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1. Ziele, Ausgangslage und Planungsanlass

Fur das Gelande im Bereich Zur Schafersmihle im Norden der Ortsgemeinde Ehlenz soll ein
Bebauungsplan aufgestellt werden. Anlass der Planung ist die Absicht einer
Investorenplanung des Fliesenlegerbetrieb ,Heinz Fliesen & Umbauarbeiten®, wonach kiinftig
ein Bauantrag zur Errichtung einer gewerblichen Halle gestellt werden soll. Sie soll auf dem
gegeniuber dem Wohnhaus des Investors befindlichen Grundstiick entstehen. Die Halle wird
dringend als betriebliches Material- und Geratelager sowie ggf. zur Unterbringung von
Fahrzeugen bendtigt und soll die dort befindlichen provisorisch errichteten und nicht
genehmigten Hallen/Schuppen ersetzen. Die neue Halle ist erforderlich um den gewerblichen
Betrieb mit derzeit 3 — 4 Angestellten aufrechtzuerhalten und weiterfihren zu kénnen.

Die Ortsgemeinde beabsichtigt nun im Rahmen einer Investorenplanung einen
Bebauungsplan aufzustellen. Weiterhin ist in diesem Zusammenhang eine parallele
Einzelanderung des Flachennutzungsplans (FNP) der Verbandsgemeinde Bitburger Land
erforderlich. Antragsteller und Investor ist der Inhaber des Betriebes.

Das Plangebiet befindet sich im Aulenbereich der Gemeinde Ehlenz und eine privilegierte
(8 35 Abs. 1 BauGB) wie auch sonstige Zulassigkeit (8 35 Abs. 2 BauGB) fir die bauliche
Weiterentwicklung ist dort nicht mdglich. Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde
Bitburger Land ist das fur den Hallenneubau vorgesehene Areal im Westen derzeit als
bestehende Flache fur Wald dargestellt. Das Gebiet mit dem Wohnhaus im Osten wird aktuell
ebenfalls als Flache fur Wald im westlichen Teil sowie Flache fur die Landwirtschaft mit
strukturreichem Biotopkomplex im dstlichen Teil gekennzeichnet. Die fur die Entwicklung einer
gewerblichen Halle erforderlichen bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen werden somit
zusatzlich tiber eine Anderung des FNP im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB erzielt
werden. Zudem wird eine vereinfachte raumordnerische Prifung nach § 18
Landesplanungsgesetz (LPIG) erforderlich.

Die geplante Gewerbehalle soll nun im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens
bauplanungsrechtlich ermdglicht werden. Gleichzeitig wird das zum Betriebswohnen im
AulRenbereich bauplanungsrechtlich gesichert sowie weiterhin zulassig sein.

Nach § 1 Absatz 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, soweit diese fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung einer Gemeinde erforderlich sind. Ein Erfordernis zur Aufstellung
eines Bebauungsplans liegt vor, um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zu den
ergénzenden Nutzungsformen auf dem Privatgeldnde zu schaffen und die bestehenden
Nutzungen bauplanungsrechtlich zu sichern. Die grundséatzliche Eingliederung in die im
Geltungsbereich bestehenden Nutzungen, sowie die umgebende Landschatt, ist gegeben. Die
KreisstraRe 75 stellt die ErschlieBung des kinftig als Gewerbegebiet festzusetzenden
Bereiches sicher.

2. Bestandssituation

2.1. Abgrenzung des Plangebietes

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans ist der Planurkunde
zu entnehmen. Er wird begrenzt durch

e Wald im Westen und Siiden des Plangebietes,
e den Ehlenzbach im Osten,
e einen Aussiedlerhof und Griinland im Norden.

Der Geltungsbereich umfasst eine GroRe von rd. 1,6 ha und erstreckt sich auf dem Bereich
der nachfolgend aufgelisteten Flurstiicke:

Flur 2: Nrn. 141, 143 (teilw.), 232/144 (teilw.), 227/145 (teilw.)
Flur 3: Nrn. 39, 65/2 (teilw.) (Kreisstral3e 75)
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Die Abgrenzung des Plangebiets ist weitestgehend flurstiickbezogen. Der Planurkunde liegt
eine digitale Karte zugrunde, welche im Juli 2015 durch die Verbandsgemeindeverwaltung
Bitburger Land ausgegeben wurde.

2.2. Vorhandene Struktur — Nutzung, Bebauung, Begriinung

Fur das Plangebiet sind gewachsene Nutzungsstrukturen vorhanden und ausgebaut. Der
Geltungsbereich wird in nord-sidlicher Richtung von der KreisstraRe 75 durchquert. Sie stellt
die ErschlieBung des vorhandenen Wohngebéaudes des Betriebsinhabers und Investors 6stlich
sowie der bestehenden Schuppen westlich, welche durch einen Hallenneubar ersetzt werden
sollen, sicher. Diese Flache ist mit Betonsteinpflaster befestigt.

Im Allgemeinen ist das Geldnde innerhalb des Geltungsbereiches eben. Lediglich Richtung
Osten féllt es zum Ehlenzbach ab, so dass das vorhandene Wohnhaus in das Gelande
eingegliedert wurde und 1 % Vollgeschosse bergseitig bzw. 2 % Vollgeschosse talseitig
umfasst. Die Ubrigen Teile der Parzelle 39 in der Flur 3 werden als Hausgarten (Garten,
Terrassen- und Trittrasenflachen) genutzt. Im sidodstlichen Teil des Geltungsbereiches
befinden sich Wiesen und Weiden, auf welchen Huhner, Ganse und Ponys untergebracht sind.
Zudem sind in diesem Bereich Hutten und Lagerflachen vorzufinden. Weiter stidlich befinden
sich ein kleiner Weiher mit uferbegleitenden Gehdlzsaumen sowie Feldgeholze.

Der unmittelbar 6stlich entlang der Geltungsbereichsgrenze entlang flieRende Ehlenzbach
wird durch das geplante Vorhaben in keinster Weise beeintrachtigt; im direkten Uferstreifen
sowie dem zu einem Gewasser 3. Ordnung zu beriicksichtigenden Abstandsstreifen sind keine
MalBnahmen oder Veranderungen geplant. Auf der in der Planzeichnung mit ,K2“
gekennzeichneten Flache ist ein naturnaher Gewasserrand zum ,Ehlenzbach® zu entwickeln
und der sukzession zu Uberlassen. Erhalt und Entwicklung des Komplexes aus naturnahem
Ehlenzbach und talparallelen Gehdlzstreifen werden somit im Bebauungsplan gesichert.

W 5 w 2 i

Blick von Norden auf das Wohngebaude Blick Richtung Osten zum Ehlenzbach

Der als Lager- und Abstellflache genutzte Bereich auf der gegeniiberliegenden StraRenseite
ist weitestgehend mit Betonsteinpflaster befestigt. Dort sind auch zwei Hallen/Schuppen sowie
Unterstéande zur Materiallagerung vorhanden, welche bauordnungsrechtlich nicht genehmigt
sind. Diese sollen nun zugunsten einer neuen Gewerbehalle abgerissen werden. Dieser
Neubau wird als Lagerhalle fir Maschinen und Verbrauchsmaterial genutzt.
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Rund um die bestehende Lagerflache
befinden sich im Westen und Stdwesten ein
Laub- und Nadelwaldkomplex. Nordwestlich
befindet sich eine Schlagflur mit Douglasien.
Diese Bestande binden das Plangebiet sehr
gut in die Umgebung ein. Die direkt
angrenzenden Waldbestdnde in den
Parzellen 143, 232/144 und 227/145 bzw.
die Schlagflur in der Parzelle 141 befinden
sich ferner im Eigentum des Investors.

Zum Tal des Ehlenzbachs schlief3en 6stlich
der KreisstraRe Offenlandbereich an.

Die gartnerisch angelegten Flachen um das
Wohngebaude sowie Wiesen und Weiden
im Sudosten stellen ebenfalls einen
passenden Ubergang zur Einbindung des
im Auf3enbereich liegenden Anwesens in
die umgebende Landschaft dar.

Das vorhandene Wegenetz zur ErschlieRung in Form der K 75 ist in ausreichender Form
ausgebaut. Freiflachen um die geplante Halle kénnen zum Wenden und parken von
Fahrzeugen genutzt werden. Die zur Verfiigung stehende Flache hierfir ist ausreichend
dimensioniert.

2.3. Bestehende ErschlieBung

Der Geltungsbereich befindet sich im Norden der Ortslage von Ehlenz und ist Uber die Stral3e
Zur Schafersmihle (Kreisstral3e 75) erreichbar. Diese stellt die Gberértliche Anbindung sicher;
sie verlauft in nérdlicher Richtung nach Heilenbach und in siidlicher Richtung nach Ehlenz und
LieBem. Dort besteht die Anbindung an das LandesstralRennetz, welches die Bundesstral3e
51 sowie das Mittezentrum Bitburg erschlief3t. Die B 51 bietet Anschlussmoglichkeiten zum
Oberzentrum Trier und zur Autobahn 60.

2.4, Planungsrechtliche Situation

2.4.1. Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm |V kennzeichnet das unmittelbare Umfeld des
Plangebietes als einen landesweit bedeutsamen Bereich fir den Grundwasserschutz.
Westlich ist ein landesweiter Bereich fir die Forstwirtschaft dargestellt.

2.4.2. Raumordnungsplan Region Trier

Nach dem noch giltigen Regionalen Raumordnungsplan (ROPI 1985) fir die Region Trier
erfullt die Ortsgemeinde Ehlenz keine zentralortliche Funktion und ist mit der besonderen
Funktion Landwirtschaft (L) bezeichnet. In den Gemeinden, die mit dieser besonderen
Funktion benannt sind, kommt der Landwirtschaft auch kiinftig eine hohe sozio6konomische
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Bedeutung zu. Uber die Bauleitplanung ist die bauliche Entwicklung raumlich so zu lenken,
dass die Entwicklungsmoglichkeiten der landwirtschaftlichen Betriebe, einschlielich
Veredelung, gesichert bleiben. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ergeben sich
hierauf keine Auswirkungen, da keine landwirtschaftlichen Flachen tberplant werden.

Das Plangebiet selbst ist im noch gultigen Regionalen Raumordnungsplan als Waldflache
bertcksichtigt, deren Nutzung grundsatzlich beizubehalten ist. Der Bereich des Ehlenzbaches
ist als offenzuhaltendes Wiesental gekennzeichnet. Die Planung hat hierauf keine
Auswirkungen, da sie sich auf das Gebiet westlich der Kreisstraf3e bezieht und fur die Flache
zwischen der K 75 und des Gewassers lediglich bestandssichernde Festsetzungen trifft. Indem
fur den Uferrandstreifen auf einer Breite von 10,0 Metern ferner die Regelung getroffen wird,
dass dort ein naturnaher Gewasserrand zum Ehlenzbach zu entwickeln und der Sukzession
Zu Uberlassen ist, wird die naturorientierte Struktur entlang des Baches zusatzlich untersttitzt.

Gemal dem derzeitigen Entwurfsstand des regionalen Raumordnungsplans (ROPneu) ist die
in Rede stehende Flache als Siedlungsflache gekennzeichnet. Diese ist im Norden, Westen
und Siden umgeben von einem Vorbehaltsgebiet fur die Forstwirtschaft. Weiterhin tGiberlagert
ein Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz den Geltungsbereich. Der Ehlenzbach stellt
daneben ein Vorbehaltsgebiet fur den regionalen Biotopverbund dar.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird die grunordnerische Einbindung der
bestehenden und geplanten Bebauung in die umgebende Kulturlandschaft mithilfe der
Festsetzungen von Kompensationsmafinahmen sichergestellt (Anpflanzung von Hecken um
die geplante Gewerbehalle, Anpflanzung von Obstbdumen, Unterhaltung einer extensiv
genutzte Wiese mit Streuobst, Entwicklung eines naturnahen Gewasserrands zum
Ehlenzbach).

2.4.3. Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bitburger Land stellt fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Flache fur Wald“ dar. Dort befinden sich die bereits
bestehenden baulichen Anlagen im Plangebiet. Im Umfeld des Plangebietes grenzen nérdlich,
westlich und sudlich weitere Flachen mit dieser Kennzeichnung an.

Ein Teilbereich im Osten ist als ,Strukturreicher Biotopkomplex“ gekennzeichnet. Hierzu zahit
der uniiberbaute Bereich, der westlich an den Ehlenzbach angrenzt.

Im Rahmen einer Anderung des Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Bitburger
Land sollen die innerhalb des Bebauungsplanes flir das Teilgebiet ,Zur Schéafersmihle*
gelegenen Bereiche, gemald der Darstellung im Bebauungsplan, als Gewerbebauflachen
ausgewiesen werden. Fir die umgebenen Kompensationsflachen wird die Darstellung als
Flache fur die Landwirtschaft gekennzeichnet (stdlich und nérdlich der Gewerbebauflache)
mit Kennzeichnung als Flache fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft dargestellt.

Bei der Kreisverwaltung Bitburg-Prim wurde diesbeziiglich eine vereinfachte
raumordnerischen Prifung gemal § 18 Landesplanungsgesetz eingeholt.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan der
Verbandsgemeinde Bitburger Land (nicht maR3stéblich)

2.4.4. Vorhandene Bebauungsplane

Fur das Plangebiet bestehen keine rechtsgiltigen Bebauungsplane. Es handelt sich um
unbeplanten Auf3enbereich.

Fur ein Wochenendhausgebiet (Sondergebiet) ca. 700 m sidlich des Geltungsbereiches liegt
ein rechtsgultiger Bebauungsplan vor.

2.4.5. Fachplanungen

Die Lage des Plangebietes sudlich einer Wasserschutzgebietszone Il steht dem
beabsichtigten Planvorhaben nicht entgegen. Es ist lediglich der Neubau einer Abstell- und
Lagerhalle auf einem bereits jetzt als Abstellflache genutztem Privatgrundstiick vorgesehen.
Ferner fallt das Gelénde topographisch Richtung Suden, entsprechend der FlieRrichtung des
Ehlenzbaches. Beeintrachtigungen fur die Trinkwasserschutzzone 1l - Heilenbach/Ehlenz -
Schafermihle - Nr. 160 sind aufgrund des Abstandes und der vorgesehenen Nutzung
innerhalb des Gewerbegebietes allerdings ausgeschlossen.

Innerhalb der bebaubaren Flachen (GE-1 und GE-2) ist bereits durch die Versiegelung und
Bebauung von einer eingeschréankten Niederschlagsversickerung auszugehen. Auch ein
direktes Angrenzen der Gewerbeflachen zur Wasserschutzzone ist nicht gegeben. Des
Weiteren sind keine trinkwassergefahrdenden Nutzungen infolge der Neubebauung mit einer
Lagerhalle verbunden. Eine Gefahrdung des Erdreiches oder des Grundwassers ist somit
auszuschlieBen. Das Gleiche gilt fur die sudlich des Wasserschutzgebietes gelegene
Schlagflur, die als Ausgleichsfliche K3 aufgeforstet werden soll. Hierdurch sind keine
Auswirkungen auf das Ziel des Wasserschutzes zu erwarten. Die Flache wird in Fortfihrung
der vorherigen Nutzung erneut als Wald angelegt.

Die geplante Lagerhalle ragt geringfligig in die Bauverbotszone der KreisstralRe. Dies ist im
vorliegenden Fall vertretbar, denn die Kreisstral3e ist nur gering frequentiert und im betroffenen
Stral3enabschnitt sehr gut einsehbar. Ferner sind die Grundstiicksverhdaltnisse im geplanten
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Gewerbegebiet so begrenzt, dass bei sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie einer
Eingriffsminimierung fur eine Lagerhalle mit befestigter Vorflache im vorliegenden Fall die
verfligbare Flache beschrankt ist. Im Sinne einer bestméglichen Ausnutzung der zur
Verfugung stehenden Grundstucksflache soll infolgedessen ein schmaler Streifen der
Bauverbotszone fir eine Bebauung mit in Anspruch genommen werden.

Nach § 22 Abs. 5 LStrG kann die fur die Genehmigung der baulichen Anlage zustandige
Behdrde mit Zustimmung der StraBenbaubehtdrde Ausnahmen von der einzuhaltenden
Bauverbotszone zulassen, wenn die Durchfihrung der Vorschriften im Einzelfalle zu einer
offenbar nicht beabsichtigten Harte filhren wirde und die Abweichung mit den 6ffentlichen
Belangen vereinbar ist oder wenn Griinde des Wohles der Allgemeinheit die Abweichung
fordern. Ausnahmen konnen mit Bedingungen und Auflagen versehen werden. Im
vorliegenden Fall ist eine Ausnahmeregelung damit begriindbar, da der Neubau einer
Lagerhalle zur Starkung der der lokalen Wirtschaftsstruktur sowie zur Sicherung des
Fliesenlegerbetriebes und von Arbeitsplatzen beitragt. Der Sicherung von Arbeitsplatzen in
strukturschwachen landlichen Raumen in Verbindung mit der Starkung eines regionalen
Handwerksbetriebes kommt dem Allgemeinwohl zu Gute. Im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung soll eine Aussage des Strallenbaulasttragers in Bezug auf eine
Ausnahmeregelung eruiert werden.

2.4.6. Wechselwirkungen mit anderen Nutzungen im AulR3enbereich

Im gultigen Flachennutzungsplan der ehemaligen VG Bitburg-Land aus dem Jahr 2006 ist
norddstlich des Plangebietes auf den Gemarkungen Heilenbach, Schleid und Ehlenz eine
Flache fur die Windenergienutzung dargestellt. Diese greift das Vorranggebiet fur die
Windenergienutzung ,Schleid und Heilenbach® gem. Regionalem Raumordnungsplan der
Region Trier (ROP), Teilfortschreibung Windenergie aus dem Jahr 2004 auf. Auf der
Gemarkung Heilenbach befinden sich neun Windenergieanlagen (WEA). Die vorhandenen
WEA wurden infolge eines immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahrens in einem
Vorranggebiet realisiert. Zwischen diesem bestehenden Windpark und dem unter
Bestandsschutz stehenden Anwesen Zur Schafersmihle 12 bestehen keine negativen
Wechselwirkungen.

Der aktuell in der Fortschreibung befindliche FNP fiir den Teilbereich Windkraft weist dartber
hinaus keine Konzentrationsflachen nahe des Plangebietes aus welche nachteilige
Wechselwirkungen zwischen einem Windpark und des geplanten Gewerbegebietes
hervorrufen wirden. Eine Betroffenheit des bestehenden Windparks ist, auch vor dem
Hintergrund, dass im sldwestlichen Bereich noch Flachenpotential fur weitere WEA besteht,
nicht zu erwarten. Das bestehende Wohngebaude Zur Schafersmiihle 12 unterliegt beziglich
weiterer Planungsabsichten dem Bestandsschutz. Es ist und kann auch somit erstim Rahmen
einer kinftig eventuellen WEA-Neuplanung bzw. Repowering-Malinahmen aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht im Fall von Einzelanlagenplanungen berticksichtigt werden.

Derzeit sind keine genehmigten und noch nicht errichteten WEA in einer relevanten Entfernung
vorhanden, die in die planerische Abwagung einzustellen sind. Planungsabsichten von WEA-
Betreibern im bestehenden Windpark Heilenbach kdnnen aufgrund der fehlenden
Konkretisierung von eventuellen Vorhaben nicht gleichbedeutend in die Betrachtung
einflieRen. Hier fehle eine Planungssicherheit in Bezug auf Standort Hohe und Leistung neuer
WEA. Insofern liegt aktuell keine konkrete Einschrankung vor, die der bauplanungsrechtlichen
Sicherung des bestehenden Wohnhauses im Auf3enbereich sowie der Schaffung der
Voraussetzungen fur eine gewerbliche Lagerhalle entgegenstehen. Der Ortsgemeinde Ehlenz
obliegt hierzu die Planungshoheit tUber die bauliche Gestaltung des Gemeindegebiets zu
bestimmen, d. h., sie durch Bebauungspléne zu leiten (bei gleichzeitiger Vorbereitung durch
den FNP). Diese Befugnis folgt aus den Rechten, die Art. 28 Abs. 2 GG den Gemeinden
garantiert; sie wird durch § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) unterstrichen.
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Im Rahmen der Abwagung zwischen 6ffentlichen und privaten Belangen erfolgt dennoch eine
umfassende Betrachtung aller betroffenen Belange (8 1 Abs. 6 BauGB). So sind in Bezug auf
die neu geplante Lagerhalle von der dort beabsichtigten gewerblichen Nutzung eventuelle
Schalemissionen zu beachten, welche sich kumulativ mit dem Emissionen der bestehenden
WEA auswirken kdnnen. Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA La&rm kann allerdings
erst im Genehmigungsverfahren von WEA durch Vorlage einer Immissionsprognose
(Schallgutachten) nachgewiesen werden. Neben den Gerduschen der WEA ist dabei die
Vorbelastung am geplanten Standort zu bericksichtigen, d. h. in diesem Fall Gerdusche
gewerblicher Quellen. Die beabsichtigte Nutzung als Lagerhalle impliziert jedoch keine
Gewerbelarmimmissionen, die sich nachteilig auf eine solche Immissionsprognose auswirken
wuirden.

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes und der parallelen Anderung des
Flachennutzungsplanes sind somit keine Auswirkungen auf den bestehenden Windpark zu
erwarten. Fundierte Aussagen zur Kumulationswirkung von Gewerbelarm und Geréuschen
von WAE konnen erst auf Ebene der Einzelgenehmigungsverfahren von WEA getroffen
werden. Die aktuell vorgesehene gewerbliche Nutzung lasst nicht erwarten, dass die
Immissionsschutzwerte der TA Larm bei Neuplanungen nachteilig beeinflusst wirden.

2.4.7. Schutzgebiete/ -objekte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt ca. 1,5 km dstlich des Naturparks Sideifel.

Infolge des groRen Abstandes und der bereits bestehenden stadtebaulichen Uberpragung im
geplanten Gewerbegebiet (Bebauung, Versiegelung), sind auch keine Auswirkungen auf den
Naturpark zu erwarten. Die Planung verfolgt lediglich das Ziel vertragliche Nutzungen in einem
bestehenden Gebadude bauplanungsrechtlich zu sichern, einen fir die Ortliche
Wirtschaftsstruktur bedeutsamen gewerblichen Neubau in vertraglichem Malie zu ergénzen
und die entsprechenden Kompensationsmal3hahmen sicher zu stellen.

Im oder in der Nahe des Geltungsbereiches sind des Weiteren keine nach § 32 BNatSchG
international geschitzten FFH- oder Vogelschutzgebiete betroffen.

Das néachstgelegene FFH-Schutzgebiet sind die ,Walder bei Kyllburg® in ca. 4,4 km
Entfernung.

Der Ehlenzbach stellt ein gem. 8 30 BNatSchG geschiitztes Biotop dar. Das Biotop bleibt in
seinem Vorkommen erhalten und wird baulich oder in sonstiger Weise nicht zerstort oder
Uberplant. Im Bebauungsplan werden die Biotope angemessen bericksichtigt
(siehe Umweltbericht zum Bebauungsplan).

Im Umfeld des bestehenden Gebaudes, 06stlich des Baches liegen ferner drei nach
Biotopkataster des Landes Rheinland-Pfalz erfasste Biotope: Buchenwald bei Schafersmihle
(BT-5904-0101-2009) (griine Flache), Streuobstwiese stdlich Schafersmiihle (BT-5904-0105-
2009) (lila Flache) sowie Ehlenzbach sudlich Schafermiihle (BT-5904-0099-2009) (blaue
Flache). Ferner ist das Tal des Ehlenzbachs sudlich Schafersmuhle laut Biotopkataster als
schutzwirdiges Biotop dargestellt (BK-5904-0005-2009). Alle biotopwertigen Flachenliegen
allerdings aul3erhalb des Geltungsbereiches.

Auch der schutzwirdige Biotopkomplex BK-5904-0005-2009 ,Tal des Ehlenzbachs sidlich
Schéfersmuhle® ragt in die Parzelle 39 in der Flur 3. In Bezug auf eine mogliche
Beeintrachtigung gelten die o. g. Aussagen. Der BK wird durch die Anlage einer
Streuobstwiese als Kompensationsmafinahme vernetzt und in diesen eingebunden. Indem fir
den Uferrandstreifen auf einer Breite von 10 Metern Uberdies die Regelung getroffen wird,
dass dort ein naturnaher Gewasserrand zum Ehlenzbach zu entwickeln und der Sukzession
zu Uberlassen ist, wird die naturorientierte Struktur entlang des Baches zusatzlich untersttitzt
und eine Beeintrachtigung der schutzwirdigen Biotopbereich verhindert.
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2.4.8. Bodenbelastungen, Altablagerungen

Auf den ,Erlass zur Bericksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere
Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren® wird hingewiesen.

Sollten sich bei BaumaRnahmen umweltrelevante Hinweise (z. B. geruchliche/visuelle
Auffalligkeiten) ergeben ist die SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft,
Bodenschutz Trier umgehen zu informieren.

Anfallende Bodenaushub- und Bauschuttmassen sind entsprechend den abfall- und
bodenschutzrechtlichen Bestimmungen ordnungsgemé&nR und schadlos zu verwerten bzw. zu
entsorgen. Gefahrliche Sonderabfélle, z. B. schafstoffbelasteter Erdaushub sind der
Sonderabfall-Management Gesellschaft Rheinland-Pfalz mbH (SAM GmbH) zur Entsorgung
anzudienen.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes soll sichergestellt sein, dass keine
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen vorliegen, die geeignet sind, Gefahren erhebliche
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Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit
herbeizufiihren (8 2 Abs. 3 BBodSchG).

Ferner muss die generelle Bebaubarkeit, die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse sowie die Belange des Umweltschutzes, im Sinne des § 1 BauGB,
gewahrleistet sein, was im vorliegenden Fall gegeben ist.

3. Planungskonzeption

3.1. Planung

Innerhalb des Gewerbegebietes ist die Schaffung einer baulichen Anlage als Material- und
Geratelager auf dem Privatgrundstiick des Inhabers eines Fliesenlegerbetriebes zur
langfristigen Sicherung des Betriebes vorgesehen.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs wurde so gewahlt, dass eine sinnvolle und
stadtebaulich vertretbare Entwicklung der Gewerbehalle im Sinne der Sicherung bereits
bestehender Nutzungen im Bereich des Wohnhauses und der kinftig angestrebten Nutzung
zu betrieblichen Zwecken erméglicht wird.

Die geplante Bebauung im GE-2 wird eine Flache von rund 190 m? aufweisen und eine
Gebaudehohe von bis 8,0 m bezogen auf das Niveau der Kreisstraf3e nicht Giberschreiten und
sich damit an die Bestandsbebauung des gegeniberliegenden Wohnhauses des
Betriebsinhabers anpassen. Die Hohenfestsetzungen (First- und Traufhohe) im GE-1 wurden
entsprechend der Bestandsbebauung getroffen.

Das vorliegende Planungskonzept beinhaltet die Ausweisung von Gewerbegebietsflachen im
AulRenbereich, die von privaten Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Streuobstwiese® im
Nordosten und Sudosten sowie Wald im Nordwesten und Sidwesten umgeben ist. Die
Gewerbegebietsfliche umfasst das Bestandsgebdude des Betriebsinhabers mit
Wohnraumen, Garten, Terrassen- und Trittrasenflachen.

In diesem Bereich des GE-1 soll unter Bericksichtigung der Art und des Mal3es der baulichen
Nutzung, die an die Bestandsbebauung angepasst sind, eine bauplanungsrechtliche
Sicherung erfolgen. Eine Realisierung von An-, Um- oder Neubauten in geringen, vertraglichen
Ausmald sollen nicht verhindert werden. Im Fokus steht jedoch die planungsrechtliche
Sicherung der Nutzung. Ohnehin bestehen keine Absichten zur baulichen Erweiterung. Darum
wurden die Baugrenzen an die bestehenden Baukorper angepasst. Lediglich im Norden,
Osten und Suden wurde ein Abstand zwischen Baugrenze und Bestandsbaukorpern gewéhlt,
um dort einen geringfiigigen Entwicklungsspielraum fir Um-, An- oder ErsatzbaumalRnahmen
auf den ohnehin bebauten/versiegelten Flachen einzurdumen.

Primar soll und wird das GE-1 weiterhin als Betriebswohnung dienen. AuBerdem soll neben
der Wohnnutzung das Ferienwohnen zul&assig sein.

Die siiddstlich des GE-1 gelegene Flache enthélt die Festsetzung als Flachen fir MaBnhahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Flache K 1).
Diese neu angelegte Streuobstwiese fugt sich ideal in den bestehenden Biotopkomplex ,Tal
des Ehlenzbaches sidlich Schafersmuhle“ ein und kann zu diesem hinzugerechnet werden.
Durch die Anpflanzung von Hochstammbdumen und das Anlegen einer gepflegten und
extensiv bewirtschafteten Streuobstwiese wird ein Ausgleich erzielt.

Durch die Anlage von Lagerhallen, Scheunen, versiegelten Hofplatzen und Lagerflachen im
AulRenbereich muss ein Ersatz von insgesamt 1790 m2 durchgefuhrt werden. Ein Ausgleich im
Umfang von 989 m? wird somit durch die Anlage von Hochstammobstbdaumen stidlich des
GE-1 kompensiert. Der verbleibende Ausgleichsbedarf, wird auf der Kahlschlagflache
(Parzelle 141, Flur 3, Flache K3) durch gezielte Anpflanzung von Laubwald durch
Initialpflanzungen mit sich selbst Uberlassener Sukzession sichergestellt.
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Fur die Flache nordlich des GE-1 wird eine private Grinflache mit der Zweckbestimmung
Haus- und Ziergarten — entsprechend der Bestandsnutzung — festgesetzt. Infolgedessen wird
eine bauliche Nutzung somit innerhalb dieser Bereiche ausgeschlossen und ein Beitrag zur
Erhaltung des Naturhaushalten und Landschaftsbildes geleistet.

Verkehrstechnisch wird das Plangebiet Uber das bestehende Stral3ennetz erschlossen. Ein
gesonderter Ausbau wird aufgrund der gegebenen Wegebeschaffenheit nicht erforderlich
werden.

Zwischen der bebauten Nachbarschaft und dem Standort des Gewerbegebietes liegt ein
ausreichen grof3er Abstand, so dass eventuelle Konflikte aufgrund der Lagernutzung in
immissionsrechtlicher Sicht auszuschlie3en sind.

3.2. ErschlieBung des Plangebietes

Die &ufRere ErschlieRung des geplanten Baugebietes an das Uberortliche Stral3ennetz ist
bereits vorhanden. Sie erfolgt Uber die Kreisstralie 75.

Das vorhandene Wegenetz ist in ausreichender Form ausgebaut. Die das Plangebiet
senkrecht durchlaufende KreisstraBe 75, von Ehlenz kommend nach Norden Richtung
Heilenbach fihrend, ist mit Asphalt befestigt. Stellplatze und Wendemdglichkeiten sind auf den
privaten Grundstlicksflachen vorhanden. Entsprechende Regelungen im Bebauungsplan
sehen aulRerdem vor, dass eine angemessene Anzahl an Stellplatzen fir das Wohngebaude
des Betriebsinhabers vorgehalten wird. Des Weiteren erlaubt das im B-Plan verankerte
Planungskonzept fir den Neubau der Gewerbehalle, dass ausreichend Freiflache hergestellt
werden kann, um Betriebsfahrzeugen geniigend Raum zum Parken, Wenden sowie Be- und
Entladen auf dem Privatgrundstiick auf3erhalb des Stral3enraumes zu lassen. Gesonderte
ErschlieBungsmafnahmen sind nicht erforderlich. MaRnahmen zur inneren ErschlieRung des
Gebietes werden nicht erforderlich, da das Hofgelande befestigt ist.

Die KreisstrafRe wird auch weiterhin uneingeschrénkt befahren werden kénnen. Infolge des
gerade verlaufenden und gut einsehbaren StraRenverlaufes sind bei der Zu- und Abfahrt
auf/ivon der Uberplanten Flache keine Risiken fir den flieBenden Verkehr zu erwarten.

3.3. Infrastrukturelle ErschlieBung; Ver- und Entsorgung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist das Erschlie3ungsnetz zur Ver- und Entsorgung
des Gebiets vollstandig vorhanden.

Der Kanal verlauft in dem Bereich 6stlich des Ehlenzbaches mit Anschluss zum bestehenden
Wohnanwesen. Die Wasserleitung verlauft entlang der K 74. Hier besteht ebenfalls ein
Hausanschluss.

Die abwassertechnische ErschlieBung ist leitungsgebunden bereits geregelt. Dem
entsprechend kann die Abwasserbeseitigung im vorliegenden Fall als gesichert vorausgesetzt
werden.

Es besteht die Moglichkeit zu weiteren Anschlissen an das vorhandene System, sofern die
Kosten hierfir vom Antragsteller ilbernommen werden.

Da es sich bei dem Plangebiet um einen bereits stadtebaulich bzw. gewerblich Uberpragten
Bereich handelt, wird mit dem Oberflachenwasser kiinftig in gleicher Weise wie bereits jetzt
umgegangen. Wie bisher soll das unbelastete Niederschlagswasser der befestigten Flachen
auf dem Grundstlck - breitflachig und ohne gezielte Ableitung - in der umliegenden belebten
Bodenzone versickern. Zusétzlich fliel3t das Oberflichenwasser in freiem Gefélle zum
Ehlenzbach hin. Da das Oberflachenwasser des Neubauvorhabens nicht vollstdndig im GE-2
zurlckgehalten werden kann ist eine Rickhaltung und breitflachige Versickerung ostlich der
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KreisstraRe zuldssig. Konkrete Aussagen uUber die Niederschlagsbewirtschaftung sind im
Rahmen des Planvollzugs zu behandeln.

Das Gebaude Zur Schafersmuhle 12 wird heute bereits durch den Abfallentsorger angedient.
Die Planung verursacht diesbeziiglich keinen Anderungsbedarf.

Die elektrische Versorgung der im Baugebiet vorhandenen sowie geplanten baulichen
Anlagen erfolgt aus dem bestehenden bzw. zu erweiternden Niederspannungsnetz. Sollten
Anderungen der Leitungen/Anlagen der Westnetz GmbH notwendig werden, richtet sich die
Kostentragung nach bestehenden Vertrdgen bzw. sonstigen Regelungen.

3.4. Grunordnung

Die naturschutzfachlichen Belange sind im Umweltbericht erfasst, analysiert und bilanziert
worden. Dieser ist der Begrindung zum Bebauungsplan angefiigt und kann den Anlagen
entnommen werden. Im Rahmen dieser Bewertung werden Aussagen zur Standorteignung fur
das Planvorhaben getroffen. Dabei erfolgt eine Einschatzung der umweltrelevanten
Auswirkungen (Art der baulichen Nutzung, sonstige, z. B. betriebsbedingte Folgewirkungen)
im Rahmen des denkbar starksten potenziellen Wirkungsniveaus.

Bei der Planung ist fir die landespflegerische Beurteilung von der urspringlichen Situation
auszugehen, wie sie vor der ungenehmigten Errichtung baulicher Anlagen und ungenehmigten
Befestigung und Nutzung von Flachen bestand. Dies gilt insbesondere in Bezug auf die
Bestimmung des Eingriffsumfangs und der Ermittlung erforderlicher Vermeidungs- und
KompensationsmaRhahmen. Darum wird die Situation im Bereich des GE-2 so dargestellt, wie
sie vor der Errichtung der Lagerflachen und Scheunen anzutreffen war. Die Darstellung der
Biotoptypen bezieht sich auf die mundliche Mitteilung des Bauherrn, wonach sich vor der
Errichtung der Lagerscheunen eine Schafsweide auf dem Gebiet des GE-2 befand.

Grundsatzliche oder fachplanerische Zielvorstellungen der Landschaftspflege, wie
Schutzgebiete und -objekte, Natura 2000, etc., stehen der verbindlichen Bauleitplanung an
dieser Stelle nicht entgegen. Als fundamentale Zielsetzung der Landschaftsplanung muss im
Ubrigen das Minimierungsgebot gelten. Der Griinanteil in den Randlagen des Gebietes ist zu
erhalten, was auch durch Festsetzungen von Flachen zum Schutz, Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft mit entsprechenden Kompensationsmaf3hahmen
sichergestellt wird. Durch die Festsetzungen zur Sicherung der vorhandenen Bebauung, die
sich in einem engen Rahmen um die vorhandenen Geb&aude legen wird dem baugesetzlich
definierten Planungsgrundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entsprochen.
Ebenso wird der fachgesetzlich (u .a. durch das BNatschG, das LNatSchG und das BBSchG)
definierte Minimierungsgrundsatz beachtet. Es kommt infolge der Planung zu einem Eingriff
durch die Fallung von 2 Fichten und die Neubebauung im GE-2. Der erforderliche
Ausgleichsbedarf wird durch Festsetzung im Bebauungsplan sichergestellt.

Schutzgebiete nach Landes-, Bundes- oder EU-Recht liegen nicht in planungsrelevanter
Entfernung. Auch mit artenschutzrechtlichen Belangen ist das Vorhaben vereinbar.

Uber die MaRnahmen innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
hinaus werden keine Ersatzmaflinahmen erforderlich. Sie erfolgen vollstandig auf Flachen, die
sich im Eigentum des Investors befinden.

Erhebliche Beeintrachtigungen sind gem. 8§ 2 Abs. 4 BauGB nicht zu erwarten. Die Planung
sieht vor, die bereits bestehenden Lagerschuppen, -garagen und -flachen durch eine grofie
Lagerhalle im GE-2 zu ersetzen. Lediglich durch eine GRZ von 0,4 im GE-1 und 0,8 im GE-2
durch AufRenanlagen ist eine hohere Versiegelung und mittlerer Beeintrachtigung des
Wasserhaushaltes potentiell maoglich, welche aber durch entsprechende
Ausgleichsmalinahmen kompensiert werden kann.

Die Wohnbebauung im GE-1 ist bereits aktuell durch einen GRZ von 0,4 Gberplant. Eine
erneute Bebauung héatte automatisch eine Entsiegelung zur Folge. Eine Anderung der Nutzung
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ist aber nicht vorgesehen, da eine Wohnnutzung besteht und erhalten bleibt. Demzufolge sind
keine erheblichen Wirkungen im GE-1 zu erwarten.

Um mdogliche Beeintrachtigungen auf Tiere zu vermeiden, sollten die Gehdlzrodungen
ausschlief3lich in den Wintermonaten stattfinden, um so die Verbotstatbesténde nach
§ 44 BNatSchG wie das To6ten von Individuen oder die Stérung der Brut, nicht zu erfillen. Bei
den Arbeiten ist auf die gute fachliche Praxis zu verweisen. Es sollten bei den Bauarbeiten
keine unndtigen Flachen fir Bauschutt oder Zufahrten angelegt, sondern vorhandene
Zufahrten und Wege genutzt werden. Schadstoffeintrage sind zu unterbinden.

Die Eingriffshilanzierung hat ergeben, dass fir die Aufstellung des Bebauungsplans ein
Kompensationsbedarf von ca. 1.790 m2 besteht. Als Ausgleich wird ein nutzungsextensivierter
Streuobstbestand innerhalb des sudlichen Bebauungsplans angelegt (Flache K1). Dieser fugt
sich ideal in den angrenzenden Biotopkomplex ein. Durch eine gute Pflege wird dieser zu
einem wichtigen Habitat fir Vogel, Saugetiere und Insekten. Durch die Nahe zum
angrenzenden Biotopkomplex wird zusatzlich eine Vernetzungsbeziehung (Trittsteinbiotop)
zwischen diesem und dem westlichen Wald hergestellt. Weiterhin ist ein naturnaher
Gewasserrand zum ,Ehlenzbach® zu entwickeln und der Sukzession zu Uberlassen. Hierzu ist
ein mind. 10,0 m breiter Streifen zur Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen zu bertucksichtigen (Flache K2). Hierbei handelt es sich um eine
Zusatzmalinahme, welche dem durchzufilhrenden Kompensationsbedarf allerdings nicht
angerechnet wird. Der verbleibende Ausgleichsbedarf wird mithilfe der Anpflanzung
einheimischer Geholze und Straucharten als Waldsukzessionsflache auf einer
Kahlschlagflache nérdlich des GE-2 erfullt.

Der 10,0 m breite Sukzessionsstreifen (Flache K2) wird im nordoéstlichen Teil des
Geltungsbereiches jedoch nicht bertcksichtigt. Dort reicht das Gewerbegebiet auf einer
Lange von ca. 12 m bis an das Gewasser heran. Von einem Schutzstreifen an dieser Stelle
wird im Bebauungsplan abgesehen, denn der Grenzbereich zwischen GE-1 und dem
Gewasser befindet sich in gartnerischer Nutzung. Auch befinden sich keine Anlagen,
Gebaude oder andere unerlaubte Nutzungen (z. B. Parkplatze) innerhalb der 10 m
Schutzzone zum Ehlenzbach. Weitere betriebliche oder bauliche Nutzungen sind geplant.
Okologische Beeintrachtigungen des Gewassers sind infolgedessen im Bereich des
Wohnhauses nicht zu erwarten. Durch die Kompensationsmafnahme K2 im gesamten
sudlichen Geltungsbereich findet ferner eine sehr starke o©kologische Aufwertung des
Ehlenzbaches statt und fordert sowohl die Natirlichkeit des Gewdassers mit seiner
begleitenden Ufervegetation. Daneben bietet und fordert die MalRnahme ungestérten
Lebensraum fur gefahrdete und spezialisierte Arten. Von der Festsetzung eines
Schutzstreifens auf Héhe des Bestandsgebaudes im GE-1, auch in einer reduzierten Form
(5,0 m) wird somit abgesehen.

Die MalRBnahmen zur Verminderung und Vermeidung sind zu kontrollieren, so dass die
Funktionserfillung des Naturhaushaltes und der Landschaft weiterhin gewahrt bleibt.

3.5. Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen keine denkmalgeschiitzten Gebaude. Nach
dem bisherigen Wissenstand sind keine Hinweise auf Bodendenkmaler bekannt.

4. Begrindung der Planinhalte

Der Bebauungsplanentwurf enthdlt gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen Vorschriften
Festsetzungen zur Art und das Mal3 der baulichen Nutzung, zu den tberbaubaren und nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und zu den 6rtlichen Verkehrsflachen. Er erfillt nach § 30
Abs. 1 BauGB die Anforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan. Vorhaben im
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Geltungsbereich des Bebauungsplans sind zuldssig, wenn sie den darin getroffenen
Festsetzungen nicht widersprechen und deren ErschlieBung gesichert ist.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Zur Schafersmuihle® werden bauplanungsrechtliche
Festsetzungen und Regelungen nachfolgend aufgefuhrter Belange vorgenommen.

4.1. Art der baulichen Nutzung

Hinsichtlich der Gebietsart wird ein Gewerbegebiet gemar § 8 BauNVO zugrunde gelegt und
festgesetzt. Gewerbegebiete dienen nach der Definition der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden
Gewerbebetrieben.

Zwar ist eine Wohnnutzung im Plangebiet nicht allgemein zulassig, doch werden fur Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und -leiter Wohnungen im GE-1 erlaubt, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenlber in Grundfliche und Baumasse
untergeordnet sind. Dies tragt moglichen betriebstechnischen Erfordernissen Rechnung. Des
Weiteren wird das bereits bestehende Geb&ude im AufRenbereich bauplanungsrechtlich
gesichert.

Ausdriicklich ausgeschlossen sind sowohl im GE-1 als auch im GE-2 Vergniigungsstatten,
Tankstellen und Anlagen fur sportliche Zwecke. Eine stadtebaulich sinnvolle Integration dieser
Einrichtungen in das Gewerbegebiet ,Zur Schafersmiihle® ist nicht moglich. Sie sind bei Bedarf
an anderen geeigneteren Standorten innerhalb des Gemeindegebiets zu priorisieren. Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind nur in
Ausnahmen zuléssig.

Die Art der baulichen Nutzung filigt sich nachgewiesenermal3en in die Umgebungsnutzung ein.
Auf dem Geldande des Investors angestrebte gewerbliche Erweiterungen, die mit der
bestehenden Wohnnutzung durch den Betriebsinhaber vereinbar sind, sollen in Zukunft im
Plangebiet zuldssig sein und nicht zurtickgedrangt werden. Im Detail handelt es sich dabei um
Lagerhduser, Lagerplatze und Offentliche Betriebe, Geschafts-, Buro- und
Verwaltungsgebaude. Als planerischer Rahmen, in dem sich die zukinftige Entwicklung des
Standorts vollziehen kann, werden Nutzungen, die nicht der planerischen Absicht der
Gemeinde fir den in Rede stehenden Standort entsprechen, ausgeschlossen.

Die zulassigen Arten der baulichen Nutzung entsprechen der fir das Plangebiet
beabsichtigten Nutzungsstruktur, besonders vor dem Hintergrund der besonderen
stadtebaulichen Situation als Gewerbebetrieb im Aul3enbereich.

4.2. Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der maximalen Grundflache
(GRZ), der maximalen Anzahl der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlagen, jeweils
als Hochstmal3, hinreichend bestimmt.

4.2.1. Grundflachenzahl

Die Festsetzung der Gro3e der Grundflachen, die von baulichen Anlagen Uberdeckt werden
durfen, wurde in dem Mal3e getroffen, wie es fir die Realisierung des Vorhabens im GE-2 in
der geplanten und durch Planzeichen festgesetzten Form erforderlich ist.

Die Festsetzung der GRZ von 0,4 als Verhéltniszahl in Bezug zur GroRe des Baugrundstiickes
ist hierzu notwendig und zweckmaRig. Sie wird in dem MalRe festgesetzt dass fir die
Errichtung der Gewerbehalle erforderlich ist, um die Uberpragung im AuBenbereich durch
einen Neubau soweit als méglich zu minimieren.
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Eine Uberschreitung der GRZ bis 0,8 ist im vorliegenden Fall allerdings erforderlich, um die
Planungsabsichten verwirklichen zu kénnen. Diesbeziiglich ist insbesondere der befestigte
Freiflachenbedarf um die geplante Gewerbehalle relevant. Durch die Flachen von Garagen,
Stellplatzen mit inren Zufahrten und untergeordneten Nebenanlageni. S. v. § 14 BauNVO darf
die maximal zulassige Grundflache bis zu einem Maf von 0,8 Uberschritten werden. Auch
Lager-, Abstell-, Aufstell- und Ausstellungsplatze sind zu den Anlagen zu zéhlen, durch die
eine Uberschreitung der GRZ zul&ssig ist.

Die geplante Bebauung entspricht den Anforderungen an eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung. Der verhdltnisméRig hohen ausnutzbaren Grundflache steht eine
betriebsbedingte geringe Entwicklung der baulichen Hohe im Plangebiet ausgleichend
gegenuber.

Im GE-1 wird die GRZ ebenfalls mit 0,4 angesetzt. Sie bildet den vorhandenen
Gebaudebestand ab. Eine Uberschreitung der GRZ durch die Flachen von Garagen,
Stellplatze mit ihren Zufahrten und untergeordneten Nebenanlagen i. S. v. 8§ 14 BauNVO st
hier allerdings nur bis zu einer GRZ von 0,5 zulassig. Die Erforderlichkeit einer héheren
Grundflachenzahl wird fur das GE-1 nicht gesehen. Dort sind keine baulichen
Entwicklungsbestrebungen vorhanden.

4.2.2. Hohe baulicher Anlagen

Die getroffenen Festsetzungen zur GRZ in Kombination mit der zulassigen Oberkante des
Gebéaudes sowie in Verbindung mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse werden in
Abhangigkeit der Gebaudenutzung als geeignet erachtet, die erforderliche stadtebauliche
Ordnung im Plangebiet, insbesondere auch im Hinblick auf eine den standortlichen
Bedingungen angepasste Hohenentwicklung der kiinftigen baulichen Anlagen im GE-2 zu
gewabhrleisten und die Arbeitsablaufe reibungslos zu ermdéglichen. Fur das GE-1 wurde die
maximale Gebaudehthe (First- und Traufhthe) entsprechend dem Gebéaudebestand
bestimmit.

Im GE-2 wird eine maximale Gebaudehthe von 8,0 m festgesetzt. Dies entspricht der Hohe
des geplanten Neubaus.

Die maximal zuldssige Oberkante baulicher Anlagen bezieht sich auf das Niveau der
angrenzenden  StralRenverkehrsflachen, gemessen auf der Grenzlinie zwischen
Baugrundstiick und Stral3e.

4.2.3. Zahl der Vollgeschosse

Analog zur festgelegten maximalen Hohe der Gebadude ist eine Zahl von maximal zwei
zulassigen Vollgeschossen im GE-1 mit Wohn- und Barordumlichkeiten und maximal einem
zulassigen Vollgeschoss im GE-2 mit der dortigen Gewerbehalle festgesetzt. Es wird damit
ebenfalls der Zielsetzung der Entwicklung von an die bestehende Bebauung angepassten
An-, Um- oder Ersatzbauten gefolgt.

4.3. Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die dberbaubaren Grundstiicksflachen werden in der Planzeichnung entsprechend
§ 23 BauNVO mittels Baugrenzen festgelegt. Das sog. ,Baufenster® im bereits bebauten
GE-1 wurde im Sinne der Bestandssicherung der vorhandenen Bebauung auf die Flache des
Wohnhauses beschréankt. Im Rahmen des Mal3es der baulichen Nutzung sind auf diese Weise
bauliche Entwicklungsméglichkeiten nicht gegeben, da auch nicht vorgesehen. Im GE-2 wurde
die Abgrenzung des Baufensters dergestalt vorgenommen, so dass der geplante
Hallenstandort abgebildet wird.
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Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen wurden im Bebauungsplan-Entwurf mittels
Baugrenzen festgesetzt.

Im GE-1 ist eine offene Bauweise entsprechend dem freistehenden Einzelhaus festgesetzt.

Fur das GE-2 wird ebenfalls eine offene Bauweise vorgegeben, da die Gewerbehalle analog
zur offenen Bauweise mit seitlichen Grenzabsténden errichtet wird und die Baukdrperlange
50 m nicht Gberschreiten wird.

4.4, Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan sehen fir die Errichtung von Stellplatzen
und Garagen die Regelung vor, dass diese innerhalb der der Gewerbegebietsflache zulassig
sind. Im Sinne der bestmoglichen Ausnutzung der Flache sind sie auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, ebenso wie Lager-, Abstell-, Aufstell- und
Ausstellungsplatze.

Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades wird die Festsetzung getroffen, dass eventuelle
neue Stellplatze in unbefestigter Bauweise auszufilhren sind.

4.5, Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Kreisstral’e, welche das Plangebiet in einer senkrechten Achse durchquert und das
Anwesen im AulRenbereich erschliel3t, wird als Stralenverkehrsflache dargestellt. Sie dient
bislang als duRRere ErschlieBung bzw. als Anbindung des Areals an die Ortslage von Ehlenz
und das Uberdrtliche StraRennetz. Dies wird auch zukinftig in dieser Form erfolgen.

Im Rahmen des Bebauungsplanes sollen die Rahmenbedingungen fiur die zur ErschlieBung
des Neubauvorhabens im Geltungsbereich mit dem Strafdenbaulasttrager geregelt werden.

Bereits jetzt sind das Gebaude des Betriebsinhabers im GE-1 sowie die
Schuppen/Unterstande im GE-2 uber die K 75 angebunden. Mogliche Beeintrachtigungen an
der gering frequentierten klassifizierten Stral3e durch die geplante Neubebauung werden
aufgrund der groRzligigen Grundstlicksverhaltnisse nicht zu erwarten sein, da dort Park- und
Wendemandver moglich sein werden.

Generell ist die verkehrliche Erschlie3ung innerhalb des Plangebiets vollstéandig vorhanden
und, entsprechend der gegebenen und beabsichtigten Nutzungsart, in ausreichender
Dimensionierung ausgebaut.

Eine Bertcksichtigung von Stellplatzen im GE-1 wird im Bebauungsplan festgesetzt, um
eventuellen Parkplatzengpassen und dem Abstellen von Fahrzeugen am Stral3enrand
vorzubeugen. Im Bereich des GE-2 werden ausreichend befestigte Flachen zum Abstellen von
Fahrzeugen vorhanden sein.

4.6. Naturschutzfachliche Regelungen (§ 1laBauGB, 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a BauGB)

Nach MaRgabe der Fachgesetzgebung sind Eingriffsfolgen soweit als méglich auch durch
landschaftspflegerische MalRnahmen zu minimieren (Minimierungsgebot). Da es sich bei dem
Plangebiet in Teilen um eine Bestandsiuberplanung eines bereits bebauten Gebietes handelt,
wird kein signifikanter Eingriff in den Landschafts- und Naturhaushalt vorbereitet.

Vorhandene Grinstrukturen und Einzelbaume sollen in unveranderter Form erhalten bleiben
und auch kinftig geschitzt werden. In diesem Sinne werden im Bebauungsplan
Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen
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o Dbauliche Anlagen in den Griinflachen, insbesondere in den Waldbestanden und
Gewasserrandstreifen zu verhindern,
e auf der vorhandenen Wiesen-/Weidenflache eine Streuobstwiese zu entwickeln.

Zur  Sicherung der o. g. naturschutzfachlichen  Erhaltungs-, Pflege- und
Entwicklungsmal3nahmen werden textliche Festzungen auf der Planurkunde formuliert.
DarUber hinaus wird in den textlichen Festsetzungen bestimmt, dass Freiflachen bei
Neubefestigung so zu gestalten sind, dass der Versiegelungsgrad auf ein Mindestmalf3
beschrankt ist.

Uber die Schaffung der Zulassigkeitsvoraussetzungen fiir eine Lager- und Materialhalle
hinaus, sind keine baulichen Malnahmen Planungsgegenstand der verbindlichen
Bauleitplanung. Daher sind erhebliche Beeintrachtigungen von Flachen innerhalb des
Plangebietes, wie die Zerstérung belebten Bodens (Versiegelung) und die Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes, nicht zu erwarten.

Aufgrund der vorausgegangenen Untersuchung und den Ergebnissen des Umweltberichtes ist
festzustellen, dass durch die festgesetzten MalRRnahmen innerhalb des ré&umlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit den Ausgleichsflachen K1 und K3 - unter
Berlcksichtigung bereits bestehender Belastungen kein weitergehender Ausgleich
erforderlich wird.

Die Eingriffshilanzierung hat ergeben, dass fir die Aufstellung des Bebauungsplans ein
Kompensationshedarf von ca. 1.790 m2 besteht. Als Ausgleich werden ein
nutzungsextensivierter Streuobstbestand innerhalb des stdlichen Bebauungsplans, sowie
eine Waldsukzessionsflache nordlich der geplanten Gewerbehalle angelegt.

Der extensive Streuobstbestand flgt sich ideal in den angrenzenden Biotopkomplex ein. Durch
eine gute Pflege wird dieser zu einem wichtigen Habitat flr Végel, Saugetiere und Insekten.
Durch die Nahe =zum angrenzenden Biotopkomplex wird zusatzlich eine
Vernetzungsbeziehung (Trittsteinbiotop) zwischen diesem und dem westlichen Wald
hergestellt. Weiterhin ist ein naturnaher Gewasserrand zum ,Ehlenzbach® zu entwickeln und
der Sukzession zu uberlassen. Hierzu ist ein mind. 10,0 m breiter Streifen zur Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen zu bericksichtigen.

Die Anpflanzungsmaf3nahmen in der Flache K3, direkt an den westlichen Laubwaldkomplex
angrenzend, beginstigt den Ubergang zwischen bestehenden und angelegten
Laubwald/Waldrand. Ferner wird die Einwanderung einheimischer und regionaltypischer
Geholze geférdert.

5. Hinweise und Empfehlungen

Hinweise und Empfehlungen werden in den Textfestsetzungen zu folgenden
Themenbereichen gegeben:

Pflanzempfehlungen - Artenliste

Sicherung der Kompensationsmafinahmen
Schutz des Bodens

Boden und Baugrund

Radon

Bodendenkmalpflegerische Belange

Schutz von Pflanzenbestanden
Grenzabstande fur Pflanzen und Einfriedungen
Herstellung von Pflanzungen

Dachbegriinung

Niederschlagswasser

Anschluss von privaten Entwésserungsanlagen
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Private Abwasserhebeanlagen

Altlasten

Regional-, naturraum- oder ortstypische Bauformen
Regenerative Energien

Insgesamt handelt sich um Ergadnzungen zu den Festsetzungen, die teilweise als Hinweise
und Erweiterungen zu den jeweiligen Festsetzungen oder aber als allgemeine Empfehlungen
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans zu verstehen sind.

5.1. Archéologie

Wenn bei Erdarbeiten, Bau- oder Abbrucharbeiten zuféllig prahistorische oder historisch
wertvolle Gegenstéande gefunden werden oder Flurdenkmaler durch die Baumaflihahme
betroffen sind, ist unverziiglich die Untere Denkmalschutzbehdrde der Kreisverwaltung sowie
die Generaldirektion Kulturelles Erbe RLP, Direktion Landesarchéologie, Aul3enstelle Trier
(Rheinisches Landesmuseum) als Fachbehdrde fur archaologische Bodendenkmalpflege zu
informieren. Die Anzeigepflicht obliegt demjenigen, der zuerst auf den Gegenstand gestoRen
ist (Finder). Der Unternehmer, alle dabei beschaftigen Personen, der Eigentimer des
Grundstiickes und die sonst etwa Verfligungsberechtigten haben die Fortsetzung der Arbeiten
zu unterlassen und die gefundenen Gegenstande in unverandertem Zustand zu verwahren.

5.2. Bergbau/Altbergbau

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird von dem auf Eisen verliehenen
Bergwerksfeld "Franziska" Uberdeckt. Eigentimerin dieses Bergwerksfeldes ist die Firma
ArcelorMittal Bremen GmbH, Carl-Benz-Strafl3e 30 in 28237 Bremen.

Uber tatsachlich erfolgten Abbau in diesem Bergwerksfeld liegen dem Landesamt fiir Geologie
und Bergbau keine Dokumentationen oder Hinweise vor.

Beziglich eventueller Planungen der Bergwerkseigentimerin in Bezug auf das aufrecht
erhaltene Bergwerkseigentum, wird empfohlen, dass sich der Bauherr friihzeitig mit der Firma
ArcelorMittal Bremen GmbH in Verbindung setzt.

6. Wechselwirkungen mit vorhandenen Nutzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans erfasst ein bereits stadtebaulich genutztes Gebiet
einschlie3lich bislang unbebauter Freiflachen. Infolgedessen umfasst er bestehende
Nutzungen, die auch in dieser Form aufrechterhalten oder weiter entwickelt werden sollen.

Die bereits jetzt mit der Nutzung als Lagerflache verbundenen Wechselwirkungen mit der
Umgebung werden sich nicht grundlegend andern. Stérungen oder nachteilige Einflisse auf
die Umgebung sind nicht bekannt. Auch das Verkehrsaufkommen wird sich nicht signifikant
erhdéhen. Mit der gewerblichen Nutzung - die bereits jetzt besteht - verbundene eventuelle
Belastungen fir die Ortslage von Ehlenz sind bisher nie eingetreten und sind somit auch
zukinftig nicht zu erwarten.

Im Gesamten schafft der Bebauungsplan die Voraussetzung, dass die gewerbliche Nutzung
in vertraglichem und sinnvollem Mal3 ausgeweitet werden kann, so dass in Bezug auf die
umliegenden Gebiets- und Nutzungsarten keine negativen Wechselwirkungen zu erwarten
sind. Gleichzeitig wird sich das kinftige Geb&ude hinsichtlich Art und Mal3 der baulichen
Nutzung konfliktfrei in die bestehende Bebauung einflgen.
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Beziglich des Orts- und Landschaftsbilds enthélt der Bebauungsplan geeignete
Festsetzungen, insbesondere in Bezug auf die Limitierung der kinftigen Gewerbehalle, die
gewabhrleisten, dass der Baukdrper das vorhandene Siedlungs- und Landschaftsbild lediglich
in geringem Umfang erganzt und nicht dominiert. Eine zukunftsweisende geordnete
stadtebauliche Entwicklung fir das Plangebiet wird mit dieser Planung angestrebt, wobei
auRerdem der Fokus auf der Bestandserhaltung des Wohnhauses des Betriebsinhabers steht.
Uberdies tragen die Ausgleichs- und griinordnerischen MaRnahmen zur Einbindung des
Gewerbegebietes in die ortsumgebende Landschaft bei.

Durch die Uberplanung eines bereits bestehenden Geb&audes und einer gewerblich genutzten
Lagerflache mit diversen Unterstanden/Schuppen und der einfachen Anbindung an das
Ortliche und uberortliche Verkehrsnetz wird dem baugesetzlich definierten Planungsgrundsatz
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entsprochen. Ebenso wird der
Minimierungsgrundsatz beachtet. Infolge der Bestandsuberplanung werden Eingriffe in noch
unversiegelte Offenlandflachen innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen. Die
getroffenen Festsetzungen zur Durchfiihrung der grunordnerischen und
landschaftspflegerischen MaRnahmen werden die Ausgangslage des Naturhaushalts auch
kunftig in der vorhandenen Form aufrechterhalten bzw. sogar zur Weiterentwicklung verhelfen;
der Bebauungsplan ist aus Umweltsicht somit vertraglich.

Die besonderen Funktionen des Waldes und des Ehlenzbaches als Teil der Natur- sowie
Kulturlandschaft werden mithilfe von Kompensationsmaf3nahmen nicht nachhaltig gestort. Es
werden sogar Mal3nahmen ergriffen, die eine Pufferfunktion zwischen dem Gewerbegebiet
und der umgebenden Landschaft erfillen (u. a. Sukzession im Gewasserrandstreifen,
Entwicklung einer Streuobstwiese und einer Waldflache).

Festzustellen ist, dass sich das Vorhaben unter Bericksichtigung der durch den
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen vertraglich in das Orts- und Landschaftsbild
einfigt. Malgebliche nachteilige Auswirkungen des Bebauungsplans auf die
Umgebungsstruktur werden soweit voraussehbar nicht eintreten.

7. Bodenordnende MalRnahmen

Da sich die Flache komplett im Besitz eines Eigentiimers befindet, werden durch die Planung
Bodenordnungsmafl3nahmen nicht ausgelgst.

Die Kreisstral3e als klassifizierte Straf3e ist zwar im Bebauungsplan enthalten, wird aber in
unveranderter Form bestehen bleiben.

8. Kosten

Die Planung wurde durch den privaten Investor angestofRen, der auch die Kosten der
Bauleitplanung tragt. Es entstehen der offentlichen Hand keine Kosten. Es fallen der
Gemeinde auch keine Kosten fur etwaigen Grunderwerb oder fur die Planungsrealisierung an.

9. Planungsalternativen

Es ist nicht von Néten, fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes andere als die nun in
Rede stehende Flache im Gemeindegebiet in Anspruch zu nehmen, da der Bebauungsplan
bereits bestehende Nutzungen aufgreift und diesbezlglich bestandssichernde und
weiterfihrende Festsetzungen trifft. Der Bebauungsplan greift in Bezug auf eine weitere
stadtebauliche Entwicklung ausschlief3lich auf bereits baulich genutzte Flachen zuriick, denn
durch die bisherige Nutzung des Privatgrundstiicks ist bereits zu einem friheren Zeitpunkt -
gerade hinsichtlich der Bodenfunktionen - eine nachhaltige Beeintrachtigung gegeben, die
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noch heute wirksam ist. Daher ist das durch die aktuelle Planung bewirkte Eingriffspotenzial
als vergleichsweise gering zu bewerten. Entsprechende Schutzvorkehrungen vor
vermeidbarer Versiegelung und zur Erhaltung von Grinstrukturen durch Festsetzungen im
Bebauungsplan und Auflagen sind vorgesehen.

Durch den Bebauungsplan wird keine vollstandige Neuversiegelung von Flachen vorbereitet
oder begrindet. Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen entspricht der
bereits vorhandenen Bebauung und der geplanten bauliche Entwicklung durch eine
gewerbliche Halle. Die Festsetzung der maximalen Grundflachenzahl von 0,4 entspricht dem
Flachenbedarf fir einen  Gewerbeneubau. Flachenbefestigungen missen  mit
versickerungsfahigen Materialien hergestellt werden, um den Eingriff in den
Bodenwasserhaushalt zu minimieren.

Die Festsetzung des Gewerbegebietes wurde so gewahlt, das die umliegenden geschiitzten
(Ehlenzbach) oder schutzwirdigen Biotope nicht tberplant bzw. beeintrachtigt werden. Diese
werden 1 zu 1 als Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Auswirkungen auf Schutzgiter im umliegenden
Bereich des Plangebietes sind somit nicht zu erwarten.

Es erfolgt keine Ausdehnung des Ortes bzw. der baulichen Nutzung im AufRenbereich in
Verbindung mit nachteiligen Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild,
da eine bereits stadtebaulich Uberpragte Flache einer Ersatzbebauung zugefiihrt wird. Die
Frage nach Standortalternativen grundsatzlicher Art stellt sich aufgrund der durch den
Bebauungsplan angestrebten bauplanungsrechtlichen Sicherung einzelner Nutzungen sowie
der baulichen Sicherung vorhandener Strukturen innerhalb des Geltungsbereiches ebenfalls
nicht.

Diese Begriindung ist Bestandteil des Bebauungsplans Teilgebiet ,Zur Schafersmuhle“ der
Ortsgemeinde Ehlenz

Ehlenz, den 16.05.2017

(S)

gez.

Alfred Nober
(Ortsbiirgermeister)
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