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1 Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1.1 Planerfordernis, Planungsanlass und Planinhalt

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Depot |11, 8. Anderung, umfasst die Flurstiicke-Nrn.
2590/1, 2591/10 und 2591/11, Flur 5, Gemarkung Mulheim. Im nérdlichen Teil des Plangebiets
befindet sich das Bestandsgebaude der Firma Hartkorn Gewiirzmihle GmbH. Die Firma ist hier
seit 2018 ansassig und ist spezialisiert auf den Einkauf, die Herstellung und den Verkauf von
Gewtirzen, Gewlirzmischungen, Krautern, Salzen und Zubehor.

Aufgrund der guten Standortbedingungen soll schrittweise eine Verlagerung der Firma von Kob-
lenz nach Miulheim-Karlich erfolgen, wofiir weitere Lager- und Verwaltungskapazitaten
erforderlich sind. Hierzu soll der bestehende Betrieb in Richtung Siiden und Osten erweitert und
im zweiten Schritt ein Hochregallager auf dem Flurstlick-Nr. 2591/11 errichtet werden. Die der-
zeitige Hohenbeschrankung durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan von 13,5 m ist fir
dieses Vorhaben nicht ausreichend. Es wird auf dem Flurstiick-Nr. 2591/11 fir das Hochregal-
lager eine Hallenhéhe von 29 m und auf dem Flurstiicken-Nrn. 2590/1 und 2591/10 fiur die
Produktions- und Lagergebaude mit Blirogebaude eine Héhe von 16,0 m bendtigt.

Die Firma beabsichtigt durch die Betriebserweiterung eine Erhéhung der Arbeitsplatze von der-
zeit 60 Mitarbeitern auf perspektivisch 280 Mitarbeiter. Die Firma in der Stadt zu halten und das
Expandieren zu ermdglichen liegt daher im 6ffentlichen Interesse.

1.2 Geltungsbereich der Bebauungsplananderung

Das Plangebiet wird durch die Flurstiicke 2590/1, 2591/10 und 2591/11, Flur 5, Gemarkung Miil-
heim gebildet. Das Plangebiet zur Bebauungsplananderung wird im Norden durch gewerbliche
Bebauung im Bebauungsplangebiet ,Gewerbepark I, im Osten durch gewerbliche Bebauung im
Bebauungsplangebiet ,Depot IlI*, im Siden durch die ,,Gebrider-Pauken-Str.“ und im Westen
durch die ,Carl-Benz-Str.“ begrenzt. Die Flache des Plangebietes umfasst ca. 2,54 ha.

Abbildung 1: Lage des Plangebietes
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(Eigene Darstellung auf der Grundlage der TK 25 entnommen aus LANIS, Mal3stab ca. 1:20.000)
Abbildung 2:  Luftbild

iy

o

(Eigene Darstellung, Ma3stab ca. 1:3.000)

(Datengrundlage: Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung des Landes
Rheinland-Pfalz (iiber Verbandsgemeindeverwaltung Weillenthurm))
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Historie und Bestand

Die Ursprungsplanung des Bebauungsplans ,Depot Il trat mit Datum vom 14.09.1999 in Kraft.
Seitdem wurde der Bebauungsplan in insgesamt 7 Anderungsverfahren (iberarbeitet. Das Ge-
biet des Bebauungsplans ist fast komplett bebaut. Seit dem Jahr 2018 ist die Firma Hartkorn
Gewtirzmuihle GmbH im Gewerbegebiet ansassig und hat mit einem Betriebsgebaude und
Parkplatz den nérdlichen Teil des Plangebietes bebaut (siehe Abbildung 2).

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Depot Ill, 2. Anderung (Neufassung)“ finden sich fol-
gende zeichnerischen Festsetzungen:

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Depot Ill, 2. Anderung
(Neufassung)“
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(Eigene Darstellung, Ma3stab ca. 1:3.000)

In dem Geltungsbereich sind die Baugrenzen mit einem Abstand von 3,0 m zu den Erschlie-
Rungsstrallen festgesetzt.

Weiterhin kann der Nutzungsschablone eine festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8 und eine
Geschossflachenzahl von 2,0 enthommen werden.

Es sind maximal 3 Vollgeschosse mit einer Hohe von 13,5 m Uber der Stral3e zulassig.

Die Dachneigung muss zwischen 0° und 30° betragen und es sind immissionswirksame fla-
chenbezogene Schallleistungspegel (IFSP) mit 65 dB(A)/m? tags uns 45 dB(A)/m? nachts
festgesetzt.

2809_Begrindung.docx
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1.4 Bauleitplanerisches Verfahren

Die 8. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans wird gem. Beschluss des Stadtrates
Mulheim-Karlich vom 28.12.2020 im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchge-
fuhrt. Hierzu missen die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens
erflllt sein. Ziel der Planung ist es, mit der Anderung und Erweiterung Baurecht fiir hdhere Ge-
baude als zurzeit zuldssig zu schaffen. Damit handelt es sich um eine MalRnahme der
Innenverdichtung (§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die Voraussetzung § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB ist im vorliegenden Fall nicht erfiillt. Die
festgesetzte Grundflache umfasst 25.341 m? x 0,8 = 20.273 m? und liegt somit Gber 20.000 gm.

Allerdings liegt sie zwischen 20.000 m? und 70.000 m?, so dass § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB
anzuwenden ist. Daher wurde eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls durchgefiihrt (siehe
Anlage), mit dem Ergebnis, dass es durch das Planvorhaben zu keinen erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen gegenuber der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit kommt.

Des Weiteren dirfen keine Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB). Dies ist vorliegend
nicht der Fall.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000) der europaischen Vogelschutzgebiete liegen
nicht vor (§ 13a Abs. 1 Satz 5 Halbsatz 1 BauGB), da das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet
mit dem FFH-Gebiet ,Mittelrhein“ (FFH-5510-301) in einer Entfernung von rund 2,3 km nérdlich
liegt. Das Vogelschutzgebiet ,Engerser Feld* (VSG-5511-401) befindet sich ebenfalls ca. 2,3 km
entfernt.

Es dirfen keine Anhaltspunkte vorliegen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes zu beachten sind (§ 13a Abs. 1 Satz 5 Halbsatz 2 BauGB). Dies wére
beispielweise der Fall, wenn das Plangebiet in der Nahe eines Storfallbetriebes liegen wiirde.
Die nachsten Betriebe mit Betriebsbereichen, die den Anforderungen der 12. Verordnung zum
BImSchG unterliegen, befinden sich im Hafen von Bendorf und im Gewerbegebiet von Koblenz-
Kesselheim. Die Betriebe liegen samtlich in ausreichender Entfernung, so dass auch diese Vo-
raussetzung erflllt wird.

Demnach kann nach § 13a Abs. 1 Satz 1 und 2 BauGB der Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden.

Bedingt durch die Anwendbarkeit des § 13a BauGB gelten die Vorschriften des § 13 Abs. 2 und
3 BauGB, so dass von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB bzw. der Erstellung eines
Umweltberichtes nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Er-
klarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden kann. Ferner ist § 4c BauGB nicht
anzuwenden.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Bebauungsplananderung zu erwarten
sind, gelten nur bei Bebauungsplanen nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB, als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Wegen der
Grolie des Plangebietes ist diese Regelung daher nicht anwendbar. Eine Eingriffs-/Ausgleichs-
bilanzierung ist in vorliegendem Bebauungsplananderungsverfahren jedoch nicht vorzunehmen
(siehe Kapitel 4.5).
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Tabelle 1: Verfahrensibersicht
Verfahrensschritt Datum
Anderungsbeschluss im Umlaufverfahren 28.12.2020
Ortsiibliche Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses nach § 2 Abs. 1,
§ 1 Abs. 8 BauGB 21.05.2021
Ortstibliche Bekanntmachung der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 13a Abs. 2Nr. 1, § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1, § 3 Abs. 1 BauGB 21.05.2021
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 13a Abs. 2 Nr. 1, § 13 Abs. 2 27.05.2021
Satz 1 Nr. 1, § 3 Abs. 1 BauGB bis 04.06.2021
Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1 BauGB und der benachbarten Gemeinden nach § 2 Abs. 2
BauGB mit Schreiben vom 10.05.2021
Beratung und Beschlussfassung Uber die Stellungnahmen der Behdérden und aus
der Offentlichkeit, Beschluss der Offenlage 15.07.2021
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach
§ 13a Abs. 2 Nr. 1, § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3, § 4 Abs. 2 BauGB und der benach-
barten Gemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 23.07.2021
Ortsiibliche Bekanntmachung der Offenlage der Bebauungsplananderung nach
§ 13a Abs. 2 Nr. 1, § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3, § 3 Abs. 2 BauGB 23.07.2021
Offenlage der Bebauungsplananderung nach § 13a Abs. 2 Nr. 1, 02.08.2021

§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3, § 3 Abs. 2 BauGB

bis 01.09.2021

Beratung und Beschlussfassung lber die Stellungnahmen der Behérden und aus

der Offentlichkeit 23.09.2021
Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB 23.09.2021
Bekanntmachung des Bebauungsplans 01.10.2021
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1.5 Ubereinstimmung mit den Zielen der Stadtentwicklung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde WeiRenthurm ist das Plangebiet
als gewerbliche Baufliche dargestellt. Damit ist die 8. Anderung und Erweiterung aus dem Fl&-
chennutzungsplan entwickelt.

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsg
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1.6 Fachplanungen

Schutzgebiete
Schutzgebiete des Naturschutzrechtes sind nicht betroffen.

Im Plangebiet liegen keine Oberflachengewasser; Trinkwasser- und Heilquellen befinden sich
ebenfalls nicht im direkten Umfeld.

Geologische Vorbelastungen

Abgrabungen, Aufschiittungen oder sonstige groRere Gelandeveranderungen liegen im Rah-
men der Bautatigkeiten der letzten Jahrzehnte/ Jahrhunderte vor.

Das Plangebiet liegt nicht an einer geologischen Stoérungslinie. Hinsichtlich der Hangstabilitat
ist das Gebiet nicht kartiert, fir Rutschungen ebenfalls nicht. Das Plangebiet liegt in der Erdbe-
benzone 1 (Quelle: Kartenviewer des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau, letzter Aufruf
26.04.2021).

Die beiden Flurstlicke-Nrn. 2591/10 und 2951/11, Flur 5, Gemarkung Mulheim, liegen am Rand-
bereich des Altstandortes ,Pulverdepot’. Laut der Stellungnahme der Struktur- und
Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz,
vom 16.06.2021, gehe von dieser flur die Nutzer des Geléndes keine Gefahrdung aus.
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Aufgrund der Lage des Plangebietes auf dem auf Braunkohle verliehenen Bergwerksfeldes
~Eintracht® enthalt die Bebauungsplananderung einen Hinweis, dass vor Errichtung von neunen
Bauvorhaben eine Anfrage an die zustandige Rechteinhaberin zu richten ist.

Bodendenkmaler

Mit einem Vorkommen von Bodendenkmalern ist laut der Stellungnahme der Generaldirektion
Kulturelles Erbe — Direktion Landesarchaologie — vom 31.05.2021 nicht zu rechnen, da im Plan-
gebiet im Oberbodenbereich anstehende Bimsvorkommen bereits ausgebeutet sind.

Verkehrliche ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist voll erschlossen. Die mafigeblichen Ver- und Entsorgungsleitungen liegen
bis zum Grundsttick. Auf dem Flurstiick 2591/10 ist eine Netzanschlussleitung verlegt. Sofern
die Leitung von einem spateren Bauvorhaben tangiert sein sollte, ist eine Verlegung, Verkulr-
zung oder ahnliche MaRnahmen im Planvollzug direkt zwischen dem Bauherren und der ENM
zu regeln.

Das Plangebiet ist mit 96 m3/h tiber mindestens 2 h mit Léschwasser aus der Trinkwasserleitung
versorgt.

2 Darlegung der konkreten Planinhalte bzw. Anderungsinhalte

Der Antragsteller beabsichtigt innerhalb des Plangebietes, seinen Betrieb zu erweitern. Hierzu
soll das Bestandgebaude ausgebaut werden und auf der Ubrigen Flache sollen die Kapazitaten
fir Lagerung und Verwaltung erhdht werden. Aufgrund der beschrankten Flache ist es erforder-
lich, ein Hochregallager zu errichten. Die notwendigen Lagerflichen und der Ausbau des
Bestandsgebaudes mit zusatzlichen Biros lassen sich mit der derzeit festgesetzten Gebaude-
hoéhe nicht verwirklichen. Daher muss der rechtsverbindliche Bebauungsplan gedndert werden.

Von den in Kapitel 1.3 aufgefihrten zeichnerischen Festsetzungen sollen die Malie der bauli-
chen Nutzung (Gebaudehdhe) im sidlichen Teil des Plangebietes angepasst werden und im
gesamten Plananderungsgebiet die textlichen Festsetzungen hinsichtlich der Zulassigkeit von
Einzelhandel mit dem sogenannten ,Handwerkerprivileg“ klarstellend erganzt werden.

Anpassung der textlichen Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung:

Die Firma, die innerhalb des Anderungsbereiches ansassig ist, beabsichtigt die Einrichtung ei-
nes Gewlrzshops zur Verauferung der firmeneigenen Produkte mit einer Verkaufsflache von
ca. 55 m?. Im Bebauungsplan ist bereits eine Festsetzung enthalten, dass Verkaufsflachen bis
zu 30 % der Gesamtbetriebsflachen, aber mit einer Obergrenze von 1.000 gm Verkaufsflache
zulassig sind. Die Festsetzung beschrankt die Zulassigkeit auf Waren, die der Betrieb selbst
herstellt, weiter verarbeitet und/oder repariert. Die Festsetzung tragt allerdings die Uberschrift
.Handwerksbetriebe mit branchenspezifischen Einzelhandelssortiment®. Der Begriff des Hand-
werksbetriebes ist im Baurecht nicht definiert. In der Handwerksordnung (§ 1 Abs. 2 HWO) ist
eine Legaldefinition enthalten: ,Ein Gewerbebetrieb ist ein Betrieb eines zulassungspflichtigen
Handwerks, wenn er handwerksméaRig betrieben wird und ein Gewerbe vollstdndig umfal3t, das
in der Anlage A aufgefiihrt ist, oder Téatigkeiten ausgelibt werden, die fiir dieses Gewerbe we-
sentlich sind (wesentliche Té&tigkeiten). ..."
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Die Anlage A der Handwerksordnung enthalt die Tatigkeiten der Gewurzherstellung und -verar-
beitung nicht. Daher wird zur Klarstellung der Festsetzung der Begriff des Gewerbebetriebes in
der Uberschrift und dem Text der vorhandenen Festsetzung erganzt. Damit wird sichergestellt,
dass auch die Zulassigkeit eines GewUlrzshop durch die Festsetzung abgedeckt ist.

Bis auf die Erganzung, dass die Festsetzung auch fiir Gewebebetriebe gilt, bleibt die Festset-
zung unverandert. Es werden nicht mehr Verkaufsflache oder zusatzliche Sortimente
zugelassen als bisher auch. Die Beschrankung auf selbst hergestellte, weiterverarbeitete
und/oder reparierte Produkte bleibt ebenfalls unverandert.

Erhéhung der maximalen Gebaudehohe

Bislang ist nur ein Teil des Familienunternehmens von dem Standort in Koblenz-Neuendorf/Llt-
zel nach Miuilheim-Karlich verlagert worden. Aufgrund der guten Standortbedingungen im
Gewerbegebiet von Milheim-Karlich beabsichtigt die Firma den Standort noch weiter auszu-
bauen. Die Errichtung weiterer Lager- und Verwaltungskapazitaten sowie die Verlagerung der
Produktion aus Koblenz nach Milheim-Karlich soll in mehreren Schritten erfolgen, wobei mit
einem Teil der Erweiterungen mit Verlagerung der Produktion noch im Jahr 2021 begonnen
werden soll.

Allerdings sind auch in dem Gewerbegebiet Milheim-Karlich die Flachenkapazitaten begrenzt.
Fir die Firma verfigbar sind die Flurstiicke innerhalb des Anderungsbereiches in einer GréRe
von zusammen 25.354 m2. Bebaut ist derzeit das Flurstiick 2590/1 mit einem Lager und Ver-
waltung. Die erforderlichen Lagerkapazitaten lieRen sich in der verfligbaren Flache und mit den
Festsetzungen des Bebauungsplans ,Depot l1I* mit einer Hohenbeschrankung von 13,5 m nicht
verwirklichen. Die derzeitigen freien Flachen sollen mdglichst effektiv durch Anlagen der Ver-
waltung und Produktion genutzt werden, so dass die Errichtung eines Hochregallagers den
Flachenverbrauch schont und die Verlagerung der Produktion erst ermdglicht. Aus Griinden der
Flexibilitaét und des Betriebsablaufes ist eine 100%-ige Ausschopfung des Lagers nicht beab-
sichtigt und somit ist die GroRe bzw. Hohe gerechtfertigt. Diese wiederum tragt zur
Arbeitsplatzsicherung in der Region und Arbeitsplatzschaffung in der Stadt Milheim-Karlich bei.
Demnach wird die ureigenste Intention von Gewerbegebieten mit der Schaffung von Baurecht
fur ein Hochregallager erfllt.

Die geplante Gebaudehdhe von 29,0 m erscheint hinsichtlich der derzeit festgesetzten Héhe
von 13,5 m als deutliche Erhéhung. Daher wurde eine Auswertung vorgenommen, welche Ge-
baudehohe in den Bebauungsplanen der Umgebung des Anderungsbereiches zugelassen sind:

Depot lIl, 6. Anderung und Erweiterung: 5 Vollgeschosse und 20,5 m

Gewerbepark |, entlang der B 9 und im Westen: 16 m, im Ubrigen Plangebiet keine Fest-
setzung der Gebaudehodhe

Werbeanlagen tlw. 16 m und tlw. 25 m, je

nach Lage
Wohnsiedlung Depot, 5. Anderung: 13,0 und 18,0 m, Silos bis 25 m
Industriepark ,Am Guten Mann*, Teil 2* 25 m am Rand, 35 m und 40 m im mittle-

ren Plangebiet mit Uberschreitungsmdg-
lichkeit durch untergeordnete Gebaude-
teile bis zu 50 m
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Eine Anderung der Gebaudehéhe ist aus stadtebaulicher Sicht in vorliegendem Fall vertretbar,
da das Grundstiick nicht am Rand des Gewerbegebietes liegt und die Lagerung in der Hohe
nicht vermehrbare Flache schont.

Die Abgrenzung innerhalb des Plangebietes in Flachen mit unterschiedlicher Hohe fiihrt auch
zu einer Umformulierung der Festsetzung hinsichtlich der H6he von Werbeanlagen und unter-
geordneten Bauteilen.

Wie die Gebaudehdhe zu messen ist, wird in der gednderten Festsetzung zwecks besserer
Nachvollziehbarkeit aus der Ursprungsplanung wiedergegeben.

Neben der Erhdhung der zulassigen Gebaudehdhe fiir ein Hochregallager ist des Weiteren und
kurzfristig die Aufstockung des Burotraktes innerhalb des bereits bebauten Teils des Planande-
rungsgebietes geplant. Um diese verwirklichen zu kénnen und das geplante Griindach zur
Pflege Uber ein Treppenhaus erreichen zu kénnen, ist es erforderlich, auch in diesem Bereich
die Gebaudehohe nach oben anzupassen. Daher wird fir die Flurstiicke-Nrn. 2590/1 und
2591/10 anstatt bisher 13,5 m, gemessen in stralRenseitiger Fassadenmitte Gber Oberkante
ausgebauter ErschlieBungsstralle, eine Gebaudehdéhe von 16,0 m zugelassen. Um das ge-
plante Grindach zur Pflege erreichen zu kénnen und Technik geschiitzt unterzubringen, wird
die Uberschreitung der festgesetzten Hohe mit Treppenhausern, Aufzugsschachten, Liftungs-
und Klimatechnik und dem Schutz der Technik vor Witterung, etc. auf einer Grundflache von bis
zu 200 m? auf maximal 20,0 m zugelassen. Eine Absturzsicherung von maximal 1,20 m um das
Griindach soll aus Arbeitsschutzgriinden ebenfalls zugelassen werden. Um die zulassige Ge-
baudehdhe von nun 16,0 m nicht optisch noch zu erhéhen, muss diese lichtdurchlassig sein und
darf nicht gemauert ausgefiihrt werden. Die zulassige Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal
bleibt dabei mit ,I1I* unverandert. Fir den Bereich der Flurstiicke-Nrn. 2590/1 und 2591/10 ist
analog dem Bereich flir das Hochregallager eine Anpassung der Festsetzungen zur zulassigen
Hoéhe und Gestaltung von Werbeanlagen vorgesehen.

Hoéhe und Lage von Werbeanlagen

Die Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans enthielten unter der Festsetzung der Ge-
baudehdhe auch Regelungen zur Hohe von Werbeanlagen. Diese durften eine Héhe 16 m nicht
Uberschreiten. Damit waren Werbeanlagen innerhalb des Anderungsbereiches in einer gréRe-
ren Hohe zuldssig, als Gebaude, die in dem Ursprungsbebauungsplan auf 13,5 m Hoéhe
beschrankt waren. Mit der Erhéhung der maximalen Gebaudehdhe kdnnte daher auch eine An-
hebung der Hohe von Werbeanlagen einhergehen. Dies ist allerdings stadtebaulich nicht
gewollt. In der angepassten Festsetzung wird daher erstmalig in Werbeanlagen und baulich
selbststandige Werbeanlagen unterschieden. Werbeanlagen die auf den Fassaden der Ge-
baude aufgebracht werden, d.h. baulich mit den Gebauden verbunden sind, dirfen in einer
Hohe angebracht werden, wie es auch die neue Gebaudehdhe zulasst. Baulich selbststandige
Werbeanlagen, z.B. Pylone oder Fahnen, sollen hingegen auch weiterhin nur bis zu einer Hohe
von 16,0 m zulassig sein.

Hinsichtlich der Lage von selbststandigen Werbeanlagen ist zu beachten, dass mit ,selbststan-
digen Werbeanlagen“ keine ,eigenstandigen gewerblichen Hauptnutzungen (Werbeanlagen mit
Fremdwerbung)“ gemeint sind. Werbeanlagen zur Fremdwerbung (Werbung, die nicht an der
Statte der Leistung betrieben wird) sind, sofern es sich um bauliche Anlagen i.S.d. § 29 Abs. 1
BauGB handelt, bauplanerisch als eine eigenstandige Hauptnutzung i.S.d. § 2 ff. BauNVO zu
werten. Diese eigenstandigen Hauptnutzungen sind nur innerhalb der Uberbaubaren
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3.1

3.2

3.3

3.4

Grundstlcksflache zulassig und nicht auferhalb der tUberbaubaren Grundstiicksflache. Damit
der planerische Wille eindeutig aus den Festsetzungen ablesbar ist, wurde die Festsetzung zur
Hoéhe und Lage von Werbeanlagen fiir die Satzungsausfertigung klarstellend dahingehend er-
ganzt, dass baulich selbststandige Werbeanlagen gemeint sind.

Alle librigen Festsetzungen bleiben unverandert.

Auswirkungen der Planung

Flachenbilanz
Tabelle 2: Flachenbilanz

Flachenbezeichnung m?
Geltungsbereich insgesamt 25.341
Gewerbegebiet 25.341

MaBnahmen zur Verwirklichung

Soziale MafRnahmen sind nicht notwendig.

Eine Bodenordnung wird im Anschluss an das Verfahren auf der Grundlage des rechtsverbind-
lichen Bebauungsplans nicht durchgefihrt werden muissen. Ggdfls. werden die einzelnen
Flurstliicke zur Vereinfachung des Genehmigungsverfahrens vereinigt.

Kostenschatzung

Der Stadt werden durch die vorliegende Planung keine Erschlieffungs- oder Planungskosten
entstehen.

Alle anfallenden Kosten werden von dem Antragsteller ibernommen. Beziiglich der Ubernahme
samtlicher Kosten durch den Antragsteller wurde ein Stadtebaulicher Vertrag zwischen dem
Antragsteller und der Stadt Milheim-Karlich geschlossen.

Abwagung

Die 8. Anderung passt das Bauplanungsrecht an konkrete Erweiterungsabsichten einer ansas-
sigen Firma an. Mit der Erweiterung werden zusatzliche Arbeitsplatze geschaffen und die Firma
in der Stadt gehalten, sodass ein hohes éffentliches Interesse an der Plananderung besteht.
Die Erhdéhung der Gebaudehohe wird sich zwar auf das Stadt- und Landschaftsbild auswirken,
aber aufgrund der Pragung der Umgebung nicht negativ auffallen. Eine Uberschreitung der ma-
ximal zulassigen Versiegelung bzw. ein erhdhter Eingriff wird nicht ermdglicht (siehe auch
Kapitel 4.4).
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4.1

Belange des Naturschutzes

Die 8. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans der Stadt Milheim-Karlich ,Depot II1
wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefihrt.

Nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 ist ein Bauvorhaben zwischen 20.000 m? und 70.000 m? nur dann
zulassig, wenn durch das Planvorhaben voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen entstehen, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berlicksichtigen waren
(Vorprufung des Einzelfalls).

Mit der vorliegenden Planung wird eine Bebauungsplananderung durchgefiihrt, die eine Grund-
flache von 20.273 m? festsetzt und somit Gber 20.000 m? festgesetzter Grundflache liegt.
Gemal der allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls anhand Anlage 2 zum BauGB kann nach
Uberschlagiger Prifung ausgeschlossen werden, dass durch den Vollzug des Bebauungsplans
erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Von der Erstellung eines Umweltberichtes wird gem. § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen. Dennoch
sind alle relevanten Umweltbelange beachtlich und im Verfahren in eine sachgerechte Abwa-
gung einzustellen. Die 8. Anderung umfasst 2,5 ha.

Die GRZ bleibt unverandert bei 0,8. Die maximal mdgliche Versiegelung verandert sich dem-
nach nicht gegeniiber der maximal zulassigen Versiegelung des Ursprungsbebauungsplans.

Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird im beschleunigten
Verfahren von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, abgesehen.

Dennoch sind alle relevanten Umweltbelange beachtlich und im Verfahren in eine sachgerechte
Abwagung einzustellen.

Hierzu wurden die untenstehenden Schutzgiter beurteilt:

Schutzgebietsausweisungen und artenschutzrechtliche Belange
Das gesamte Plangebiet liegt aufderhalb von Landschaftsschutzgebieten.

Das Vogelschutzgebiet ,Engerser Feld“ und das Vogelschutzgebiet ,Urmitzer Werth* liegen in
einer Entfernung von ca. 2,3 km im Norden und Teile des FFH-Gebietes Mittelrhein im Norden
ca. 2 km und im Osten ca. 4 km entfernt. Das FFH-Gebiet ,Urmitzer Werth* liegt in einer Entfer-
nung von 2 km im Norden. Von raumlich-funktionalen Wechselbeziehungen ist nicht
auszugehen. Auswirkungen auf die FFH- und VSG-Gebiete durch die vorliegende Planung sind
nicht zu erwarten.

Artenschutzrechtliche Belange:

Das Plangebiet besteht iiberwiegend aus Rasenflachen, Gehdlzflachen und Stellplatzen sowie
einem Bestandsgebaude. Im Rahmen der Verwirklichung der Bauleitplanung wird die Freiflache
zum Teil Uberbaut. Im Zusammenhang mit der Planung wurde das Gebiet am 26.04.2021 und
28.06.2021 auf potenziell vorkommende Arten Uberpruft.

Das Untersuchungsgebiet der Erhebungen umfasste den vorgesehenen raumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplans sowie umliegende Flachen.
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Innerhalb des Plananderungsgebiets und dessen direkten Umfelds wurden die Vogelarten wie
beispielsweise Zilpzalp, Haussperling, Stralentaube, Amsel, Elster und Hausrotschwanz er-
fasst.

Bei den erfassten Arten handelt es sich um Uberwiegend als ungefahrdet und ubiquitar einzu-
stufende Vogelarten. Die nachgewiesenen Arten lassen sich den Avizdnosen dérflich gepragter
Siedlungsraume sowie dem Halboffenland zuordnen. Potenziell bietet das Plangebiet Jagdmaog-
lichkeiten fiir Greifvdgel. Diese wurden bei der Inaugenscheinnahme des Plangebiets jedoch
nicht gesichtet.

Als gefahrdete Art konnte ausschlieRlich der Haussperling nachgewiesen werden.

Der Haussperling ist urspriinglich ein Bewohner baumarmer Landschaften und heute als Kul-
turfolger und Koloniebriter von Einzelgehoéften bis in Stadtzentren (berall anzutreffen, wo
Grunanlagen und Hecken vorhanden sind (BAUER & BERTHOLD 1996"), in n&herer Reich-
weite zu Siedlungen auch in der Feldflur oder auf Millplatzen. In manchen Siedlungstypen
scheinen Haussperlinge nicht (mehr) briten und/oder ganzjahrig leben zu kénnen (BEZZEL et
al. 20052). Der Nahrungsopportunist ist zur Brutzeit auf Arthropodennahrung angewiesen
(BAUER & BERTHOLD 1996). Geanderte Bauweisen in Stadten und Doérfern, intensivere Land-
nutzungsformen mit Einsatz von Pestiziden und Beizmitteln, Modernisierung der
Getreidelagerung und der Viehhaltung und ,verlustfreierer” Ablauf des Getreideanbaus, Auf-
gabe von landwirtschaftlichen Betrieben und der Kleintierhaltung, Verdrangung der
Landwirtschaft aus den Siedlungsbereichen, Bodenversiegelung, extreme Grinpflege in Haus-
garten, Sanierung von Gebauden u.a. fihren zur Abnahme von Brutmdglichkeiten und vor allem
zu Nahrungsengpassen wahrend der Brutzeit (BAUER & BERTHOLD 1996, BEZZEL et al.
2005). Die Aufgabe vieler Brutplatze und Verminderung der Reproduktion sind mégliche Folgen
(BEZZEL et al. 2005). Ab 1990 dokumentieren die Daten des Monitorings haufiger Brutvogel
einen bundesweiten Riickgang. Mittlerweile steht der Haussperling deutschlandweit auf der Vor-
warnliste.

Okologische Funktionen der vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten fiir die
Arten der Avifauna werden im raumlichen Zusammenhang gewahrt. Erhebliche Stérungen von
Tieren wahrend der Fortpflanzungs- und Aufzuchtzeiten werden nicht prognostiziert, sofern die
Baufeldfreimachung aulRerhalb der Vogelbrutzeit erfolgt. Die Stérung fihrt somit zu keiner Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population.

Hinsichtlich der Fledermausfauna bietet der stidliche Bereich mit seinen Gehdlzstrukturen Leit-
linien und Jagdhabitate. Die Gehdlze im Plangebiet bieten keine geeignete Lebensstatten, da
die Geholzbestande im Plangebiet tiber ein geringes Alter verfiigen und keine charakteristi-
schen Merkmale aufweisen, auf die Baumhohlenbewohner oder Nutzer von Nischen an
Baumen (Rindenspalten usw.) wie Fledermause angewiesen sind. Zu erwarten sind lediglich
siedlungstolerante Arten wie beispielsweise die Zwergfledermaus. Quartiere kdnnen innerhalb
des Plangebietes ausgeschlossen werden.

Eine wesentliche Funktion der fiir das Plangebiet kennzeichnenden Rasenflachen mit Gehdlz-
besatz besteht darin, dass sie den vorkommenden, als verbreitet einzustufenden Brutvégeln als
Jagd- und Nahrungshabitat dienen.

Die Gehodlze stellen Nistgehdlze dar und bieten z.T. auch noch Nahrungsgrundlagen fiir ver-
schiedene Vogel- und Insektenarten.

1 Bauer, H.G. & P. Berthold (1996): Die Brutvogel Mitteleuropas. Wiesbaden: Aula-Verlag.

2 Bezzel, E., I. Geiersberger, G. V. Lossow, R. Pfeiffer (2005): Brutvégel in Bayern. Verbreitung 1996 bis 1999.
Stuttgart: Verlag Eugen Ulmer.
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Potenziell bietet das Plangebiet derzeit nur eine geringe naturschutzfachliche Bedeutung als
Lebensraum. Es ist ausschlief3lich mit weit verbreiteten unempfindlichen Arten der Siedlungs-
gebiete zu rechnen.

Tierdkologisch relevante Strukturen wurden bei der betroffenen Vegetation nicht festgestellt.
Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG ist nicht zu erwarten:

Tétungstatbestande gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 (i.V.m. Abs. 5) BNatSchG:

Bau-/anlagenbedingte Tétungen von europarechtlich geschiitzten Tierindividuen kdnnen wei-
testgehend ausgeschlossen werden, sofern Baume, Hecken, lebende Zaune, Geblische oder
andere Gehdlze ausschlieldlich im Zeitraum vom 01. Oktober eines Jahres bis zum 28. Februar
des Folgejahres (auerhalb der Brutphase geholzbriitender Végel) beseitigt, abgeschnitten
oder auf den Stock gesetzt werden. Auf § 39 Abs. 5 BNatSchG wird verwiesen.

Eine signifikante Erhéhung des betriebs-/nutzungsbedingten Tétungsrisikos ist im Rahmen der
geplanten Nutzung nicht zu beflrchten.

Totungstatbestdande gemall § 44 Abs. 1 Nr. 1 (i.V.m. Abs. 5) BNatSchG sind somit nicht zu
erwarten.

Schadigungstatbestidnde gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG (Entnahme, Bescha-
digung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten):

Es ist davon auszugehen, dass die etwaigen 6kologischen Funktionen der betroffenen Struktu-
ren im raumlichen Umfeld weiterhin erfiillt werden konnen. Schadigungstatbestande gem. § 44
Abs.1 Nr. 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind somit nicht zu erwarten.

Stérungstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (erhebliches Stéren von Tieren wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten) sind eben-
falls nicht zu erwarten:

Das betroffene Gelande ist durch Gerausche und Lichteinwirkung, welche von der Beleuchtung
im Gewerbegebiet ausgehen, bereits vorbelastet.

Die baubedingten Stérungen sind zeitlich begrenzt, treten i.d.R. wahrend der Tagesstunden auf
und werden nicht eine solche Intensitat erreichen, dass etwaige lokale Populationen von euro-
parechtlich geschitzten Arten im raumlichen Umfeld erheblich gestért werden bzw. sich deren
Erhaltungszustande verschlechtern.

Eine relevante Zunahme von Storreizen ist im Rahmen der geplanten Nutzung nicht zu erwar-
ten.

Ohnehin handelt es sich bei den potentiell vorkommenden Tierarten voraussichtlich um
siedlungstolerante Arten, welche gegeniiber Storreizen wenig empfindlich sind.
Die Bauleitplanung ist somit mit artenschutzrechtlichen Belangen vereinbar.
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4.2

Abbildung 5:  Uberblick (iber das Plangebiet von Siiden nach Norden

Wasserhaushalt und Boden

Bei den natirlich anstehenden Boden handelt es sich Uberwiegend um basenreiche Braunerden
Uber Ton, Schluff und Sandsteinen des Unterdevons sowie Bimstuffen aus dem Jungpleistozan.

Im Plangebiet wurde der natiirliche Bodenaufbau an vielen Stellen fast vollstandig anthropogen
Uberformt bzw. beseitigt: Die Parkplatzflachen sind zum Teil vollstandig versiegelt, ebenso der
Gebaudekomplex. Die 6kologischen Bodenfunktionen wurden entsprechend beseitigt bzw. er-
heblich eingeschrankt.

Die restlichen Flachen sind unversiegelt. lhre 6kologischen Bodenfunktionen sind weitestge-
hend intakt. Diese Flachen sind hauptsachlich Rasenflachen.

Hydromorphe Merkmale (Staunasse, wasserziigige Bodenzonen) lassen sich im Plangebiet
nicht erkennen.

Oberflachengewasser sind innerhalb des vorgesehenen raumlichen Geltungsbereichs nicht vor-
handen. Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen.

In den bislang wasserdurchlassigen Bereichen kann es durch Versiegelung zu einem vollstan-
digen Verlust der okologischen Bodenfunktionen kommen, die Versickerungsfahigkeit des
Bodens flr Niederschlagswasser wird vollig beseitigt.

Bdden mit weitgehend intakter 6kologischer Bodenfunktion sind ebenfalls betroffen. Die 6kolo-
gischen Bodenfunktionen dieser Boéden wiirden durch Versieglung verloren gehen. Im Vergleich
zum Ursprungsbebauungsplan kann aufgrund der Beibehaltung der GRZ keine Flache zusatz-
lich versiegelt werden.

Da keine Oberflachengewasser vorhanden sind, sind keine nachteiligen Auswirkungen auf Ge-
wasserokologie und Hochwasserabfluss zu beflirchten.

Somit sind keine Beeintrachtigungen der Schutzgiter ,Boden® und ,Wasserhaushalt* gegen-
Uber der Ursprungsplanung zu erwarten. Die Betroffenheit des Schutzgutes Wasserhaushalt
und Boden ist mit gering zu bewerten.
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4.3

4.4

4.5

Klima und Luft

Miilheim-Karlich liegt im Ubergangsbereich zwischen dem maritim gepragten Klima Westeuro-
pas und dem kontinental gepragten Klima des europaischen Festlandes.

Das Makroklima bildet das milde Rheintalklima. Dies zeigt sich in der Jahresdurchschnittstem-
peratur (10°C) und den Niederschlagsverhaltnissen (654 mm Jahresniederschlag). Das
Gelandeklima im Plangebiet wird in erster Linie durch die Oberflachengestalt, die Ausbildung
der Vegetationsdecke und die angrenzende Bebauung bestimmt. Derzeit ergeben sich kleinkli-
matische Beeintrachtigungen im Gebiet durch den hohen Anteil befestigter bzw. versiegelter
Flachen. Die Griinflachen im Bereich des Plangebiets bilden Strukturen mit glinstigen kleinkli-
matischen Eigenschaften. Der giinstige Einfluss dieser Vegetationsbestande wirkt sich lediglich
unmittelbar vor Ort aus. Durch die Anderung des Bebauungsplans werden sich keine relevanten
nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut ,Klima und Luft* ergeben. Die Betroffenheit des
Schutzgutes Klima und Luft ist mit gering zu bewerten.

Landschaftsbild und Kulturguter

Nach den Darstellungen des ,Landschaftsinformationssystems Rheinland-Pfalz* befindet sich
das Plangebiet innerhalb des Landschaftsraums ,Neuwieder Rheintalweitung®, einer Talebene
des Rheins.

Es ist beabsichtigt eine Gebaudehthe von maximal 29,0 m festzusetzen. Da dies gegenuber
der derzeit festgesetzten Hohe als deutliche Erhdhung erscheint, wurden die Bebauungsplane
in der Umgebung ausgewertet:

Entsprechend der ,6. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Depot Il sind 5 Vollge-
schosse und 20,5 m Gebaudehdhe zulassig. Der Bebauungsplan ,Gewerbepark |, setzt entlang
der B 9 und im Westen eine Gebaudehdhe von 16 m fest, im Ubrigen Plangebiet bestehen keine
Festsetzung beziiglich der Gebaudehdhe. Bestehende Werbeanlagen in diesem Bereich sind,
je nach Lage tlw. 16 m und tlw. 25 m hoch.

1133

Im Bebauungsplan ,Wohnsiedlung Depot, 5. Anderung“ sind Gebaudehdhen von 13,0 m und
18,0 m zuladssig. Silos sind bis zu 25 m zulassig. Im Plangebiet des Bebauungsplans Industrie-
park ,Am Guten Mann, Teil 2“ sind Gebaudehdhen von 25 m am Rand, 35 m und 40 m im
mittleren Plangebiet mit Uberschreitungsmaglichkeit durch untergeordnete Gebaudeteile bis zu
50 m zulassig.

Das Plangebiet ist hinsichtlich des Landschaftsbildes deutlich vorbelastet.

Die Anderung wird sich aufgrund der Vorpragung der Umgebung nicht signifikant auf das Land-
schaftsbild auswirken und steht der 8. Anderung des Bebauungsplans nicht entgegen.
Denkmaler sind in Wirknahe des Plangebietes nicht vorhanden. Die Betroffenheit des Schutz-
gutes Landschaftsbild und Kulturgiter ist mit gering zu bewerten.

Fazit und Abwagung

Eine Bewertung zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs ist bei der Erstellung des Bebau-
ungsplans ,Depot l1I“im Jahr 1999 erfolgt. GemalR der Schutzgutbezogenen Bewertung wurden
die Schutzguter Klima/ Luft, Wasser; Boden, Pflanzen, Tiere, Biotope und Landschaftsbild auf
ihre Beeintrachtigung geprift. Insgesamt betrachtet wirkt sich die 8. Anderung nicht negativ auf
die einzelnen Schutzgiter aus. Eine Mehrversiegelung bzw. ein erhéhter Eingriff, als nach
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vorhandenem Baurecht zul&ssig, wird wegen der Beibehaltung der Grundflachenzahl nicht er-
mdoglicht. Damit erlibrigt sich eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung.

Ein zusétzlicher Ausgleich von Beeintrachtigungen muss somit nicht vorgenommen werden.
Artenschutzrechtliche Belange nach § 44 BNatSchG stehen der Bauleitplanung nicht entgegen.

Es sollen folgende Vorgaben insbesondere aus artenschutzrechtlichen Aspekten in den Bebau-
ungsplan aufgenommen werden:

e Baume, Hecken, lebende Zaune, Gebische oder andere Gehdlze diirfen ausschliellich im
Zeitraum vom 01. Oktober eines Jahres bis zum 28. Februar des Folgejahres (aulRerhalb der
Brutphase gehdlzbritender Vdgel) beseitigt, abgeschnitten oder auf den Stock gesetzt wer-
den. Auf § 39 Abs. 5 BNatSchG wird verwiesen.

e Die Baufeldfreimachung darf ausschlieRlich im Zeitraum vom 01. Oktober eines Jahres bis
zum 28. Februar des Folgejahres (aulerhalb der Brutphase gehélzbritender Végel) erfol-
gen. Auf § 39 Abs. 5 BNatSchG wird verwiesen.

Offenlage:

Die vorstehende Begriindung hat mit den Gibrigen Bebauungsplan-Unterlagen gem. § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit von Montag, den 02.08.2021 bis Mittwoch, den 01.09.2021 (einschlieRlich)
zu jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgelegen.

WeiRenthurm, 02.09.2021 Verbandsgemeindeverwaltung
Weillenthurm
b. 4.1 — Bauleitplanung —

\JQ( A‘%ﬂraz i

Kathrin Schmidt

Satzungsbeschluss:

Der Rat der Stadt Milheim-Karlich hat die vorstehende Begriindung in seiner 6ffentlichen Sit-
zung am 23.09.2021 beschlossen.

Milheim-Kérlich, 24.09.2021

Ger‘ Harner
Stadtblrgermeister
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