordellartige

Betriebe nicht zuléssig sind.
Gem. § 8 Abs. 3 BauNVO die Ziff. 1 sind zudem zuldssig:

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenitber in Grundfléche und
Baumasse untergeordnet sind

Soweit Betriecbe bei Satzungsbeschluss dieses Bebauungsplanes innerhalb des

Geltungsbereiches existieren, die nach dem Bundesemmissionsschutzgesetz

p—
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genehmigungspflichtige Anlagen haben bzw. darstellen, genieflen diese Bestandsschutz.
Sofern Betriebsveréinderungen vorgenommen werden, gelten als zuléssig nur noch die
Bestimmungen des § 8 Abs. 2 und 3 BauNVO.

Gemdfl § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO

zuldssigen Anlagen fir sportliche Zwecke nicht zuléssig sind.
Zuldssig sind im Mischgebiet gem. § 6 Abs. 2 BauNVO alle Nutzungen. Dies sind demnach:

1. Wohngebéude,

2. Geschéfts- und Burogebdude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriecbe des
Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

6. Gartenbaubetriebe,

7. Tankstellen,

8. Vergnigungsstéatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebiets,

die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind.
Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vorhaben (Vergnigungsstétten im

Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 auflerhalb der in Absatz 2 Nummer 8 bezeichneten Teile

des Gebiets) sind unzuléssig.
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3.2. MaB der baulichen Nutzung

Das Mafl der baulichen Nutzung ist bestimmt durch die Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse, der Grundfléchenzahl (GRZ) und der Geschossfléchenzahl (GFZ). Hierdurch
soll neben den weiteren Festsetzungen einer Uberdimensionierten Bodenversiegelung

entgegengewirkt werden.

Folgende Werte sind im Einzelnen festgesetzt:

Zahl der Vollgeschosse (Mi + GE) I

Vollgeschosse gem. §2 (4) Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) sind Geschosse Uber
der Geldandeoberflache, die Uber zwei Drittel, bei Geschossen im Dachraum Uber drei
Viertel ihrer Grundfléche eine Héhe von 2,30 m haben. Gegeniber einer Auflenwand
zurickgesetzte oberste Geschosse sind nur Vollgeschosse, wenn sie diese Héhe Uber zwei
Drittel der Grundfléche des darunter liegenden Geschosses haben. Die Héhe wird von
Oberkante Fuflboden bis Oberkante Fuflboden oder Oberkante Dachhaut gemessen.

Geschosse Uber der Geldndeoberfléache sind Geschosse, die im Mittel mehr als 1,40 m Uber

die Geldndeoberflache hinausragen.

+  Grundflachenzahl (GRZ - MI) 0,4
Grundfléchenzahl (GRZ - GE) 0,8

Das Maf3 der baulichen Nutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird durch die Festsetzungen
von Grundfléchenzahl (GRZ) und Geschossfldchenzahl (GFZ) definiert.

Geméfl § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zuldssige Grundfléchenzahl durch Garagen und
Stellpladtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO oder baulichen
Anlagen unterhalb der Geléndeoberflidche, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut

wird im Ordnungsbereich GE bis zu einer Grundflédchenzahl von 1,0 Gberschritten werden.

Die Abweichung ist letzlich historisch begrindet, weil die Grundsticke in weiten Bereichen
des GE bereits in der Vergangenheit vollstdndig bebaut bzw. befestigt wurden. Daher soll
auch die zukinftige Bebauung zur optimalen Nutzung der im Zentrum gelegenen

Gewerbefléche, eine den historischen Ausmaf3en entsprechende Nutzung erméglichen.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfldche der Grundsticksflache
bebaut werden darf. Ma3gebend fur die Berechnung ist die Gréf3e des Grundsticks.

Die zuléssige Grundfléche der Gebdaude lasst sich wie folgt berechnen:

GrundsticksgréBe x Grundflachenzahl = zuldssige Grundflache.

Geschossfléchenzahl (GFZ - MI) 0,8
+  Geschossflachenzahl (GFZ - GE) 1,6
o
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Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfldche je Quadratmeter
Grundsticksflache zulassig sind. Uber die Geschossflachenzahl wird letztlich die
Bebauungsdichte gesteuert.

Die zuléssige Geschossflédche der Gebdude lasst sich wie folgt berechnen:

GrundsticksgréBe x Geschossflachenzahl = zuldssige Geschossfléche.

3.3. Uberbaubare Grundsticksflache und Bauweise
Durch die Baugrenzen wird die kinftige Uberbaubare Grundsticksflache bestimmt. Sie ist
auf die oértlichen Gegebenheiten und Proportionen bezogen. Die Baugrenzen werden im
kompletten Anderungsgebiet fur kinftige MaBnahmen mit einem Abstand von 3,0m
einheitlich angepasst. Zum Wirtschaftgsweg wird ein Abstand von 5,0m vorgesehen. Die
Grenzen der Bestandsbebauung bleiben von den damit verbundenen Regelungen
unberUhrt.
Ein Vortreten von Gebéudeteilen auf maximal 1/3 der Gebéudelénge bis maximal 1,50 m
Tiefe ist gemdf3 § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO, wenn andere Rechte nicht entgegenstehen,
zulassig.
AufBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfléchen sind Garagen, Stellplétze und Uberdachte
Stellplétze (Carports, Fahrradunterstéinde) sowie Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne
des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO zuléssig (§ 23 Abs. 5 BauNVvO).

FOr das Mischgebiet (MI) wird die offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhéusern
festgelegt.
Im Gewerbegebiet (GE) wird die abweichende Bauweise geméfl § 22 Abs. 4 BauNVO

festgesetzt. Die Ldnge der Gebdude wird hierbei nicht begrenzt.

3.4. Anpflanzen Stréuchern
Zur Kompensation des Entzugs von vegetationsfahigen Griunflachen und zur Abpufferung
des Gewerbegebietes gegen das 6stlich angrenzende Mischgebiet wird entlang des dortigen
Wirtschaftsweges eine zwei - dreireihige Gehélzhecke festgesetzt. Hierzu ist diese aus
standortgerechten, heimischen Stréuchern anzupflanzen (Pflanzabstand in versetzten Reihen
im 1,5m x 1,5m Raster, Pflanzauswahl gem. Pflanzliste). Der Anteil dreireihiger Bereiche soll
min. 60% im Gesamtgefige betragen.
Die Fertigstellungs- und Entwicklungspflege ist mindestens 3 Jahre durchzufihren.
Folgende Bewirtschaftungsregelungen sind einzuhalten:
- Eine DUngung ist weder mit Natur- noch mit Kunstdinger zuldssig.
- Ebenso ist Biozideinsatz untersagt.

- Abgdngige Pflanzen sind durch gleichwertige zu ersetzen

3.5. Festsetzungen zur Ldarmsituation

Die Larmsituation wurde durch einen Fachgutachter mittels Schalltechnischer Untersuchung

ermittelt und bewertet. Um die mit der Bebauungsplandnderung einhergehenden

p—
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Planungen zu realisieren sind die immisionsschutzrechtlichen Belange durch eine
Gerduschkontingentierung gem. DIN 45 691 zu berucksichtigen. Gem. den
Schalltechnischen Untersuchungen sind daher nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen)
zulé@ssig, deren Gerdusche die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente
L{EK} nach DIN 45691 weder tags (6:00 - 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 - 6:00 Uhr)

Uberschreiten

Emissionskontingente

Teilfldche L(EK), T L(EK), N
TF 01 55 40
TF 02 53 38
TF 03 55 40

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

3.6. Dachgestaltung
Bisher war die bauordnungsrechiliche Festsetzung zur Dachgestaltung relativ offen und
flexibel gestaltet. Daher wird diesbeziglich kinftig von einer Festsetzung fir den

Anderungsbereich abgesehen.

3.7. Mogendorfer Bach

Der das Plangebiet von Nordwesten nach Sidosten durchflieBende ,Mogendorfer Bach”, ein
Gewadasser lll. Ordnung ist gréfitenteils verrohrt. Diese Bachtrasse/ Kanaltrasse wird
nachrichtlich mit der Signatur for Geh-, Fohr und Leitungsrecht dargestellt (aber nicht
festgesetzt). Die Verrohrung verléauft insbesondere im siidlichen Gewerbegebietsteil nicht in
der vorhandenen Bachparzelle, sondern in den Uberbaubaren Grundsticksflachen. Vor
einer Bebauung dieser Bereiche ist der Kanal daher zu verlegen. Da es sich hier um ein
Gewaésser handelt (und nicht um einen Kanal), sind Massnahmen die das Gewdésser
betreffen im Vorfeld mit der Unteren Wasserbehérde und den Verbandsgemeindewerken
abzustimmen. Sollte der noch offene Bereich des FlieBgewdssers unverrohrt bleiben, so ist
auf beiden Seiten ein Abstand von jeweils 3,0m von jeglicher Bebauung freizuhalten. Bei
einer geplanten Verrohrung ist im Vorfeld bei der Unteren Wasserbehérde ein
Wasserrechtsantrag vorzulegen. Das Leitungsrecht ist in diesem Falle noch privatrechtlich zu

sichern.

4. Infrastruktur

Hinweis: Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen befinden sich im bereits erschlossenen

Plangebiet. Die Ergdnzungsbereiche kénnen von dort angebunden werde.

—_——
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4.1. Verkehr

Die Erschlieflung des Plangebietes ist im Wesentlichen durch das vorhandene Straflennetz
der Gemeinde Mogendorf vorgegeben. Die Anbindung der geplanten Gebietserweiterung
geschieht im Wesentlichen Uber den Betriebshof der Fa. Griebling aus Richtung
L~Hauptstraf3e”.

Uber die ,BahnhofstraBe” und die LandesstraBe 307 ist das Plangebiet an das 6ffentliche
Straflennetz angebunden.

Die Erschlieflung ist fur den Feuerwehr- und Rettungsverkehr und auch zur Anfahrt eines
3-achsigen Mullsammelfahrzeuges ausreichend bemessen. Die Abfallentsorgungsvorgénge
(u. a. Fahrzeughaltungen) sind an die bereits vorhandene Logistik der unmliegenden
Gebdude in der Orislage anzupassen.

Es werden ausreichend bemessene Bewegungs- und Aufstellfléchen fir Feuerwehr und

Rettungsfahrzeuge vorgesehen (gem. DIN 14 090).

4.2. Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt Uber das éffentliche Versorgunsnetz der
Gemeinde  Mogendorf. Zur Léschwasserversorgung muss eine  ausreichende
Léschwassermenge zur Verfigung stehen. Die Léschwassermenge ist nach dem Arbeitsblatt
W 405 des DVGW-Regelwerkes zu bestimmen. Fir die GE-Flaéche muss eine
Léschwassermenge von min. 1.600 I/min (96 m3/h) Gber einen Zeitraum von zwei Stunden
zur Verfigung stehen.

Zur Sicherstellung der erforderlichen Léschwassermenge kénnen u.a. folgende
Einrichtungen genutzt werden:

. Hydranten des éffentlichen Wasserversorgungsnetzes gem. DIN 3221 bzw. DIN 3222
. Léschteiche gem. DIN 14210

" Unterirdische Léschwasserbehdalter gem. DIN 14230

" Offene Gewdsser mit Léschwasserentnahmestelle gem. DIN 14210

Die Einrichtungen fir die Léschwasserversorgung sind so instand zu halten, dass die
geforderte Léschwassermenge jederzeit entnommen werden kann. Die

Léschwasserentnahmestellen sind durch Hinweisschilder gem. DIN 4066 zu kennzeichnen.

4.3. Abwasserentsorgung

Der Anschluss der kiunftigen Baugrundsticke an das vorhandene Kanalnetz ist méglich. Das
unbelastete Oberflachenwasser sollte in den angrenzenden Vegetationsfléchen Uber die
belebte Bodenzone breitfldchig versickern. Zum Schutz des Wasserhaushaltes im Sinne des
8 1 Abs. 6 Ziff. 7 BauGB wird zudem empfohlen, das unbelastete Regenwasser dezentral in
Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser (z. B. Gartenbewdsserung, Toilettenspilung) zu
verwenden.

Befestigte Fléchen sind méglichst wasserdurchléssig herzustellen (breitfugiges Pflaster,

Okopflaster, Schotterrasen, wassergebundene Decke efc.).
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4.4. Stromversorgung
Grundsétzlich kann eine Stromversorgung des Plangebietes aus Sicht der Planung
sichergestellt werden. Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird die ,Energienetz Mittelrhein

GmbH & Co. KG, Koblenz” entsprechend zur Versorgung des Planbereichs befragt.

4.5. Gasversorgung

Die fir die Gasversorgung zustandige ,Energienetz Mittelrhein GmbH & Co. KG, Koblenz”

wird im Rahmen des weiteren Verfahrens zur Versorgung befragt.

4.6. Abfallbeseitigung
Der fur die Abfallentsorgung zustdndige Abfallwirtschaftsbetrieb wird im Rahmen der
weiteren Trédgerbeteiligung um eine Stellungnahme gebeten.
Mollgruben auBBerhalb von Gebduden sind nicht zuléssig. Die Kompostierung organischer,

kompostierfahiger Abfdlle ist auf dem Grundstiock méglich.

4.7. Telekommunikation

Die fur die Telekommunikationslinien zusténdige Deutsche Telekom Technik GmbH wird im

Rahmen des weiteren Verfahrens zur Versorgung befragt.

4.8. Kabelnetzbetrieb

Im Planbereich befinden sich stellenweise Telekommunikationsanlagen der Vodafone Kabel
Deutschland GmbH. Diese sind bei der BauausfGhrung zu schitzen und zu sichern. Sie
durfen weder Uberbaut, noch vorhandene Uberdeckungen verringert werden. Sollte eine
Umverlegung erforderlich werden, benétigt der Netzbetreiber mindestens drei Monate vor
Baubeginn einen Auftrag des MaBBnahmentrdgers, um Planung und Bauvorbereitung zu

veranlassen und die notwendigen Arbeiten durchfGhren zu kénnen.

5. Landschaftsplanerische MaBnahmen und Berucksichtigung
umweltschitzender Belange zur Eingriffsvermeidung und Kompensation

FOr Satzungen nach § 13 Abs. 2 BauGB bedarf es keines Umweltberichtes. Unabhéngig
davon sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege zu betrachten, d.h. dass die
Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in die Abwégung einzustellen sind und
auch der Ausgleich fur zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft in ausreichendem
Maf3e vorzusehen ist.
Es erfolgt eine Erfassung und Bewertung der Belange von Natur und Umwelt, sowie eine
Beschreibung potentieller Auswirkungen auf den Naturhaushalt. Ebenso werden die zum

Ausgleich erforderlichen Mafinahmen festgesetzt.

5.1. Eingriffsbeschreibung
Unter  Berucksichtigung  der  naturschutzrechilichen Belange  bezlglich  der
Eingriffsvermeidung und Eingriffsminimierung wird hier in der Hauptsache eine derzeit
durch Kleingérten intensiv genutzte Grinfléche mit vorhandener ErschlieBung (Zufahrten,

Stellplatzbereiche, Gehwege) in Anspruch genommen und tlw. Gberbaut.

p—
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Nach Erlass der Anderungssatzung wird auf Grundlage des §2 BauGB Baurecht zur
Errichtung der geplanten Gewerbeerweiterung gemdéfd der festgesetzten Ausnutzung
geschaffen. Konkret werden auf der 4.002 m2 groflen Flache 2.669 m2 artenarmer
Kleingartenflache, 167 m2 bewachsene und teils nicht mehr differenzierter (erkennbarer)
FuBwege, 158 m?2 asphaltierter Fuflweg umgewandelt. Dazu werden 690 m? bereits
vorhandener wassergebundener Gewerbefléche und 318 m? Uberbauung durch

Gewerbegebdude in das kinftige Gewerbegebiet integriert.

5.2. Bewertung der Biotope und Arten
5.2.1.Vorbemerkungen

Mafigeblich fir die Belange des Artenschutzes sind die Vorgaben des § 44ff. Abs. 1
BNatSchG mit den Vorgaben der FFH-Richtlinie (FFH-RL) und der Vogelschutzrichtlinie (VRL).
Die in § 44 Abs. 1 genannten Verbote gelten grundsétzlich fir alle besonders geschitzten
Tier- und Pflanzenarten und weiterhin fur alle streng geschitzten Tierarten und alle
europdischen Vogelarten.

So ist es verboten:

» ,wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der

Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstéren,

* wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen
Vogelarten  wéhrend der  Fortpflanzungs-,  Aufzucht-,  Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche
Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der

lokalen Population einer Art verschlechtert,

* Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders
geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu

zerstoren,

* wild lebende Pflanzen der besonders geschitztien Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu

beschédigen oder zu zerstéren.”

In Planungs- und Zulassungsvorhaben gelten jedoch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG
nur for gem. BNatSchG streng geschitzte Arten und europdische Vogelarten. Arten mit
besonderem Schutz nach Bundesnaturschutzgesetz sind demnach ausgenommen. Fur diese
Ubrigen Tier- und Pflanzenarten gilt jedoch weiterhin, dass sie im Rahmen der
Eingriffsregelung eventuell mit besonderem Gewicht in der Abwégung zu bericksichtigen
sind.

Im Sinne des Umwelischadensgesetz sind aus Grinden der Haftungsfreistellung die
nachteiligen Auswirkungen bezuglich der Schédigung von Arten und Lebensréumen gem. §

19 Abs. 2 und 3 BNatSchG zu ermitteln und von den zusténdigen Behérden zu genehmigen

p—
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bzw. zuzulassen. Nur bei bestehender Genehmigung nach Ermittlung der Auswirkungen

liegt keine Schédigung im Sinne des Umweltschadensgesetzes vor.

5.2.2. Flora

Gemaf den vorliegenden Ausfihrungen aus Landschaftsplan und
Landschaftsinformationssystem ist das direkte Plangebiet nicht als Biotop ausgewiesen und
kartiert. Im Umfeld befinden sich jedoch mehrere Biotopstrukturen mit allerdings nur
bedingtem Einfluss auf das Plangebiet. So ist ein gréfieres Teilgebiet éstlich der L307 als
FFH — Natura 2000-Gebiet gelistet (DE-5413-301 — Westerwélder Kuppenland).

Der Anderungsbereich des Bebauungsplans ,Im Hahnenberg mit Teilverlegung der L307,
2. Anderung ist groBtenteils als artenarme Kleingartenflédche gestaltet. Teilweise kann die
betroffene Fléche auch als Kleingartenbereich mit Gehélzstrukturen mittlerer Standorte
angesprochen werden. Im Bestandsbereich sind auf den Grundsticken Flur 4, Flursticke
260/2, 260/4, 260/7 - 260/9 und 260/18 Gehdlzstrukturen mit Quartierpotential for
Gebuischbriter und gegebenenfalls auch Héhlenbriter und Flederméuse vorhanden.
Entlang eines an den Gewerbehallen der Fa. Griebling Keramik GmbH & Co. KG
verlaufenden asphaltierten FuBBweges sind die Kleingartenflichen weitgehend mit
verschiedenen Stahlzéunen eingefriedet und besitzen meist auch einen Betonsockel.
Punktuell finden hier sich einige Baum- und Strauchpflanzungen. Diese sind teils
standortfremd (u. a. Thuja und Ziergehélze). Im nordéstlichen Bereich diese Teilgebietes
sind einige gréoflere B&ume (Sand-Birke, Trauben-Eiche, Berg-Ahorn, div. Weiden)

vorhanden. Auch entlang der bereits wassergebundenen Gewerbefléche befindet sich eine

kleinere Baumgruppe (Weide, Obstgehdlze).

Obwohl die Baum- und Strauchbestdnde nicht ausschliefllich heimisch und standortgerecht
sind kénnen sie vor allem fur die Avifauna bedeutsam sein und bilden einen visuell und
dsthetisch sehr ansprechenden Bezugspunkt zum intensiv genutzten, baulichen Umfeld.

Die westlich entlang des Anderungsbereiches verlaufende Gewdésserparzelle ist im Bereich
des Plangebietes gréfitenteils verrohrt und nur bedingt durch die dortige Grenzgestaltung zu
erahnen.

Der Anderungsbereich ist weitgehend von intensiv genutzten Rasen/ Wiesenarealen

bestanden.
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Lediglich im &stlichen Teilbereich findet noch eine intensivere Kleingartennutzung als
Grabeland statt. Der sudliche Anderungsbereich besteht bereits aus einer gewerblich
genutzten Halle mit Nebengebéude und umlaufenden wassergebundenen Fléchen.

Im Umfeld befinden sich auBBer den Zierpflanzungen der angrenzenden Hausgérten keine
nennenswerten Gehdlzpflanzungen. Punktuell sind kleine Brennholzlager, Garten- und

Gerdtehauser und befestigte Stellplatzbereiche vorhanden.

Das Planungsgebiet ist also gréfitenteils stark anthropogen Uberformt.
Waldfldéchen sind von der Planung nicht betroffen und liegen weit auflerhalb des

Geltungsbereichs.

5.2.3. Fauna

Es wurden diverse Begehungen durchgefUhrt. Die Untersuchung fand im Zeitraum von April
bis Juni 2016 statt. Folgende Arten konnten beobachtet werden bzw. werden im Plangebiet
vermutet:

Sédugetiere: Durch die Lage im Ortskern, das starke Verkehrsaufkommen der umliegenden
Straflen, die vorhandenen Umzdunungen und umlaufende Bebauung ist ein Durchstreifen

durch gréfiere Bodentiere eingeschrénkt, bzw. kaum méglich. Der eigentliche

p—
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Anderungsbereich ist als Kleingarten/ Wiese bzw. Rasenfléche entsprechend umzéunt.
Waéhrend unseren Begehungen konnten im Umfeld der Gehélzbestéinde keine Séugetiere
beobachtet werden. Diese Fléchen sind als Habitat auch nur bedingt geeignet, kénnen aber
evil. diversen Kleinséugetieren wie Hase, Nagern, Igel, Fuchs, u.d. in Verbindung mit den
umliegenden Fléchen als Nahrungshabitat dienen.

Die Erfassung/ Einschétzung der Vorkommen von Flederméusen fand im Rahmen der
Ubrigen Begehungen statt. Auch hier wurden keine Vorkommen direkt gesichtet. Dabei
wurden auch umliegenden Gebdude per Sichtkontrolle begutachtet (Dachibersténde).
Aufierdem wurde an méglichen Leitstrukturen wie Gehélzreihen gezielt nach Flederméusen
gesucht. Die offenen Rasenfléchen haben als Lebensstétte der untersuchten Arten eine
nachrangige Bedeutung bzw. dienen maximal als Nahrungshabitat. Hinweise auf
Wochenstuben ergaben sich nicht. Baumhéhlen, die sich als Fledermausquartiere eignen,
sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die zu vermutenden Vorkommen nutzen Teile des
Gebietes zur Jagd oder als Transferstrecke in andere Jagdgebiete.

Végel: Der Planungsraum wird von einer Vielzahl europdischer Vogelarten als
(Teil-)Lebensraum genutzt. Es sind keine Arten vorhanden, die innerhalb des
Planungsraumes bruten aber Arten, die den Planungsraum als Nahrungsraum nutzen. Vor
allem die ubiquitére Arten wie Amsel, Blaumeise, Buchfink, Elster, Gartengrasmuicke,
Hausrotschwanz, Kohlmeise, Rotkehlchen, Star, Stieglitz, Zaunkénig, Zilpzalp, u. a. nutzen
die Grinflachen zur Nahrungsversorgung. Diese bieten aber keine Nahrungs- und
Bruthabitate fir Grin- und Buntspecht.

Im Plangebiet konnten wegen fehlender Ausstattung keine Horste von Grofivogelarten
beobachtet werden. Unberthrte Saumbereiche sind nicht vorhanden. Anzeichen von
Lebensrdumen und Vorkommen von typischen Bodenbritern konnten nicht festgestellt
werden.

Reptilien: Im Rahmen der Erfassung der Reptilien wurden weder Blindschleichen noch
Hinweise auf das Yorkommen der Zauneidechse, die hédufig thermisch beginstigte Bereiche
besiedelt, innerhalb des Planungsraumes nicht nachgewiesen. Auch wurden keine
Nachweise von Schlingnattern gefunden.

Amphibien: Im direkten Plangebiet konnten wdhrend unserer Untersuchungen keine
Amphibien festgestellt werden. Da sich im Plangebiet direkt kein offenes Gewésser/ nur ein
kleiner Teil eines Flielgewdsser 1l Ordnung (Mogendorfer Bach) befindet; die
entlangfUhrende Grabenparzelle ist weitgehend verrohrt; besteht nur eine bedingte
Attraktivitat for diese Individuen. Zudem sind die Distanzen zwischen Landlebensréumen
und Feuchtzonen/ Reproduktionsstétten relativ grofi.

Tagfalter: Okologische Bedeutung haben die Wiesen-/ Rasenflachen vor allem fir
blutensuchende, bzw. krautschicht- und bodenbewohnende Insekten (Tag- und Nachtfalter,
Schwebfliegen, Bienen, Hummeln, Heuschrecken, Kéfer) und Spinnentiere.

Durch die intensive Nutzung des Areals ist das Artenspekirum jedoch sehr stark dezimiert.
Schmetterlinge wurden wéahrend den Begehungen nicht angetroffen. Da in diesem Bereich
weder zu vermutende Vorkommen des Schlangen-Wiesenknéterichs noch des Grofien

Wiesenknopfes (Futterpflanzen) vorgefunden wurden, kénnen der Blauschillernde

p—

Fassung vom Februar 2022 J‘ -21/28 -



Bebauungsplan ,Im Hahnenberg mit Teilverlegung der L307*, 2. Anderung, Gemarkung Mogendorf,

Feuerfalter (Lycaena helle) sowie der Helle und der Dunkle Wiesenknopf- Ameisenbléuling
(Maculinea teleius und M. nausithous) zwar nicht vollsténdig ausgeschlossen werden; wegen
der fehlenden Mindestdichte an Futterpflanzen sind Vorkommen jedoch &uf3erst
unwahrscheinlich. Auch Futterpflanzen anderer ,Rote-Liste-Arten” wurden nicht festgestellt.

Den vegetationsarmen Fléchen und auch den wenigen Ruderalstandorten wird durch die
intensive Nutzung eine geringe o6kologische Bedeutung zugesprochen, seltene oder

gefdéhrdete Arten wurden nicht angetroffen.

5.3. MaBnahmen zur Kompensation der nachteiligen Umweltauswirkungen

Gem. § 15 BNatSchG gilt: ,[...] Der Verursacher ist verpflichtet, unvermeidbare
Beeintrachtigungen durch MaBBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen (Ausgleichsmafinahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmafinahmen).[...]“. Eingriffe
in Natur und Landschaft gelten als ausgeglichen, wenn nach ihrer Beendigung keine
erheblichen oder nachhaltigen Beeintréchtigungen des Naturhaushaltes zurickbleiben und
wenn das Landschaftsbild so wiederhergestellt oder neu gestaltet wird, wie dies den

naturrdumlichen Gegebenheiten entspricht.
Bei der bauleitplanerischen Abwégung sind folgende Elemente zu bericksichtigen:
» Eingriffsvermeidung
*  Eingriffsminimierung
*  Ausgleichspflicht
»  Ersatzpflicht

Die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Verfahren nach § 13a BauGB ist nach Auffassung
von Battis/ Krautzberger/ Léhr 13. Auflage $.372 gilt:

- § 13a Abs. 2 Nr. 4 fingiert fior einen Bebauungsplan der Innenentwicklung fir
Grundflachen von unter 20.000 m2? die Abgeltung der naturschutzfachlichen
Eingriffsregelung (§1a Abs. 3).

- § 13a definiert den Planbereich als Innenbereich, die Eingriffsregelung bezieht sich jedoch

explizit auf den Auf3enbereich.
Das BNatSchG bemerkt dazu in §18 (2):

"Auf Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplénen nach § 30 des Baugesetzbuches, wéhrend
der Planaufstellung nach § 33 des Baugesetzbuches und im Innenbereich nach § 34 des
Baugesetzbuches sind die §§ 14 bis 17 nicht anzuwenden. Fur Vorhaben im Aufienbereich
nach § 35 des Baugesetzbuches sowie fir Bebauungspléne, soweit sie eine Planfeststellung
ersetzen, bleibt die Geltung der §§ 14 bis 17 unbershrt."

Davon losgelést gilt der Arten- und Biotopschutz natirlich weiterhin, d.h. geschitzte Arten

und Biotope sind weiterhin zu schitzen.

p—
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5.3.1. Flachenausweisungen der geplanten Festsetzungen des Vorhabens

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Hahnenberg mit Teilverlegung der
L307“, 2. Anderung, Mogendorf sieht im zu éndernden Baufenster Gewerbegebiet vor. Es ist
eine Grundfléchenzahl (GRZ) von 0,8 (Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO auf 1,0
moglich) und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6 festgesetzt. Konkret werden ca. 3.853
m2? Gewerbegebiet zusdatzlich nutzbar. Zudem werden 4.070 m2? Mischgebiet zu
Gewerbegebiet umgewidmet. Von diesen Fléchen ist allerdings ein Bereich von 1.628 m?
bereits gewerblich genutzt und entsprechend bebaut. Weiterhin werden 158 m2 der
momentan als FuBweg festgesetzten Wegeparzelle dem angrenzenden Gewerbegebiet
zugeschlagen. Es ist somit von einer Mehrversiegelung von ca. 2.924 m2? (Annahme GRZ
0,8) bzw. ca. 3.695 m? (Annahme GRZ 1,0) auszugehen.

Trotz der gem. BauGB nicht notwendigen Kompensation im Innenbereich sollen
Mafinahmen zum Ausgleich des Entzugs der Grinfléchen vorgesehen werden.

Da seitens der Gesetzgebung fir Rheinland-Pfalz kein bestimmtes Bewertungsverfahren zur
Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft vorgegeben und eine rechnerisch exakte
und standardisierte Bestimmung der Eingriffsfolgen nicht méglich ist, wird zur Einschéatzung
des Ausgleichsflachen anhand der zu erwartenden Versiegelungsflache ermittelt. Dieses
stark  vereinfachte  Verfahren liefert aber nur Orientierungswerte fior den
Kompensationsumfang. Es wir dennoch angewendet, da im vorliegenden Planungsfall mit
Ausnahme der Bodenversiegelung auf bestehenden landwirtschafiliche Fléchen keine
erhebliche Beeintréchtigungen des Naturhaushaltes zu erwarten sind und der Eingriff durch
KompensationsmaBBnahmen ausgleichbar ist.

Allerdings wird durch die eingeschréinkte Funktionsféhigkeit und Verbundwirkung der
konkreten Innenbereichsflache die ermittelte Kompensationsflache lediglich zu 25%
angesetzt, da zum einen auch in den verbleibenden Baugebietsbereichen weitere
unversiegelte Fldchen verbleiben werden und die Maflnahme in erster Linie der

Durchgrinung und Abpufferung zu den angrenzenden Fléchen dienen soll.

Nach Erlass der Anderungssatzung wird auf Grundlage des §2 BauGB Baurecht zur
Errichtung der geplanten Gewerbeerweiterung geméfl der festgesetzten Ausnutzung
geschaffen. Konkret werden auf der 4.002 m? grofien Fléche 2.669 m?2 artenarmer
Kleingartenflache, 167 m2 bewachsene und teils nicht mehr differenzierter (erkennbarer)
Fullwege, 158 m?2 asphaltierter FuBweg umgewandelt. Dazu werden 690 m2 bereits
vorhandener wassergebundener Gewerbeflache und 318 m? Uberbauung durch

Gewerbegebdude in das kinftige Gewerbegebiet integriert.
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Es ergeben sich folgende Flachenausweisungen (Anderungsbereiche):

. Planung Bestand
Flache
Typ gesamt versiegelt/ versiegelt/
(m2) teil- unversiegelt teil- unversiegelt
versiegelt (m?) versiegelt (m2)
(m?) (m?)

Gewerbegebiet 7.923 7.923 0 1.786 6.137
Gesamtfléche 7.923 7.923 0 1.786 6.137

J
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Eingriffsdarstellung

Die durch die geplante bauliche Ergénzung innerhalb des Plangebietes kompensierbaren

Eingriffe sind mit einem Fléchenbedarf von ca. 245 m? anzunehmen.
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5.3.2. Eingriffsvermeidung

Unter Eingriffsvermeidung versteht man den Verzicht auf einen Eingriff oder die technisch-
fachliche Optimierung eines Eingriffs, so dass keine nachteiligen Wirkungen entstehen
kénnen. Zur Umsetzung der geplanten Mafinahme ist eine Eingriffsvermeidung nicht
moglich. Es ist der Anbau von Lager- und Produktionshallen an die bestehenden
Gewerbeanlagen geplant. Dies fuhrt zu zusétzlichen Bodenversiegelungen und damit der
Reduzierung des Biotoppotentials fir Flora und Fauna; es findet keine Bodenentsiegelung

(durch die Entnahme von Uberbauungen) statt.

5.3.3. Eingriffsminderung

Eingriffe lassen sich minimieren durch Ma3nahmen, welche die schddigenden Wirkungen
mildern. Zur Eingriffsminimierung werden folgende Mafinahmen, Verfahren und Bauweisen

als Hinweise und Empfehlungen in der Satzung vorgesehen:

- Versiegelung von Hoffléchen, Wegen und Lagerplétze
Befestigte Fléchen sind méglichst wasserdurchléssig herzustellen (breitfugiges Pflaster,

Okopflaster, Schotterrasen, wassergebundene Decke efc.).

- Versickerung des Oberfldchenwassers
Zum Schutz des Wasserhaushaltes im Sinne des § 1 Abs. 6 Ziff. 7 BauGB wird empfohlen,
das unbelastete Regenwasser dezentral in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser (z. B.

Gartenbewdsserung, Toilettenspilung) zu verwenden.

- Maflnahmen zum Bodenschutz

Der Oberboden sowie der kulturféhige Unterboden sollten entsprechend DIN 18915
gesichert werden. Die Uberdeckung des Bodens mit sterilem Erdreich ist nicht gewinscht.
Gemdf3 DIN 18300 sollte anfallender Oberboden getrennt von anderen Bodenarten
gelagert und vor Verdichtung geschitzt werden, um eine Schédigung weitgehend zu
vermeiden.

Anfallender Erdaushub hat, getrennt nach Ober und Unterboden, nach Méglichkeit im
Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw. einzubauen

(landschaftsgestalterische Mafinahmen usw.)

- Artenschutz

Zur Vermeidung der Betroffenheit von besonders geschitzten Arten geméfl den
Verbotstatbestdnden nach

8§ 44 BNaiSchG sind Gehélzrodungen und Baufeldréumung nur auflerhalb der Brutzeit
gemdfl den Zeitvorgaben in § 39 Abs. 5 BNatSchG (zwischen 01. Oktober und 28/29.
Februar) durchzufGhren. Vor der Rodung der Gehélzbestédnde ist der Nachweis zu erbringen,
dass keine Lebensstéatten betroffen sind. Dies gilt auch for Abriss- und Umbaumaf3nahmen

an Bestandsgebduden.

p—
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Bei Vorkommen von Bruthéhlen und/oder Fledermausquatieren ist fir Ersatz zu sorgen. Ein
entsprechender Nachweis ist vor Mafinahmenbeginn gegeniber der Unteren

Naturschutzbehérde zu erbringen.

5.3.4. AusgleichsmaBnahmen

Zur Kompensation des Entzugs von vegetationsfdhigen Griunfléchen und zur Abpufferung
des Gewerbegebietes gegen das &stlich angrenzende Mischgebiet wird entlang des
dortigen Wirtschaftsweges eine zweireihige Gehdlzhecke festgesetzt (ca. 245 m?). Hierzu
ist diese aus standortgerechten, heimischen Stréuchern anzupflanzen (Pflanzabstand in
versetzten Reihen im 1,5m x 1,5m Raster, Pflanzauswahl gem. Pflanzliste). Der Anteil
dreireihiger Bereiche soll min. 60% im Gesamtgefige betragen.

- Die Fertigstellungs- und Entwicklungspflege ist mindestens 3 Jahre durchzufGhren.

- Folgende Bewirtschaftungsregelungen sind einzuhalten:

Eine Dungung ist weder mit Natur- noch mit Kunstdinger zuléssig.

Ebenso ist Biozideinsatz untersagt.

Abgéngige Pflanzen sind durch gleichwertige zu ersetzen

Der im Bereich der Ausgleichsmaflnahme vorhandene Gehélzbestand ist in die
Mafinahme zu integrieren und gegen bauzeitliche Beeintréchtigungen zu schitzen.

Die negativen Umweltauswirkungen sind so insgesamt ausgeglichen.

5.3.5. Ersatzmaf3nahmen

Die Kompensation wird vollsténdig im Plangebiet umgesetzt Es sind keine externe

Kompensationsmafinahmen notwendig.

5.3.6. Zuordnung der ErsatzmafBnahmen

Nach BNatSchG § 17 (4) sind die Festsetzungen fur Ersatz-/ Ausgleichsmaflnahmen vom
Vorhabentrédger durchzufohren. Mafinahmen im ,Geltungsbereich” und innerhalb von
Kompensationsflachen, sollen demgeméfl auf Kosten des Vorhabentrdgers durchgefihrt

werden.
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5.4. Pflanzliste

Generell sind fur die Anpflanzung von B&dumen und Stréduchern einheimische Gehdlzarten
der Laubholzflora zu verwenden. Die Auswahl ist der nachstehenden Pflanzliste zu

entnehmen:

Bdume (heimisch)

Lonicera xylosteum

Heckenkirsche

Viburnum lantana

Acer campestre Feld-Ahorn Quercus petraea Trauben-Eiche
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn Quercus robur Stiel-Eiche
Carpinus betulus Hainbuche Sorbus aucuparia Vogelbeere
Fagus sylvatica Rotbuche Tilia cordata Winter-Linde
Stréiucher (heimisch)
Amelanchier ovalis Echte-Felsenbirne Prunus spinosa Schlehe
Cornus mas Kornelkirsche Rhamnus frangula Faulbaum
Cornus sanguinea Roter Hartriegel Rosa canina Hundsrose
Corylus avellana Haselnuf Rosa rubiginosa Weinrose
Crataegus - Arten Weifidorn Rubus fruticosus Wilde Brombeere
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen Salix purpurea Purpur-Weide
Hedera helix Efeu Sambucus nigra Schwarzer
Ligustrum vulgare Liguster Holunder

Wolliger-Schneeball

Prunus mahaleb Steinweichsel Viburnum opulus Schneeball
Obstgeholze
Obstgehélze - Birne x Obstgehélz Conference, Frihe von

- Apfel x Obstgehélz Boskoop, Gelber Edelapfel,

Gelber Bellefleur, Goldrenette aus Blenheim,

Gravensteiner, Jacob Lebel, Luxemburger Renette,

Lord Suffield, Schafnase, Rote Sternrenette,
Westerwdélder Grunapfel, Winterrambour,
Winterzitronen-apfel,

Regional- und Lokalsorten:

Allendorfer Rosenapfel, Cromelor, Dorheimer

Trévoux, Grafin von Paris, Gute Luise, Gute
Graue, Herzogin Elsa, Pastorenbirne,
Vereinsdechantbirne

- Himbeere x Obstgehdlz "PreuBen"”

Kirsche x Obstgehélz "Gr. schwarze
Knorpelkirsche"

- Mirabelle x Obstgehélz "Nancy"

- Reneklode x Obstgehslz "Oullins"

Streifling, Gacksapfel, Hammeldeinchen, Hartapfel, - Zwetsche x Obstgehélz Hauszw., Erfinger

Siebenschléfer, Dillheimer Auapfel Friohzwetsche

6. Bodenordnende MaBBnahmen

Samtliche Grundstiicke des Anderungsbereiches befinden sich in Privatbesitz bzw. im Besitz
der Gemeinde (ErschlieBung, Gehwege usw.). Bodenordnende MaBnahmen sind daher

nicht notwendig.
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7. Quantitative Analyse des Bebauungsplanes (Anderungsbereich)

Mischgebiet (MI) ca. 20.763 m?
Gewerbegebiet (GE) ca. 16.373 m?
Verkehrsfléchen ca. 7.494 m?
Verkehrsfléchen besonderer Zweckbestimmung: ca. 277 m2
Fufiweg
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

. ca. 282 m?
Wirtschaftsweg
Gesamtfléche ca. 45.189 m?

8. Anlage: Schalltechnische Untersuchungen
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