ORTSGEMEINDE RHEINBROHL

BEBAUUNGSPLAN
,GEWERBEGEBIET TEIL IV

TEIL A —
- BEGRUNDUNG -



Ortsgemeinde Rheinbrohl
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Teil IV*

Begriindung 2

Bearbeitung:

WeSt-Stadtplaner GmbH
Tannenweg 10

56751 Polch

Telefon: 02654/964573

Fax: 02654/964574

Mail:  west-stadtplaner@t-online.de

Dipl.-Ing. Dirk Strang

Verfahren:

Beteiligung der Offentlichkeit

nach § 3 (2) BauGB und

der Behorden sowie

sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 (2) BauGB

Projekt:
Ortsgemeinde Rheinbrohl

Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Teil [V*
Begrindung

Stand:

16.06.2023

{ | \WeSt

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch
Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574
west-stadtplaner@t-online.de



Ortsgemeinde Rheinbrohl
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Teil IV*

Begriindung 3
INHALTSVERZEICHNIS
1 ERFORDERNIS DER PLANUNG ........utiiiiiiiiiie et 6
2 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE .......ooiiiiiiiii e 10
21 Formelles vVerfahren .. 10
2.2 Aufhebung rechtsverbindlicher Bebauungsplane ... 12
3 FLACHENNUTZUNGSPLAN .......ooiiiete ettt 13
4 LANDES- UND REGIONALPLANUNG ......ccoiitiiiia i a e 14
4.1 Landesplanerische Stellungnahme ... 14
4.2 ,2Allgemeine“ Ausfuhrungen . 14
4.3 Einzelhandelsrelevante Vorgaben .. 15
4.4 Z 31 Innen- statt AuRenentwickkong ... 17
4.5 Sonstige Vorgaben der Landes- und Regionalplanung ... 18
5 STADTEBAULICH RELEVANTE RAHMENBEDINGUNGEN ...........cccceeveuieiennnne. 19
5.1 Lage des Plangebiets . 19
52 Nutzungen 19
5.3 ErschlieRung 20
6 EINZELHANDELSRELEVANTE RAHMENBEDINGUNGEN...........cccccciiiiieiinee 20
6.1 Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde Bad Hénningen ... 20
6.2 Auswirkungsanalyse zum Einzelhandelsvorhaben ... 24
7 PLANUNGSRECHTLICHE INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS .........ccccovciieeene 25
7.1 Art der baulichen Nutzung ... 25
7.1.1 GeWerbegebiet ........ .. i 25
7.1.2 Sondergebiet ... e 27
7.2 Maf der baulichen Nutzung .. 32
7.2.1 Grundflachen- u d Baumassenzahl................ooeiiiiiiiiiiii e 32
7.2.2 HOhe baulicher ANlagen ... 37
~_\WeSt

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch
Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574
west-stadtplaner@t-online.de



Ortsgemeinde Rheinbrohl
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Teil IV*

Begriindung 4

7.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen . 37

7.4 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen ... 38

7.5  Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen  .......... 38
7.5.1 VerkehrsflaChen...........oooo i 38
7.5.2 Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen ............ccccoooiiiiiniiiinnn, 39

7.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ... 39
7.6.1 LeitungSsreCht.....oooeee e e 39
7.6.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht...........ooouiiiiiiiiiece e 39

7.6 Bestimmte bauliche und sonstige technische Malinahmen flir die Erzeugung,
Nutzung und Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien § 9
Abs. 1Nr.23bBavGB 40

7.7  Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen
Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu
treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorschriften (§ 9 (1) Nr. 24 .............
BauGB) 41

7.8 Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft und zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen L 43
7.8.1 Mindestdurchgriinung der Betriebsgrundstlcke..............coooiiiiiiicei i, 43
7.8.2 Uberstellung der Stellplatzflachen mit BAUMEN.............cccecvieriieeieeeeeeeeee e 43
7.8.3 Vegetationsreiche Grinflache im Bereich des Leitungsrechts .............cccccvveeen. 43
7.8.4 FassadenbegrUnUNG.........ooouiiiuiiiiii e e et e e e e e e e e e e e e e e e e e e r e 43

7.9 Flachen fir Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie zur

Herstellung des StralRenkoérpers erforderlich sind (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB) ... 44
8 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN ........cccooiiiiiiiieeeeee e 44
9 KENNZEICHNUNG GEMASS § 9 (5) NR. 3 BAUGB..........cccoveieieieieeeeee e, 45
10 NACHRICHTLICHE UBERNAHME GEMASS § 9 (6) BAUGB..........cccceeveuveueenee. 47
11 SONSTIGE FACHBEHORDLICHE HINWEISE .......ccoveieiieieeieeeeeeee e, 47

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch
Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574
west-stadtplaner@t-online.de



Ortsgemeinde Rheinbrohl
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Teil IV*

Begriindung 5

12 AUSFUHRUNGEN ZUR TECHNISCHEN INFRASTRUKTUR .........cceeieeeieeiee 48
12.1  Wasserversorgung 48
11.2 Abwasserbeseitigung . 48
12.3 Stromversorgung 49
12.4 Gasversorgung 49
13 FLACHENBILANZ ..ottt ettt 49
14 BODENORDNUNG ......ooiiiiiiiiiii ettt ettt et e st e s e e eneeeeneees 49
NN S SPS 50
NN ] SR 57

{ | \WeSt

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch
Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574
west-stadtplaner@t-online.de



Ortsgemeinde Rheinbrohl
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Teil IV*

Begriindung 6

1 ERFORDERNIS DER PLANUNG

Der Rat der Ortsgemeinde Rheinbrohl hat die Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbege-
biet Teil IV* beschlossen.

Das Bebauungsplangebiet hat eine Gréfie von rund 32.158 m2.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraus-
setzungen fur die Erhaltung und Ansiedlung einzelhandelsrelevanter Betriebe geschaffen wer-
den, die der Nahversorgung der Uberwiegend in der Ortsgemeinde Rheinbrohl lebenden Be-
volkerung dienen sollen. Des Weiteren soll ein Flachenangebot fur ansiedlungswillige Gewer-
bebetriebe bereitgestellt werden.

In den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen werden bereits ansassige Einzel-
handelsbetriebe. Hierbei handelt es sich um einen Lebensmittel-Discounter sowie um einen
Drogeriemarkt. Diese Sortimentsangebote bzw. Einzelhandelstypen sollen erhalten und um
einen Lebensmittel-Vollsortimenter erganzt werden.

Fur die Umsetzung des Planvorhabens steht ein Vorhabentrager bereit.

Gemal den vorliegenden Planungen wird der Drogeriemarkt in seinem Bestandsgebaude
ohne Anderung der Verkaufsflache (729 m?) unverandert erhalten. Im Rahmen der Umsetzung
wird das Gebaude des Lebensmittel-Discounters jedoch um einen den heutigen Anspriichen
an den Lebensmittel-Einzelhandel gerecht werdenden Neubau ersetzt. Hierbei wird eine Er-
héhung der Verkaufsflache von derzeit 950 m? auf hdchstens 1.450 m? vorgenommen.

Der in Ergénzung zum bereits vorhandenen Einzelhandelsangebot tretende Lebensmittel-Voll-
sortimenter (Verkaufsflache VK = 1.500 m?) einschlieRlich Café/Bistro (VK= 39 m?) mit Back-
warenverkauf in der Vorkasse wird eine Verkaufsflache von héchstens 1.539 m? haben.

Insgesamt ist das neu hinzukommende Verkaufsflachenpotenzial unter Berlicksichtigung der
genehmigten Bestandssituation < 2.000 m?, so dass eine Vereinbarkeit mit den zu beachten-
den Zielen der Landesplanung gegeben ist.

Mit der Anpassung bzw. Erneuerung des Einzelhandelsstandortes strebt die Ortsgemeinde
eine dauerhafte und nachhaltige Sicherung der verbrauchernahen Grundversorgung in Rhein-
brohl und dem ihr zugehdrigen Versorgungsbereich i.S. des § 1 (6) Nr. 8 BauGB an, der sich
auf einzelne Ortsgemeinden in der Verbandsgemeinde Bad Honningen erstreckt.

Urspringlich konzentrierte sich die einzelhandelsrelevante Nahversorgung auf einen in der
Ortsmitte ansassigen Lebensmittel-Vollsortimenter. Dieses Einzelhandelsangebot wurde im
Laufe der Zeit durch den o0.g. Drogeriemarkt und Lebensmittel-Discounter erweitert. Die beiden
Einzelhandelsbetriebe fanden in ihren bauleitplanerisch abgesicherten Standort im Gewerbe-
gebiet, welches am nordwestlichen Siedlungsrand von Rheinbrohl liegt.

Mit der Aufgabe des Lebensmittel-Vollsortimenters in der Ortsmitte ist eine Versorgungsliicke
entstanden. Dies fuhrt dazu, dass der Aufgabe nach Sicherstellung einer verbrauchernahen
Grundversorgung in der Ortsgemeinde nicht mehr hinreichend entsprochen werden kann.
Trotz intensiver Bemihungen seitens der Ortsgemeinde Rheinbrohl ist es nicht gelungen, ei-
nen adaquaten Ersatz fiir den Vollsortimenter in der Ortsmitte zu finden.

Der Einzelhandelsstandort in stadtebaulich-integrierter Lage in der Ortsmitte kann daher nicht
aufrechterhalten werden. Grund hierflr ist, dass die Voraussetzungen an einen zeitgemalen
und den heutigen Ansprichen der Bevolkerung gerecht werdenden Einzelhandelsstandort
nicht erfullt werden kénnen. In der beengten Ortslage kann eine ausreichende Zahl von
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Kunden-Stellplatzen fir den autoorientierten GroBmengeneinkauf sowie eine zeitgemale und
den Kundeninteressen entsprechende Gebaudegestaltung nicht umgesetzt werden.

Dies hat zur Folge, dass die Entwicklungsméglichkeiten am Standort in der Ortsmitte stark
eingeschrankt sind und gemaf den heute geltenden Anspriichen nicht erflllt werden kénnen.

Die Ortsgemeinde Rheinbrohl hat jedoch die Verpflichtung, im Rahmen ihrer Ortsentwicklung
und -planung die Anforderungen an eine verbrauchernahe Grundversorgung der zu versor-
genden Bevdlkerung in ihrem Gemeindegebiet sicherzustellen. In diesem Zusammenhang ist
u.a. auf den Regelungsgehalt des § 1 (6) Nr. 8a BauGB zu verweisen. Aullerdem ergibt sich
diese Versorgungsaufgabe aus der zentralrétlichen Funktion der Ortsgemeinde Rheinbrohl.
Der Regionale Raumordnungsplan der Planungsgemeinschaft Mittelrhein 2017 (RROPL)
weist die Ortsgemeinde als Grundzentrum im grundzentralen Verbund mit der Stadt Bad Hon-
ningen zu. Gemal dem Ziel Z 26 des RROPLs nehmen Grundzentren im grundzentralen Ver-
bund die Grundversorgung im jeweiligen Nahbereich gemeinsam war und berlcksichtigen die
langfristige Sicherung der vorhandenen grundzentralen Einrichtungen in den benachbarten
Grundzentren innerhalb des Nahbereiches und der Mittelzentren. Die grundzentralen Orte in-
nerhalb des Nahbereiches sind zu intensiver Zusammenarbeit verpflichtet (Kooperationsge-
bot).

Unter den derzeit bestehenden Rahmenbedingungen ist eine verlassliche und nachhaltige
Einzelhandelsentwicklung in der Ortsgemeinde — und somit die Sicherstellung der verbrau-
chernahen Grundversorgung - nicht moéglich. Zwar kdnnten seitens der Gemeinde die pla-
nungstheoretischen Voraussetzungen geschaffen werden. Jedoch zeigt die Ansiedlungspra-
xis, dass seitens der Betreiber am Standort in der Ortsmitte kein (Ansiedlungs-)Interesse be-
steht.

Eine Verbesserung der auch regionalplanerisch zugestandenen Versorgungsfunktion soll da-
her durch die Sicherung und den Ausbau des Einzelhandelsstandortes im Bereich des Gewer-
begebiets erfolgen. Die verkehrsguinstige Lage, die neben einer guten Erreichbarkeit fir den
autoorientierten Kundenverkehr auch fiur Teile der Bevolkerung von Rheinbrohl in fuRlaufig
zumutbarer Entfernung (= < 800 m) liegt, sowie das zur Verfligung stehende Flachenpotenzial
lassen die Entwicklung eines modernen und nachfragegerechten Einzelhandelsstandortes mit
einer Blndelung von nahversorgungsrelevanten Angeboten zu. Hier ist auch auf die Que-
rungshilfe auf der Kreisstral® 15 (= ,Hauptstral’e®) in Hohe der vorhandenen Einzelhandelsan-
siedlung hinzuweisen. Des Weiteren befinden sich dort beidseitig der KreisstraRe OPNV-
Haltestellen. Fir die weniger mobilen Bevélkerungsgruppen besteht somit ein gutes OPNV-
Angebot mit Haltestellen in raumlicher Nahe zum Standort.

Bereits heute verfligen die ansassigen Einzelhandelsbetriebe Uber eine hohe Akzeptanz bei
der zu versorgenden Bevdlkerung und haben sich etabliert.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans und der damit verbundenen Schaffung der planungs-
rechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen kann die Ortsgemeinde ihrer Aufgabe nach Auf-
rechterhaltung bzw. Sicherung der verbrauchernahen Grundversorgung der im Gemeindege-
biet einschliellich des ihr zugewiesenen Versorgungsbereichs lebenden Bevélkerung gerecht
werden.

Die Planungsabsicht nach Anpassung, Erneuerung und Erweiterung des Einzelhandelsstan-
dortes ist Uber die Planungsleitlinie des bereits erwahnten § 1 (6) Nr. 8a BauGB (Belange der
Wirtschaft) abgedeckt. Der § 1 (6) Nr. 8a BauGB regelt u.a., dass die planende Kommune das
Erfordernis nach Sicherstellung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung im Orts-
gemeindegebiet zu berlcksichtigen hat.

Die Berticksichtigung dieses Belangs verpflichtet die planende Kommune dazu, im Rahmen
der Bauleitplanung dafiir Sorge zu tragen, die Interessen der Verbraucher an gut erreichbaren
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und ihren Bedurfnissen entsprechenden Versorgungseinrichtungen umzusetzen. Dies ist eine
wichtige Voraussetzung, um einem drohenden Attraktivitatsverlust als Wohngemeinde mit gu-
ter Infrastruktur wegen der fehlenden verbrauchernahen Grundversorgung entgegenwirken zu
kénnen. Gerade die Sicherstellung der verbrauchernahen Versorgung ist ein wesentliches An-
liegen einer stadtebaulich geordneten und nachhaltigen Entwicklung.

An dieser Stelle ist das Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde Bad Hoénningen anzu-
fuhren. Die relevanten Aussagen fir die vorliegende Bauleitplanung sind in Kapitel .... dieser
Begriindung enthalten. Zwecks Vermeidung von Wiederholungen wird auf diese Ausfuhrun-
gen verwiesen.

Die angestrebte Anpassung und Erneuerung des bereits vorhandenen Einzelhandelsstandorts
fuhrt zu einer optimierten Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen der Ver- und
Entsorgung. Dies entspricht dem Planungsleitziel des § 1 (6) Nr.2 BauGB, wonach durch die
vorliegende Planung ein kostensparendes Bauen ermdglicht werden kann.

Ebenso steht die Planung im Einklang mit dem Optimierungsgebot des § 1a (2) BauGB, wo-
nach mit Grund und Boden sparsam umzugehen ist. So ist in etwa die Halfte der zur Uberpla-
nung anstehenden Flachen bereits baulich genutzt und weist einen hohen Versiegelungsgrad
auf.

Nachfolgend ist das Planungserfordernis in zusammengefasster Form angefuhrt und wie folgt
zu begriinden:

= SchlieBung einer Versorgungsliicke und Gewahrleistung einer verbrauchernahen
Grundversorgung der Bevdlkerung in der Ortsgemeinde Rheinbrohl und dem ihr regi-
onalplanerisch zugewiesenen Bereich,

= Realisierung eines ausreichend attraktiven Angebots fir die Kunden vor Ort durch mo-
derne Vertriebsformen,

= die nachhaltige Starkung des bereits in der Bevolkerung etablierten Einzelhandelsstan-
dortes in siedlungsstrukturell glnstiger Lage am Siedlungsrand des gewachsenen
Siedlungskérpers,

= Gewabhrleistung der Wettbewerbsfahigkeit der Betriebe im interkommunalen Vergleich
durch eine standortgerechte und den Ansprichen des Einzelhandels gerecht wer-
dende Entwicklungsmaoglichkeit,

= die langfristige Verbesserung der Versorgungsstrukturen durch die Attraktivitatssteige-
rung der einzelhandelsrelevanten Nutzungen,

= Aufrechterhaltung und Schaffung von Einrichtungen, die fir das soziale Leben im Ort
von hoher Bedeutung sind, da Einkaufsstandorte i.d.R. Treffpunkt und Kommunikati-
onsstatte der Bevdlkerung sind,

= Aus stadtebaulicher Sicht ist weiter auf das Planungsziel nach Erneuerung und Anpas-
sung einer Gewerbebrache hinzuweisen, die insgesamt zu einer Aufwertung im Orts-
gemeindegebiet fihren wird.

Die Berucksichtigung der Zielvorgaben von Landes- und Regionalplanung sowie die Erkennt-
nisse aus den einzelhandelsrelevanten Gutachten lassen eine gesamtheitliche Nutzung des
Plangebiets fir die Ansiedlung von (grof3flachigen) Einzelhandelsbetrieben nicht zu.

Die Folge hieraus ist die Festsetzung der im nordlichen Teil des Plangebiets liegenden Fla-
chen als Gewerbegebiet. Dies entspricht im Ubrigen auch der Vorgabe des wirksamen Fla-
chennutzungsplans der Verbandsgemeinde Bad Hoénningen.

Die GroRe und Umfang der neu hinzukommenden gewerblichen Bauflachen richten sich
schwerpunktmafig an das Ansiedlungsinteresse von kleineren und mittleren Handwerks-
%WeSt
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und Gewerbebetrieben. Dies entspricht der in der Ortsgemeinde im Bereich Gewerbe vorherr-
schenden Struktur.

Das Planungserfordernis zum Belang ,Gewerbe* ist ebenfalls mit den Belangen der Wirtschaft
nach § 1 (6) Nr. 8 BauGB zu begriinden.

Demnach ist u.a. die Bereitstellung eines ausreichenden Flachenangebotes fir die Ansiedlung
von Gewerbe- und Industriebetrieben aller Art eine zentrale Aufgabe der gemeindlichen Wirt-
schaftspolitik bzw. der Bauleitplanung.

Zur Begrindung des stadtebaulichen Erfordernisses werden entsprechend dem o.a. Belang
der Wirtschaft nach § 1 (6) Nr. 8 BauGB folgende stadtebauliche Griinde angeflhrt:

= die nachhaltige Starkung und Fortentwicklung der bereits eingeleiteten Entwicklung in
diesem Bereich und somit eine weitere Attraktivitatssteigerung der Ortsgemeinde als
Gewerbestandort fir kleinere und mittlere Handwerks- und Gewerbebetrieben,

= Umsetzung der regionalplanerischen Vorgaben, wonach die Ortsgemeinde mit der
zentralortlichen Funktion eines Grundzentrum im grundzentralen Verbund mit der Stadt
Bad Honningen belegt ist und sich hieraus die Aufgabe eines bedeutsamen Gewerbe-
standorts im Gebiet der Verbandsgemeinde ergibt,

= Umsetzung der Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans, der bis auf die
Abstandsflachen der Bauverbotszone nach § 22 LStrG die den Bereich als gewerbliche
Bauflachen ausweist,

= Schaffung von Ansiedlungs- und Erweiterungsmaoglichkeiten fiir interessierte bzw. orts-
ansassige Betriebe,

= die Erhaltung und Schaffung von dauerhaften Arbeitsplatzen,

= aktive” Wirtschaftsférderung und somit Erhaltung und Schaffung von Wirtschaftskraft
vor Ort.

Nachfolgend ist die Lage des Plangebiets im Ortsgemeindegebiet von Rheinbrohl dargestellt.
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Abb.: Lage im Raum, Quelle TK 25 Landesvermessungsamt Rheinland-Pfalz

2 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE

2.1 Formelles Verfahren

Der Rat der Ortsgemeinde Rheinbrohl hat die Aufstellung des Bebauungsplans im sogenann-
ten Regelverfahren beschlossen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im sogenannten Regelverfahren.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB fand in der Zeit vom
24.06.2022 bis einschlieRlich 26.07.2022 statt. Seitens der Offentlichkeit wurden 2 Stellung-
nahmen abgegeben.

Mit Schreiben vom 19.10.2022 wurden die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher

Belange am Verfahren nach § 4 (1) BauGB beteiligt.
{ WeSt
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Nachfolgend aufgelistete Behorden hatten eine Stellungnahme mit abwagungsrelevantem
Inhalt abgegeben:

1. Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft,
Abfallwirtschaft, Bodenschutz,

Kreisverwaltung Neuwied,

Landesbetrieb Mobilitat Cochem-Koblenz,

Dienstleistungszentrum Landlicher Raum Westerwald-Osteifel,
Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz

Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchaologie,
Deutsche Bahn AG, DB Immobilien Region Mitte,

Handelsverband Siudwest,

©® N o o bk~ wbd

9. Energienetze Mittelrhein GmbH,

10. Verbandsgemeindewerke Bad Honningen,

11. Syna GmbH,

12. Telekom Deutschland GmbH

13. Deutsche Telekom Technik GmbH,

14. Verbandsgemeinde Bad Hoénningen, Abteilung 5 und
15. Vodafone GmbH/ Vodafone Deutschland GmbH.

Eine Stellungnahme ohne abwagungsrelevante Inhalte hatten abgegeben:
1. Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen,
2. Eisenbahn-Bundesamt,

3. Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchaologie,
Abteilung Erdgeschichte,

Handwerkskammer Koblenz,
IHK Koblenz,
PLEDOC GmbH und

Deutscher Wetterdienst.

N o a ~

Der Ortsgemeinderat hat in seiner Sitzung am 21.03.2023 die Abwagung vollzogen. In der
Sitzung am 20.06.2023 wurde der Plananerkennungsbeschluss gefasst. Gleichzeitigt wurde
die Durchflinrung der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB sowie der Behérden
und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange beschlossen.

Die vorliegenden Unterlagen dienen der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB
sowie der Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 (2)
BauGB.

Auch wird den benachbarten Kommunen die Planungsabsicht der Ortsgemeinde Rheinbrohl

nach § 2 (2) BauGB zur Kenntnis gegeben.
{ WeSt
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Folgende Planungen und Gutachten liegen vor:

1. Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde Bad Hénningen, BBE Handelsberatung
GmbH, Goltsteinstralle 87a, 50968 Koln

2. Auswirkungsanalyse zum Einzelhandelsvorhaben am Standort Industriestralle in
Rheinbrohl, BBE Handelsberatung GmbH, Goltsteinstralle 87a, 50968 Koln,

3. Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Gewerbe-
gebiet Teil 4 in Rheinbrohl, ACCON Kdéln GmbH, Rolshover Stral’e 45, 51105 Kolin,

4. Verkehrstechnische Untersuchung zur Erweiterung des Einzelhandelsstandorts an der
HauptstralRe (K 15) in Rheinbrohl, Ingenieurgesellschaft Dr.-Ing. Schubert, Limmer-
stral’e 41, 30451 Hannover,

5. Vereinfachte Altlastenbewertung, Neubau eines Vollsortimenters und eines Lebens-
mittelmarktes in 56598 Rheinbrohl, Industriestraflie 1, Krauss & Coll. Geoconsult GmbH
& Co. KG, Felix-Wankel-Stral’e 16, 26125 Oldenburg,

6. Allgemeine Baugrunduntersuchung, Neubau eines Vollsortimenters und eines Lebens-
mittelmarktes in 56598 Rheinbrohl, Industriestralte 1, Krauss & Coll. Geoconsult GmbH
& Co. KG, Felix-Wankel-Strafte 16, 26125 Oldenburg,

7. Hydrogeologisches Gutachten, Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Teil IV/ GEe-Gebiet,
Paladini-Geotechnik, Hohenweg 29 53505 Berg/ Ahrweiler,

8. Orientierende Untersuchung, Altablagerung ,Rheinbrohl an der B 42“, Erhebungsnum-
mer 13802063-0201, GEOMOLE GmbH, Hauptstrale 11, 26122 Oldenburg,

9. Geruchsimmissionsprognose im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Ge-
werbegebiet, Teil 4“ der Ortsgemeinde Rheinbrohl, Normecuppenkamp, Ahaus,

10. Fachbeitrag Naturschutz einschlielich artenschutzrechtlicher Potenzialanalyse, ,Be-
bauungsplan Teil IV, Ortsgemeinde Rheinbrohl, WeSt-Stadtplaner GmbH, Tannenweg
10, 56751 Polch,

11. Archaologisch-geophysikalische Prospektion in Rheinbrohl, Verbandsgemeinde Bad
Hoénningen, Landkreis Neuwied, Magnetometerprospektion, Technischer Bericht zum
.Bebauungsplan Teil IV, Ortsgemeinde Rheinbrohl, Posselt und Zickgraf Prospektio-
nen, Friedrichsplatz 9, 35037 Marburg,

12. Strallenplanung zum ,Bebauungsplan Teil 1V, Ortsgemeinde Rheinbrohl, IBS-
Ingenieure, Polcher Stralde 4-6, 56727 Mayen.

2.2 Aufhebung rechtsverbindlicher Bebauungsplane

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet, Teil IV* werden die textlichen und
zeichnerischen Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bebauungsplane ,Gewerbegebiet, Teil
I und ,Gewerbegebiet, Teil llI* flr die im Geltungsbereich gelegenen Flachenteile unwirksam.

Voraussetzung fiur das Wirksamwerden der Aufhebung ist der ordnungsgemafle Abschluss
des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet, Teil IV*.

Sofern diese keine Rechtskraft erlangt, gelten die Bebauungsplane in ihrer rechtsverbindlichen
Ursprungsfassung unverandert weiter.
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3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bad Honningen stellt das Plan-
gebiet als Uberwiegend gewerbliche Bauflache dar. Lediglich die in der Bauverbotszone ge-
mafR § 22 LStrG zur Landes- und Kreisstral3e liegenden Flachen sind als Grinflachen darge-
stellt.

Dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB wird im vorliegenden Planungsfall nicht uneinge-
schrankt entsprochen.

Die beabsichtigte Einzelhandelsentwicklung erfillt die Merkmale gro3flachiger Einzelhandels-
betriebe i.S. des § 11 (3) BauNVO. Daher bedarf es in der Ebene des Bebauungsplans auf
den betroffenen Flachenteilen der Festsetzung eines Sondergebiets. Das ebenfalls in Frage
kommende Kerngebiet i.S. des § 7 BauNVO, in dem der grof3flachige Einzelhandel ebenfalls
zulassig ist, kann im vorliegenden Planungsfall wegen des Fehlens der Anwendungsvoraus-
setzungen nicht festgesetzt werden.

Die Art der baulichen Nutzung bedingt eine tiw. Anderung des Flachennutzungsplans in die-
sem Teilbereich. Aus diesem Grund hat die Ortsgemeinde an die Verbandsgemeinde den An-
trag auf Anderung des Flachennutzungsplans gestellit.

Der Verbandsgemeinderat hat dem Antrag zugestimmt und die Verfahrenseinleitung zur 20.
Anderung des Flachennutzungsplans beschlossen.

Die Anderung wird im sogenannten Verfahren nach § 8 (3) BauGB vorgenommen.

An dieser Stelle wird auf die Planunterlagen zur 20. Anderung des Flachennutzungsplans ver-
wiesen. Nachfolgend ist ein Auszu‘g des Flachennutzungsplans abgebildet.

Abb.: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung des Plangebietes, Quelle Verbandsgemeinde Bad
Hoénningen
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4 LANDES- UND REGIONALPLANUNG

41 Landesplanerische Stellungnahme

Die angestrebte Ausweisung stimmt — wie in Kapitel 3 erwahnt - nicht mit den Vorgaben des
wirksamen Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde Uberein. Hieraus ergibt sich das
bereits erwahnte Erfordernis nach Anderung des Flachennutzungsplans.

Im ersten wurde bei der Unteren Landesplanungsbehérde der Kreisverwaltung Neuwied der
Antrag auf landesplanerische Stellungnahme geman § 20 LPIG gestellt.

Im Rahmen der landesplanerischen Stellungnahme nach § 20 Landesplanungsgesetz war zu
klaren, inwieweit die Planungsabsicht mit den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernis-
sen der Raumordnung vereinbar ist.

Die Verpflichtung nach Anpassung der gemeindlichen Bauleitplanung an die Vorgaben der
Raumordnung ergibt sich aus dem Anpassungsgebot § 1 (4) BauGB.

Die Untere Landesplanungsbehérde der Kreisverwaltung Neuwied hatte der Verbandsge-
meinde Bad Hénningen mit Schreiben vom 05.01.2023, Az.: 6/10-61 Ha, das Ergebnis der
landesplanerischen Stellungnahme mitgeteilt (siehe Anlage zur Begriindung).

In der Ergebnismitteilung ist dargelegt, dass die im Landesentwicklungsprogramm LEP IV de-
finierten einzelhandelsrelevanten Ziele

= Zentralitdtsgebot Z 57,

= Stadtebauliches Integrationsgebot Z 58,

= Zulassigkeit der Ansiedlung an Erganzungsstandorten Z 59,
= Nicht-Beeintrachtigungsgebot Z 60 und

= Agglomerationsgebot Z 61

durch die vorliegende Bauleitplanung nicht verletzt werden und das Anpassungsgebot des §
1 (4) BauGB berlcksichtigt wird.

Raumordnerische Vorgaben stehen der gemeindlichen Planung nicht entgegen.

Die in der landesplanerischen Stellungnahme angeflihrten ,sonstigen® stadtebaulich relevan-
ten Anregungen ohne raumordnerischen Bezug werden dem Zustandigkeits- und Aufgaben-
bereich der Bauleitplanung entsprechend berticksichtigt.

4.2 ,Allgemeine“ Ausfuhrungen

Der Regionale Raumordnungsplan der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald von
2017 (RROPL) trifft fir den zur Uberplanung anstehenden Bereich als Siedlungsflache Indust-
rie und Gewerbe dar. Lediglich der nérdliche, bisher noch nicht beplante Bereich hiervon nicht
erfasst. Aulerdem ist die Lage in einem Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus dargestellt.

Westlich des Plangebiets liegen ein Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund sowie ein re-
gionaler Griinzug.

Bereits in Kapitel 1 der Begrindung wurde auf die zentral6rtliche Funktion der Ortsgemeinde
und den sich hieraus ergebenden Aufgaben. Hierauf wird verwiesen.

{ | \WeSt

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch
Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574
west-stadtplaner@t-online.de



Ortsgemeinde Rheinbrohl
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Teil IV*

Begriindung 15

4.3 Einzelhandelsrelevante Vorgaben

Aus raumordnersicher Sicht bedarf es im vorliegenden Bebauungsplan insbesondere der Be-
ricksichtigung der einzelhandelsrelevanten Vorgaben von Regional- und Landesplanung.
Dies ergibt sich aus der geplanten Ansiedlung gro¥flachiger Einzelhandelsbetriebe, die schad-
liche Auswirkungen u.a. fur die Umwelt, Verkehr und zentrale Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde oder anderer Gemeinden hervorrufen kénnen.

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP |V) flr Rheinland-Pfalz beinhaltet u.a. Grundsatze
und Ziele, die fur die Standortentwicklung im Einzelhandel von Bedeutung sind.

So wird im Kapitel 3 ,Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge“ unter Punkt 3.2.3 ,Of-
fentliche Einrichtungen und Dienstleistungen (grof3flachiger Einzelhandel)* u.a. ausgeflihrt:

G56 Die Sicherung einer wohnortnahen und qualitativen Versorgung der Bevdlkerung mit 6f-
fentlichen und privaten Einrichtungen und Dienstleistungen soll durch die zentralen Orte in
den Mittelbereichen und in Aufgabenteilung in den mittelzentralen Verbiinden wahrgenom-
men werden.

Z57 Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des groRflachigen Einzelhandels ist nur in
zentralen Orten zuldssig (Zentralitatsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufsfla-
che kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise sind in Gemein-
den ohne zentralértliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und Einwohnern
grol¥flachige Einzelhandelsvorhaben bis zu insgesamt 1.600 m? Verkaufsflache zulassig,
wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung der Bevdlkerung erforderlich ist.

Z58 Die Ansiedlung und Erweiterung von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadt-
relevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heil’t in Innen-
stadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zulassig (stadtebauliches Integrationsgebot).
Die stadtebaulich integrierten Bereiche (,zentrale Versorgungsbereiche® im Sinne des
BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich
festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen miissen auch eine Liste innenstadtrele-
vanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.

Z59 Die Ansiedlung und Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadt-
relevanten Sortimenten ist auch an Erganzungsstandorten der zentralen Orte zulassig.
Diese sind ebenfalls von den Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung festzu-
legen und zu begrinden. Innenstadtrelevante Sortimente sind als Randsortimente auf eine
innenstadtvertragliche GréRenordnung zu begrenzen.

Z60 Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben dirfen
weder die Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der Standortge-
meinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentra-
ler Orte wesentlich beeintrachtigt werden (Nichtbeeintrachtigungsgebot). Dabei sind
auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu beachten.

261 Der Bildung von Agglomerationen nicht groRRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten auf3erhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche ist durch
Verkaufsflachenbegrenzungen in der Bauleitplanung entgegenzuwirken (Agglomerati-
onsverbot). Haben sich bereits Agglomerationsbereiche aulRerhalb der stadtebaulich inte-
grierten Bereiche gebildet, so sind diese als Sondergebiete des grolflachigen Einzelhan-
dels in der Bauleitplanung auszuweisen und in ihrem Bestand festzuschreiben.
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Die Vorgaben der Landesplanung werden im RROPL konkretisiert, der u.a. die folgenden
Grundsatze formuliert:

G37 Die bedarfsgerechte Nahversorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs im fulllaufigen Ent-
fernungsbereich soll unterstiitzt werden.

G38 In den zentralen Bereichen von Stadten, Stadtteilen und Gemeinden soll entsprechend der
jeweiligen Zentralitatsstufe und der Ortlichen Gegebenheiten die weitere Einzelhandelsent-
wicklung sichergestellt werden. Dabei sollen das sich verandernde K&uferverhalten und
die sektoralen Anforderungen des Einzelhandels angemessen bericksichtigt werden.

G39 Einzelhandelskonzepte in der Region (mdglichst zwei oder mehr Gebietskorperschaften)
sollen erstellt und bei der Beurteilung von konkreten Ansiedlungsvorhaben bertcksichtigt
werden.

G40 Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe sollen nach Umfang und Zweckbestimmung der zent-

ralortlichen Gliederung entsprechen und der zu sichernden Versorgung der Bevolkerung
Rechnung tragen (Kongruenzgebot).

G41 Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe sollen so bemessen werden, dass ihr Einzugsbereich
nicht wesentlich Uber den Versorgungsbereich der Standortgemeinde hinausgeht.

G6 In Gemeinden mit zentralen Versorgungsbereichen soll grundsétzlich eine Prifung und
Abwagung erfolgen, ob kleinflachiger Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten
aus stadtebaulichen Griinden in gewerblichen Bauflachen eingeschrankt bzw. ausge-
schlossen werden soll.

Im LEP IV ist dariber hinaus die zentralortliche Hierarchie mit ihren abgestuften
Versorgungsfunktionen festgehalten.

Danach halten Ober- und Mittelzentren héherwertige Guter und Dienstleistungen fir den
spezialisierten, mittel- und langfristigen Bedarf vor. Hierbei weist das LEP IV den betroffenen
Gemeinden die Aufgabe zu, Umfang und Qualitat des zentraldrtlichen Versorgungsniveaus in
Eigenverantwortung zu definieren und zu sichern.

Grundzentren haben in besonderem Male zur Sicherung der dauerhaft wohnortnahen
Versorgung der Bevdlkerung der Standortgemeinde sowie ihres Nahbereichs mit den
notwendigen Einrichtungen beizutragen. Grundzentren und deren Nahbereiche werden in den
regionalen Raumordnungsplanen ausgewiesen: Jeder Zentrale Ort Gbernimmt innerhalb der
hierarchischen Struktur und der flachen-deckenden Funktionsteilung im Raum fir einen
entsprechenden Verflechtungsbereich auch Funktionen der niedrigeren Zentralitatsstufe(n).

In der Auswirkungsanalyse zum Einzelhandelsvorhaben am Standort Industriestraf3e in Rhein-
brohl, welche durch die BBE Handelsberatung GmbH, Goltsteinstralte 87a, 50968 Kdln, aus-
gearbeitet wurde, ist der Nachweis zur Berucksichtigung des Anpassungsgebots nach § 1 (4)
BauGB der vorliegenden Bauleitplanung an die Zielvorgaben von Landes- und Regionalpla-
nung geflhrt worden.

Die Auswirkungsanalyse ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefligt und somit Bestandteil
der Planunterlagen. An dieser Stelle wird zwecks Vermeidung von Wiederholungen auf diese
Auswirkungsanalyse verwiesen.
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4.4 Z 31 Innen- statt AuBenentwicklung

Mit der vorliegenden Bauleitplanung erfolgt eine Ergdnzung zu der am nordwestlichen
Siedlungsrand von Rheinbrohl bereits vollzogenen Siedlungsentwicklung.

Insbesondere kdnnen die dort bereits vorhandenen Einzelhandelseinrichtungen nachhaltig ge-
starkt werden. Durch den Bebauungsplan wird das Baurecht fiir eine Anpassung und Erneue-
rung des Einzelhandelsstandortes geschaffen. Dabei konzentriert sich die Einzelhandelsent-
wicklung im Wesentlichen auf baulich bereits genutzte Bereiche mit einem hohen Versiege-
lungsgrad. Fur diese betroffenen Flachenteile liegen rechtsverbindliche Bebauungsplane vor,
so dass der planungsrechtliche Status dem Begriff der Innenentwicklung entspricht.

Lediglich im nérdlichen Teil werden bisher dem planungsrechtlichen Aufienbereich nach § 35
BauGB zuzuordnenden Flachen (erstmalig) Gberplant und in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans einbezogen. Unter Berucksichtigung der Darstellung im wirksamen Flachennut-
zungsplan als gewerbliche Bauflache, zur Umsetzung der in Kapitel 1 definierten Planungs-
ziele zur Sicherstellung der verbrauchernahen Grundversorgung sowie zur Gewahrleistung
einer stadtebaulich geordneten Entwicklung ist die gemeindliche Abwagungsentscheidung ge-
rechtfertigt.

Mit der Umsetzung der geplanten Bebauung wird die zwischen derzeitigem Gebietsrand und
den vorgenannten Verkehrstrassen gepragte ,Bebauungsliicke” gefiillt. Die durch die angren-
zenden Verkehrstrassen der Landes- und Kreisstralde sowie der Bahnstrecke handelt es sich
um einen abgeschlossenen bzw. klar abgrenzbaren Bereich, der keine ,Vorbildfunktion® flr
eine weitere Entwicklung in den AuRenbereich Gibernimmt.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht somit zumindest in Teilen der in § 1a (2) BauGB
verankerten Bodenschutzklausel. Demnach ist mit Grund und Boden schonend und sparsam
umzugehen. Hierzu sollen fur eine bauliche Nutzung im Gemeindegebiet bzw. in bereits
besiedelten Bereichen u.a. noch unbebaute Flachen in gréRerem Zusammenhang
herangezogen und einer intensiveren Nutzung zugefiihrt werden.

Bei der Standortfindung der einzelhandelsrelevanten Nutzungen haben zudem die gesetzli-
chen Bestimmungen und Vorgaben, wie etwa die Vorgaben von Landes- und Regionalpla-
nung, einen wesentlichen Einfluss. So ist der grof¥flachige Lebensmitteleinzelhandel an stad-
tebaulich- integrierten Standorten bzw. in einem durch ein Einzelhandelskonzept ausgewiese-
nen Versorgungsbereich unterzubringen.

Die Verbandsgemeinde Bad HAnningen verflgt Uber ein Einzelhandelskonzept, das durch die
BBE Handelsberatung GmbH, Goltsteinstralle 87a, 50968 Kdln erstellt wurde.

Der Verbandsgemeinderat hat in seiner Sitzung am 02.07.2020 das Konzept als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept gemall § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen (= Informelle Pla-
nung). Dieses Konzept bildet die Grundlage fiir die einzelhandelsrelevante Entwicklung im
Gebiet der Verbandsgemeinde. Im Rahmen der Bauleitplanung ist die informelle Planung in
die jeweilige Abwagungsentscheidung einzustellen.

Das Konzept weist dem Plangebiet den Status eines Erganzungsstandortes ,Eingeschrankter
Zentraler Versorgungsbereich — Nahversorgung®“ zu. Der nérdliche, bisher unbeplante Teilbe-
reich wird als Erganzungsstandort fir den grof3flachigen, nicht innenstadtrelevanten Einzel-
handel ausgewiesen.

Insofern bestehen fir die gemeindliche Bauleitplanung verbindliche Vorgaben der tbergeord-
neten Planungsebenen. Mit der Aufstellung eines Einzelhandelskonzeptes hat die Verbands-
gemeinde die Zielvorgaben von Landes- und Regionalplanung erflllt. So sind die Ziele Z 58

und Z 59 anzufiihren.
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Unter Berlcksichtigung dieser Vorgaben reduziert sich die Unterbringung des (gro3flachigen)
Einzelhandels mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf nur wenige Bereiche in Rhein-
brohl wie etwa auf die Ortsmitte und auf den zur Uberplanung anstehenden Bereich.

Neben diesen Vorgaben sind insbesondere die Anspriiche des Einzelhandels an den jeweili-
gen Standort wie etwa eine verkehrsgulnstige Lage, eine gute Einsehbarkeit und Wahrnehm-
barkeit des Standortes durch potenzielle Kunden, die Bereitstellung eines ausreichenden Fla-
chenpotenzials zwecks Unterbringung des Marktgebaudes in entsprechender Grélie sowie ei-
nes ausreichend bemessenen Stellplatzangebots. Diese Voraussetzungen kann der vorlie-
gende Standort grundsatzlich erflllen.

In der Ortsmitte, der im Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde als zentraler Versor-
gungsbereich eingestuft wird, steht kein entsprechendes Flachenpotenzial zur Verfligung.
Dies hat dazu gefiihrt, dass nach SchlieBung des in der Ortsmitte ansassigen EDEKA-Marktes
keine vergleichbare Folgenutzung etabliert werden konnte.

In Bezug auf die Festsetzung des Gewerbegebiets ist auf die im wirksamen Flachennutzungs-
plan enthaltene Darstellung als gewerbliche Bauflache hinzuweisen. Bereits in dieser Pla-
nungsebene wurde der Standort als ein gewerblicher ,Schwerpunkt® im Gemeindegebiet defi-
niert.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die Zielvorgabe von Z 31 durch die
vorliegende Bauleitplanung i.S. des § 1 (4) BauGB nicht nachhaltig beeintrachtigt wird.

4.5 Sonstige Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

= Lage im Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion

Die erganzenden Ausfihrungen zur Lage in einem Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion
und die sich hieraus ergebenden Konsequenzen fir die Bebauungsplanebene sind wie folgt
bertcksichtigt:

- Solarmindestdachflache

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachflachen der
Hauptgebdude zu mindestens 30% mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden so-
laren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).

- Mindestdurchgriinung der Betriebsgrundstlicke

Auf den Betriebsgrundsticken sind mindestens 10% der Grundflachen als Vegetationsflachen
anzulegen; davon ist die Halfte mit einheimischen Baum- und Strauchpflanzungen zu bepflan-
zen.

Fur die Baum- und Strauchpflanzungen sollen vorzugsweise Arten der in Absatz 3 angefiihrten
Pflanzenliste verwendet werden. Hierbei hat der Baumanteil mindestens 1/3 zu betragen.

- Uberstellung der Stellplatzflachen

Auf Stellplatzflachen ist bei Anordnung von Doppelreihen je 4 Stellplatze, bei Einzelreihen je
5 Stellplatze ein Laubbaum zu pflanzen. Die Baume sind durch einen Anfahrtsschutz und
Baumschutzsysteme zu sichern.
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- Vegetationsreiche Griinfliche im Bereich des Leitungsrechts

Die innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Bdumen. Straduchern und sonsti-
gen Pflanzen gelegenen Flachen sind vegetationsreiche Grinflache mit regionstypischen
Pflanzen zu entwickeln.

Zulassig ist eine Raseneinsaat oder Wildblumenwiese, eine Anpflanzung von Bodendeckern
und/ oder Stauden bzw. eine Kombination aus den angefuhrten Pflanzen.

Schotter- und Steingarten sind ebenso unzulassig wie leitungsgefahrdende MalRnahmen.

- Fassadenbegriinung

Mindestens 10% der jeweiligen Gebdaudefassade ist zu begrinen.

5 STADTEBAULICH RELEVANTE RAHMENBEDINGUNGEN

5.1 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand des Gemeindegebietes von Rheinbrohl unweit
der Grenze zur Stadt Bad Hénningen.

Das Plangebiet weist eine Grofie von ca. 32.158 m? auf. Die Begrenzung stellt sich wie folgt
dar:

= im Norden begrenzt die Landesstralie L 87 das Plangebiet,
= g(dlich stellt die ,Industriestralle“ die Grenze dar,
= die Kreisstrale K 15 bildet die 6stliche Grenze und

= im Westen ist die dort verlaufende Eisenbahnstrecke die Begrenzung.

5.2 Nutzungen

Das Plangebiet wird in seinem stdlichen Teil bereits fur Siedlungszwecke genutzt. Auf der
Grundlage der rechtsverbindlichen Bebauungsplane ,Gewerbegebiet Rheinbrohl 11“ und ,Ge-
werbegebiet Rheinbrohl [lla“ haben sich u.a. der Drogeriemarkt sowie der Lebensmittel-Dis-
counter angesiedelt. Die Bebauung einschlielich der Zubehoéranlagen wie die Flachen flr den
ruhenden Verkehr haben zu einem hohen Versieglungsgrad geflihrt.

Der nordliche bisher noch unbeplante Teil des Plangebiets unterliegt der intensiven landwirt-
schaftlichen Nutzung in Form des Ackerbaus.

Westlich des Plangebietes verlauft die Eisenbahnstrecke Kdln-Neuwied, die gleichzeitig auch
die westliche Geltungsbereichsgrenze darstellt. Ebenfalls westlich liegt die Klaranlage der Ver-
bandsgemeinde Bad Honningen, die lediglich durch die Eisenbahnstrecke vom Plangebiet ge-
trennt ist.

Ostlich liegen das Schulzentrum, ein Kindergarten sowie landwirtschaftlich noch intensiv ge-
nutzte Ackerflachen. In suddstlicher Richtung ist die Wohnnutzung anzutreffen.

Im Sitden schlieRen gewerblich genutzte Flachen unmittelbar an das Plangebiet an. Hieran
wiederum schlie3t der gewachsene Siedlungskérper an. Dieser ist Uberwiegend durch das
Wohnen gepragt. Als Puffer zwischen dem Siedlungskorper und der gewerblichen Nutzung

sind die Sportstatten der Gemeinde untergebracht.
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5.3 ErschlieBung

Am ndrdlichen Gebietsrand verlauft die Landesstrale L 87. Diese klassifizierte Strale steht
fur die ErschlieRung des Plangebiets nicht zur Verfligung. Insbesondere die topographischen
Rahmenbedingungen, die Landesstralle verlauft ab dem Kreisverkehr in Richtung Rhein in
»Tiefenlage” zum Plangebiet, sowie die strallenverkehrsrechtlichen Aspekte wie die Lage au-
Rerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze mit einem Verbot nach Herstellung von Grundstlicksein-
und -ausfahrten stehen dem entgegen.

Die Lage aulderhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze bedingt die Berlicksichtigung der Bauverbots-
zone nach § 22 LStrG mit einer Breite von 20 m. Dieser Abstand wird vom &uf3eren Fahrbahn-
rand gemessen.

Entlang des Ostlichen Gebietsrandes fuhrt die Kreisstrafle K 15. Bereits heute ist das bereits
umgesetzte Gewerbegebiet ber die Kreisstral’e erschlossen. Aber auch hier gilt wegen der
Lage aulierhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze das grundsatzliche Verbot nach Herstellung von
Grundstiicksein- und -ausfahrten unmittelbar auf die KreisstralRe.

Der Landesbetrieb Mobilitdt Cochem-Koblenz hat in der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung ge-
maRk § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom 08.08.2022 mitgeteilt, dass einer Reduzierung der
Bauverbotszone entlang der Kreisstralle von 15 m auf 13,5 m aus fachbehdrdlicher Sicht zu-
gestimmt werden kann. Ebenfalls finden die geplanten Parkplatze die Zustimmung des LBM.

Die innergebietliche ErschlieRung findet Uber die ,Industriestralie” statt. Diese miindet stdlich
des bestehenden Lebensmittel-Discounters in die Kreisstral’e K 15. analog zur Landesstralle
ist die Bauverbotszone entlang der Kreisstral’e grundsatzlich zu bertcksichtigen. Die vollzo-
gene Bebauung unterschreitet den gesetzlich vorgeschriebenen Abstand. Im weiteren Verfah-
ren ist in Abstimmung mit dem Landesbetrieb Mobilitdt Cochem-Koblenz der einzuhaltende
Abstand abschlieend zu klaren.

Im Bereich der Kreisstral’e befinden sich in Hohe der nordlichen Grundsticksgrenze des Le-
bensmittel-Discounters beidseitig angeordnete OPNV-Haltestellen. Hier ist auch eine Que-
rungshilfe fur FuRganger.

Bedeutsame Wirtschaftswege verlaufen im bzw. am Plangebiet nicht. Mit der Uberplanung und
der Einbeziehung der im ndrdlichen Teil gelegenen Ackerflachen werden kinftig keine weite-
ren landwirtschaftlichen Nutzflachen mehr anzutreffen sein.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes kann durch den Anschluss an das ortliche Netz
sichergestellt werden. Hierzu ist eine entsprechende Erweiterung der vorhandenen Ver- und
Entsorgungsleitungen notwendig.

Entlang der westlichen und nérdlichen Grundstiicksgrenzen verlaufen Ver- und Entsorgungs-
leitungen, die im Rahmen der Bauleitplanung einer planungsrechtlichen Sicherung bedurfen.

6 EINZELHANDELSRELEVANTE RAHMENBEDINGUNGEN

6.1 Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde Bad Honningen

Die Verbandsgemeinde Bad Hénningen verfligt Gber ein Einzelhandelskonzept, das durch die
BBE Handelsberatung GmbH, Goltsteinstralle 87a, 50968 Kdln erstellt wurde.

Der Verbandsgemeinderat hat in seiner Sitzung am 02.07.2020 das Konzept als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept gema® § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen (= Informelle
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Planung). Dieses Konzept bildet die Grundlage fur die einzelhandelsrelevante Entwicklung im
Gebiet der Verbandsgemeinde. Im Rahmen der Bauleitplanung ist die informelle Planung in
die jeweilige Abwagungsentscheidung einzustellen.

Fur das vorliegende Plangebiet bzw. Bauleitplanverfahren sind im Einzelhandelskonzept fol-
gende relevante Aussagen enthalten:

In Kapitel 3.4.2 ist ausgefuhrt, dass ,sich in der Ortsgemeinde Rheinbrohl grundsétzlich zwei
Angebotsstandorte differenzieren lassen.

Im Einzelnen handelt es sich hierbei um den Ortskern sowie einen nérdlich des Siedlungskor-
pers, im Kreuzungsbereich der L 87 und der Hauptstral3e, gelegenen Verbundstandort.

Der Ortskern wird in weiten Teilen durch Wohnnutzungen geprégt. Das lokale Einzelhandels-
angebot ist mit insgesamt 11 Einzelhandelsbetrieben und einer Verkaufsfldche von knapp 500
m? vergleichsweise gering ausgepréagt.

Bis Dezember 2019 stellte ein rd. 580 m? gro3er Edeka-Markt an der Hauptstralle den mit
deutlichem Abstand gréf3ten Einzelhandelsbetrieb in der Ortsmitte Rheinbrohl dar. Damit hat
die Ortsmitte Rheinbrohl den wichtigsten Tréger der wohnungsnahen Versorgung verloren.
Das dartiberhinausgehende Angebot ist ausschlielllich kleinteilig strukturiert und vornehmlich
auf die Versorgung der lokalen Bevolkerung ausgerichtet (u.a. eine Apotheke, ein Schreibwa-
rengeschéft, ein Optiker, eine Béckerei). Gleiches gilt fiir die ergdnzenden Dienstleistungen.
Exemplarisch anzufiihren sind diesbeziiglich eine Filiale der Sparkasse Neuwied, eine SB-
Stelle der VR-Bank Neuwied-Linz eG, ein Frisér und mehrere Arztpraxen. Dariiber hinaus be-
finden sich im Bereich der Kirchstral3e mehrere Gasthéuser/ Restaurants.

Da der Edeka-Markt die wohnortnahe Versorgung der in Rheinbrohl lebenden Bevidlkerung
nur eingeschréankt gewéhrleisten kann, wurde im Kreuzungsbereich der L 87 und der Haupt-
stral3e ein Verbundstandort von Lidl und dm realisiert. In rdumlicher Ndhe befindet sich zudem
das ,Bauen + Leben Baucenter Hans Saal”.

Diese drei Einzelhandelsbetriebe vereinen den Grol3teil der in Rheinbrohl vorgehaltenen Ver-
kaufsflachen bzw. des erwirtschafteten Umsatzes auf sich. Ostlich der Hauptstral3e sind zu-
dem eine Realschule, die Maximilian-Kolbe-Schule, die Grundschule Astrid-Lindgren, das Be-
rufsbildungszentrum Rheinbrohl sowie die Kindertagesstétten Villa Kunterbunt, Casa Feliz und
Casa Vivida vorzufinden.

Wie aus der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen ist, soll die 6stlich der Hauptstral3e ge-
legene Freifléache langfristig tiberplant werden. Wéhrend der nérdliche Teil der Flache als Re-
servefldchen fiir schulische Einrichtungen und das Berufsbildungszentrum der Handwerks-
kammer (HWK) Koblenz vorgehalten wird, sollen im slidlichen Bereich Wohnnutzungen ent-
stehen. Mit den geplanten Wohnbauentwicklungen in den Bereichen u.a. an der Arienheller
Stralle und im Quartier ,,Im Rémer* ist zuklinftig eine weitere Verdichtung der Wohnnutzungen
im Umfeld zu erwarten. Auch wird der Standortbereich zukiinftig in seiner Funktion als Schul-
und Bildungsstandort weiter gestérkt werden.*'

Weiter fUhrt das Gutachten in Kapitel 6.3.2 Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in
der Ortsgemeinde Rheinbrohl folgendes aus:

,Die Analyse der Einzelhandelsstrukturen in der Ortsmitte von Rheinbrohl zeigt auf, dass dort
neben den Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben nach der SchlieBung des Edeka-Mark-
tes Ende 2019 nur wenige kleinflachige Einzelhandelsbetriebe lokalisiert sind. Diese bilden
entlang der HauptstraBe einen allenfalls leicht verdichteten Streubesatz. Unter

' Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde Bad Hoénningen, BBE Handelsberatung GmbH, Golt-
steinstrale 87a, 50968 Kdln, Kapitel 3.4.2 Ortsgemeinde Rheinbrohl, Seite 33, Juni 2020
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Berticksichtigung der gegebenen Nutzungsstrukturen und der stadtebaulichen Situation ist der
vorab umschriebene Teil der Ortsmitte dem zentralen Versorgungsbereich zuzurechnen, der
wie folgt abgegrenzt werden kann.

Hinsichtlich der Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches sind folgende Aspekte zu
berticksichtigen:

Der Ortsgemeinde Rheinbrohl ist wie auch der Stadt Bad Hbnningen die Funktion eines Grund-
zentrums zugewiesen. Aus Sicht der Landesplanung sollte die Kommune im Bereich des Ein-
zelhandels somit insbesondere ein umfassendes Angebot zur Sicherung des taglichen Bedarfs
der Wohnbevédlkerung im Gemeindegebiet und auch in den angrenzenden Ortsgemeinden si-
cherstellen.

= Uber die Ziele der Landesplanung ist weiterhin vorgegeben, dass Neuansiedlungen
grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten in stadte-
baulich integrierten Bereichen erfolgen miissen (stadtebauliches Integrationsgebot ge-
malR Ziel 58, LEP 1V), wobei den Kommunen die Aufgabe zuféllt, diese zentralen Ver-
sorgungsbereiche in Abstimmung mit der Landes- und Regionalplanung verbindlich
festzulegen und zu begriinden.

= |n Rheinbrohl diirfen Einzelhandelsvorhaben eine Verkaufsflache von bis zu 2.000 m?
aufweisen, da die Verkaufsfldche von Einzelhandelsbetrieben nach dem Zentralitéts-
gebot (Ziel 57, LEP 1V) aul3erhalb von Mittel- und Oberzentren auf diesen Schwellen-
wert limitiert ist. Mit Blick auf die angestrebte zentralrtliche Funktion sind grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe in Rheinbrohl dann als standortgerecht zu betrachten, wenn sie
Angebotsschwerpunkte im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente und ins-
besondere im Lebensmittelbereich aufweisen.

= Die Qualitdt der wohnungsnahen Grundversorgung wurde in der zentralen Ortsmitte
von Rheinbrohl bis Ende 2019 im Wesentlichen durch den an der Hauptstral3e ansés-
sigen Edeka Lebensmittelmarkt bestimmt. Weitere Tradger der Nahversorgung sind der
Lidl Discountmarkt und der Drogeriemarkt dm an der Industriestralle.

= Mit der SchlieBung des Edeka-Marktes besteht das kurzfristige Handlungserfordernis,
die in Rheinbrohl im Lebensmittelangebot entstandenen Defizite durch die Neuansied-
lung eines Lebensmittelmarktes auszugleichen. Prioritér soll eine Neuansiedlung eines
Lebensmittelmarktes am Altstandort verfolgt werden, der sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplangebietes ,,Quartier Zentraler Versorgungsbereich® befindet. Zu beach-
ten ist dabei allerdings, dass in das Bestandsobjekt auch im Falle umfangreicher Um-
baumalBnahmen kein moderner Lebensmittelmarktes mit einer rd. 800 m? -1.000 m?
gro3en Verkaufsfldche integriert werden kann. Um die baulichen Voraussetzungen zu
schaffen, wird deshalb eine weitgehende Neustrukturierung der Bebauung unter Ein-
beziehung von Nachbargrundstiicken erforderlich. Dariiber hinaus wird es einem Be-
treiber schwerfallen, einen vergréf3erten und modernisierten Lebensmittelmarkt an die-
sem Standort tragféhig zu betreiben. Denn nach Einschétzung der Gutachter kann ein
Lebensmittelmarkt in der Ortsmitte von Rheinbrohl aufgrund des geringen Bevoélke-
rungspotenzials von lediglich 2.300 Einwohnern im Nahbereich (rd. 700 Meter) nur
dann die wirtschaftliche Tragfdhigkeitsschwelle lberschreiten, wenn dieser mindes-
tens 70 % seines Umsatzes mit Kunden von aul3erhalb des Nahbereiches, die (ber-
wiegend das eigene Kfz nutzen wiirden, generieren kann. Aufgrund der fehlenden An-
bindung des Standorts an (berértlich bedeutsame Hauptverkehrsstral3en ist dieser
hohe Umsatzanteil in der Ortsmitte von Rheinbrohl allerdings nur sehr schwer zu rea-
lisieren. Einzelhandelskonzept fiir die Verbandsgemeinde Bad Hbnningen 51 Fiir den
(theoretischen) Fall, dass ein Lebensmittelmarkt auswértige Kunden in diesem hohen
MaBe in die Ortsmitte leiten wiirde, lassen die dann zu erwartenden Kfz-
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Kundenverkehre aufgrund der Gemengelage des Standorts mit einer hohen Wohn-
dichte im baulichen Umfeld schwerwiegende immissionsschutzrechtliche Konflikte er-
warten. Auch ist der Aufwand zur baulichen Neuordnung des Areals sehr hoch. Um
eine wirtschaftlich erfolgreiche Projektentwicklung zu erreichen, wird eine hohe Nut-
zungsdichte erforderlich. Dies steht allerdings im Wiederspruch zu der Anforderung,
eine ausreichende Zahl ebenerdiger Stellpldtze vorhalten zu miissen. Vor diesem Hin-
tergrund unterliegt die Wiederbelegung des Entwicklungsbereichs Ortsmitte Rhein-
brohl mit einem Lebensmittelmarkt starken Restriktionen. Scheitert die Realisierung
eines Lebensmittelmarktes in der Ortsmitte, stellt der Standort am bestehenden Lidl-
Markt an der Industriestral3e eine denkbare Alternative fiir die Ansiedlung eines mo-
dernen Lebensmittelmarktes dar.

Die Eignung dieses Standortes begriindet sich wie folgt:

= Der Standort befindet sich in einer Verbundlage zu wichtigen, auch interkommunal be-
deutsamen Schul- und Bildungseinrichtungen. Die sldlich des Berufsbildungszent-
rums gelegenen Freiflichen sollen fiir mégliche Erweiterungen vorgehalten werden, so
dass von einer weiteren Verdichtung der schulischen Infrastrukturen ausgegangen
werden kann.

= Die vorab skizzierten Lagebeziehungen des Standorts sichern auch langfristig eine
hohe Bedienungsqualitdt im OPNV, da die Einbindung der Schulen in das (berbrtliche
Busliniennetz gesichert ist.

= Im nérdlich angrenzenden Entwicklungsgebiet Rdémerring befinden sich gréBere
Wohngebiete in der Umsetzung. Auch stdlich der Schulen im Bereich des Ruth-Dany-
Weges ist eine Verdichtung der Wohnnutzung geplant. Perspektivisch wird die Bevdl-
kerungsdichte im ful8laufigen Nahbereich des Standortes Industriestral8e deutlich zu-
nehmen.

= Die Lage an der HauptstralBe ermdglicht eine konfliktfreie ErschlieBung auch fiir den
motorisierten Kundenverkehr. Gleichzeitig sichert die Landesstralle 87 auch die direkte
Anbindung an die Ortsumgehung B 42 Vor diesem Hintergrund und unter Wiirdigung
der markt- und standortseitigen Rahmenbedingungen wird seitens der Gutachter emp-
fohlen, mit der nérdlichen HauptstralBe in Rheinbrohl-Nord neben der Innenstadt von
Bad Hénningen und der Ortsmitte Rheinbrohl einen weiteren zentralen Versorgungs-
bereich (Eingeschrdnkter Zentraler Versorgungsbereich ,Nahversorgung®) in das
Standortkonzept aufzunehmen. Um stadtebaulich unvertrdgliche Entwicklungen zu un-
terbinden, sollten die an diesem Standort zuldssigen Funktionen mit den Mitteln der
Bauleitplanung allerdings auf die Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortimenten eng begrenzt werden. Prioritét sollte dabei der
Ansiedlung eines grol3flachigen Supermarktes und damit einer Nutzung eingerdumt
werden, die nach Aufgabe des Lebensmittelmarktes in der Ortsmitte die entstandene
Versorgungsliicke ausgleichen kann. Kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungs-
nutzungen sollten an diesem Standort auf ein geringes Mal3 beschrdnkt werden (z. B.
Backshop in der Vorkassenzone eines neuen Lebensmittelmarktes). Einzelhandels-
konzept fiir die Verbandsgemeinde Bad Hénningen.

Die vorstehende Abbildung zeigt den Abgrenzungsvorschlag der Gutachter, der die
nérdlich der Bestandsbetriebe Lidl und dm gelegenen Grundstiicke als Entwicklungs-
bereich fiir den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel vorsieht. Kindertagesstéatten
Villa Kunterbunt / Casa Feliz / Casa Vivida Einzelhandelskonzept fiir die Verbandsge-
meinde Bad Hbnningen 53 Um die nach der SchlieBung des Edeka-Marktes in Rhein-
brohl entstandene Angebotsliicke wieder zu schliel3en, ist anzustreben, die an diesem
Standort zuldssige Nutzung durch entsprechende Festsetzungen auf den
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Lebensmitteleinzelhandel mit Vollsortiment zu beschrdnken. Empfehlungen zur stad-
tebaulich vertrdglichen GréBenordnung eines Supermarktes kénnen erst im Kontext
konkreter Entwicklungsvorhaben ausgesprochen werden. Limitierend fiir die am
Standort méglichen VerkaufsflachengréBen ist insbesondere der Wettbewerbsbezug
des Standorts zur Innenstadt von Bad Hénningen. Denn es muss sichergestellt sein,
dass in Rheinbrohl keine Entwicklung in einer GréBenordnung stattfinden kann, mit der
die Wettbewerbsfahigkeit der im benachbarten Grundzentrum anséassigen Nahversor-
gungsbetriebe infrage gestellt werden wiirde.?

Das Konzept weist dem Plangebiet den Status eines Erganzungsstandortes ,Eingeschrankter
Zentraler Versorgungsbereich — Nahversorgung® zu.

Der nordliche, bisher unbeplante Teilbereich wird als Erganzungsstandort fir den grofRflachi-
gen, nicht innenstadtrelevanten Einzelhandel ausgewiesen.

6.2 Auswirkungsanalyse zum Einzelhandelsvorhaben

Die BBE Handelsberatung GmbH, Goltsteinstral’e 87a, 50968 Koéln, wurde mit der Ausarbei-
tung einer Auswirkungsanalyse zum Einzelhandelsvorhaben am Standort Industriestralle in
Rheinbrohl, beauftragt.

Die Analyse trifft in Kapitel 6.5 folgendes zusammengefasstes Fazit:

,Der Planstandort ist dem ,Eingeschrédnkten Zentralen Versorgungsbereich ,Nahversorgung*
zuzuordnen. Damit ist dieser Standortbereich nach dem kommunalen Einzelhandelskonzept
fir die Aufnahme von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten vor-
gesehen, die in die kleinteiligen Strukturen der Ortsmitte von Rheinbrohl nicht integriert werden
kbnnen.

Die Analyse konnte auch aufzeigen, dass die Projektrealisierung keine wesentliche Beein-
trachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden auslésen wird.

Die mit dem vorliegenden Gutachten gepriiften Nutzungen werden (ber einen Bebauungsplan
mit Festsetzung der zuldssigen Verkaufsfliche und Sortimente genau gesteuert. Dariiber hin-
aus wird die Ortsgemeinde Rheinbrohl die Einzelhandelsnutzungen im Umfeld (iber die Bau-
leitplanung so steuern, dass eine Weiterentwicklung des ,,Eingeschrénkten Zentralen Versor-
gungsbereiches Nahversorgung* ausgeschlossen wird.

Das Planvorhaben ist demnach grundsétzlich dazu geeignet, die in Rheinbrohl nach der
SchlieBung des Edeka-Marktes entstandene Versorgungsliicke zu schliel3en. Dartiber hinaus
wird mit der Realisierung des Planvorhabens eine deutliche Verbesserung der wohnungsna-
hen Grundversorgung in Rheinbrohl und der Verbandsgemeinde insgesamt einhergehen.

Somit folgt das Planvorhaben den Handlungsempfehlungen des Einzelhandelskonzeptes fiir
die Verbandsgemeinde Bad Hbnningen, wahrt die Ziele der Landesplanung und berticksichtigt
auch die vom Regionalen Raumordnungsplan vorgegebenen Grundsétze der Regionalpla-
nung.

Die Auswirkungsanalyse ist Bestandteil der vorliegenden Begriindung und handelt die o.a.
einzelhandelsrelevanten Belange ab. Weitergehende Einzelheiten kénnen der beigefligten
Auswirkungsanalyse entnommen werden.

2 Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde Bad Honningen, BBE Handelsberatung GmbH, Golt-
steinstralle 87a, 50968 Kdln, Kapitel 6.3.2 Ortsgemeinde Rheinbrohl, Seite 49 ff, Juni 2020
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Zwecks Vermeidung von Wiederholungen wird an dieser Stelle auf die Auswirkungsanalyse
verwiesen.

7 PLANUNGSRECHTLICHE INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

7.1  Art der baulichen Nutzung

Zur Umsetzung der in Kapitel 1 der Begriindung dargelegten Planungsziele wird im Bebau-
ungsplangebiet als Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO und ein
Sondergebiet nach § 11 (3) BauNVO festgesetzt.

Nachfolgend werden die Festsetzungen erlautert und begrindet.

7.1.1 Gewerbegebiet

Fir den nordlichen Teil des Bebauungsplans wird als Art der baulichen Nutzung ein Gewer-
begebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt.

Mit der Festsetzung wird entsprechend der in § 8 (1) BauNVO definierten Zweckbestimmung
zum Ausdruck gebracht, dass im Plangebiet vorwiegend die gewerbliche Nutzung unterge-
bracht werden soll.

Gemal der in § 8 (1) BauNVO definierten Zweckbestimmung sowie dem sich hieraus erge-
benden Gebietscharakter und zulassigen Storgrad ist das Gewerbegebiet fur die Unterbrin-
gung von denjenigen gewerblichen Betrieben vorgesehen, die keine erheblichen Belastigun-
gen hervorrufen. Aufgrund der Zweckbestimmung ist somit fur die nachfolgenden Genehmi-
gungsverfahren eine eindeutige Differenzierung und Einschrankung im Hinblick auf den zulas-
sigen Storgrad der zulassigen Betriebe gegeben.

Dieser durch die Baunutzungsverordnung vorgegebene Stérgrad ermdglicht in erster Linie die
Unterbringung von Klein- und Mittelgewerbe und stimmt somit mit dem Ziel der Gemeinde
nach Flachenbereitstellung fir die Ansiedlung von kleineren und mittleren Betrieben in diesem
Plangebiet Gberein.

Die planende Gemeinde hat im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplans die Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse i.S. des § 1 (6) Nr. 1 BauGB zu berlck-
sichtigen. In rdumlicher Nahe zum Bebauungsplangebiet liegen schutzbediirftige Einrichtun-
gen, die in erster Linie der Wohnnutzung unterliegen. Im vorliegenden Planungsfall greift das
sogenannte planungsrechtliche Verursacherprinzip, wonach eine an eine schutzwurdige Nut-
zung heranrickende ,Stornutzung® zum Nachweis verpflichtet ist, dass keine unzumutbaren
Beeintrachtigungen fir die benachbarten Nutzungen hervorgerufen werden.

Im Sinne eines vorbeugenden Immissionsschutzes wird vorliegend ein eingeschranktes Ge-
werbegebiet festgesetzt. Auf der Grundlage des Abstandserlasses ,Abstandsliste Rheinland-
Pfalz Az. 1061583150 — 3 Ministerium fir Umwelt und Landesamt fur Umweltschutz und Ge-
werbeaufsicht werden die dort definierten Abstandsklassen | bis V grundsatzlich fir unzulassig
erklart (= eingeschranktes Gewerbegebiet).

Ausnahmen hiervon sind fiir Betriebsarten dieser Abstandsklassen nur zulassig, wenn im Ein-
zelfall nachgewiesen werden kann, dass durch besondere technische MalRnahmen oder durch
Betriebsbeschrankungen die Emissionen soweit begrenzt werden konnen, dass keine schad-
lichen Umwelteinwirkungen fir schutzbedirftige Gebiete zu erwarten sind.
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Zudem wurde der in § 8 (2) und (3) BauNVO definierte Zulassigkeitskatalog fur den vorliegen-
den Bebauungsplan einer Uberprifung unterzogen. Dabei erfolgte eine Anpassung an die 6rt-
lichen Rahmenbedingungen sowie das gemeindliche Ziel nach Bereitstellung von Flachen flr

kleinere und mittlere Handwerks- und Gewerbebetriebe.

Ein wesentliches Kriterium fur die Einschrankung der zuldssigen Anlagen und Einrichtungen
ist das Planungsziel nach Schaffung eines Gewerbegebiets mit qualifizierten Arbeitsplatzen.
Dies fuhrt dazu, dass zu dem Oberbegriff ,Gewerbebetrieb aller Art* differenzierte Aussagen
zur Zu- bzw. Unzulassigkeiten von Einrichtungen und Anlagen getroffen werden.

Zur Umsetzung des angestrebten Planungsziels nimmt die Gemeinde daher auf der Grundlage
derin § 1 (4) bis (9) BauNVO enthaltenen Regelungsmdglichkeiten eine Steuerung der kiinftig
im Plangebiet zulassigen bzw. unzulassigen Nutzungen bzw. Anlagen und Einrichtungen vor.

Die ,Fein-Steuerung“ bezieht sich dabei auf den Begriff der nach § 8 (2) Nr. 1 BauNVO allge-
mein zulassigen Gewerbebetriebe aller Art. Die Steuerung der Unzulassigkeit der sogenann-
ten Unterarten wird auf der Grundlage des § 1 (9) BauNVO vorgenommen.

In erster Linie sollen im Geltungsbereich des Bebauungsplans insbesondere solche Betriebe
unzuldssig sein, die aus stadtebaulicher Sicht geeignet sind, ein negatives Gebietsimage her-
vorzurufen oder in eine Konkurrenzsituation zu zentralen Einrichtungen wie etwa Versorgungs-
bereiche und Standorte der verbrauchernahen Grundversorgung treten zu kénnen. Im vorlie-
genden Planungsfall besteht aus Sicht der Ortsgemeinde die berechtigte Steuerung darin,
dass sich diese Anlagen und Einrichtungen oftmals in Sogwirkung zu den ,attraktiven® Einzel-
handelsnutzungen ansiedeln.

Vom Ausschluss erfasst werden als Unterart der Gewerbebetriebe aller Art solche Einrichtun-
gen, in denen der gewerbsmaligen Prostitution nachgegangen wird wie z.B. Bordellbetriebe
und vergleichbare Nutzungen wie Anbahnungsgaststatten, Privatclubs, Kontaktsaunen u.a..

Die Randlage ,abseits“ des Siedlungskdrpers unmittelbar an den klassifizierten StralRen sowie
die o.a. ,Sogwirkung“ kénnen die Ansiedlung der vorgenannten Einrichtungen begunstigen
und bieten daher entsprechende Standortvoraussetzungen. Mit dem Ausschluss der vorge-
nannten Nutzungen soll einem Qualitatsverlust am Standort vorgebeugt werden.

Wesentliches Planungsziel ist die Vermeidung einer Niveauabsenkung sowie einer damit ver-
bundenen maéglichen nachhaltigen Strukturveranderung des Gebiets. Zudem kénnen die Ein-
richtungen Auswirkungen auf das Bodenpreisgefiige haben, da mit der Ansiedlung von Ver-
gnugungsstatten deutlich hohere Bodenrenditen zu erzielen sind. Die Ansiedlung der vorge-
nannten Einrichtungen konnte jedoch insgesamt zu einem Attraktivitatsverlust und zu einem
gewerblichen Trading-Down-Effekt fiihren, mit der Folge, dass sich qualifizierte Betriebe nicht
mehr im Plangebiet ansiedeln. Ein weiterer Grund fur den Ausschluss dieser Einrichtungen ist
die raumliche Nahe zum Schulzentrum der Ortsgemeinde, welches auf der gegenlberliegen-
den Seite der Kreisstralie K 15 liegt.

Diese Argumente gelten ebenso flr die Unzulassigkeit von Vergnligungsstatten sowie Einzel-
handelsbetrieben, sofern es sich bei deren Sortiment um Produkte mit sexuellem Charakter
handelt (= Verkaufsstellen fir Sex-Artikel [Sex-Shops]. sowie Videotheken) handelt.

Gemal den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes der Verbandsgemeinde Bad Hénnin-
gen werden Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten gema ,Bad Hon-
ningener Liste“ (siehe Anhang 1) fir unzulassig erklart.

Weiterhin sind gewerbliche Stellplatz- und Garagenanlagen flr unzulassig erklart worden. Es
handelt sich hierbei zumeist um flachenintensive Einrichtungen mit einer geringen Anzahl von
Arbeitsplatzen. Dies entspricht nicht dem planerischen Ziel der Ortsgemeinde, wonach im Ge-
werbegebiet nach Mdglichkeit attraktive Arbeitsplatze entstehen sollen.
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Zum Oberbegriff ,Gewerbebetriebe aller Art* gehdren selbstandige Anlagen der Aulenwer-
bung. Diese Art von Werbetragern/ -anlagen, die in keinem raumlich-funktionalen Zusammen-
hang zum jeweiligen Betrieb stehen (= ,Werbetrager auf Fremdgrundstiick®), werden ebenfalls
ausgeschlossen. Es handelt sich hierbei um selbstandige Werbeanlagen, die dem Begriff der
Gewerbebetriebe aller Art zuzuordnen sind und somit eine eigenstandige gewerbliche Nutzung
darstellen. Der Ausschluss wird aus stadtebaulicher Sicht mit der Erzeugung und Wahrung
eines eigenstandigen Gebietscharakters sowie der Eigenart des Gebiets begriindet. Im ,Mit-
telpunkt” des Betrachters sollen die im Plangebiet ansassigen Betriebe und vor Ort erzeugten
bzw. verarbeiteten Produkte stehen. Die verkehrsglinstige Lage an 2 klassifizierten Straf3en
unmittelbar am Kreisverkehr mit Anschluss an die Rheinfahre Rheinbrohl-Bad Breisig und in
raumlicher Lage zu den Ortseingangen von Bad Honningen und Rheinbrohl bieten glinstige
Standortvoraussetzungen fir die Errichtung ,gebietsfremder® Werbeanlagen. Diese Anlagen
kénnen durch eine ,farbenfrohe* Gestaltung negative Auswirkungen hervorrufen. Die Lage der
Ortsgemeinde im Rheintal sowie das Weltkulturerbe ,Limes“ und die sich hieraus ergebende
Aufgabe nach Erhaltung und Schutz des Orts- und Landschaftsbildes kdnnen ebenso zur
Rechtfertigung der Unzulassigkeit herangezogen werden.

Ein weiterer Ausschluss betrifft die nach § 8 (3) Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind. Der Ausschluss des ohnehin nur ausnahmsweise zulassigen privilegierten
Wohnens ergibt sich aus dem Vorliegen von Anhaltspunkten fir eine Beeintrachtigung der
gesunden Wohnverhaltnisse gemaf § 1 (6) Nr. 1 BauGB aus der westlich gelegenen Klaran-
lage. Hier zeigt sich fiir den nordwestlichen Teil der gewerblichen Bauflache eine Betroffenheit.
In Ergénzung hierzu treten die Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm der angrenzenden
klassifizierten StralRen sowie der Bahnstrecke Koblenz-Koln.

Ferner werden ,Freiflachen-Photovoltaikanlagen“ ausgeschlossen. Zur Erzielung eines wirt-
schaftlichen Ertrags beanspruchen diese i.d.R. grol3e Flachen. Das Plangebiet mit einer GréfRe
von ca. 0,55 ha ist hierfiir eher ungeeignet. Zudem wiirden bei einer Umsetzung einer entspre-
chenden Anlage auf der jeweiligen Flache keine Arbeitsplatze geschaffen. Aus diesem Grund
soll die Inanspruchnahme der Bauflachen durch ,selbstandige“ PV-Anlagen (= Freiflachenan-
lagen) verhindert werden.

Ferner werden im Bebauungsplangebiet Anlagen und Einrichtungen fir kulturelle und kirchli-
che Zwecke flr unzulassig deklariert. Diese fligen sich nicht in die beabsichtigte Gebietsstruk-
tur ein.

Mit den getroffenen Regelungen wird die Zweckbestimmung des Gewerbegebietes insgesamt
gewahrt, da nach wie vor die Hauptnutzungsart ,Gewerbebetriebe aller Art“ - wenn auch ohne
die vorgenannten Nutzungen - zuldssig ist und die pragende Nutzungsart sein wird.

7.1.2 Sondergebiet

Zur Steuerung des grolflachigen Einzelhandels sieht die Baunutzungsverordnung die Ge-
bietsarten Kerngebiet und Sondergebiet vor.

Die Festsetzung eines Kerngebietes — innerhalb dieser Gebietsart sind grof3flachige Einzel-
handelsbetriebe ebenfalls zulassig — scheidet im vorliegenden Planungsfall aus. Griinde hier-
fur sind, dass die kerngebietstypischen Gebietsanforderungen sowohl im Plangebiet als auch
in der Umgebung nicht vorliegen und ein kerngebietstypischer Planinhalt nicht Planungsab-
sicht der Ortsgemeinde Rheinbrohl ist.

Somit liegen insgesamt die Voraussetzungen fir die Festsetzung eines Kerngebiets i.S. des §

7 BauNVO nicht vor.
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Die Festsetzung eines Sondergebiets auf der Grundlage des § 11 (3) BauNVO ist notwendig,
da die geplanten bzw. bereits vorhandenen Einzelhandelsbetriebe Verkaufsflachen > 800 m?
und Geschol¥flachen > 1.200 m? aufweisen. Somit werden die nach § 11 (3) BauNVO definier-
ten Merkmale der Grof¥flachigkeit grundsatzlich erfullt.

In Ergdnzung zur Festsetzung der Art der baulichen Nutzung erfolgt die konkretisierende
Zweckbestimmung, die mit ,Einzelhandel festgelegt ist.

Zwecks Konkretisierung der Zweckbestimmung und der definierten stadtebaulichen Leitziele
ist geregelt, dass im Sondergebiet die Unterbringung von grof¥flachigen und nicht groRflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben erfolgt, die der Sicherstellung der nahversorgungsrelevanten
Grundversorgung dienen. Die Unterbringung von erganzenden bzw. dazugehdrigen gewerbli-
chen Anlagen und Einrichtungen ist ebenfalls zulassig.

Auf diese Weise soll ein Nutzungsmix erreicht werden, der einen Beitrag fir eine dauerhafte
Funktionsfahigkeit und Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes — und somit der verbraucher-
nahen Grundversorgung in der Ortsgemeinde Rheinbrohl - leistet.

Die Konkretisierung der im Plangebiet zulassigen Einzelhandelstypen erfolgt im Zulassigkeits-
katalog. Hierzu erfolgt eine Gliederung des Sondergebiets in die Teilgebiete SO-TF1, SO-TF2
und SO-TF3.

Die getroffene Gliederung stellt sich wie folgt dar:

= Das SO-TF 1 dient der Unterbringung eines grof¥flachigen Lebensmittel-Vollsortimen-
ters (VK = 1.500 m?) und einer Verkaufsstelle fir Backwaren mit Café (VK = 39 m?) mit
einer hochstzulassigen Verkaufsflache von 1.539 m2,

= Im SO-TF2 ist ein Fachmarkt fur Drogeriebedarf zulassig. Dieser Fachmarkt ist bereits
vorhanden. Das Planungsrecht wurde seinerzeit durch einen eigenstandigen Bebau-
ungsplan herbeigefiihrt. In den vorliegenden Bebauungsplan wird der Markt einschliel3-
lich des Betriebsgrundstilicks einbezogen, da sich im Hinblick auf die ErschlieBung und
Anbindung an das gemeindliche Strallennetz eine gednderte Situation ergibt.

Die Zulassigkeit des Einzelhandelstyps einschlielRlich der genehmigten Verkaufsflache
(= 729,22 m?) bleiben gegenuber dem genehmigten Status unverandert.

= Die Teilflache SO- TF 3 dient der Unterbringung eines grof¥flachigen Lebensmitteldis-
counters. Der Lebensmittel-Discounter ist ebenfalls im Gebiet schon ansassig. Im Rah-
men der anstehenden Anpassung und Erneuerung des Einzelhandelsstandortes wird
das bisherige Gebaude abgerissen. Der bisherige Standort unmittelbar an der Kreis-
strae K15 wird in das Gebietsinnere verlagert.

Einher mit der Neuerrichtung geht die Erhéhung der Verkaufsflache auf hdchstens
1.450 m2. Bisher liegt die genehmigte Verkaufsflache bei VK = 994,03 m2.

In der Zweckbestimmung wird zur Klarstellung der raumordnerisch angedachten Funktion als
eingeschrankter Versorgungsbereich fir die Nahversorgung festgelegt, dass ,nur® nahversor-
gungsrelevante Sortimente gemal der Vorgabe der ,Bad Hénninger Liste” (siehe Anhang 1
der Textfestsetzungen) zulassig sind.

Nicht nahversorgungsrelevante Sortiment sind als Randsortiment bis zu einem Anteil von
hdchstens 10% der héchstzulassigen Verkaufsflache des jeweiligen Einzelhandelstyps zulds-
sig. Die Randsortimente mussen in einem inhaltlich-funktionalen Zusammenhang mit dem
Hauptsortiment stehen.
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Fur die raumordnerische Beurteilung der zuldssigen Einzelhandelsansiedlungen ist u.a. die
Obergrenze der Verkaufsflachen relevant. Nachfolgend ist eine Gegentberstellung der Ist-

Situation und der geplanten Entwicklung dargestellt:

= Verkaufsflachen ,genehmigter Bestand"

Gebiet Verkaufsflache

Lebensmittel-Discoun- 994,03 m?

ter

Drogeriemarkt 729,22 m?
| gesamt 1.723,25 m?

= Verkaufsflachen ,Planung®

Gebiet Verkaufsflache

SO-TF1 Vollsortimen- 1.500,0 m?

ter

SO-TF1 Café/ Bistro 39.,0 m?

SO-TF2 1.450,0 m?

SO-TF3 729,0 m?
| gesamt 3.718 m?

=  Gegenuberstellung der Verkaufsflachen ,genehmigter Bestand und Planung”

Gebiet Verkaufsflache

Genehmigter Bestand 1.723,25 m?
Planung 3.718,0 m?
Gesamt neu 1.994,75 m?

Die neu hinzukommende Verkaufsflache betragt maximal 1.994,75 m>.

Das Ziel Z 57 wird berlUcksichtigt. Demnach ist die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben
des grof¥flachigen Einzelhandels nur in zentralen Orten zulassig (Zentralitatsgebot). Betriebe

mit mehr als 2.000 m? Verkaufsflache kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht.

Bei den zulassigen Einzelhandelsbetrieben handelt es sich aus bauplanungsrechtlicher Sicht
um selbstandige, von anderen Betrieben unabhangige Vorhaben. Hierflr sind aus baupla-

nungsrechtlicher Sicht folgende Merkmale relevant:

1. die jeweilige Verkaufsstatte verfiigt Uber einen eigenen Eingang, eine eigene Anliefe-
rung und eigene Personalrdume und
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2. der jeweilige Einzelhandelsbetrieb kann unabhangig von den anderen Betrieben geoff-
net und geschlossen werden.

Fur die im Plangebiet geplanten bzw. ansassigen Einzelhandelsbetriebe ist zudem von Be-
deutung, dass die jeweilige Gesamtflache zwar von dem Hauptbetrieb gepragt wird, zu deren
Warenangebot aber als Nebenleistung Warenangebote hinzutreten kdnnen, die in einem in-
neren Zusammenhang mit der Hauptleistung steht. Dieses Warenangebot vollzieht sich auf
baulich abgetrennten Flachen und rundet das Hauptangebot ab bzw. ist diesem gegenlber
von untergeordneter Bedeutung.

Unter Berlcksichtigung der Erkenntnisse und Empfehlungen des einzelhandelsrelevanten
Gutachtens sollen im Plangebiet einzelhandelsrelevante Einrichtungen der Nahversorgung
angesiedelt werden und die wohnungsnahe Grundversorgung fur die im regionalplanerisch
zugewiesenen Versorgungsbereich der Ortsgemeinde Rheinbrohl lebende Bevélkerung si-
chergestellt werden.

Der raumordnerisch zugewiesene Versorgungsbereich reicht iber das Gemeindegebiet hin-
aus, so dass der Einzelhandelsstandort nicht nur der Versorgung der im fuBlaufig zumutbaren
Einzugsbereich lebenden Bevdlkerung im Gemeindegebiet von Rheinbrohl dienen wird. Viel-
mehr wird ein gewisser Anteil der Kundschaft auf eine Erreichbarkeit mit dem Kraftfahrzeug
angewiesen sein.

Aus diesem Grund ist das Einkaufsverhalten der Bevolkerung in Form des autoorientierten
»,Grollmengeneinkaufs® in der Planung zu beriicksichtigen. Dies hat zur Folge, dass neben
dem Flachenangebot fir die Gebaude eine ausreichend dimensionierte Flache fur die Unter-
bringung des kundenbezogenen Verkehrs zur Verfliigung gestellt werden muss.

Lt. einem Urteil des OVG Miinster vom 08.03.2017 -10D 12/ 16.NE ist eine planende Ge-
meinde ,bei Festsetzungen nach § 11 BauNVO nicht an vorgegebene Anlagentypen gebun-
den, die in der sozialen und d0konomischen Realitat bereits vorhanden sind, die Typisierung
muss aber von einem stadtebaulichen Konzept getragen werden, dass auf planungsrechtlich
relevante Unterschiede zwischen den einzelnen festgesetzten Nutzungen abstellt, die sich
etwa aus ihrem unterschiedlich hohen ,Stérpotential® im Hinblick auf einen zu schitzenden
zentralen Versorgungsbereich, [...] aber auch aus ihrem unterschiedlichen Flachenbedarf er-
geben kann.®

Soist u.a. die Einhaltung der gutachterlichen Empfehlungen im Einzelhandelskonzept der Ver-
bandsgemeinde, der Auswirkungsanalyse zum Planvorhaben sowie der Zielvorgaben von
Landes- und Regionalplanung ein wesentlicher Aspekt, um im vorliegenden Planungsfall steu-
ernd auf die Zulassigkeit der einzelhandelsrelevanten Nutzungen einzuwirken.

Die getroffene Differenzierung und konkrete Nennung der zulassigen Einzelhandelstypen ist
daher aus stadtebaulicher und raumordnerischer Sicht geboten.

In Ergénzung hierzu treten auch umweltrelevante Belange wie etwa die Minimierung des Ver-
kehrsaufkommens auf das notwendige Mal} oder eine vertragliche Nutzungsverteilung zur
Vermeidung von Beeintrachtigungen aus dem Gewerbelarm flir angrenzende schutzbedurftige
Einrichtungen.

Die einzelnen Einzelhandelsbetriebe sind geeignet, hinsichtlich derin § 11 (3) BauNVO ange-
fuhrten Merkmale unterschiedliche Auswirkungen hervorzurufen wie etwa eine starkere Besu-
cher-Frequentierung und dadurch deutlich héhere sortimentsspezifische Umsatze verbunden
mit entsprechenden Auswirkungen auf benachbarte Zentren, ein erhdhtes Kundenverkehrs-
aufkommen mit Beeintrachtigungen fir das StralRennetz und den Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie sonstige umweltrelevante Belange.
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Aus umweltrelevanter Sicht zeigt sich hinsichtlich der Auswirkungen des Einzelhandelsstan-
dortes auf die schutzbedurftige Umgebung kein erhebliches Konfliktpotenzial. Schutzbedirf-
tige Nutzungen im Bestand wie etwa das ,reine“ Wohnen“ halten gemaR den Erkenntnissen
einen vertraglichen Schutzabstand. So sind gemaflt dem Ergebnis aus der schalltechnischen
Untersuchung keine Beeintrachtigungen aus dem kunftigen gebietsbezogenen Verkehr und
Betrieb zu erwarten.

Eine Steuerung der Verkaufsflachengrdéfien ist im vorliegenden Planungsfall aus raumordne-
rischer Sicht geboten. Hier ist auf die zentral6rtliche Funktion der Ortsgemeinde Rheinbrohl
als Grundzentrum und den damit verbindlichen Vorgaben von Landes- und Regionalplanung
hinzuweisen. Hier sind insbesondere das Ziel Z 57 (Zentralitatsgebot) und Z 60 (Nichtbeein-
trachtigungsgebot) des Landesentwicklungsprogramms LEP IV zu nennen (siehe auch Aus-
fihrungen in Kapitel 5 der Begriindung).

Zum Nachweis der Berlicksichtigung der relevanten raumordnerischen Vorgaben wurde eine
Auswirkungsanalyse durch die BBE Handelsberatung GmbH, Goltsteinstralle 87a, 50968
Koln, erstellt.

Diese zeigt insbesondere, dass bei Einhaltung der anvisierten Verkaufsflachengréfien keine
Auswirkungen fir benachbarte zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Zwecks Ver-
meidung von Wiederholungen wird an dieser Stelle auf Kapitel 5.2 und die Auswirkungsana-
lyse verwiesen, die als Bestandteil der Begriindung als Anlage beigeflgt ist.

Unter Berlcksichtigung des dargelegten Sachverhalts wurde fir die im Bebauungsplangebiet
fur zulassig erklarten Einzelhandelsbetriebe eine konkrete Festlegung der Verkaufsflachen
vorgenommen.

Im Bebauungsplan erfolgt die bereits erwahnte Aufteilung in drei Teilgebiete mit unterschied-
lich hohen Verkaufsflachenzahlen fiir die unterschiedlich geplanten bzw. ansassigen Einzel-
handelstypen.

Gemal geltender Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist es in einem durch Be-
bauungsplan festgesetzten sonstigen Sondergebiet nicht gestattet, ,durch eine betriebsunab-
hangige Festsetzung von Verkaufsflachenobergrenzen fir alle im Sondergebiet ansassigen
oder zulassigen Einzelhandelsbetriebe das System der vorhabenbezogenen Typisierung zu
verlassen, auf dem die Vorschriften der Baunutzungsverordnung zur Art der baulichen Nut-
zung beruhen. Eine vorhabenunabhangige Kontingentierung von Nutzungsoptionen ist der
Baunutzungsverordnung grundsatzlich fremd. [...] Eine Kontingentierung der Verkaufsflachen,
die auf das Sondergebiet insgesamt bezogen ist, 6ffnet das Tor fir sogenannte ,Windhunde-
rennen® potenzieller Investoren und Bauantragsteller und schlief3t die Mdglichkeit ein, dass
Grundeigentimer im Fall der Erschépfung des Kontingentes von der kontingentierten Nutzung
ausgeschlossen sind. [...]%

Mit der definierten Zweckbestimmung, der Begrenzung der VerkaufsflachengroRe sowie dem
Zulassigkeitskatalog strebt die Ortsgemeinde in zusammengefasster Form folgende stadte-
bauliche Ziele an:

= Anpassung an die Ziele von Raumordnung und Landesplanung,

= Zulassigkeit solcher Nutzungsarten, die unter Berticksichtigung der erstellten Auswir-
kungsanalyse die Vertraglichkeit mit den bestehenden Einzelhandelsstrukturen in der
Region und in der Ortsgemeinde gewahrleisten,

= hierzu zahlt die Festlegung der Zweckbestimmung und der Verkaufsflachengréle, die
einem Einzelhandelsbetrieb mit 6rtlicher Versorgungsfunktion entsprechen und letzt-
endlich dazu fuhren, dass keine unzumutbaren Beeintrachtigungen fiir andere Einzel-

handelsstandorte zu erwarten sind,
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= prazise Festlegung der zuldssigen Nutzungsarten sowie der ,besonderen® Zweckbe-
stimmung der zulassigen Einzelhandelsbetriebe,

= Berlcksichtigung der Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,
in dem mittelbar durch die VerkaufsflachengréfRe die Bewegungshaufigkeit des anla-
genbezogenen Verkehrs beeinflusst wird,

= Bereitstellung eines ausreichenden Flachenangebotes flir die Unterbringung des ru-
henden Verkehrs, um auf diese Weise dem autoorientiertem GroBmengeneinkauf der
zu versorgenden Bevolkerung im raumordnerisch zugewiesenen Versorgungsbereich
Rechnung tragen zu kénnen,

= Schaffung einer planungsrechtlichen Sicherheit und Eindeutigkeit bei der Beurteilung
Uber die planungsrechtliche Zulassigkeit baulicher Vorhaben.

Stadtebauliches Ziel bei der Definition des Festsetzungskatalogs ist die Umsetzung der Ziel-
vorgabe nach Etablierung eines Einzelhandelsstandortes, der die verbrauchernahe Grundver-
sorgung der im zugeordneten Versorgungsbereich lebenden Bevdlkerung gewahrleistet.
Hierzu soll neben dem bereits vorhandenem Lebensmittel-Discounter eine einzelhandelsrele-
vante Einrichtung mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment (Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Drogeriewaren) angesiedelt bzw. erhalten werden.

Gleichzeitig sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung eines Nut-
zungsmix im Bebauungsplangebiet herbeigeflihrt werden. Damit soll ein Beitrag flr eine dau-
erhafte Funktionsfahigkeit des Einzelhandelsstandortes bzw. Versorgungsbereichs der Orts-
gemeinde Rheinbrohl geleistet werden.

Die weiteren allgemein zulassigen Anlagen wie etwa Flachen flr die Unterbringung von Stell-
platzen einschliefdlich deren Zu- und Abfahrten, und untergeordneter Nebenanlagen und Ein-
richtungen i.S. des § 14 (1) BauNVO haben im Wesentlichen zum Ziel, einen reibungslosen
Betriebsablauf am Standort zu gewahrleisten und gehdéren zwingend zur Grundausstattung
eines Einzelhandelsstandortes. Mit dieser Regelung kann beispielsweise der notwendige
Stellplatznachweis sichergestellt werden.

Eindeutige Zulassigkeitsvoraussetzung fur diese Anlagen ist aber die dem Nutzungszweck
des Baugebietes dienende Funktion, d.h. es muss ein raumlich-funktionaler Zusammenhang
zur Hauptnutzung bestehen und der Eigenart des Gebietes darf nicht widersprochen werden.

7.2 MaR der baulichen Nutzung
7.21 Grundflachen- u d Baumassenzahl

Gemal § 9 (1) BauGB i.V.m. § 16 (2) BauNVO kann in einem Bebauungsplan das Mal} der
baulichen Nutzung u.a. durch die Bestimmungsfaktoren Grundflachen-, Gescholiflachen- und
Baumassenzahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie Hohe der baulichen Anlagen geregelt wer-
den.

Bei Sondergebieten mit Einzelhandelsnutzung ist das Maf} der baulichen Nutzung festzuset-
zen. So sind die Angaben zum Mal} der baulichen Nutzung u.a. unabdingbare Voraussetzung
fur die Beurteilung der Vertraglichkeit der angestrebten Nutzung mit den Zielen von Raumord-
nung und Landesplanung bzw. hinsichtlich moglicher stadtebaulicher Auswirkungen.

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung in Form der Grund- und Baumassenzahl
i.V.m. den Hohen baulicher Anlagen sollen im vorliegenden Planungsfall eine funktionsge-
rechte und nutzerspezifische Ausgestaltung der Flachen im Plangebiet ermdglichen.
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Im vorliegenden Bebauungsplan wird erfolgt eine differenzierte Betrachtung bei der Festle-
gung der Grundflachenzahl fur das Gewerbe- und Sondergebiet.

Wahrend flr das Gewerbegebiet der in § 17 BauNVO definierte Orientierungswert von GRZ =
0,8 unterschritten wird, ist fir das Sondergebiet eine Uberschreitung notwendig. Daher ist fiir
das Sondergebiet die GRZ 0 0,9 festgesetzt. Damit wird der héchstzulassige Orientierungs-
wert fUr ein Sondergebiet von 0,8 um 0,1 Uberschritten.

Wesentlicher Grund fiir die Uberschreitung ist der Anspruch der einzelhandelsrelevanten Nut-
zungen an das jeweilige Betriebsgrundstiick. So muss neben dem jeweiligen Hauptgebaude
eine ausreichend dimensionierte Flache fur die Unterbringung des autoorientierten Kunden-
verkehrs zur Verfligung stehen. In der Begriindung wurde bereits darauf hingewiesen, dass
sich der Versorgungsbereich nicht nur auf die Ortsgemeinde Rheinbrohl bzw. die in fulRlaufig
zumutbarer Entfernung liegenden Siedlungsflachen erstreckt. Zudem ist auf das Einkaufsver-
halten der Bevélkerung — und hier den autoorientierten Grolimengeneinkauf — hinzuweisen.

Bereits heute weist der Uberwiegende Teil der fir die Unterbringung der Einzelhandelsbetriebe
vorgesehenen Flachen einen sehr hohen Versiegelungsgrad auf. Insofern wird in einen Be-
reich ,eingegriffen, bei dem bereits heute Beeintrachtigungen fur die Schutzgiter Boden und
Wasser bestehen.

Dieser Tatbestand sowie die in Kapitel 1 angeflhrten Planungsziele der Ortsgemeinde Rhein-
brohl zur Sicherstellung der verbrauchernahen Grundversorgung rechtfertigen die Uberschrei-
tung der héchstzulassigen GRZ gegenliber dem in § 17 Abs. 1 BauNVO angegebenen Orien-
tierungswert.

Ziel der Ortsgemeinde ist das Ermdglichen einer entsprechenden baulichen Dichte zwecks
optimierter Ausnutzung der zur Verfligung stehenden Grundstiicksflache, um dem Aufgaben-
bereich als Standort der verbrauchernahmen Grundversorgung mit einem auch autoorientier-
ten Einzugsbereich gerecht werden zu kénnen.

Die Zielumsetzung bewirkt eine den Bedurfnissen der Bevdlkerung entsprechende Ausgestal-
tung des Einzelhandelsstandortes. Dies betrifft neben den Gebauden auch die erwahnte Be-
reitstellung ausreichend bemessener Stellplatzflachen. Die Stellplatzflachen, die wesentliche
Voraussetzung fur die Akzeptanz eines Einzelhandelsstandortes durch den autoorientierten
Kundenverkehr (= GroRmengeneinkauf) sind, sowie die dazugehoérigen Fahrgassen missen
zur Gewahrleistung eines funktionalen innergebietlichen Verkehrsablaufs entsprechende Brei-
ten und Tiefen aufweisen. Eine flachensparende Bauweise scheidet insofern aus.

Somit kann dem Optimierungsgebot des § 1a (2) BauGB nach einem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden nicht Rechnung getragen werden. Mit der tiw. Inanspruchnahme einer in-
tensiv bebauten Flache verringert sich aber die Eingriffsintensitat in Natur und Landschaft.

Naturnahe bzw. erhaltenswerte Strukturen sind im Bebauungsplangebiet wegen der einzel-
handelsrelevanten Vornutzung und er intensiven Landwirtschaft nicht vorhanden. Die einge-
raumte Uberschreitung bewirkt insofern keine Beseitigung erhaltenswerter Bestande.

Trotz der erwahnten Notwendigkeit nach ,Ausrichtung® des Einzelhandelsstandortes auf den
autoorientierten Kundenverkehr kdnnen die Lage in fuRlaufig zumutbarer Entfernung flir einen
Teil der zu versorgenden Bevolkerung sowie die in unmittelbare Nahe zum Plangebiet vorhan-
denen OPNV-Haltestellen einen Beitrag zur Verringerung bzw. Vermeidung des motorisierten
Kraftverkehrsaufkommens bewirken und rechtfertigt ebenso eine méglichst ,optimale” Ausnut-
zung des Einzelhandelsstandortes.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans sind die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse i.S. des § 1 (6) Nr. 2 BauGB grundsatzlich zu bertcksichtigen. Bei der
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Uberschreitung der Grundflachenzanhl ist daher dieser Belang in die Abwégungsentscheidung
einzustellen.

Den Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kann It. dem Ergebnis
der zuvor bereits erwahnten immissionsschutzrechtlichen Betrachtung entsprochen werden.
Weiterhin betreffen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse folgende, weitere Belange:

1. die Belichtung, Besonnung und Belliftung der Wohnungen und Arbeitsstatten,
die Zuganglichkeit der Grundstuicke,
die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten,

die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mal% und Zustand,

o bk~ 0N

die Einwirkungen, die von Grundstlicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanla-
gen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschitterungen, so-
wie

6. die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebiets, seine Ausstattung mit Grinflachen,
Spiel- und Sportplatzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbes. unter Bertck-
sichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebiets.

In Erganzung hierzu treten die relevanten Vorgaben der Landesbauordnung wie etwa die Ab-
standsflachen, Belichtung, Bellftung, Besonnung, Brandschutz, ggf. i. V. m. technischen Nor-
men) sowie ,sonstige“ Regelwerke wie TA Larm, TA Luft, DIN 18005 u.a.

Auf diesen Grundlagen ist die Situation im Bebauungsplangebiet wie folgt zu bewerten:

1. Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen und Arbeitsstatten

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzung flr eine geringere Tiefe der Abstandsfla-
chen. Somit ist in der Planvollzugsebene die Regelung der Abstandsflachen nach § 8
LBauO unverandert anzuwenden.

Ebenso beinhaltet der Bebauungsplan keine Festsetzung zur Bauweise. Demnach gel-
ten die Abstandsregelungen der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz.

Somit werden die gesetzlichen Anforderungen an die Belichtung, Besonnung und Be-
liftung der Wohnungen und Arbeitsstétten eingehalten und durch die Uberschreitung
des Orientierungswerts nicht bertihrt, wie dies beispielsweise bei einer planungsrecht-
lichen Regelung flir eine Grenzbebauung moéglich ware.

2. Zuganglichkeit der Grundstiicke

Die ErschlieBung des Plangebiets ist ausschlieRlich tUber die ,Industriestral’e“ bzw. die
im nérdlichen Teil angedachte Planstral’e moéglich. Wahrend die ,Industriestral’e” be-
reits im ausgebauten Zustand vorhanden ist, handelt es sich bei der PlanstralRe um die
serstmalige” Errichtung einer offentlichen Verkehrsflache.

Die notwendigen Flachenteile sind im Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrsflache
festgesetzt. Somit ist der ,zusatzlich® zur Versiegelung anstehende Flachenteil im Be-
bauungsplan festgelegt.

Die innergebietliche ErschlieRung ist von der festgesetzten Grundflachenzahl erfasst.

Sofern sich in der Planvollzugsebene die Notwendigkeit innerer (privater) Verkehrsfla-
chen ergibt, wird daher keine Gber die GRZ = 0,9 hinausgehende Flacheninanspruch-

nahme stattfinden.
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Auswirkungen durch die Uberschreitung des Orientierungswerts sind nicht zu erwarten.

3. Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten

Die Ausweisung eines Sondergebiets und die getroffene Festsetzung der Zweckbe-
stimmung schaffen lediglich die Voraussetzungen fiir die Unterbringung einzelhandels-
relevanter Nutzungen im Plangebiet.

Eine Nutzungsdurchmischung mit einem Nebeneinander schutzwirdiger Einrichtungen
(Wohnen) und Arbeitsstatten wird im vorliegenden Planungsvorhaben nicht auftreten.

Unter Verweis auf die vorliegenden Erkenntnisse aus den Gutachten sowie der bereits
vollzogenen Siedlungsentwicklung mit Berlicksichtigung des § 50 BImSchG sind durch
die Uberschreitung des Orientierungswerts keine Beeintrachtigungen in Form von
Larm, Geruch, Staub zu erwarten.

4. Nutzung von bebauten und unbebauten Fldchen nach Art, Mall und Zustand

Bereits erwahnt wurden die tlw. Inanspruchnahme von mit einzelhandelsrelevanten
Nutzungen bebauten Flachen und dem sich hieraus ergebenden hohen Versiegelungs-
grad.

Die in der unmittelbaren Umgebung sidlich des Plangebiets ist durch die gewerbliche
Nutzung gekennzeichnet und bauleitplanerisch abgesichert. Dementsprechend stellt
sich die Art und das MaR der baulichen Nutzung dar.

Die nachstgelegene Bebauung auf der gegenliberliegenden Seite der Kreisstralle ist
das Berufsbildungszentrum sowie das gemeindliche Schulzentrum.

Diese Gebaude weisen ebenfalls funktionsgerechte Kubaturen auf. Storempfindliche
Nutzungen, deren Schutzwurdigkeit durch die Uberschreitung des Orientierungswertes
beeintrachtigt wirden, sind nicht betroffen.

Die vorliegende Planung bericksichtigt grundsatzlich den Trennungsgrundsatz des §
50 BImSchG und die hierin verankerte vertragliche Nutzungszuordnung der einzelnen
Baugebietsarten zueinander.

Auswirkungen durch die Uberschreitung des Orientierungswerts sind nicht zu erwarten.

5. Einwirkungen, die von Grundsticken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen
ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschutterungen

Die Festsetzung eines Sondergebiets nach § 11 (3) BauNVO und die hierin enthaltene
Zweckbestimmung geben den zulassigen Stérgrad aus planungsrechtlicher Sicht ein-
deutig vor.

Hieraus leiten sich auch die Vorgaben der einschlagigen (immissionsschutzrechtlo-
chen) Regelwerke (TA Larm, TA Luft, DIN 18005) ab. Bei Einhaltung der hier definier-
ten Orientierungs-, Grenz- und Richtwerte sind keine unzumutbaren Beeintrachtigun-
gen zu erwarten.

Mit der Uberschreitung der Vorgaben zum MafR der baulichen Nutzung werden keine
Uber das zulassige Mal’ hinausgehenden Beeintrachtigungen fir die Umgebung her-
vorgerufen. Auf das vorliegende Gutachten zum Immissionsschutz wird ebenso ver-
wiesen wie auf die Anwendbarkeit des Nachsteuerungsinstrumentariums des § 15
BauNVO.

6. Infrastrukturelle ErschlieBung des Gebiets, seine Ausstattung mit Griinflachen, Spiel-
und Sportplatzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbes. unter Beriicksichtigung
der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebiets
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Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wird ein Teil der bisher 6ffentlich
gewidmeten ,Industriestral3e” in die privaten Einzelhandelsgrundstiicke einbezogen
und als Sondergebiet festgesetzt. Zur Sicherstellung der innergebietlichen Erschlie-
Rung erfolgt eine Uberlagerung mit einem Fahrrecht.

Gegenuber der bisherigen Situation ergibt sich keine zusatzliche Flachenversiegelung.

Auswirkungen durch die Uberschreitung des Orientierungswerts sind nicht zu erwarten.

In die Ausgleichspflicht ist ausdriicklich die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die
Umwelt einbezogen.

Durch die Uberschreitung der Orientierungswerte sind daher nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt zu vermeiden. Ist dies der Fall, besteht insofern auch keine Ausgleichspflicht.

Hier ist insbesondere auf mehrfach erwahnte Inanspruchnahme baulich bereits genutzter Fla-
chen hinzuweisen. Aus der schon vollzogenen baulichen Nutzung bestehen daher bereits
anthropogene Vorbelastungen.

Durch die Erhéhung der Grundflachenzahl werden Beeintrachtigungen der umweltrelevanten
Schutzgulter nur fir die Teilflachen auftreten, die bisher als Ackerflache genutzt werden. Hier
sind zu nennen:

= Versiegelung des Bodens auf den betroffenen Teilflachen,
= dauerhafter Verlust der Bodeneigenschaften,
= dauerhafte Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Wasser

= fehlende Versickerung des Oberflachenwassers und somit Beeintrachtigung des
Grundwasserreservoirs,

= zusatzliche oberflachige Ableitung des Niederschlagwassers in die Kanalisation,

= Beeintrachtigung des Kleinklimas durch den kleinrdumigen Verlust von Kaltluftproduk-
tionsflachen und die Erzeugung von Warmeinseln.

Der Bebauungsplan sieht zur Minimierung bzw. Vermeidung in erster Linie die Festsetzung
einer Uberbaubaren Grundstlicksflache vor. Damit kann zumindest eine Steuerung der Haupt-
gebaude und somit eine flachenschonende Anordnung bewirkt werden.

Allerdings ist unter Bertcksichtigung der Unterbringung von Zubehdéranlagen wie Stellplatzfla-
chen, befestigten Zuwegungen und den eingerdumten Zulassigkeiten nach §§ 9 (1) Nr. 4
BauGB i.V.m. §§ 12 (6), 14 und 23 (5) BauNVO i.V.m. der funktionalen Notwendigkeit der
Bereitstellung versiegelter Flachen das Planungsziel nach Vermeidung und Minimierung nur
eingeschrankt zu erreichen.

Auf den Teil B, Umweltbericht zum vorliegenden Bebauungsplan, wird an dieser Stelle verwie-
sen.
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7.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Die Hohenentwicklung baulicher Anlagen wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die Fest-
setzung einer hdchstzulassigen Gebaudehdhe fur bauliche Anlagen gesteuert.

Eine Steuerung der Hoéhenentwicklung baulicher Anlagen ist aus stadtebaulicher Sicht zur
Wahrung der Eigenart der Umgebung und des Ortsbildes geboten. Als Fremdkdrper wirkende
Gebaude mit Uberdimensionierten Hohen sollen soweit wie mdglich vermieden werden.

Wegen unterschiedlicher Nutzeranspriiche werden unterschiedliche Gebaudehdhen fir das
Gewerbe- und Sondergebiet festgelegt.

Das planerische Ziel ist die Wahrung der Eigenart und des Ortsbildes. Gerade die Lage am
Kreisverkehrsplatz der L 87/ K15 als zentraler Verkehrsknotenpunkt zwischen Bad Honningen
und Rheinbrohl sowie die Ortseingange der beiden Kommunen in rdumlicher Nahe bedingen
die Steuerung der Hohe baulicher Anlagen. Erganzend sind die Lage im Mittelrheintal und dem
Kulturerbe Limes anzufuhren.

Die Mallbezugspunkte fir die Bestimmung der Héhe baulicher Anlagen bezieht sich auf die
Oberkante des Erdgeschol-FertigfulRbodens. Dieser Malibezugspunkt ist auf der Grundlage
des § 9 (3) BauGB als maximale Hohe in m G.NHN festgesetzt. Damit wird ein unverwechsel-
barer Punkt festgelegt.

Bei der Bestimmung des oberen Mallbezugspunktes differenziert der Bebauungsplan zwi-
schen der First- und Gebaudehdhe. Die unterschiedlichen Dachformen bzw. Gebaudetypen
entfalten hinsichtlich ihrer Héhe eine unterschiedliche Wirkung. Insbesondere Flachdachbau-
ten zeigen gegenlber Gebauden mit geneigten Dachern eine starkere Wirkung fir das Orts-
bild.

Mit der Festlegung der NN-H&hen als MalRbezugspunkte wird im Gegensatz zum natirlichen
Gelande ein unverwechselbarer bzw. unveranderbarer MaRbezugspunkt festgelegt.

Bei ,sonstigen baulichen Anlagen® (wie z.B. Werbeanlagen, Stahltrdger und andere ,,schlanke”
Bauteile (z.B. Pylon) wird die Hohe baulicher Anlagen ermittelt der in der Planurkunde festge-
setzten NN-H6he der Oberkante des Fertig-FuBbodens (OKFFB) und der obersten (substan-
ziellen) Kante der jeweiligen baulichen Anlage.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Fir die Steuerung der Unterbringung der Hauptgebaude setzt der Bebauungsplan sogenannte
Uberbaubare Grundstiicksflachen durch Baugrenzen festgesetzt.

Grundsatzlich tragt die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache zu einer Steuerung
bzw. Konzentration der Bebauung auf bestimmte Grundsticksteile bei. Bei der Anordnung der
Uberbaubaren Grundsticksflache wird eine auf das jeweilige Teilgebiet bezogene ,Briefmar-
kenfestsetzung“ der kinftig mit einem Hauptgebaude zu bebauenden Flache festgesetzt.

In Ergdnzung zu den Regelungen zur Art der baulichen Nutzung wird somit die Steuerung der
aus gutachterlicher und raumordnerischen zuldssigen Einzelhandelstypen unterstitzt. Ein pla-
nungsrechtlicher Spielraum fir etwaige Abweichungen zur Art und Umfang der kiinftig ansas-
sigen Betriebe sollen nicht ertffnet werden. Hierbei ist die Zielvorgabe nach Unterbringung
von hdéchstens 3 Markten im Plangebiet beachtlich. Die zur Verfigung stehende Flache
schrankt eine Uber das raumordnerisch abgestimmte Maf} hinausgehende Unterbringung von
mehreren Einzelhandelsbetrieben aus.
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Fur die Unterbringung der ,sonstigen® baulichen Anlagen und Einrichtungen wie etwa Neben-
anlagen und Stellplatze werden auf der Grundlage der §§ 12, 14 und 23 (5) BauNVO soge-
nannte Flachen flir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen ausgewiesen. Somit entfallt auch
hierzu das Erfordernis einer ,gesamtheitlichen® Erfassung durch die Gberbaubaren Flachen.

Aufgrund der Lage auf3erhalb der Ortsdurchfahrtsgrenzen die Vorgaben des § 22 LStrG ein-
zuhalten. Dies betrifft die Einhaltung der Bauverbotszone. Bereits in Kapitel 4.3.2 ,Erschlie-
Rung“ dieser Begrindung wurde dieser Sachverhalt erlautert. Zur Vermeidung von Wiederho-
lungen wird auf die dortigen Ausflihrungen verwiesen.

7.4 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Auf der Grundlage des § 23 (5) BauNVO regelt der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO, Stellplatze und Garagen.

Garagen, die nicht zwingend zu einem Einzelhandelsstandort gehdren, sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig. Somit ist zumindest im Bedarfsfall die Errichtung
auf den Flachen der Hauptgebaude moglich.

Nebenanlagen i.S. des § 14 (1) BauNVO (wie z.B. Litfalsdulen, Plakattafeln, Werbeanlagen,
Schutzdacher, u.a.) und Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache
sowie den festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatzen zulédssig. Auf die Erlauterun-
gen in Kapitel 6.3 wird verwiesen.

Hiervon ausgenommen sind lediglich Einfriedungen, die bis zu einer Hohe von maximal 2 m
und nur in offener Form (z.B. Stabgitter-, Maschendraht-, Lattenzaun u.a.) entlang den Grund-
stucksgrenzen zulassig sind.

Damit soll eine Abschirmung des kiinftigen Einzelhandelsstandortes vor dem Zutritt unberech-
tigter Dritter bewirkt werden. Des Weiteren sollen die Flachen fir die ,sonstigen® baulichen
Anlagen — und hier in erster Linie fur Stellplatze — mdglichst uneingeschrankt zur Verfliigung
stehen. Die begrenzt zur Verfligung stehende Flache und der bereits mehrfach erwahnte Fla-
chenbedarf der einzelhandelsrelevanten Nutzungen samt Zubehdranlagen rechtfertigen diese
Regelung.

Unterer MalRbezugspunkt fir die Bestimmung der Héhe von Einfriedungen ist die angrenzende
Gelandeoberflache des jeweiligen Betriebsgrundstiicks.

7.5 Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
7.5.1 Verkehrsflachen

Fir die ordnungsgemalie Erschliefung des Plangebiets an das klassifizierte Stralkennetz wird
eine Teilflache der Kreisstralte K 15 in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen.

Auf diese Weise werden die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fiir die funkti-
onsgerechte Herstellung des Knotenpunktes ,Kreisstral’e (K 15 = ,Hauptstraf’e®) / Industrie-
strale geschaffen. Des Weiteren besteht das planungsrechtliche Erfordernis auch fur einen
weiteren Anbindungspunkt des Plangebiets an die Kreisstral3e.

Die innergebietliche Erschlielung soll tber die bereits vorhandene ,Industriestral’e” sowie die
Planstrale A gesichert werden.

Die Planstralte A wird als Stichstral’e ausgebildet. An deren Ende wird eine Wendeanlage
vorgesehen, die dem zugrunde zulegenden Bemessungsfahrzeug (= Lkw) ein problemloses

Wenden ermdglicht.
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Grundlage fir die vorgenannten Festsetzungen bildet der § 9 (1) Nr. 11 BauGB.

Die Festsetzung der Verkehrsflachen in der Bebauungsplanebene bewirkt lediglich die pla-
nungsrechtliche Sicherung der aus verkehrsplanerischer Sicht bendétigten Flachen und ist
grundsatzlich nur rein bodenrechtlicher Natur. Sie normiert lediglich die Flachen, die kiinftig
fur die Abwicklung von verkehrsplanerischen Aspekten zur Verfiigung stehen. Dies bedeutet,
dass auf der Ebene des Bebauungsplans ausschlie3lich die planungsrechtliche Sicherung der
Flachen flir die Herstellung von Verkehrsanlagen erfolgt.

Ausbaudetails sowie Regelungen anderer Rechtsbereiche wie beispielsweise der Widmung,
Verkehrssicherung und Verkehrslenkung erfolgen in den der Bauleitplanung nachfolgenden
Verfahren.

7.5.2 Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Gemal § 9 (1) Nr. 11 BauGB kénnen im Bebauungsplan aus stadtebaulichen Griinden Ein-
und Ausfahrtsbereiche zu Grundstiicken festgesetzt werden.

Zur Unterstltzung der stralenrechtlichen Vorgabe, wonach wegen der Lage aulerhalb der
Ortsdurchfahrtsgrenzen keine Grundstuicksein- und -ausfahrten unmittelbar an die klassifizier-
ten Strallen zuldssig sind, setzt der Bebauungsplan entlang den unmittelbar an die Landes-
und Kreisstra’e angrenzenden Grundstlicksseiten ein planungsrechtliches Ein- und Ausfahr-
verbot fest.

7.6  Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
7.6.1 Leitungsrecht

Das in der Planurkunde eingetragene Leitungsrecht mit einer Mindestbreite von 6 m (3 m beid-
seits der Leitungsachse) ist zugunsten der zustandigen Ver- und Entsorgungstragers (Abwas-
ser) festgesetzt.

Im Bereich der westlichen und nérdlichen Plangebietsgrenze verlauft ein Abwasserkanal der
Verbandsgemeindewerke. Dieser bedarf neben einer dinglichen Sicherung auch einer pla-
nungsrechtlichen Festsetzung in Form eines Leitungsrechts.

Es dient dem Bau, der Unterhaltung, Instandsetzung und Erneuerung der vorhandenen bzw.
der neu zu verlegenden Ver- und Entsorgungsleitungen.

Leitungsgefahrdende MaRnahmen, wie etwa das Anpflanzen von tiefwurzelnden Gehdlzen,
die Errichtung baulicher Anlagen und Einrichtungen sind —unzulassig.

Ein Abweichen von der festgesetzten Flache fir Leitungsrechte ist in Abstimmung mit den
Berechtigten moglich, wenn bodenordnungsrechtliche Griinde dies erfordern.

7.6.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Zur Sicherstellung der innergebietlichen Erschlielung aller Einzelhandelsgrundstiicke wird in
der Planurkunde ein weiteres Geh-, Fahr- und Leitungsrecht mit einer Mindestbreite von 6,5
m eingetragen. Dieses dient der Allgemeinheit, den angrenzenden Anliegern sowie den Ver-
und Entsorgungstragern.

Dieses Recht wird durch den Wegfall des in nérdliche Richtung fiihrenden Erschlie3ungs-
strangs der ,Industriestraf3e” notwendig. Bisher ist dieser Abschnitt als 6ffentliche Verkehrsfla-

che genutzt und erschlief3t die angrenzenden Grundstiicke.
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Kunftig soll dieser Flachenteil fur die innere Organisation in den Einzelhandelsstandort einge-
bunden werden. Zur Berucksichtigung der unterschiedlichen privaten Eigentimerinteressen
sowie dem o6ffentlichen Belang einer gesicherten Erschlieung wird auf der Grundlage des §
9 (1) Nr. 21 BauGB die Festsetzung getroffen.

Die Regelungen in 6.61 und 6.6.2 begrinden allerdings nur das planungsrechtliche Recht. Zur
Umsetzung bedurfen sie einer dinglichen Sicherung (z.B. Grunddienstbarkeit).

7.6 Bestimmte bauliche und sonstige technische MaBnahmen fur die Erzeu-
gung, Nutzung und Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneu-
erbaren Energien § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB

Ein Ziel ist die Umsetzung einer klimaangepassten Bauleitplanung. Dieses stadtebauliche Ziel
ergibt sich aus der Lage in Tallage des Unteren Mittelrheintals mit einer starken Verdichtung
bzw. der Lage in einem Vorbehaltsgebiet besonderer Klimafunktion.

Zur Umsetzung dieses Planungsziels wird daher die Verpflichtung, dass die nutzbaren Dach-
flachen der Hauptgebdude zu mindestens 30% mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der ein-
fallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache) sind, verbindlich auf-
genommen.

Gemal dem durch das Niedersachsische Ministerium fur Umwelt, Energie, Bauen und Klima-
schutz herausgegebenen Musterbegriinung ,,Photovoltaik in der kommunalen Bauleitplanung
Muster-Festsetzung von Photovoltaik-Anlagen in Bebauungsplanen® ist die nutzbare Dachfla-
che wie folgt definiert:

,Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den duReren Randern des Daches
bzw. aller Dacher (in m? ) der Geb&aude und baulichen Anlagen, die innerhalb der tberbauba-
ren Grundstlcksflache (§ 23 BauNVO) in der jeweiligen Parzelle des Bebauungsplans errichtet
werden.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fur die Nutzung der Solarenergie aus techni-
schen und wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann.

Der nutzbare Teil der Dachflache ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind
von der Dachflache die nicht nutzbaren Teile (in m? ) abzuziehen.

Nicht nutzbar sind insbesondere:

Unglinstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Ostnordost bis
Westnordwest) — Ost-West ausgerichtete Dacher sind ausdrticklich von der Solarpflicht einge-
schlossen, weil sie gut nutzbar sind;

= erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargebaude, Dachaufbauten
oder vorhandene Baume, darunter fallen insbesondere nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB
zur Erhaltung festgesetzte Baume;

= von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachauf-
bauten wie Schornsteine oder Entliftungsanlagen, belegte Teile des Daches sowie
Abstandsflachen zu den Dachrandern, z.B. bei Mehrfamilien- und Reihenhausern; die
Anordnung solcher Dachnutzungen soll so erfolgen, dass hinreichend Dachflache fiir
die Nutzung der Solarenergie verbleibt (mindestens 50 %, wenn dies technisch und
wirtschaftlich nach den ersten beiden Spiegelstrichen mdglich ist).

Die Ausrichtung des Bebauungsplangebiets nach Studen sowie zu erwartenden Dachflachen
der Hauptgebaude unterstitzen die Solar-Festsetzung.
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Mit der angestrebten Nutzung der Solarenergie wird der vorliegende Bebauungsplan den stad-
tebaulichen Zielen einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Belang des glo-
balen Klimaschutzes gerecht. Die verpflichtende Solarfestsetzung wird unter Berticksichtigung
des Abwagungsgebots sowie der ortlichen Verhaltnisse und Prifung der VerhaltnismaRigkeit
des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB festgesetzt

Neben den in den §§ 1 (5), 1a (5) BauGB verankerten Belangen und den stadtebaulichen
Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB) kann mit der Fest-
setzung auch ein Beitrag fur das kostenglinstige Bauen gemaR § 1 (6) Nr. 2 BauGB geleistet
werden. In diesem Zusammenhang ist auf die steigenden Strompreise zu verwiesen. So stieg
im Jahr 2021 der Strompreis um bis zu 18%. Bis zum Jahr 2030 wird eine weitere Preisstei-
gerung um bis zu 30% prognostiziert.

Mit der Errichtung einer Solarstromanlage auf dem Dach wird dem Grundstlckeigentimer die
Mdglichkeit geboten, den Storm glinstiger als aus dem 6ffentlichen Netz zu beziehen.

Durch den teilweisen Eigenverbrauch und einer gewahrten Einspeisevergitung tber 20 Jahre
rechnet sich die Installation einer PV-Anlage i.d.R. innerhalb weniger Jahre bis zu rund einem
Jahrzehnt. Nach ihrer Amortisation sorgt die Anlage bei einer Nutzungsdauer von ca. 25 Jah-
ren Uber einen ansprechenden Zeitraum flr eine deutliche Reduzierung der Stromkosten. Da-
mit ist die verbindliche Festsetzung von PV-Anlagen auf den Dachflachen der neu zu errich-
tenden Gebaude im Baugebiet wirtschaftlich zumutbar.

Die Installation und Nutzung von PV-Anlagen zur Stromerzeugung sichert die langfristige Be-
zahlbarkeit der Energieversorgung in Gebauden durch eine Stabilitat der Energiepreise. Die
Investitionskosten von PV-Anlagen sind kalkulierbar, die solare Strahlungsenergie ist im Ge-
gensatz zu fossilen Brennstoffen kostenlos.

Somit wird dem kiinftigen Bauherrn die Méglichkeit erdffnet, die erzeugte Energie vorrangig
im Plangebiet zu verwenden, wie etwa in Form der Eigenversorgung mit Strom bzw. Warme
oder durch den physikalischen Effekt, dass Solarstrom im Netz vorrangig dort verbraucht wird,
WO er eingespeist wird.

Der Eingriff in die Baufreiheit und die Eigentumsfreiheit (Art. 14 Abs. 1 GG) ist daher zumutbar
und tragt Uberdies zu einer sozialgerechten Bodennutzung (§ 1 Abs. 5 S. 1 BauGB) bei.

Die verpflichtende Solarfestsetzung wird unter Berticksichtigung des Abwagungsgebots sowie
der ortlichen Verhaltnisse und Prifung der VerhaltnismaRigkeit des Eingriffs in die Eigentums-
freiheit gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB festgesetzt.

7.7 Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie die zum
Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung
solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen
Vorschriften (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Innerhalb der in der Planurkunde festgesetzten Flache sind Raume, Buros oder andere, zum
dauerhaften Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Raume unzulassig.

Diese Festsetzung wird auf der Grundlage der Geruchsimmissionsprognosedurch des Blros
Normecuppenkamp, Ahaus, aufgenommen.

In der Zusammenfassung kommt das Gutachten zu folgenden Ergebnissen:

»Fur die Beurteilungsflachen des Plangebietes wurden im genehmigten Zustand und im ge-
planten Zustand der Klaranlage Bad Honningen Geruchsstundenhaufigkeiten zwischen 1 %

und 24 % als Gesamtbelastung ermittelt.
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Der Immissionswert gemaf Tabelle 22 Anhang 7 [TA Luft 2021] fir Gewerbe-/Industriege-
biete, Kerngebiete ohne Wohnen (IW = 15 %) wird daher in beiden Berechnungsvarianten
teilweise Uberschritten

Nachfolgend werden die innerhalb des Plangebietes vorgesehenen vier Baufenster separat
untersucht:

Lebensmittel-Supermarkt SO1:

In beiden Berechnungsvarianten wird der Immissionswert flir Gewerbe-/Industriegebiete,
Kerngebiete ohne Wohnen (IW = 15 %) eingehalten. Die Bauflache SO1 lasst sich daher ohne
zusatzliche Begrindungen entwickeln.

Drogeriemarkt SO2 und Lebensmittel-Discounter SO3:

In beiden Berechnungsvarianten wurden teilweise Geruchsstundenhaufigkeiten oberhalb von
15 % Jahresstunden ermittelt. Eine detaillierte Betrachtung ist daher erforderlich:

Im vorliegenden Fall sind fir die Sondergebiete SO2 und SO3 keine Wohnnutzungen geplant,
sodass gemal Absatz 2 Nr. 3.1 Anhang 7 [TA Luft 2021] héhere Immissionen zulassig sind.
Der maximal zuldssige Immissionswert von 25 % wird nicht Uberschritten.

Maogliche Begriindungen, dass die ausgewiesenen Immissionen in diesem Einzelfall zumutbar
sind, lassen sich wie folgt benennen:

a) Im Bereich der Uberschreitung der Geruchsstundenhaufigkeit von 15 % sind keine BU-
ros oder andere, zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Raume
geplant.

b) Um das zuklinftige Konfliktpotenzial mdglichst gering zu halten, sollen die Standorte
der Zuluftéffnungen so gewahlt werden, dass sie eine moglichst groRe Distanz zur
Klaranlage (im Bereich < 15 % Geruchsstundenhaufigkeit) aufweisen.

Gewerbegebiet GEe

Fur das Gewerbegebiet GEe liegen derzeit keine konkreten Plane zur Umsetzung vor.

Ausnahmsweise zulassige Wohnnutzungen sollten ausschliellich in den Bereichen mit einer
Geruchsstundenhaufigkeit von < 15 % des Gewerbegebietes errichtet werden.

Fur die weiteren potenziellen Nutzungen wird in Analogie zu den Erkenntnissen fur die Son-
dergebiete empfohlen, dass im Bereich der Uberschreitung von 15 % weder Blronutzungen
noch Zuluftéffnungen geplant werden.

Der Unterschied zwischen den Ergebnissen des genehmigten Zustandes und des geplanten
Zustandes der Klaranlage ist gering.

Auf den nordwestlichen Beurteilungsflachen kommt es durch die geplante eingehauste Kom-
paktanlage sogar zu einer Verbesserung der Geruchssituation.

Der Bebauungsplan "Gewerbegebiet, Teil 4" fihrt damit nicht zu einer Einschrankung der be-
trachteten potenziellen Erweiterungsoptionen der Klaranlage.?

3 Geruchsimmissionsprognose im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet, Teil

4“ der Ortsgemeinde Rheinbrohl, Normecuppenkamp, Ahaus.
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7.8 Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft und zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen

7.8.1 Mindestdurchgriinung der Betriebsgrundstiicke

Die baulich nicht genutzten Flachen sollen im Bebauungsplangebiet vegetationsreich angelegt
werden.

Gemal dem zu erwartenden sehr hohen und durch die Grundflachenzahl von GRZ = 0,7 bzw.
0,9 zugestandenem Versiegelungsgrad steht allerdings nur ein geringfiigiger Flachenteil von
héchstens 10% zur Verfigung.

Der Bebauungsplan regelt hierzu, dass auf den Betriebsgrundsticken mindestens 10% der
Grundflachen als Vegetationsflachen anzulegen sind.

Auf diese Weise soll zumindest ein Beitrag fur eine innere Durchgriinung oder randliche Ein-
grinung geleistet werden.

7.8.2 Uberstellung der Stellplatzflichen mit Baumen

In Erganzung zu der Regelung in Ziffer 6.7.1 tritt die Uberstellung der Stellplatzflachen mit
Laubb&umen.

Neben einer inneren Durchgriinung sollen die Baumpflanzungen in erster Linie eine Verschat-
tung der Stellplatzflachen bewirken. Hierdurch kann das Entstehen von Warmeinseln minimiert
werden. Aulerdem wird insbesondere in den Sommermonaten durch die Schattenwirkung ein
starkes Aufheizen der Fahrzeuge unterbunden.

7.8.3 Vegetationsreiche Griinflache im Bereich des Leitungsrechts

Die innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen. Strauchern und sonsti-
gen Pflanzen gelegenen Flachen sind vegetationsreiche Grinflache mit regionstypischen
Pflanzen zu entwickeln.

Zulassig ist eine Raseneinsaat oder Wildblumenwiese, eine Anpflanzung von Bodendeckern
und/ oder Stauden bzw. eine Kombination aus den angefihrten Pflanzen.

Schotter- und Steingéarten sind ebenso unzulassig wie leitungsgefahrdende MalRnahmen.

Die nach § 9 (1) Nr. 21 BauGB festgesetzten rechte schranken die griinordnerischen MalRnah-
men ein. Hinzu kommt der hohe Versiegelungsgrad.

Zur Erlangung der stadtokologischen Ziele soll zumindest eine leitungsvertragliche Bepflan-
zung — z.B. in Form einer insektenfreundlichen Blihwiese — vorgenommen werden.

7.8.4 Fassadenbegriinung

Die fehlende ,horizontale“ Flache fir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen soll u.a. durch die Herstellung von Fassadenbegriinungen ausgeglichen
werden.
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Die Fassadenbegrunung bewirkt nicht nur klimatische und bauphysikalische Vorteile. Vielmehr
kann auch eine die jeweilige bauliche Anlage férdernde Wirkung fiir das Ortsbild erzeugt wer-
den.

Der Vorteil von Kletterpflanzen besteht darin, dass bei Nutzung einer kleinen horizontalen Bo-
denflache eine groRe Menge von Biomasse gebildet wird. Fassadenbegriinung weist It. der
stadtebaulichen Klimafibel des Ministeriums fir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Baden-
Wirttemberg folgende positive Eigenschaften auf:

= Verbesserung der Warmedammung durch Luftpolsterbildung,

= Verringerung des Warmeverlustes durch Windabbremsung,

= Verringerung des Warmeverlustes durch Anderung der Strahlungsverhéltnisse,
= Umwandlung von Windenergie in Warme,

= Kuhlwirkung durch Verdunstung sowie durch Absorption und Reflexion der Sonnen-
strahlen im Blattwerk,

= Feuchteproduktion durch Verdunstung und

= Schutz der Fassade vor starker Temperatur-, UV- und Schlagregenbeanspruchung

Zur Begrinung von Fassaden eignen sich vor allem Kletterpflanzen. Dabei unterscheidet man
Selbstklimmer (z.B. Efeu, Kletterhortensie), windende Arten (z.B. GeilRblatt, Hopfen), rankende
Arten (z.B. Clematis, Wein) und Spreizklimmer (z.B. Kletterrose, Brombeere).

7.9 Flachen fir Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie
zur Herstellung des StraBenkorpers erforderlich sind (§ 9 (1) Nr. 26
BauGB)

Innerhalb der in der Planurkunde festgesetzten Flachen sind gemaR Vorgabe der Stral3enpla-
nung Flachen festgesetzt, die zur Herstellung des StraRenkoérpers flr etwaige Aufschittungen,
Abgrabungen und Stutzmauern notwendig sind.

Diese Anlagen und Einrichtungen sind wesentliche Bestandteile fiur eine ordnungsgemale
Herstellung des Straltenkérpers.

Durch die Lage auf den kiinftigen privaten Gewerbegrundstlicke werden keine privaten Fla-
chenanteile entzogen und die Ausnutzbarkeit der privaten Grundsticke wird nicht beeintrach-
tigt.

8 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Einen wesentlichen Beitrag fur die Einbindung des Plangebietes in das Orts- und Landschafts-
bild leisten grundsatzlich die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, die der Regelung gestal-
terischer Inhalte dienen.

In Ergédnzung zu den getroffenen Festsetzungen zur Steuerung der H6hen baulicher Anlagen
sowie dem Pflanzgebot kdnnen daher auch die bauordnungsrechtlichen Regelungen einen
Beitrag zur Einbindung in das Ortsbild leisten.
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Bei der Fassung der gestalterischen Festsetzungen wurde insgesamt eine planerische Zu-
rickhaltung ausgelbt, da ein besonders schitzenswerter Bereich und ein begriindbares Ge-
staltungskonzept nicht vorliegen.

Im Bebauungsplan ist daher lediglich eine Festsetzung zur Gestaltung von Werbeanlagen auf-
genommen worden.

Die getroffene Gestaltungsfestsetzung begriindet aus bodenrechtlich relevanter Sicht das
stadtebauliche Erfordernis.

Insbesondere Werbeanlagen sind geeignet, eine Beeintrachtigung fir das Ortsbild hervorzu-
rufen bzw. eine gewisse ,Dominanz“ auszuuben, in dem sie aufgrund ihrer ,farbenfrohen” Ge-
staltung die Blicke auf sich ziehen und die sonstigen, im und um das Plangebiet vorhandene
ortsbildpragende Elemente unterdriicken.

9 KENNZEICHNUNG GEMASS § 9 (5) NR. 3 BAUGB

Bei der Aufstellung eines Bauleitplans sind gemaR § 1 (6) Nr. 1 BauGB die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolke-
rung zu gewahrleisten. Hinzu treten nach § 1 (6) Nr. 7 die Belange des Umweltschutzes.

Dies bedeutet, dass der Bauleitplan keine Nutzung vorsehen darf, die mit einer vorhandenen
oder vermuteten Altlast unvereinbar ist. Insbesondere bedarf es eines Nachweises der Plan-
vollzugsfahigkeit gemaR § 1 (3) BauGB.

Die Berticksichtigung méglicher Altlasten ergibt sich ferner aus dem Abwagungsgebot des § 1
(7) BauGB. Demnach sind im Rahmen der Abwagung alle Belange einzustellen und ihrer Be-
deutung entsprechend zu gewichten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet, Teil llla, der durch den vorliegen-
den Bebauungsplan ,iberplant und somit bei dessen Inkrafttreten funktionslos wird, ist eine
Altablagerung gekennzeichnet.

Lt. Mitteilung der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Abfallwirtschaft
vom 12.05.2014 im Rahmen der Aufstellung des o.a. Bebauungsplans ist auf der Parzelle die
Altablagerung Rheinbrohl mit der Erfassungsnummer 13802063-0201 vorhanden.

Aus diesem Grund wurde seinerzeit das Biro fur Umwelt und Geologie, Dr. Ralf Krdll,
Rheinallee 5, 53557 Bad Honningen mit der Ausarbeitung einer abfall- und bodenschutzrecht-
lichen Bewertung der Altablagerung beauftragt.

Das Gutachten kommt zu folgendem zusammenfassenden Ergebnis:

-Ein Teil des Baugrundsticks liegt im Bereich einer Altablagerung. Diese besteht vorwiegend
aus Erdaushub mit Anteilen an Bauschutt und anderen Stoffen (Beton, Ziegel, Mortel, Schla-
cke, Glas, Keramik, Schamottsteinen, Holzkohle).

Das Schadstoffinventar wurde umfassend laboranalytisch untersucht. Dabei wurde teilweise
eine Belastung mit polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) festgestellt.
Diese sind jedoch punktuell und umfassen nicht den gesamten Ablagerungskdorper und sind
wahrscheinlich auf die Ablagerung von teerhaltigem Asphalt zurtckzufuhren.

Die Bewertung des Standortes nach der BBodSchV zeigt bezliglich der geplanten Nutzung
keine Gefahrdungen Uber die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser. Je-
doch sind nachfolgend angeflihrte Einschrankungen zu beachten:
%WeSt
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Eine Versickerung von Niederschlags- oder Oberflachenwasser im Bereich der Ablagerung ist
nicht méglich. Diese kann u. U. in einem ausreichenden Abstand zu dieser erfolgen. Eine la-
terale Migration des zu versickernden Wassers in die Ablagerung hinein ist dabei auszuschlie-
Ren.

Anfallender Aushub aus dem Bereich des Ablagerungskoérpers ist zu entsorgen.

Fallt im Rahmen von Tiefbauarbeiten Aushub aus dem Deponiekérper an, so kann dieser auf-
grund der Einzeluntersuchungen als Z 2 eingestuft und entsprechend in technischen Bauwer-
ken wiederverwertet werden. Hierzu sollte der oberste Horizont aus Mutterboden vor den Tief-
bauarbeiten abgeschoben und getrennt gelagert werden. Eine Vermischung mit dem unterla-
gernden Deponiekdrper ist zu vermeiden. Eine Beseitigung kann auf einer Deponie der Klasse
DK 11 erfolgen.

Es sollte mit der zustéandigen oberen Wasserbehdrde der SGD-Nord abgeklart werden, ob und
unter welchen zusatzlichen SicherungsmalRnahmen ein Einbau des belasteten Materials un-
terhalb der Bodenplatte des Gebaudes mdglich ist. Die ermittelten PAK-Gehalte sind zwar
auffallig, kénnen aber nicht als besorgniserregend angesehen werden.

Die Einstufung als gefahrlicher Abfall ist in Rheinland-Pfalz ab 30 mg/kg PAK notwendig. Die-
ses wird in den Bundeslandern unterschiedlich geregelt. So wird in Hessen eine Konzentration
von 400 mg/kg, und in Nordrhein-Westfalen von 1.000 mg/kg angesetzt. Bei einer Verwertung
unterhalb der Bodenplatte oder der Parkplatzfliche muss das Material geotechnisch geeignet
sein.

Unter Umstanden ist eine Vorbehandlung, zum Beispiel Kalkung notwendig. Zudem wird emp-
fohlen, das ausgehobene Material vor einer Entsorgung bzw. des Einbaus erneut zu untersu-
chen.

Die Tiefbaumalinahmen sollten von einem Fachgutachter begleitet werden.

In der Umsetzung des Vorhabens wurde die betroffene Teilflache als Flache fur den Kunden-
verkehr hergestellt und vollstandig versiegelt.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde eine vereinfachte Altlastenuntersuchung durch-
gefluhrt.

Die Vereinfachte Altlastenbewertung zum, Neubau eines Vollsortimenters und eines Lebens-
mittelmarktes in 56598 Rheinbrohl, Industriestraf®e 1 wurde durch das Biro Krauss & Coll.
Geoconsult GmbH & Co. KG, Felix-Wankel-Strale 16, 26125 Oldenburg ausgearbeitet.

Aufgrund der Stellungnahme der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Bodenschutz Abfallwirtschaft wurde eine weitere orientierende Untersu-
chung zur Altablagerung ,Rheinbrohl an der B 42, Erhebungsnummer 13802063-0201, durch
die GEOMOLE GmbH, Hauptstralle 11, 26122 Oldenburg, ausgearbeitet.

In Kapitel 5.1, Punkt Fazit kommt das Gutachten zu folgendem Ergebnis:

Die vorgesehene gewerbliche Grundstiicksumnutzung ist somit aus gutachterlicher Sicht rea-
lisierbar. Bei einem weiterhin hohen Versiegelungsgrad ist eine Gefahrdung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse im Sinne der weiterhin gewerblichen Nutzung nicht zu besorgen.

Es wurde zudem keine Gefahrdung des Schutzgutes Grundwasser nachgewiesen. Eine Ge-
fahrdung weiterer Schutzgiter wurde ebenfalls nicht festgestellt. Im Sinne einer zukinftigen
Umnutzung sind nach gutachterlicher Einschatzung somit keine weiterfiUhrenden MalRnahmen
erforderlich.

Weitergehende Ausfiihrungen kénnen der gutachterlichen Untersuchung entnommen werden,
die den Bebauungsplanunterlagen als Anlage beigefigt ist.
{ WeSt
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10 NACHRICHTLICHE UBERNAHME GEMASS § 9 (6) BAUGB

Fir die Arienheiler Quelle 1/Dreikdnigsquelle (MQ 1, WFG-Nr. : 303 116 773) und die Arien-
heller Quelle 2/Neue Quelle (MQ 2, WFG-Nr. : 303 116 884) wurde mit Beschluss vom 24. 07.
1928 ein Heilquellenschutzgebiet festgesetzt, nachdem am 30. 01. 1911 die staatliche Aner-
kennung ausgesprochen worden war.

Als Beschrankungen sind in dem Beschluss nachstehende Aspekte aufgeflihrt:

= Bohrungen, Ausgrabungen und andere Arbeiten innerhalb des Schutzbezirkes, die auf
dem gewachsenen Boden einwirken und mehr als 30 m unter die Tagesoberflache
herabreichen sollen, sind anzeigepflichtig, bevor mit dem Eindringen in den Erdboden
begdnnen wird."

= Bohrungen und andere Arbeiten, die mehr als 150 m unter die Tagesoberflache her-
abreichen sollen, sind genehmigungspflichtig.

= Tritt bei Arbeiten der v. g. Art, auch wenn sie weniger als 30 m unter die Erdoberflache
herabreichen, freie Kohlensaure oder kohlensaurehaltiges Wasser auf, so sind die Ar-
beiten sofort einzustellen und Anzeige ist zu erstatten. Zur Fortfuhrung der Arbeiten ist
die Genehmigung einzuholen.

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirt-
schaft, Bodenschutz, hat im Schreiben vom 03.08.2022 mitgeteilt, dass Bohrungen fir Erd-
warmegewinnung, Brauchwasser-Eigenversorgungen (Bohr- und Schachtbrunnen) sowie die
Lagerung und der Umgang mitwassergefahrdenden Stoffen unzulassig sind.

Auf die nachrichtliche Ubernahme mit Abgrenzung des Schutzgebiets in der Planurkunde wird
an dieser Stelle verwiesen.

11 SONSTIGE FACHBEHORDLICHE HINWEISE

Die Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchaologie, hatte in
der frihzeitigen Beteiligung mit Schreiben vom 09.11.2022 eine geophysikalische Untersu-
chung zur Klarung der archaologischen Belange im Bebauungsplan gefordert.

Aus diesem Grund wurde eine archaologisch-geophysikalische Prospektion (Magnetometer-
prospektion) durch das Blro Posselt und Zickgraf Prospektionen, Friedrichsplatz 9, 35037
Marburg ausgearbeitet.

Die Untersuchung ist den Bebauungsplanunterlagen als Anlage beigefligt, so dass weiterge-
hende Informationen dort enthommen werden kdnnen.

Das Untersuchungsergebnis wurde mit der Fachbehérde abgestimmt.

Die Fachbehérde hat am 23.05.2023 folgenden archaologischen Sachstandsbericht Uber-
sandt:

.[...] Es sind keine Anomalien zu erkennen, die eindeutig auf das Vorhandensein archaologi-
scher Befunde hindeuten. Allerdings stufen wir einige Anomalien als verdachtig ein. Es kdnnte
sich hier um Anzeichen auf einen Graben beziehungsweise eine Abfallgrube handeln.
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Abfallgruben gehdren zum typischen Spektrum vor- und friihgeschichtlicher Siedlungen. Sie
wurden urspringlich zur Gewinnung von Baumaterial angelegt. Hiernach erfolgte oftmals eine
sekundare Nutzung als Vorratsgruben. Schliefldlich wurden sie mit Lehm, Sand, organischen
Abfallen sowie Werkstein- und Keramikbruch verflllt. Sie bilden eine wichtige Informations-
quelle fur die archaologische Forschung.

Wegen der Nahe zum Standort des ehemaligen romischen Kleinkastells von Rheinbrohl mis-
sen diese Verdachtspunkte in jedem Fall friihzeitig geklart werden.

Dies erfolgt mittels Baggersondage. Fir diese Kontrollsondagen benétigen wir einen Ketten-
bagger >5 to incl. Fahrer flr einen Zeitraum von 0,25 Tage(n). Die Sondagen werden durch
einen Mitarbeiter unserer Dienststelle flir den Vorhabentrager kostenneutral abgesteckt und
begleitet. Bei einer solchen Sondage wird im Bereich einer Anomalie der Oberboden abgetra-
gen und der darunter liegende Befund hinsichtlich Zeitstellung und ggf. Tiefenausdehnung
kontrolliert.

In den Ergebnissen der Geomagnetik sind neben den archaologisch relevanten Verdachts-
punkten auch Anomalien zu erkennen, die auf das Vorhandensein von Metallgegenstanden
im Untergrund schlief3en lassen. Wir empfehlen diesbezlglich eine Prifung durch einen Fach-
mann flr Kampfmittelerkundung. Sollten hierfiir ebenfalls Sondagen notwendig werden, kon-
nen diese naturlich mit den archaologischen Sondagen kombiniert werden.*

12 AUSFUHRUNGEN ZUR TECHNISCHEN INFRASTRUKTUR

12.1 Wasserversorgung

Das Grundstlck soll durch Anschluss an die 6ffentliche Wasserversorgung mit Trink- und
Léschwasser versorgt werden.

Fir die Gewahrleistung einer ordnungsgemalen Trinkwasserversorgung ist die Herstellung
einer Ringleitung notwendig. Der Leitungsverlauf beansprucht hierbei auch Flachen, die au-
Rerhalb 6ffentlicher Verkehrsflachen auf kinftigen Privatgrundstiicken liegen. Im Bebauungs-
plan ist ein Geh-, Leitungs- und Fahrrecht eingetragen. Somit erfolgt die planungsrechtliche
Sicherung, die jedoch fiir ihre Wirksamkeit einer privatrechtlichen Sicherung bedarf (z.B.
Grunddienstbarkeit). Die Léschwasserversorgung ist entsprechend dem Technischen Regel-
Arbeitsblatt 2018-4 vom Oktober 2018 ,Léschwasserversorgung aus Hydranten in 6ffentlichen
Verkehrsflachen® sicherzustellen. Die Richtlinie Uber die Flachen fur die Feuerwehr (Fassung
Juli 1998) sind zu beachten und umzusetzen.

11.2 Abwasserbeseitigung
Das Schmutzwasser soll in den vorhandenen Kanal abgeleitet werden.

Gemal der aktuellen Entwasserungsplanung erfolgt die Beseitigung der im Bebauungsplan-
gebiet anfallenden Niederschlagswasser Uber Rohr-Kies-Rigolen. Diese werden in der Plan-
vollzugsebene derart angeordnet, dass keine Versickerung in den Altlastenverdachtsflachen
erfolgt.

Grundlage bilden die vorliegenden hydrogeologischen Gutachten, die eine grundsatzliche Ver-
sickerungsfahigkeit des Untergrundes zeigen.

Die angedachte Methode der Niederschlagswasserbeseitigung bedarf der wasserrechtlichen
Genehmigung. In diesem Verfahren werden weitergehende Sachverhalte geklart. Dies
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obliegt nicht im Zustandigkeits- und Aufgabenbereich des Bebauungsplans. Hier wird eine
weiterfihrende Abstimmung mit der SGD Nord und den Verbandsgemeindewerken Bad Hon-
ningen vorgenommen.

12.3 Stromversorgung
Die Versorgung des Plangebiets mit Strom soll durch das 6ortliche Netz sichergestellt werden.

Sofern die Errichtung einer Kompaktstation notwendig werden sollte, so kann diese in der
Planvollzugsebene auf der Grundlage des § 14 (2) BauNVO errichtet werden. Demnach kén-
nen u.a. Anlagen, die der Versorgung eines Baugebiets dienen, als Ausnahme zugelassen
werden, auch soweit fur sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind.
Auf diese Weise kann in der Planvollzugsebene eine bedarfsorientierte Standortfestlegung
erfolgen.

12.4 Gasversorgung

Die Energienetze Mittelrhein GmbH hat in der friihzeitigen Beteiligung mit Schreiben vom
19.07.2022 auf die im Plangebiet vorhandenen Netzanlagen der Sparte Gas hingewiesen.

Die Gasleitungen befinden sich in der noch vorhandenen o&ffentlichen Verkehrsflache. Mit der
vorliegenden Bauleitplanung wird die bisherige Festsetzung als 6ffentliche Verkehrsflache wir-
kungslos. Um eine hinreichende planungsrechtliche Sicherung herbeifihren zu kommen,
wurde das im Bebauungsplan bereits enthaltene Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf die ge-
samte Breite der (bisherigen) offentlichen Verkehrsflache erweitert. Zur Wirksamkeit bedarf es
in der Planvollzugsebene noch der dinglichen Sicherung (z.B. Grunddienstbarkeit) zwischen
dem Versorgungstrager und dem Grundstlckseigentimer.

13 FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Merkmal Flache (ca. Angabe)

Sondergebiet 17.458 m?
Gewerbegebiet 8.817 m?
Verkehrsflache 5.437 m?
GesamtgroRe 32.158 m?

14 BODENORDNUNG

Die Flachen stehen in der Verfligbarkeit eines Vorhabentragers.

Bodenordnerische Mal3nahmen i.S. eines formellen Verfahrens nach §§ 45 ff BauGB werden
nach derzeit vorliegenden Erkenntnissen nicht notwendig.
%WeSt
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ANHANG

Deutsche Bahn AG, Schreiben vom 22.07.2022

DB

Deutsche Bahn AG
DB Immaobilien

Baurecht
Dreutsche Bahm AG » DB Immobilien = Region Mitte » Camberger Strafe
10 = 60327 Frankfurt am Main Camberger Strale 10

60327 Frankfurt am Main
. L www.deutschebahn.com
Verbandsgemeindeverwaltung Bad Hanningen

Marktstrale 1 Stefanie Losch

B Tel.: 065 265-41345
53557 Bad Honningen i segad)
baurecht-mitte @deutschebahn.com

Zeichen: CR.R 041

TOB-RP-22-136333/L6

Ihr Zeichen: IV 610-13{4 abjdr
Ihr Schreiben vom: 24.06.2022
Bearbeiter: Frau Rak

22.07.2022

Bauleitplanung der Ortsgemeinde Rheinbrohl
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Teil 4 OG Rheinbohl

Beteiligung der Behérden und sonstigen TOB éffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1
BauGB

Plangebiet
. an der DB-Strecke: 2324 Miilheim-Speldorf-Niederlahnstein
von Bahn-km ca. 121,280 bis 121,460
links der Bahn

Sehr geehrte Damen und Herren,

auf Basis der uns vorliegenden Unterlagen iibersendet die Deutsche Bahn AG, DB Immaobilien,
als von der DB Netz AG und der DB Energie GmbH bevollméchtigtes Unternehmen, hiermit fol-
gende Gesamtstellungnahme als Trager offentlicher Belange zum o. g. Verfahren.

BaumaRnahmen entlang der Bahnstrecke bedirfen in jedem Falle der Abstimmung mit der DB
Netz AG. Sollten Bauantrage im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren gepriift werden, ist
der Bauherr darauf hinzuweisen, dass eine Abstimmung mit der DB Netz AG erfolgen muss.
Wir weisen darauf hin, dass ein Bauvorhaben nur genehmigt werden kann, wenn es neben den
Vorschriften des allgemeinen (Landes-) Baurechts auch sonstige dffentliche Vorschriften (z.B.
solche des Eisenbahnrechts) einhilt und die 6ffentliche Sicherheit - eben auch die des Eisen-
bahnverkehrs - nicht gefahrdet wird.

Die Antragsunterlagen der uns beriihrenden BaumaRnahmen miissen friihzeitig mit uns abge-
stimmt und mit detaillierten Planen rechtzeitig vor Baubeginn zur Stellungnahme und ggf. vertrag-
lichen Regelung vorgelegt werden.

Deutsche Bahn AG Vorsitzender des Varstand: Besthold Huber Unser Anliegen:
Sitz: Belin Aufaichtsiates; Dy, Richard Luiz, D, Levin Halle
Registargericht: Michael Odenwald Vorsitzender [Dr. Daniela Gerd tom I 1
Berlin-Charlottenburg Markotten ﬂw
HRE: 50 000 Dr, Sigrid Evelyn Nikuita
USt-IdMr.: DE 811569869 Evelyn Palla

Dr. Michael Paterson

Martin Seiler

Nahare Inlomnatanan zur Datenvessbaiing m DB-Kanzam finden Sie s waw deulschebann. com/daienschulz
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Die Standsicherheit, Funktionsfahigkeit der Bahnanlagen und die Sicherheit des Eisenbahnbe-
triebs sind jederzeit zu gewahrleisten.

Die Sichtverhaltnisse auf die Bahnanlagen und Signalanlagen missen jederzeit gewahrleistet
sein.

Die gemak der Landesbauordnung festgesetzten Abstandflichen zu dem Bahngeldande miissen
eingehalten werden.

Die Tiefe der Ausschachtungen fiir die geplante Baumalnahmen muss auRerhalb des Druckbe-
reiches der Eisenbahnverkehrslasten liegen, Das Bahngeldnde darf durch die BaumaRnahme
nicht in ihrer Funktion beeintrachtigt werden und Abgrabungen dirfen nicht erfolgen. Dies ist in
Besondere bei den Aushubarbeiten zu beriicksichtigen und durch geeignete Malinahme auszu-
schlielen.

Das Betreten von Bahnanlagen ist nach § 62 EBO grundsatzlich untersagt und bedarf daher im
Einzelfall einer Genehmigung. Bei notwendiger Betretung fiir die Bavausfiihrung muss der Bau-
herr bei der DB Netz AG rechtzeitig einen schriftlichen Antrag stellen. In keinem Falle diirfen die
Bahnanlagen ohne Genehmigung der DB Netz AG betreten werden. Alle hieraus entstehenden
Kosten miissen vom Antragsteller getragen werden.

Anfallendes Oberflichenwasser, Dachentwasserungen oder sonstige Abwasser diirfen nicht auf
Bahngrund geleitet und zum Versickern gebracht werden. Es diirfen keine schadlichen Wasser-
anreicherungen im Bahnkérper auftreten.

Die Vorflutverhaltnisse (Bahnseitengraben) dirfen durch Baumaterialien oder Erdaushub nicht
zu Ungunsten der DB AG verandert werden.

Eventuelle Lagerungen von Baumaterial, Gerdten oder dhnliches auf Bahngeldnde werden
nicht gestattet.

Der Bauherr muss im Interesse der &ffentlichen Sicherheit - auch im Interesse der Sicherheit
der auf seinem Grundstiick verkehrenden Personen - durch geeignete Malknahmen (z.B. Ein-
friedung) ein Betreten der Bahnanlagen verhindern.

Die Parkplatze, Zufahrt und der Fahrweg auf dem Grundstiick parallel zur Bahnseite hin muss
mit Schutzplanken ader ahnlichem - falls erforderlich - abgesichert werden, damit ein unbeab-
sichtigtes Abrollen der Kfz zum Bahngeldande hin in jedem Falle verhindert wird. Die Schutzvor-
richtung ist von dem Bauherrn oder dessen Rechtsnachfolgern auf ihre Kosten laufend instand
zu setzen und ggf. zu erneuern,

Auf oder im unmittelbaren Bereich von DB-Liegenschaften muss jederzeit mit dem Vorhanden-
sein betriebsnotwendiger Kabel und Leitungen gerechnet werden. Dies ist bei der Ausfiihrung
von Erdarbeiten zu beachten. Evil. vorhandene Kabel oder Leitungen missen umgelegt oder
gesichert werden. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechts-
nachfolger.
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Abstand und Art der Bepflanzung miissen so gewahlt werden, dass bei Windbruch keine Baume
auf das Bahngeldnde bzw. in das Lichtraumprofil des Gleises fallen kénnen. Der Mindestabstand
ergibt sich aus der Endwuchshohe und einem Sicherheitszuschlag von 2,50 m. Diese Abstande
sind durch geeignete Malinahmen (Riickschnitt u.a.) stindig zu gewdhrleisten. Soweit von be-
stehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicher-
heit ausgehen konnen, miissen diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr
in Yerzug behalt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigen-
timers zuriickzuschneiden bzw. zu entfernen,

Der Zugang zu den Bahnanlagen muss jederzeit fiir Priifungen oder Instandhaltungsarbeiten
gewahrleistet sein.

Der Zugang zu der angrenzenden Eisenbahniiberfihrung (Bahn-km 121,280 L 87) muss jeder-
zeit fir Priifungen oder Instandhaltungsarbeiten gewéahrleistet sein.

Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Nahe der Bahn (z.B.
Baustellenbeleuchtung, Leuchtwerbung, etc.) ist darauf zu achten, dass Blendungen der Trieb-
fahrzeugfihrer ausgeschlossen sind und Verfdlschungen, Uberdeckungen und Vortauschungen
von Signalbildern nicht vorkommen.

Durch den Eisenhahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbhe-
sondere Luft- und Kérperschall, Erschitterungen, etc.), die zu Immissionen an benachbarter
Bebauung fithren kénnen.

Oberleitungsanlagen:

Das Geldnde befindet sich in unmittelbarer Nahe zu unserer Oberleitungsanlage. Wir weisen
hiermit ausdricklich auf die Gefahren durch die 15000 V Spannung der Obetleitung hin und die
hiergegen einzuhaltenden einschligigen Bestimmungen.

Im Bereich von 4,00m um die Oberleitungsmaste besteht aus Grinden der Standsicherheit ein
Verbot zu graben.

Bei allen Arbeiten und festen Bauteilen in der Nahe unter Spannung stehender, der Beriihrung
zuganglicher Teile der Oberleitung muss von diesen Teilen auf Baugerdte, Krdne, Geriiste und
andere Baubehelfe, Werkzeuge und Werkstiicke nach allen Richtungen ein Schutzabstand von
mindestens 3,50 m eingehalten werden. Werden feste Bauteile (Gebaude, Einfriedigungen usw.)
sowie Baugerate, Krane usw. in einem Abstand von weniger als 4,00 m errichtet bzw. aufgestellt,
so sind diese bahnzuerden. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner
Rechtsnachfolger.

Alle metallischen Bauwerke, Zaune mit einer Ausbreitung von mehr als 2m in waagerechter Rich-
tung sind bei einem Abstand von bis zu 4m aus der Gleisachse in die Bahnerdung einzubeziehen.
Je nach Lange und Bauart missen hier mehrere elektrische Verbindungen zwischen Schiene
und Bauwerk/Zaun hergestellt werden.

Im weiteren Verlauf einer Zaunanlage, welche dann vom Gleis weggefiihrt wird, ist ein entspre-
chenden elektrisches Isolierfeld einzuplanen um eine Verschleppung von Riickstrémen zur ver-
meiden.
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Eine Verschleppung von Riickstrdmen aus der Oberleitung in das Netz des zustandigen EVU
muss unbedingt vermieden werden. Elektrische Anlagen (Lampen usw.) welche im Bereich der
Gleise aufgestellt werden sollten, miissen aus diesem Grund im TT Netz ausgefihrt werden.

Wahrend der Arbeiten muss in jedem Fall sichergestellt sein, dass durch die Bauarbeiten der
Gefahrenbereich (Definition siche GUV VD33, Anlage 2) der Gleise, einschlieflich des Luftrau-
mes nicht beriihrt wird. Das Baufeld ist in Gleisndhe so zu sichern, dass keine Baufahrzeuge,
Personen oder Gerdte unbeabsichtigt in den Gefahrenbereich gelangen kénnen.

Werden Grol2gerate (z. B. Turmdrehkran, Autokran) wahrend der BaumafZnahme eingesetzt, wel-
che ein Schwenken in oder {iber den Gleisbereich ermdglichen, ist eine Krananweisung zu bean-
tragen und eine Einweisung in die Ortlichkeiten erforderlich. Die anfallenden Kosten gehen zu
Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechisnachfolger.

Der Ansprechpartner fir Krananweisung, Bahnerdung und Einweisung lautet:
DB Netz AG

Leiter Energieanlagen, .NA-MI-N-KO-IE

Christian Vollmer

Mohil: +0160-97475627

FrankenstrafZe 1-3

56068 Koblenz

E-Mail: christian.vollmer@deutschebahn.com

Kabellagen der DB Kommunikationstechnik GmbH (DB KT):

Im angefragten Bereich befinden sich Kabellagen der DB Kommunikationstechnik GmbH, im Ei-
gentumn der DB Netz AG.

Die Lage der Kabel kann den beigefiigten Planausschnitten entnommen werden.

Da Bedenken bestehen, dass Kabel/Anlagen der DB Netz AG beschadigt werden konnten, ist
rechtzeitig eine drtliche Kabeleinweisung vor Baubeginn mit einem Mitarbeiter der DB Kommu-
nikationstechnik GmbH erforderlich (mindestens 10 Arbeitstage vorher).

Die hieraus entstehenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Die Adresse des Ansprechpartners lautet (unter der Bearbeitungsnummer 2022020869):
DB Kommunikationstechnik GmbH

Dokumentationsservices

I.CVR 2(3)

Tel: 07154-203-270

E-Mail: DB.KT.Trassenauskunft-TK@deutschebahn.com
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Eine Verschleppung von Riickstrdmen aus der Oberleitung in das Netz des zustandigen EVU
muss unbedingt vermieden werden. Elektrische Anlagen (Lampen usw.) welche im Bereich der
Gleise aufgestellt werden sollten, miissen aus diesem Grund im TT Netz ausgefihrt werden.

Wahrend der Arbeiten muss in jedem Fall sichergestellt sein, dass durch die Bauarbeiten der
Gefahrenbereich (Definition siche GUV VD33, Anlage 2) der Gleise, einschlieflich des Luftrau-
mes nicht beriihrt wird. Das Baufeld ist in Gleisndhe so zu sichern, dass keine Baufahrzeuge,
Personen oder Gerdte unbeabsichtigt in den Gefahrenbereich gelangen kénnen.

Werden Grol2gerate (z. B. Turmdrehkran, Autokran) wahrend der BaumafZnahme eingesetzt, wel-
che ein Schwenken in oder {iber den Gleisbereich ermdglichen, ist eine Krananweisung zu bean-
tragen und eine Einweisung in die Ortlichkeiten erforderlich. Die anfallenden Kosten gehen zu
Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechisnachfolger.

Der Ansprechpartner fir Krananweisung, Bahnerdung und Einweisung lautet:
DB Netz AG

Leiter Energieanlagen, .NA-MI-N-KO-IE

Christian Vollmer

Mohil: +0160-97475627

FrankenstrafZe 1-3

56068 Koblenz

E-Mail: christian.vollmer@deutschebahn.com

Kabellagen der DB Kommunikationstechnik GmbH (DB KT):

Im angefragten Bereich befinden sich Kabellagen der DB Kommunikationstechnik GmbH, im Ei-
gentumn der DB Netz AG.

Die Lage der Kabel kann den beigefiigten Planausschnitten entnommen werden.

Da Bedenken bestehen, dass Kabel/Anlagen der DB Netz AG beschadigt werden konnten, ist
rechtzeitig eine drtliche Kabeleinweisung vor Baubeginn mit einem Mitarbeiter der DB Kommu-
nikationstechnik GmbH erforderlich (mindestens 10 Arbeitstage vorher).

Die hieraus entstehenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Die Adresse des Ansprechpartners lautet (unter der Bearbeitungsnummer 2022020869):
DB Kommunikationstechnik GmbH

Dokumentationsservices

I.CVR 2(3)

Tel: 07154-203-270

E-Mail: DB.KT.Trassenauskunft-TK@deutschebahn.com
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ANLAGEN

1. Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde Bad Hénningen, BBE Handelsberatung
GmbH, Goltsteinstralle 87a, 50968 Koln

2. Auswirkungsanalyse zum Einzelhandelsvorhaben am Standort Industriestrae in
Rheinbrohl, BBE Handelsberatung GmbH, Goltsteinstralle 87a, 50968 Koln,

3. Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Gewerbe-
gebiet Teil 4 in Rheinbrohl, ACCON Koln GmbH, Rolshover Stral3e 45, 51105 Kaln,

4. Verkehrstechnische Untersuchung zur Erweiterung des Einzelhandelsstandorts an der
Hauptstrae (K 15) in Rheinbrohl, Ingenieurgesellschaft Dr.-Ing. Schubert, Limmer-
stral’e 41, 30451 Hannover,

5. Vereinfachte Altlastenbewertung, Neubau eines Vollsortimenters und eines Lebens-
mittelmarktes in 56598 Rheinbrohl, Industriestral’e 1, Krauss & Coll. Geoconsult GmbH
& Co. KG, Felix-Wankel-Stral’e 16, 26125 Oldenburg,

6. Allgemeine Baugrunduntersuchung, Neubau eines Vollsortimenters und eines Lebens-
mittelmarktes in 56598 Rheinbrohl, Industriestral®e 1, Krauss & Coll. Geoconsult GmbH
& Co. KG, Felix-Wankel-Stral’e 16, 26125 Oldenburg,

7. Hydrogeologisches Gutachten, Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Teil IV/ GEe-Gebiet,
Paladini-Geotechnik, Hohenweg 29 53505 Berg/ Ahrweiler,

8. Orientierende Untersuchung, Altablagerung ,Rheinbrohl an der B 42“, Erhebungsnum-
mer 13802063-0201, GEOMOLE GmbH, Hauptstral’e 11, 26122 Oldenburg,

9. Geruchsimmissionsprognose im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Ge-
werbegebiet, Teil 4“ der Ortsgemeinde Rheinbrohl, Normecuppenkamp, Ahaus,

10. Fachbeitrag Naturschutz einschlielich artenschutzrechtlicher Potenzialanalyse, ,Be-
bauungsplan Teil IV, Ortsgemeinde Rheinbrohl, WeSt-Stadtplaner GmbH, Tannenweg
10, 56751 Polch,

11. Archaologisch-geophysikalische Prospektion in Rheinbrohl, Verbandsgemeinde Bad
Hoénningen, Landkreis Neuwied, Magnetometerprospektion, Technischer Bericht zum
.Bebauungsplan Teil IV, Ortsgemeinde Rheinbrohl, Posselt und Zickgraf Prospektio-
nen, Friedrichsplatz 9, 35037 Marburg,

12. Strallenplanung zum ,Bebauungsplan Teil 1V, Ortsgemeinde Rheinbrohl, IBS-
Ingenieure, Polcher Stralle 4-6, 56727 Mayen.
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