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Rechtgrundlagen

. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634)

J Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November

2017 (BGBI. 1S. 3786) .

. Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58) zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geéndert

. Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt durch Artikel

, 2 Absatz 15 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808) geéandert

. Bundes-Immissionsschutzgesetz (Gesetz zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkun-
gen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen und ahnliche Vorgénge)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 08. April 2019 (BGBI. | S. 432)

J Bundesnaturschutzgesetz (Gesetz Gber Naturschutz und Landschaftspflege) vom 29.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedindert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13.
Mai 2019 (BGBI. I S. 706)

o Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12. Juli 1999 (BGBI. I S. 1554),

- zuletzt gedindert durch Artikel 3 Absatz 4 der Verordnung vom 27. September 2017
(BGBI. | S. 3465)

J Bundes-Bodenschutzgesetz (Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen
und zur Sanierung von Altlasten) vom 17. Méarz 1998 (BGBI. | S. 502), zulefzt gedn-
dert durch Artikel 3 Absatz 3 der Verordnung vom 27. September 2017 (BGBI. | S.
3465)

. Landesbauordnung fir Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998
(GVBLI. S. 365), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juni 2019
(GVBL. 5. 112)

. Landesplanungsgesetz (LPIG) vom 10. April 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt gedndert
durch § 54 des Gesetzes vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283,295)

© Wassergesetz fur das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) vom 14. Juli
2015 (GVBLI. S. 127), zuletzt gedindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. Novem-
ber 2019 (GVBI. S. 338)

° Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesnatur-
schutzgesetz - LNatSchG-) vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21. Dezember 2016 (GVBI. S. 583)

. Landes-Immissionsschutzgesetz (LImSchG) vom 20. Dezember 2000 (GVBI. S. 578),
zuletzt gedéindert durch Gesetz vom 3. September 2018 (GVBI. S. 272)

. LandesstraBengesetz fur Rheinland-Pfalz (LStrG) vom O1. August 1977 (GVBI. S. 273),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08. Mai 2018 (GVBI. S. 92)

o Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedindert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 12. Dezember 2019 (BGBI. | S. 2513)

. Gemeindeordnung fir Rheinland-Pfalz (GemO) vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153),
zuletzt geéndert durch Artikel 37 des Gesetzes vom 19. Dezember 2018 (GVBI. S.
448)
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Inhalte

Bestandteile der Planung

e Bestandteile des Bebauungsplanes sind

¢ Planurkunde,
e Textliche Festsetzungen,

e Als Anlage beigefigt sind

e Begriundung,

e Umweltbericht nach § 2a BauGB,

e Schalltechnisches Prognosegutachten von Graner + Partner Ingenieure,
vom 06.04.2018

e Artenschutzrechtliche Vorpriifung vom Biro fir Landschaftsékologie, Dr.
Claus Mickschel, vom 28.05.2018

Verbindlichkeit

Die zeichnerischen Festsetzungen der Planurkunde sind for die Ubertragung in

die Wirklichkeit verbindlich.

Soweit in der Planurkunde keine Mafle angegeben sind, sollen diese - ausge-
hend von einer méglichen Ablesegenauigkeit von 0,5 mm - abgegriffen wer-
den. '

Festsetzung als Ergéinzungsstandort fir den groBfléchigen
GroB- und Einzelhandel

Die in der Planzeichnung als Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO
festgesetzte Flache wird mit der Zweckbestimmung ,GroBflachiger Grof3- und
Einzelhandel - Baustoffzentrum” fur das Hoheitsgebiet der Stadt Linz am Rhein
als Ergénzungsstandort fur den groBflachigen Grof3- und Einzelhandel festge-
sefzt.

(Erlauterung siehe u.a. Landesplanerische Stellungnahme Kapitel B.c der Be-
grindung)
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Textliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

For die in der Planzeichnung als Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO
festgesetzte Flache wird als Zweckbestimmung , Grof3flachiger Grof3- und Ein-
zelhandel - Baustoffzentrum” festgesetzt. Zulassig sind der Handel und die

Lagerung von Baustoffen aller Art mit den nachfolgenden baumarkitypischen

Warengruppen und Sortimenten als Hauptsortiment.

Rohbau/Hochbau:

Baustahl, Bims-und Ziegelbaustoffe, Mauersteine, Dammstoffe/WDVS-
Systeme, Estrich, Fertigmértel, Fertigbetonherstellung, Gehwegplatten, Gips-
kartonplatten, Innen-und AuBenputze, Kalk, Kalksandstein, Klinker, Mértel,
Porenbeton, Putze, Schittgiter, Verblender, Zement

Tiefbau:
Abléufe, Betonrohre, Bordsteine, Drainage, Entwésserung, Formteile, Kanal-
guss, Regenspeicher, Schachtsysteme, Sickersysteme ' '

Dach/Fassade:

Abdichtung, Bautenschutzmatten, Dach-und Fassadenplatten, Dachfenster,
Dachfolien/SchweiBbahnen, Dachziegel/Dachsteine, Dammung, Formstei-
ne/Dachsystemteile, Formziegel, Kupfer-und Zinktafeln, Lichtkuppeln, Zink-
und Kunststoffrinnen

Innenausbau:
Parkett, Beschldge, Dammstoffe/WDVS-Systeme, Fenster, Kork, Lacke/ Lasu-
ren, Laminat, Tore, Treppen, Tiren, Vinyl, Wand-und Bodenfliesen

Trockenbau:

Akustikplatten, Befestigungstechnik, Brandschutz, Gipsfaserplatten, Gipskar-
ton, Holzsténderwerk, Innendémmung, Profile, Spachtel, Trockenbauprofile,
Verbandplatten,

Garten- und Landschaftsbau:

Erden, Gabionen, Gartenmébel/Sitzgarnituren, Holz, Kinderspielgerate, Kon-
struktionshélzer, Mulche, Molltonnenschrénke, Naturstein, Pflanzkasten,
Pflanzersteine, Platten, Regenwassernutzung, Rinden, Schittgiter, Steine, Ter-
rassenplatten, Z&une/Sichtschutzsysteme.

Sortiment Fachmarkt:

Arbeitsschutz, Bauchemie, Eisenwaren, Elektrowerkzeuge, Maschinen, Farben,
Lacke und Lasuren, Leuchten, Grills, Camping, Briketts, Anfeuerholz, Brenn-
holz, Auftausalz

Sonstige, nicht baumarkttypische und/oder innenstadtrelevante (Rand-) Sorti-
mente sind nur auf maximal 10 % der Verkaufsflache zuldssig und missen in
einem inhaltlich-funktionalen Zusammenhang mit dem Hauptsortiment ste-
hen. .

Plonunésbi]ro Dittrich - Neustadt (Wied)
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b)

d)

Als Ausnahmen kénnen im bestehenden Wohnhaus Asbacher Strafle 51
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter, die dem- Gewerbebetrieb zugeordnet sind, zugelassen
werden.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

For das in der Planzeichnung festgesetzte Sonstige Sondergebiet gelten fol-
gende Festsetzungen:

10.000 gm maximale Grundfléche von Gebduden (GR 1)

35.500 gm maximale Grundfléche von Gebéduden + Nebenanlagen (GR 2)
3.500 gm maximale Verkaufsfléche

368,00 m Uber NHN maximale Héhe baulicher Anlagen

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Fur das in der Planzeichnung festgesefzte Sonstige Sondergebiet wird eine
abweichende Bauweise festgesetzt. Es sind Gebdude mit bis zu 100 m Lange
zuldssig.

Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsticksfléchen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Gebdude sind nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig. AuBerhalb der Bau-
grenzen sind Anlagen nach §§ 12 und 14 BauNVO, Anlagen/Flachen zur La-
gerung von Baustoffe sowie Anlagen zur Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser zulassig. '

Innerhalb des in der Planzeichnung dargestellten 30 m Schutzstreifens zum
Wald kénnen nur Lagerflachen einschlieBlich dafur erforderlicher baulicher
Anlagen (z.B. Schittboxen) als Ausnahme zugelassen werden, wenn unter Be-
ricksichtigung ggf. erforderlicher technischer oder sonstiger geeigneter Vor-
kehrungen Sach- und Personenschéden durch umstirzende Bdume aus dem
angrenzenden Wald ausgeschlossen werden und auf den betroffenen Flachen
durch bauliche Anlagen und gelagerte Stoffe keine Brandlasten entstehen.

Hinweis:

Von den einzelnen ggf auch nicht genehmigungspflichtigen Bauvorhaben im
Schutzstreifen der Leitung bzw. in unmittelbarer Néhe dozu sind der Westnetz
GmbH Bavunterlagen (Lagepldne und Schnittzeichnungen mit Héhenanga-
ben in m dber NN) zur Prifung und abschlieffenden Stellungnahme bzw. dem
Abschluss einer Vereinbarung mit dem Grundstickseigentimer/Bauvherrn zu-
zusenden. Alle geplanten Mafinahmen bedirfen der Zustimmung der West-
netz GmbH. '

Planungsbiro Dittrich - Neustadt (Wied)
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Grenzen des rédaumlichen Geltungsbereiches
(gem. § 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wer-
den in der Planzeichnung durch eine unterbrochene schwarze Linie festgelegt.

Planungsbiro Dittrich - Neustadt (Wied)
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.b)

Hinweise

Meldung des Beginns von Erdarbeiten / archéologische Funde

Es liegen keine konkreten Hinweise auf archdologische Fundstellen vor. Aller-
dings stuft die Direktion Landesarchéologie den Planungsbereich aus geogra-
phischen und topographischen Gesichtspunkten als archdologische Ver-
dachtsfléche ein. Dementsprechend kénnen hier bei Bodeneingriffen bisher
unbekannte archdologische Denkmaéler zu Tage treten, die vor ihrer Zersts-
rung durch die Baumafinahmen fachgerecht untersucht werden mussen (§19
Abs. 1 DSchG RLP). Der Bauherr ist in diesem Bereich verpflichtet, den Beginn
von Erdarbeiten mit der Direktion Landesarchéologie rechtzeitig (2 Wochen
vorher) abzustimmen (§21 Abs. 2 DSchG RLP). Weiterhin sind die vor Ort Be-
schaftigten Firmen Uber den arch&ologischen Sachverhalt zu informieren.
Weiterhin wird auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht (§16-21
DSchG RLP) verwiesen. Die Baubeginnsanzeige ist an landesarchaeologie-
koblenz@gdke.rlp.de oder 0261 - 6675 3000 zu richten. Unangemeldete
Erd- und Bauarbeiten in Bereichen, in denen bislang verborgene archéologi-
sche Denkmadler vermutet werden, sind ordnungswidrig und kénnen mit einer
Geldbufle von bis zu einhundertfinfundzwanzigtausend Euro geahndet wer-
den (§33, Abs. 1 Nr. 13 DSCG RLP).

Im Plangebiet sind der Direktion Landesarchéologie/Erdgeschichte keine erd-
geschichtlich relevanten Fundstellen bekannt. Es handelt sich aber um poten-
ziell fossilfuhrende Gesteine. Deshalb wird auf die Anzeige-, Erhaltungs- und
Ablieferungspflicht hingewiesen (§ 16-20 DSchG RLP). Uber den Beginn etwa-
iger Erdarbeiten ist die Direktion Landesarchdologie/Erdgeschichte rechizeitig
(2 Wochen vorher) zu formieren. Die Anzeige des Baubeginns ist zu richten an

erdgeschichte@gdke.rlp.de oder an die Telefonnummer 0261/6675-3032.

Bodenschutz und Baugrund

Oberboden ist entsprechend DIN 18915 zu behandeln. Bei Eingriffen in den
Baugrund sind grundsétzlich die einschlégigen Regelwerke (u.a. DIN 4020,
DIN EN1997-1 und -2, DIN 1054) zu beachten.

For Neubauvorhaben oder gréfiere An- und Umbauten (insbesondere mit
Lastéinderungen) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfoh-
len.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN
18915 zu berucksichtigen.

In dem Plongebiéf liegen keine Daten vor, die eine Einschétzung des Radon-
potenzials erméglichen.

Planungsbiro Dittrich - Neustadt (Wied)
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d)

Léschwasserversorgung

Die wasserseitige ErschlieBung der derzeit errichteten Gebdude, Baustoffzent-
rum Kretzhaus, ist durch die verlegten Wasserversorgungsleitungen sicherge-
stellt. Sollten weitere' Gebdude im Erweiterungsbereich des Bauzentrums er-
richtet werden ist die wasserseitige ErschlieBung installationsseitig zu
erbringen.

Hinsichtlich der Feuerléschversorgung, kénnen aus dem Wasserversorgungs-
netz des KWW Neuwied max. 48 m3/h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden
mit einem RestflieBdruck von 1,5 bar zur Verfigung gestellt werden. Es wird
darauf hingewiesen, dass ein Teilbereich des geplanten Gebietes auferhalb
des 300 m Radius liegt.

Die Loschwasserversorgung ist entsprechend der Technischen Regel - Arbeits-
blatt 2018-4 vom Oktober 2018 ,Léschwasserversorgung aus Hydranten in
offentlichen Verkehrsflédchen" - sicherzustellen und die Richtlinie Ober Flachen
fur die Feuerwehr (Fassung Juli.1998) zu beachten und umzusetzen.

vorhandene Leitungen

Ferngasleitung

Damit eine zweifelsfreie Ortung der Versorgungsanlagen erfolgt .und die
Schutzstreifenbereiche der Versorgungsanlagen tatséchlich von unzuldssigen
Be- und Uberbauungen frei bleiben, ist Trassenverlauf der Ferngasleitungen
vor Ort durch den Beauftragten der Open Grid Europe GmbH (Kallenberg-
straBe 5, 45141 Essen, www.open-grid-europe.com) anzeigen zu lassen und
mittels geeigneter geoddtischer Methoden einzumessen. Die Zustandigkeit
und Verantwortung dafir liegt beim Grundstickseigentimer. Die Auengren-
zen der Schutzstreifenfléchen werden durch die Lage der jeweiligen Ferngas-
leitung bestimmt, deren Achse grundsétzlich unter der Mittellinie des Schutz-
streifens liegt. Der Schutzstreifenbereich muss aus sicherheits- und
Uberwachungstechnischen Griinden von Bebauungen oder sonstigen Einwir-
kungen, die den Bestand bzw. den Betrieb der Versorgungsanlagen beein-
tréichtigen oder geféhrden, freigehalten werden. Im Endausbau von Uberfahr-
ten darf eine Uberdeckung der jeweiligen Ferngasleitung von 1,0 m nicht
unterschritten werden. Andererseits sollte eine Deckung von mehr als 2,0 m
nicht vorhanden sein. Regenriickhalteeinrichtungen sowie Versickerungsanla-
gen durfen nur auBerhalb des Schutzstreifenbereichs angeordnet werden.
Baume, Hecken und tiefwurzelnde Stréucher diurfen grundsétzlich nur auBBer-
halb des Schutzstreifenbereiches angepflanzt werden. Die Trassenverlaufe der
Ferngasleitungen missen sichtfrei und begehbar bleiben.

Es durfen sich durch die bauliche Nutzung keinerlei Nachteile fur den Bestand
und den Betrieb der in der Planzeichnung dargestellten Ferngasleitungen und
Anlagen sowie keinerlei Einschrénkungen und Behinderungen bei der Aus-
tbung for die Sicherheit der Versorgung notwendigen Arbeiten, wie Uberwa-
chung, Wartung, Reparatur usw. ergeben. Diese Arbeiten werden z.B. fur die
Beseitigung eines Schadens erforderlich. Insbesondere sind nachfolgende
Punkte zu beriicksichtigen. Die Errichtung von Bauwerken ist innerhalb des 8
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m bzw. 10 m breiten Schutzstreifens der Ferngasleitung nicht erlaubt. Dies gilt
auch for Uberdachungen, Dachiberstande, Schittboxen, Schwerlastregale,
Fundamente efc. sowie fur Anbauten, wie z.B. Balkone, Kellerausgénge und
Treppen. Ein Uberfahren und ein Uberbauen der Schieberanlage sind nicht
gestattet. Das Befahren von unzureichend befestigten Bereichen der Versor-
gungsanlage und der Schieberanlage ist untersagt. Die Zugéanglichkeit (Bege-
hung und Befahrung) zu den Versorgungsanlagen, insbesondere die Schie-
beranlage, muss fur die Durchfihrung der for die Sicherheit der Versorgung
notwendigen Arbeiten jederzeit gewdhrleistet sein. Es ist nicht erlaubt im Be-
reich der Schieberanlage Schittgiter oder sonstige Materialien zu lagern. Es
muss sichergestellt sein, dass auch vorhandene Wege auBerhalb der Schutz-
streifenbereiche zur Erreichbarkeit der Versorgungsanlagen genutzt werden.
Eine Aufgrabung der jeweiligen Versorgungsanlagen durch den Leitungstrei-
ber oder beauftragte Dritte muss jederzeit méglich sein. Alle zum Leitungsbe-
trieb erforderlichen MafBBnahmen, insbesondere Umlegung- oder Anpas-
sungsmaBnahmen dirfen nicht ausgeschlossen werden, auch wenn sich
hierdurch eine Verénderung an den Ferngasleitungen ergeben.

Telekommunikationsleitungen

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Es kann
sich dabei teilweise um mehrziigige Kabelformstein-, Schutzrohr- bzw. Erdka-
belanlagen handeln. Die unterirdischen Kabelanlagen wurden im Ortsbereich
in einer Regeltiefe von 0,6 m und auBerhalb des Orisbereiches in einer Regel-
tiefe von 0,8 m verlegt. Aktuelle Pléne sind zu erhalten Uber planaus-
kunft.mitte@telekom.de. Es besteht auch die Méglichkeit die Trassenplane
online  abzurufen. Hierfir ist zundchst die Registrierung  unter
https://trassenauskunft-kabel.telekom.de erforderlich. In Teilbereichen des
Planbereiches befinden sich méglicherweise Bleimantelkabel. Sollten im Zuge
der Bauarbeiten Telekomkabel freigelegt werden, so ist der u.g. Ansprech-
partner sofort zu verstdndigen, damit die erforderlichen Prisf- und ggf. not-
wendigen AustauschmaBinahmen umgehend ergriffen werden kénnen. Hin-
sichtlich der bei der Ausfihrung von Arbeiten zu beachtenden Vorgaben ist
eine entsprechende Kabelschutzanweisung zu beachten. Die Kabelschutzan-
weisung erhalt auch eine Erléduterung der in den Lageplénen der Telekom
verwendeten Zeichen und Abkurzungen.

Sollten sich in der Planungs- und/oder Bauphase Erfordernisse zu Anderung
an vorhandenen Leitungen ergeben, ist das der Deutsche Telekom Technik
GmbH mitzuteilen, damit in deren Hause die erforderlichen Planungsschritte
for die Veréinderung der Anlagen eingeleitet werden kénnen. Kontaktadresse:
Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Sudwest, PUB-L,
Herrn  Mies, Phillipp-Reis-Str. 1, 57610 Altenkirchen  (Rufnummer
02681/83312; eMail: Gerhard.Mies@telekom.de). Sollten die im Planbe-
reich liegenden Telekommunikationslinien der Telekom von den BaumaB-
nahmen beriohrt werden und infolgedessen gesichert, veréndert oder verlegt
werden muissen, wird die Deutsche Telekom Technik GmbH diese Arbeiten
aus vertragsrechtlichen Grinden selbst an den ausfihrenden Unternehmer
vergeben. Eigenmachtige Verdnderungen an Anlagen der Deutsche Telekom
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Technik GmbH durch nicht von ihr beauftragte Unternehmer sind nicht zulés-
sig. Unternehmer mssen sich vor Baubeginn eine rechtsverbindliche Einwei-
sung einholen.

o oere | e

aktueller Leitungsplan
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110 kV - Freileitung der Westnetz GmbH

Der Schutzstreifen der in der Planzeichnung dargestellten 110kV-Leitung ist
von jeglicher Bebauung frei zu halten. Im Schutzstreifen der Leitung dirfen
zudem nur solche Anpflanzungen vorgenommen werden, die eine Endwuchs-
héhe von maximal 10 m erreichen. Durch héherwachsende Gehélze, die in
den Randbereichen bzw. auBerhalb der Leitungsschutzstreifen angepflanzt
werden, besteht die Gefahr, dass durch einen eventuellen Baumumbruch die
Hochspannungsfreileitung beschadigt wird. Aus diesem Grund durfen in die-
sen Bereichen nur Gehélze zur Anpflanzung kommen, die in den Endwuchs-
hahen gestaffelt sind. Anderenfalls wird eine Schutzstreifenverbreiterung erfor-
derlich. Sollten dennoch Anpflanzungen oder sonstiger Autwuchs eine die
Leitung gefshrdende Hohe erreichen, ist der Ruckschnitt durch den Grund-
stiickseigentomer auf seine Kosten durchzufishren bzw. zu veranlassen. Kommt
der Grundstickseigentimer dieser Verpflichtung trotz schriftlicher Aufforde-
rung und angemessener Frist nicht nach, ist die Westnetz GmbH berechtigt,
den erforderlichen Ruckschnitt zu Lasten des Eigentimers durchfohren zu las-
sen. Die Leitung und die Maststandorte missen jederzeit zugénglich bleiben,
insbesondere ist eine Zufahrt auch fur schwere Fahrzeuge zu gewdhrleisten.
Alle die Hochspannungsfreileitung geféhrdenden MaBBnahmen sind untersagt.

Von den einzelnen ggf. auch nicht genehmigungspflichtigen Bauvorhaben im
Schutzstreifen der Leitung bzw. in unmittelbarer Néhe dazu sind der Westnetz
GmbH Bauunterlagen (Lagepliéne und Schnittzeichnungen mit Héhenanga-
ben in m Ober NN) zur Prisfung und abschlieBenden Stellungnahme bzw. dem
Abschluss einer Vereinbarung mit dem Grundstickseigentimer/Bauherrn zu-
zusenden. Alle geplanten MaBnahmen bedirfen der Zustimmung der West-
netz GmbH.
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A. Planungsanlass

Fir das im Linzer Stadtteil Kretzhaus ansdssige Baustoffzentrum gibt es diverse Bau-
genehmigungen fir die bestehenden Gebéude. Bei der zuletzt genehmigten Halle im
sudwestlichen Teil des Betriebsgeléndes wurde jedoch versdumt, den nicht mit Ge-
bduden bestandenen Teil des Lagerplatzes bzw. des westlichen Aulengeléndes in
den Bauantrag einzubeziehen.

Um nunmehr das gesamte Betriebsgeldnde einer bauordnungsrechtlichen Genehmi-
gung zufihren zu kénnen, ist nach mehreren Abstimmungen mit der Kreisverwaltung
Neuwied als zustdndiger Genehmigungsbehérde die Schaffung der planungsrechtli-
chen Genehmigungsvoraussetzungen durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes
mit gleichzeitiger Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Eine Genehmi-
gung nach § 34 BauGB ist trotz der bereits vorhandenen Nutzung nicht méglich, da
das betroffene Areal abseits/westlich der Bauzeile entlang Landesstrafie seitens der
Genehmigungsbehérde planungsrechtlich als AuBenbereich gewertet wird. Eine Ge-
nehmigung der Lagerplatzfléchen im AuBenbereich nach § 35 BauGB ist nicht még-
lich.

Der Rat der Stadt Linz am Rhein hat daher beschlossen, fir das gesamte Betriebsge-
lédnde einen Bebauungsplan aufzustellen, der ein Sonstiges Sondergebiet nach § 11
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Grofifléchiger Grof3- und Einzelhandel - Bau-
stoffzentrum” festsetzt und dabei insbesondere die Belange der Forstwirtschaft im
Hinblick auf einzuhaltende Sicherheitsabsténde zu angrenzenden Waldfléchen be-
ricksichtigt. Zudem ist bereits im Bebauungsplanverfahren zu prifen, ob der Betrieb
des Baustoffzentrums schalltechnisch vertréglich mit umliegenden Nutzungen ist.

Der fur die Anderung des Fléchennutzungsplanes zusténdige Verbandsgemeinderat
hat auf Anfrage der Stadt Linz am Rhein ebenfalls beschlossen, die erforderlichen
bauleitplanerischen Schritte einzuleiten und den Fléchennutzungsplan so anzupassen,
dass der vorgesehene Bebauungsplan dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2
BauGB entsprechen kann.

Eine ausfuhrliche Bewertung der landesplanerischen und raumordnerischen Vorga-
ben sowie des Standortes wurde im Rahmen der Landesplanerischen Stellungnahme
von der. Kreisverwaltung Neuwied vorgenommen (sieche Kapitel B.c). Die wesentli-
chen Planungsbelange werden dort wie folgt beschrieben, u.a. auch im Hinblick auf
eine Festlegung als Ergénzungsstandort fir den groBfléchigen GroB- und Einzelhan-

del:

e Es handelt sich bei dem Plangebiet um ein bestehendes Betriebsareal, das nach-
traglich einer verbindlichen Bauleitplanung unterzogen und in seinem Bestand -
gesichert werden soll.

e Der Betrieb besteht schon seit vielen Jahren an dem verkehrstechnisch ginstigen
gelegenen Standort entlang der L 253, in der Néhe zur Autobahnauffahrt der A3
Bad Honnef/Linz.

*  Der &stliche Teilbereich des Plangebietes ist bereits als Siedlungs- bzw. gewerbli-
che Baufléche im FNP dargestellt. Er grenzt an bestehende gewerbliche Nutzun-
gen in nordlicher, sidlicher sowie in 8stlicher Richtung an. Dabei handelt es sich
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um sog. ,Innenbereichsfléchen", die durch die angrenzende bauliche Nutzung
geprégt sind.

Bei dem nérdlichen und westlichen Teilbereich des Betriebsareals handelt es sich
um eine sog. ,planerischen Aufienbereich”, der im FNP noch nicht als Siedlungs-
flache dargestellt ist. Dieser stellt jedoch einen wesentlichen Bestandsteil des Be-
triebsgeldndes dar. Die dort bestehenden Nutzungen, wie z.B. Lagerhallen fur
Baustoffe, offene Lagerflachen fur Baustoffe und Schittgiter, Parkplétze, sind
durch die Nutzung des &stlich angrenzenden Betriebsgeléndes baulich stark ge-
pragt und bilden mit diesem sowohl rdumlich als auch funktional eine untrenn-
bare Einheit.

Ein Alternativstandort kommt somit for diese Nutzungen nicht infrage. Entspre-
chende Restflachen im Innenbereich, sofern an anderer Stelle vorhanden, wéren
somit nicht nutzbar.

Das Bauzentrum tragt am Standort in Kretzhaus wesentlich zur Sicherung der
Versorgung und der Funktion des monozentralen Mittelzentrums Linz und dessen
Verflechtungsbereich bei.

Bei dem Baustoffzentrum handelt es sich um einen grofifléchigen GroB- und Ein-
zelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsfléche (VK) von insgesamt ca. 3500 gm.
Diese Verkaufsflachen befinden sich in den Nutzungsbereichen des Baufach-
marktes, des Gartencenters sowie der Ausstellungsfléchen im Aulengelénde. Bei
den Gbrigen Nutzungsbereichen (Baustofflagerhallen, Lagerflachen fir Baustoffe
und Schuttgiter im AuBenbereich, Birogebdude und betriebszugehériges Woh-
nen, Parkplatze, Zufahren, Fahrwege und Garage) handelt es sich nicht um ver-
kaufsflachenrelevante Nutzungen.

Der Standort des Baustoffzentrums befindet sich und Stadtteil Kretzhaus, einem
Gewerbe- und faktischen Ergénzungsstandort, aulerhalb des stadtebaulich inte-
grierten Bereiches der Stadt Linz, der die Funktion eine Mittelzentrums zugewie-
sen ist.

Das Ziel 58 (stadtebauliches Integrationsgebot) ist nicht betroffen, da es sich bei
dem Vorhaben um einen grofiflachigen Einzel- und Grofhandelsbetrieb mit nicht
innenstadtrelevanten Einzelhandelsnutzungen im Hauptsortiment handelt. Das
vorhandene, sehr geringe innenstadtrelevante Randsortiment hat an dem Be-
triebsstandort nur eine sehr untergeordnete Bedeutung und befindet sich deutlich
unterhalb der Grofifléchigkeit, bzw. unterhalb der ,10 % Regelvermutung" des

Hauptsortimentes. '

Bei einem Baustoffzentrum handelt es sich um einen Betrieb des grofflachigen
GrofB- und Einzelhandels mit nicht innenstadtrelevanten Hauptsortimenten, der
aufgrund der umfangreichen Angebotes bzw. der Produktvielfalt an flacheninten-
siven Baustoffen und Waren umfangreiche Verkaufs- und Lagerfléchen benétigt.
Dieser hat sich im Laufe vieler Jahre an diesem Standort aufgrund der guten ver-
kehrliche Anbindung und die Néahe zu Ubergeordneten Verkehrswegen etabliert.
Der Betriebsstandort in Kretzhaus ist seit Jahrzehnten gewachsen und tbernimmt
in seiner jetzigen GréBe und mit dem Warenangebot bei der Versorgung des
Bedarfes im Bereich ,Baustoffe" fur die Stadt Linz und den Mittelbereich Linz eine -
zentrale Rolle. Es findet eine sinnvolle und ausgewogene Aufgabenverteilung
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zwischen der Kernstadt des im Rheintal gelegenen zentralen Ortes und Mittel-
zentrums Linz und dem Gewerbestandort in Kretzhaus auf der Linzer Hohe statt.
In der im Rheintal gelegenen Kernstadt Linz stehen ohnehin fir eine derartige
Nutzung aufgrund der topgraphischen Gegebenheiten (z.T. enge Tallage, erfor-
derliche Immissionsabstinde) keine geeigneten Fléchen zur Verfigung. Das vor-
handene, sehr geringe innenstadtrelevante Randsortiment (z.B. Arbeitskleidung,
Grillzubehér etc.), das in einem inhaltlich-funktionalen Zusammenhang mit dem
Hauptsortiment steht, hat an dem Betriebsstandort nur eine sehr untergeordnete
Bedeutung und liegt deutlich unterhalb der GroBflachigkeit bzw. der 10 % Re-
gelvermutungsgrenze.

e Der Standort des Bauzentrums im Stadtteil Kretzhaus leistet einen wesentlichen
Beitrag zur Sicherung der Versorgung und der Funktion des Mittelzentrums Linz
sowie dessen Verflechtungsbereich. Eine wesentliche Beeintrichtigung benach-
barter zentraler Orte ist dem zur folge nicht zu erwarten, bzw. besteht nicht. Des
Weiteren ist wegen der Geringfigigkeit der innenstadtrelevanten Randsortimen-
te, die das Bauzentrum vorhalt, keine Schadigung der stéddtebaulich integrierten
Bereiche der Standortgemeinde noch benachbarter zentraler Orte zu erwarten.

e Der Betriebsstandort ist fur den Individualverkehr gut erschlossen (Lage an der
L 253). Dieser ist dartber hinaus in das ortliche und regionale OPNV-Netz ein-
gebunden. In unmittelbarer Néhe befindet sich ein OPNV-Haltepunk.

e Aus raumordnerischer Sicht ist der Betrieb ein atypischer Gewerbebetrieb, der an
einem Standort in einem ,sonstigen Sondergebiet fir den groBflachigen Grof3-
und Einzelhandel' unterzubringen ist. Er trégt darber hinaus aufgrund seiner
Nutzungen an dem Standort im Stadtteil Kretzhaus zu einer Entlastung der Kern-
stadt in Rheintal bei und somit diesem Grundsatz entsprechend Rechnung.

Gegeniber der Fassung zum Vorverfahren wurde der nérdliche Teil des Areals, auf
dem keine bauliche Nutzung stattfinden soll (Flursticke 4/1, 5/1 und die norclllch
Halfte von 6/1), zur Offenlage aus der Planung ausgegrenzt.
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B. Ubergeordnete Planungsvorgaben

a) Landesentwicklungsprogramm

Landesweit bedeutsamer Bereich fiir ...*
.. die Landwirtschaft
.. die Forstwirtschaft

% ... die Rohsfoffsicherung
% ... die Windenergie
... Erholung und Tourismus
Auszug aus der Gesamtkarte des LEP IV

Eine ausfuhrliche Bewertung der landesplanerischen und raumordnerischen Vorga-
ben wurde im Rahmen der Landesplanerischen Stellungnahme von der Kreisverwal-
tung Neuwied vorgenommen (siehe Kapitel B.c).
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b) Regionaler Raumordnungsplan

RROP 2017
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: Siedlungsflache fiir Industrie und Gewerbe

,:f, Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund (G)

Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus (G)
Sonstige Waldflachen

|| Atkis Ortslage )

(I Atkis tatsachliche Nutzung (Siedlung)

Auszug aus der Gesamtkarte RROP 2017

Im neuen Regionalen Raumordnungsplan ist das gesamte Betriebsgelénde entspre-
chen dem derzeitigen Zustand augenscheinlich vollstandig als Gewerbefliche darge-
- stellt, soweit sich dies aus dem Planungsmafstab nachvollziehen I@sst.

Eine ausfuhrliche Bewertung der Iondesplaneriséhen und raumordnerischen Vorga-
ben wurde im Rahmen der Landesplanerischen Stellungnahme von der Kreisverwal-
tung Neuwied vorgenommen (siehe Kapitel B.c)
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c) Landesplanerische Stellungnahme vom 13.02.2019

Auszige aus der Landesplanerischen Stellungnahme der Kreisverwaltung Neuwied:
1. Verfahren '

1.1. Grundlagen/Ausgangssituation

Die Verbandsgemeinde Linz hat die Abgabe einer landesplanerischen Stellungnahme
gern. § 20 LPIG zur Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) beantragt. Gegen-
stand des Anderungsbeschlusses des Verbandsgemeinderates ist, das gesamte Be-
triebsareal des Baustoffzentrums der Firma Saal im Stadtteil Kretzhaus, Stadt Linz, als
,sonstige Sonderbauflache" mit der Zweckbestimmung ,Bauzentrum Kretzhaus" dar-
zustellen.

Bei dem Stadtteil Kretzhaus handelt es sich um einen Gewerbestandort auf der Linzer
Hohe, westlich der Landessstrafle L 253, in der Néhe der Autobahnzufahrt A3/Bad
Honnef Linz. Der unmittelbar an Kretzhaus angrenzende, &stlich der LandesstraBBe ge-
legene Ortsteil Kalenborn gehért zur Ortsgemeinde Vettelschof. Er ist entlang der L
253 ebenfalls durch gewerbliche Nutzungen geprdgt.

Dem Beschluss des Verbandsgemeinderates liegt die Planungsabsicht der Stadt Linz
zugrunde, fir das gesamte Betriebsgelédnde des Baustoffzentrums Baurecht zu schaf-
fen, da insbesondere im bauplanungsrechtlichen Auenbereich vollzogene Nutzun-
gen nicht von baurechtlichen Genehmigungen abgedeckt sind. Das Plangebiet hat
sich bislang ohne verbindliche Bauleitplanung entwickelt. Der bestehende Betriebs-
standort des Unternehmens soll damit langfristig planungsrechtlich und baurechtlich
gesichert werden.

Das Gesamtareal des Betriebsgelédndes des Baustoffzentrums der Fa. Saal umfasst
ca. 4,2 ha. Bislang ist nur der &stliche Teil des Plangebietes im gultigen FNP, ca. 1,3
ha der Gesamfflache, als Siedlungsflache bzw. Gewerbliche Bauflache (G) darge-
stellt. Der Gbrige Teilbereich, der in eine Sonderbaufléche umgewandelt werden soll,
ist im FNP als Waldflache dargestellt. Darber hinaus verlaufen durch das Plangebiet
nach den Darstellungen im FNP mehrere Hauptversorgungsleitungen incl. Schutz-
streifen. In der &stlichen Teilfléche des Betriebsgeldndes, der als gewerbliche Bauflé-
che dargestellt ist, befinden sich diverse bauliche Anlagen: ein Baufachmarkt, ein
Gartencenter, mehrere Baustofflagerhalle, ein Birogebdude, ein betriebszugehériges
Wohnhaus, diverse Parkplatzflachen for Kunden und Mitarbeiter sowie Ausstellungs-
flache im Freigelande.

Im westlichen und nordwestlichen Teilbereich des Betriebsgeléndes, der im FNP als
+Waldflache" dargestellt ist, befinden sich tberwiegend AuBenlagerfléchen fir Bau-
stoffe und Schittgiter sowie eine gréfere Baustofflagerhalle und weitere, kleinere
Baustofflager.

Der Rat der Stadt Linz hat dartber hinaus beschlossen fir das gesamte Betriebsge-
lande einen Bebauungsplan parallel zur Anderung des FNP aufzustellen. Da der zu-
kinftige B-Plan nicht aus dem aktuellen FNP entwickelt ist, wird die Anderung des
FNP im Parallelverfahren durchgefihrt.

Bei dem seit vielen Jahren ansdssigen Baustoffzentrum handelt es sich um einen
»groBflachigen Einzelhandels- und GroBhandelsbetrieb’, der seine Waren sowohl an
Handwerks- und Gewerbebetriebe als auch Endverbraucher verkauft. Eine derartige
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Nutzung wird aufgrund seiner betrieblichen Besonderheiten, trotz seiner nahen Be-
ziehungen zu gewerblichen Nutzungen, planungsrechtlich in einer ,sonstigen Son-
derbaufléche" mit der Zweckbestimmung ,Baustoffzentrum fir den groBflachigen Ein-
zel- und GroBBhandel” festgesetzt. Das Betriebsgeléinde des Baustoffzentrums
beinhaltet nachfolgenden Nutzungen und Waren: Gebédude und Hallen mit Ver-
kaufs- bzw. Ausstellungsfléchen rund um das Bauen und Renovieren, Garten- und
Freizeit, Autozubehér, Werkzeuge, Eisenwaren sowie Lagerhallen fir Baustoffe; Au-
Benbereichsflachen fir die Lagerung von Baustoffen und Schittgitern sowie Biroge-
béude, betriebszugehdriges Wohnen und Parkplétze fur Kunden und Mitarbeiter. Auf
dem Betriebsgelénde bestehen ca. 3.500 gm Verkaufs- bzw. Ausstellungsflachen.
Dessen Hauptsortiment besteht aus nicht innenstadtrelevanter Sortimenten bzw. Bau-
stoffen und Waren rund um das Bauen und Renovieren. Lediglich in sehr unterge-
ordnetem Umfang in Bezug zum Hauptsortiment werden innenstadtrelevante Rand-
sortimente (z. B. Arbeitsbekleidung, Grillzubehér etc.), deutlich unterhalb der
GroBflachigkeit angeboten.

2. Vorgaben der Raumordnung und ihre Bindungswirkung

Die Erfordernisse der Raumordnung werden geméf den Begriffsdefinitionen des § 3
Raumordnungsgesetz -(ROG) in drei Kategorien mit unterschiedlichen Bindungswir-
kungen (§ 4 ROG) gegliedert:

e - Ziele (Z) der Raumordnung gern. § 4 (1) ROG sind zu beachten, bindend,
nicht abwégbar

e Grundsétze (G) der Raumordnung gern. § 4 (1) ROG sind zu bericksichtigen,
Abwdagung gern. § 1 (7) BauGB méglich e

e sonstige Erfordernisse der Raumordnung gern. § 4°(1) ROG sind zu berick-.
sichtigen; dies sind in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung und Er-
gebnisse férmlicher landesplanerischer Verfahren, Abwdagung gem. § 17 (7)
BauGB méglich

‘In den Planen erfolgt die Darstellung in Form von Vorrang- und Vorbehaltsgebieten:

e Vorranggebiete sind Gebiete, die fir bestimmte, raumbedeutsame Funktionen
oder Nutzungen vorgesehen sind und andere raumbedeutsame Nutzungen in
diesem Gebiet ausschlieBBen, soweit diese mit den varrangigen Funktionen
oder Nutzungen nicht vereinbar sind.

e Vorbehaltsgebiete sind Gebiete mit bestimmten raumbedeutsamen Funktio-
nen oder Nutzungen, denen bei der Abwégung mit konkurrierenden raumbe-
deutsamen Nutzungen besonderes Gewicht beizumessen ist.

Von den Zielen der Raumordnung und den Vorrangdarstellungen kénnen auf Antrag
Abweichungen gern. § 8 Abs. 3 bzw. § 10 Abs. 6 LPIG in einem férmlichen Zielab-
weichungsverfahren zugelassen werden, wenn u.a. verdnderte Tatsachen oder Er-
kenntnisse eine Abweichung im speziellen Fall rechtfertigen.

2.1. MaBgebliche Ziele und Grundséitze der Raumordnung und deren Konkretisie-
rung fur den Planbereich

Die fur den Planbereich maBgeblichen oder réumlich konkretisierbaren Ziele und
Grundséitze der Raumordnung sind aus dem Landesentwicklungsprogramm IV (LEP
IV) und dem Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (RROP) 2017

entnommen und nachfolgend aufgefihrt:
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2.1.1. LEP IV

Stadt Linz: Monozentrales Mittelzentrum, Verflechtungsbereich des Mittelzentrums,
(Mittelbereich): VG Linz, Unkel und Asbach, Verdichtungsraum mit hoher Zentrener-
reichbarkeit, Lage in einem landesweit bedeutsamen Bereich fir Erholung und Tou-
rismus

Nachhaltige Siedlungsentwicklung, Kap..2.4.2. (S. 79)

Z 31: Die quantitative Flacheninanspruchnahme ist bis zum Jahre 2015 landesweit
zu reduzieren sowie die notwendige Flacheninanspruchnahme tber ein Fléchenma-
nagement qualitativ zu verbessern und zu optimieren. Die Innentwicklung hat Vor-
rang vor der AuBlenentwicklung. Bei einer Darstellung von neuen, nicht erschlosse-
nen Baufldchen im planerischen AuBenbereich im Sinne des § 35 BauGB ist durch
die vorbereitende Bauleitplanung nachzuweisen, welche Fléchenpotenziale im In-
nenbereich vorhanden sind und aus welchen Grinden diese nicht genutzt werden
kénnen, um erforderliche Bedarfe abzudecken.

Prifung der unteren Landesplanungsbehérde:

Es handelt sich bei dem Plangebiet um ein bestehendes Betriebsareal, das nachtrég-
lich einer verbindlichen Bauleitplanung unterzogen und in seinem Bestand gesichert
werden soll. Der Betrieb besteht schon seit vielen Jahren an dem verkehrstechnisch
gunstigen gelegenen Standort entlang der L 253, in der Nahe zur Autobahnauffahrt
der A3 Bad Honnef/Linz. Der 6stliche Teilbereich des Plangebietes ist bereits als
Siedlungs- bzw. gewerbliche Baufléche im FNP dargestellt. Er grenzt an bestehende
gewerbliche Nutzungen in nérdlicher, sidlicher sowie in éstlicher Richtung an. Dabei
handelt es sich um sog. ,Innenbereichsfléchen", die durch die angrenzende bauliche
Nutzung geprégt sind. Bei dem nérdlichen und westlichen Teilbereich des Betriebsa-
reals handelt es sich um eine sog. ,planerischen AuBBenbereich", der im FNP noch
nicht als Siedlungsfléiche dargestellt ist. Dieser stellt jedoch. einen wesentlichen Be-
standsteil des Betriebsgeléindes dar. Die dort bestehenden Nutzungen, wie z.B. La-
gerhallen fir Baustoffe, offene Lagerfléchen fir Baustoffe und Schittgiter, Parkplat-
ze, sind durch die Nutzung des 8stlich angrenzenden Betriebsgeléndes baulich stark
geprégt und bilden mit diesem sowohl rédumlich als auch funktional eine untrennbare
Einheit. Ein Alternativstandort kommt somit fur diese Nutzungen nicht infrage. Ent-
sprechende Restfléchen im Innenbereich, sofern an anderer Stelle vorhanden, wéren
somit nicht nutzbar.

Das Ziel Z 31 ist somit nicht betroffen.
Zentrale-Orte-Struktur, Kap. 3.1. (S. 86)
Zentrenstruktur, Mittelbereiche und mittelzentrale Verbindete, Kap. 3.1.1.(5.86)

Z 39 Gemeinden, die allein fur einen Verflechtungsbereich (Mittelbereich) eine voll-
stdndige Versorgung der mittelzentralen Funktionen leisten, werden als Mittelzentren
(MZ) zugewiesen und sind insbesondere im ldndlichen Raum in dieser Funktion zu
stdrken und zu sichern (Sicherungsfunktion). Diese (monozentralen) Mittelbereiche
_und ihre Mittelbereiche sind: ,,... Linz..."

Prifung der unteren Landesplanungsbehdrde:

Das Bauzentrum tréigt am Standort in Kretzhaus wesentlich zur Sicherung der Versor-
gung und der Funktion des monozentralen Mittelzentrums Linz und dessen Verflech-
tungsbereich bei.
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Das Ziel Z 39 wird beachtet.

Offentliche Einrichtungen und Dienstleistungen (groffléchiger Einzelhandel), Kap.
3.2.3 (5. 986)

Z 57 Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grofifléchigen Einzelhandels
ist nur in zentralen Oren zuldssig (Zentralitétsangebot). Betriebe mit mehr als
2.000 m? Verkaufsflache kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht. Aus-
nahmsweise sind in Gemeinden ohne zentralérliche Funktion mit mehr als 3.000
Einwohnerrinnen und Einwohnern grofiflachige Einzelhandelsvorhaben bis zu insge-
samt 1.600 m2 Verkaufsflache zuléssig, wenn dies zur Sicherung der Grundversor-
gung der Bevélkerung erforderlich ist.

Prifung der unteren Landesplanungsbehérde:

Bei Baustoffzentrum handelt es sich um einen groBfléchigen Grof3- und Einzelhan-
delsbetrieb mit einer Verkaufsfléche (VK) von insgesamt ca. 3500 gm. Diese Ver-
kaufsfléchen befinden sich in den Nutzungsbereichen des Baufachmarktes, des Gar-
tencenters sowie der Ausstellungsfléchen im AuBengeldnde. Bei den Ubrigen
Nutzungsbereichen (Baustofflagerhallen, Lagerfléchen fur Baustoffe und Schuttgiter
im Auflenbereich, Birogebdude und betriebszugehériges Wohnen, Parkplétze, Zu-
fahren, Fahrwege und Garage) handelt es sich nicht um verkaufsfléchenrelevante
Nutzungen. Der Standort des Baustoffzentrums befindet sich und Stadtteil Kretzhaus,
einem Gewerbe- und faktischen Ergénzungsstandort, auBerhalb des stddtebaulich
integrierten Bereiches der Stadt Linz, der die Funktion eine Mittelzentrums zugewiesen
ist.

Das Ziel Z 57 ist erfillt bzw. nicht negativ betroffen.

Z 58 Die Ansiedlung und Erweiterung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit
innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stddtebaulich integrierten Bereichen, das
‘heift in Innenstédten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zul@ssig (stadtebauliches

Integrationsgebot). Die stadtebaulich integrierten Bereiche (>zentrale Versorgungs-
bereiche in Sinne des BauGB<) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der
Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begrinden. Diese Regelungen mus-
sen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente
umfassen.

Prifung der unteren Landesplanungsbehérde:

Das Ziel 58 ist nicht betroffen, da es sich bei dem Vorhaben um einen groBfléchigen
Einzel- und Grof3handelsbetrieb mit nicht innenstadtrelevanten Einzelhandelsnutzun-
gen im Hauptsortiment handelt. Das vorhandene, sehr geringe innenstadirelevante
Randsortiment hat an dem Betriebsstandort nur eine sehr untergeordnete Bedeutung
und befindet sich deutlich unterhalb der Grofiflachigkeit, bzw. unterhalb der ,10 %
Regelvermutung" (gem. Z 59) des Hauptsortimentes.

Das Ziel Z 58 ist erfullt bzw. nicht negativ betroffen.

Z 59 Die Ansiedlung und Erweiterung groBfléchiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht
innenstadtrelevanten Sortimenten ist auch an Ergé@nzungsstandorten der zentralen
Orte zuléssig. Diese sind ebenfalls von den Gemeinden in Abstimmung mit der Regi-
onalplanung festzulegen und zu begrinden. Innenstadtrelevante Sortimente sind als
Randsortimente auf eine innenstadivertréglich; GréBBenordnung zu begrenzen.
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Prifung der unteren Landesplanungsbehérde:

Bei einem Baustoffzentrum handelt es sich um einen Betrieb des groffléchigen Grof3-

-und Einzelhandels mit nicht innenstadtrelevanten Hauptsortimenten, der aufgrund der
umfangreichen Angebotes bzw. der Produktvielfalt an flachenintensiven Baustoffen
und Waren umfangreiche Verkaufs- und Lagerfléichen benétigt. Dieser hat sich im
Laufe vieler Jahre an diesem Standort aufgrund der guten verkehrliche Anbindung
und die Né&he zu Ubergeordneten Verkehrswegen etabliert. Der Betriebsstandort in
Kretzhaus ist seit Jahrzehnten gewachsen und Ubernimmt in seiner jetzigen Grofle
und mit dem Warenangebot bei der Versorgung des Bedarfes im Bereich ,Baustoffe"
fur die Stadt Linz und den Mittelbereich Linz eine zentrale Rolle. Es findet eine sinn-
volle und ausgewogene Aufgabenverteilung zwischen der Kernstadt des im Rheintal
gelegenen zentralen Ortes und Mittelzentrums Linz und dem Gewerbestandort in
Kretzhaus auf der Linzer Hoéhe statt. In der im Rheintal gelegenen Kernstadt Linz ste-
hen ohnehin fur eine derartige Nutzung aufgrund der topgraphischen Gegebenhei-
ten (z.T. enge Tallage, erforderliche Immissionsabsténde) keine geeigneten Fléchen
zur Verfigung. Das vorhandene, sehr geringe innenstadirelevante Randsortiment
(z.B. Arbeitskleidung, Grillzubehor etc.), das in einem inhaltlich-funktionalen Zu-
sammenhang mit dem Hauptsortiment steht, hat an dem Betriebsstandort nur eine
sehr untergeordnete Bedeutung und liegt deutlich unterhalb der GrofBflachigkeit bzw.
dér 10 % Regelvermutungsgrenze (vgl. Begrindung zu Z 59; S. 99 LEP IV).

Das Ziel Z 59 ist beachtet, wenn.die nachfolgenden Maf3gaben erfillt sind:

MaBgabe 1: Die bestehenden Nutzungsarten und Verkaufsfléchen des Einzelhandels
sind in der weiteren Bauleitplanung (B-Plan) in einem ,Sonstigen Sondergebiet fur
den grofiflachigen GroB- und Einzelhandel - Baustoffzentrum Kretzhaus" anhand ent-
sprechender Festsetzungen der Art sowie des Mafes der baulichen Nutzung im Be-
stand festzuschreiben. Dabei sind die bestehenden nicht innenstadtrelevanten Nut-
zungen des Hauptsortimentes anhand einer Sortimentsliste festzusetzen. Das
bestehende innenstadtrelevante Randsortiment ist auf 10 % der Hauptsortimentsnut-
zung und auf < 800 gm Verkaufsflache (VK) zu begrenzen. Dabei soll das Randsor-
timent in einem inhaltlich-funktionalen Zusammenhang mit dem Hauptsortiment ste-
hen.

MaBgabe 2: Inwieweit der bestehende Standort als Ergénzungsstandort fir den grofi-
flachigen Grof3- und Einzelhandel identifiziert werden kann, ist mit der Regionalpla-
nung abzustimmen und seitens der Stadt Linz entsprechend zu begrinden. Der be-
grindete und abgestimmte Ergdnzungsstandort ist in der vorbereitenden und
verbindlichen Bauleitplanung (FNP, B-Plan) entsprechend dazustellen bzw. festzuset-
zen.

Z 60 Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grof}fléchigen Einzelhandelsbetrie-
ben dirfen weder die Versorgungsfunktion der st&dtebaulich integrierten Bereiche
der Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche)
benachbarter zentraler Orte wesentlich beeintréchtigt werden (Nichtbeeintréchti-
gungsgebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittel-
zentren zu beachten.
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Prifung der unteren Landesplanungsbehérde:

Der Betrieb der Fa. Saal auf der Linzer Hohe im Stadtteil Kretzhaus besteht in seiner
aktuellen Gréflenordnung schon seit vielen Jahren und soll im Bestand festgeschrie-
ben werden. Im Mittelbereich Linz befinden sich keine direkt vergleichbaren Betriebe.
Der Standort des Bauzentrums im Staditeil Kretzhaus leistet einen wesentlichen Bei-
trag zur Sicherung der Versorgung und der Funktion des Mittelzentrums Linz sowie
dessen Verflechtungsbereich. Eine wesentliche Beeintréchtigung benachbarter zentra-
ler Orte ist dem zur folge nicht zu erwarten, bzw. besteht nicht. Des Weiteren ist we-
gen der Geringfugigkeit der innenstadtrelevanten Randsortimente, die das Bauzent-
rum vorhdlt, keine Sché&digung der stadtebaulich integrierten Bereiche der

Standortgemeinde noch benachbarter zentraler Orte zu erwarten. '

Das Ziel Z 60 ist beachtet.

Z 61 Der Bildung von Agglomerationen nicht grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit
innenstadtrelevanten Sortimenten auBerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche
ist durch Verkaufsflachenbegrenzungen in der Bauleitplanung entgegenzuwirken
(Agglomerationsverbot). Haben sich bereits Agglomerationsbereiche auBerhalb der
stddtebaulich integrierten Bereiche gebildet, so sind diese als Sondergebiete des
grofiflachigen Elnzelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen und in ihrem Bestand
festzuschreiben.

Prifung der der Unteren Landesplanungsbehérde:

Es handelt sich um einen groBfléchigen Grof3- und Einzelhandelsbetrieb mit nicht in-
nenstadtrelevanten Hauptsortimenten.

Das Ziel Z 61 ist nicht betroffen.

G 62 Die Erganzungsstandorte, die auBBerhalb der stadtebaulich integrierten Berei-
che eines zentralen Ortes liegen, sollen in &riliche bzw. regionale OPNV-Netze ein-
gebunden werden.

Profung der der unteren Landesplanungsbehérde:

Der Betriebsstandort ist fur den Individualverkehr gut erschlossen (Lage an der
L 253). Dieser ist dartber hinaus in das &riliche und regionale OPNV-Netz einge-
bunden. In unmittelbarer N&he befindet sich ein OPNV-Haltepunkt.

Der Grundsatz G 62 ist somit beriicksichtigt. (vgl.. Austthrungen zu Z 59)

Freizeit, Erholung und Tourismus, Kap. 4.4.4. (S. 142)

Z 134 Die Erholungs- und Erlebnisrdume (s. Karte 9: Erholungs- und Erlebnisréume)
sowie die landesweit bedeutsamen Bereiche fir Erholung und Tourismus (Karte 18:
Leitbild Erholung und Tourismus) bilden gemeinsam eine Grundlage fir die Auswei-
sung von Vorrang- und Vorbehaltsgebieten der regional bedeutsamen Gebiete fur
Erholung uns Tourismus.

Prifung der unteren Landesplanungsbehérde:

Der Planbereich liegt innerhalb eines groBraumig abgegrenzien ,Landesweit bedeut-
samen Bereiches fur Erholung Tourismus", der im Regionalen Raumordnungsplan
(RROP) durch eine grofiflachige Darstellung ,Vorbehaltsgebiet Erholung und Touris-
mus" konkretisiert wird.

Vgl. Ausfohrungen zu RROP, G 97 und G 100 (S. 12), zur ,Prifung der unteren
Landesplanungsbehsrde"
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2.1.2. RROP Mittelrhein-Westerwald

Stadt Linz: Lage im verdichteten Raum mit disperser Siedlungsstruktur Schwerpunkt-
raum gemdf dem Leitbild zur Raumentwicklung, Besondere Funktionen: zentraler
Ort, Mittelzentrum, Mittelbereiche Linz: mit den Grundzentren Unkel und den Grund-
zentren Asbach und Neustadt im grundzentralen Verbund, Lage im Erholungsraum
Fir den Bereich der Verbandsgemeinde Linz sind nachfolgend die wesentlichen, rele-
vanten Zielaussagen und Grundséize des Regionalen Raumordnungsplanes RROP
- aufgefihrt:

Die nachfolgend angefihrten Ziele der Raumordnung sind bindend bzw. nicht ab-
wdgbar, die angefihrten Grundsétze der Raumordnung sind im Rahmen einer sach-
gerechten Abwéagung nach § 1 (7) BauGB zu bewerten und im nachfolgenden Ver-
fahren entsprechend zu beriicksichtigen:

GroBflachiger Einzelhandel, Nahversorgung, Kap. 1.3.4 (S. 21)

G 40 GroBflachige Einzelhandelsbetriebe sollen nach Umfang und Zweckbestim-
mung der zentralértlichen Gliederung entsprechen und der zu sichernden Versorgung
der Bevélkerung Rechnung tragen (Kongruenzgebot).

Prifung der unteren Landesplanungsbehérde:

Der Grundsatz G 40 ist beriicksichtigt. (vgl. Ausfohrungen zu Z 57,58, 59, 60)

G 41 GroBflichige Einzelhandelsbetriebe sollen so bemessen werden, dass ihr Ein-

zugsbereich nicht wesentlich Uber den Versorgungsbereich der Standortgemeinde
hinausgeht.

Prifung der unteren Landesplanungsbehérde:
Der Grundsatz G 41 ist beriicksichtigt. (vgl. Ausfohrungen zu Z 57,58, 59, 60)
Arten und Lebensrdume, Kap. 2.1.3.1. (S. 35)

G 63 In den Vorbehaltsgebieten regionaler Biotopverbund soll der nachhaltigen Si-
cherung der heimischen Tier- und Pflanzenwelt bei der Abwégung mit konkurrieren-
den Belangen ein besonderes Gewicht beigemessen werden.

Prifung der unteren Landesplanungsbehérde:

Gemaf3 den Darstellungen des RROP grenzt der gesamte nordwestliche Randbereich
des Plangebietes an ein grofirdumig dargestelltes ,Vorbehaltsgebiet fir den Regiona-
len Biotopverbund". Der Grundsatz G 63 ist im Rahmen der nachfolgenden Abwa-
gung entsprechend zur beriicksichtigen. Die Obere Naturschutzbehérde hat sich im
Beteiligungsverfahren nicht gedufBert. Die Untere Naturschutzbehérde hat im Beteili-
gungsverfahren keine Anregungen vorgetragen.

Freizeit, Erholung und Tourismus, Kap. 2.2.4. (S. 50, 51)

G 97 In den Vorbehaltsgebieten Erholung und Tourismus (Karte 7) soll der hohe Er-
lebniswert der Landschaft erhalten bleiben und nachhaltig entwickelt werden. In den
Vorbehaltsgebieten Erholung und Tourismus soll dem Schutz des Landschaftsbildes
bei raumbedeutsamen Entscheidungen ein besonderes Gewicht beigemessen wer-
den.

G 100 Die Vorbehaltsgebiete Erholung und Tourismus dienen auch zur Sicherung
der ruhigen Erholung der Natur und Landschaft. In sensiblen Gebieten sollen alle
MaBBnahmen und Planungen vermieden werden, welche die Erholungsfunktion dieser
R&ume erheblich beeintrachtigen.
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Profung der unteren Landesplanungsbehérde:

Das Pangebiet liegt innerhalb eines groBraumig abgegrenzten Vorbehaltsgebietes fir
Erholung und Tourismus. Die Grundsdtze G 97 und G 100 sind in der nachfolgen-
den Abwéagung entsprechend zu bericksichtigen.

Nérdlicher Mittelrhein, Kap. 4.7. (S. 90)

G 195 Zwischen den Tal- und Héhengemeinden soll eine ausgewogene Aufgaben-
verteilung erfolgen. Im kulturhistorisch und naturrdumlich bedeutsamen Rhein-und
Ahrtal soll der Entwicklungsschwerpunkt auf den Bereichen Wohnen, Technolo-
gie/Dienstleistungen und Tourismus liegen. Die Héhengemeinden sollen zukinftig
die Weiterentwicklung im produzierenden Gewerbe Ubernehmen und die Tallagen
damit entlasten.

Prifung der unteren Landesplanungsbehérde:

Aus raumordnerischer Sicht ist der Betrieb ein atypischer Gewerbebetrieb, der an ei-
nem Standort in einem ,sonstigen Sondergebiet fur den grofifléchigen GroB- und
Einzelhandel' unterzubringen ist. Er tréigt dartber hinaus aufgrund seiner Nutzungen
an dem Standort im Stadtteil Kretzhaus zu einer Entlastung der Kernstadt in Rheintal
bei und somit diesem Grundsatz entsprechend Rechnung.

Der Grundsatz G 195 ist somit beriicksichtigt.

2.3. Landesplanerische Gesamtbewertung
Dem Vorhaben stehen keine Ziele der Raumordnung entgegen, wenn nachfolgen

MafB3gaben erfillt sind:

Maflgabe 1: Die bestehenden Nu’rzungsorfen und Verkaufsflachen des Einzelhandels
sind in der weiteren Bauleitplanung (B-Plan) in einem ,Sonstigen Sondergebiet fur
den groBflachigen GroB- und Einzelhandel - Baustoffzentrum Kretzhaus" anhand ent-
sprechender Festsetzungen der Art sowie des MafBes der baulichen Nutzung im Be-
stand festzuschreiben. Dabei sind die bestehenden nicht innenstadirelevanten Nut-
zungen des Hauptsortimentes anhand einer Sortimentsliste festzusetzen. Das
bestehende innenstadtrelevante Randsortiment ist auf 10 % der Hauptsortimentsnut-
zung und auf < 800 gm Verkaufsflédche (VK) zu begrenzen. Dabei soll das Randsor-
timent in einem inhaltlich-funktionalen Zusammenhcng mit dem Hauptsortiment ste-
hen.

MaBgabe 2: Inwieweit der bestehende Standort als Ergénzungsstandort for den grof3-
flachigen GroB- und Einzelhandel identifiziert werden kann, ist mit der Regionalpla-
nung abzustimmen und seitens der Stadt Linz entsprechend zu begrinden. Der be-
grondete und abgestimmte Ergdnzungsstandort ist in der vorbereitenden und
verbindlichen Bauleitplanung (FNP, B-Plan) entsprechend dazustellen bzw. festzuset-
zen.

3. Zustimmung durch die obere Landesplanungsbehérde der SGDN, Koblenz

Die obere Landesplanungsbehdrde hat mit Schreiben vom 18.12.2018 den Entwurf
der landesplanerischen Stellungnahmen mit der Bitte um Zustimmung erhalten. Ge-
maB E-Mail vom 31.01.2019 hat sich die obere Landesplanungsbehérde wie folgt
geduflert:
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,,..bitte bei dem Entwurf der LPS noch folgende Anpassungen vornehmen:

Bei Raumordnungsgrundsétzen ist im Dokument darauf zu achten, dass diese zu be-
ricksichtigen sind, nicht zu beachten (siehe z.B. Seite 12). Zur Vereinbarkeit mit Z 59
(und Z 58) ist es notwendig, auch die absolute VKF fur innenstadtrelevante Randsor-
timente zu begrenzen (800 gm VKF). Zur Vereinbarkeit mit Z 59 ist es notwendig,
dass der Standort seitens der Stadt Linz mit der Regionalplanung als Ergénzungs-
standort abgestimmt wird. Das muss nach LEP nicht im Rahmen eines EHK erfolgen.

Zur Erklarung: Ob es sich somit um einen (faktischen) Ergéinzungsstandort handelt,
ist dem Abstimmungsprozedere mit der Regionalplanung vorenthalten. Daher sollte
in der LPS nicht schon von einem faktischen Ergéinzungsstandort gesprochen werden.
Es liegt auch grundsatzlich in der Zusténdigkeit der Standortkommune, das Vorliegen
eines Ergdinzungsstandortes zu begrinden (die Landesplanungsbehérde kann dann
nur bewerten). |

Die obere Landesplanungsbehérde hat mit Schreiben vom 06.02.2019 (Eingang
vom 13.02.19) nach Einarbeitung der v. g. Anpassungen dem gednderten Entwurf
zugestimmt.

4. Benehmen mit der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald

Die Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald  hat  mit  Schreiben  vom
18.12.2018 den Entwurf der landesplanerischen Stellungnahme mit der Bitte zur

Herstellung des Benehmens erhalten. Geméf E-Mail vom 02.01.2019 hat sich die
Planungsgemeinschaft zum Entwurf wie folgt geduBert:

,Die landesplanerische Stellungnahme haben wir zur Kenntnis genommen. Eine Stel-
lungnahme des Regionalvorstandes im Rahmen des Benehmens wird nicht abgege-
ben. Ich gehe davon aus, dass die Abstimmung des Ergéanzungsstandortes mit der
Regionalplanung im Rahmen eines Einzelhandelskonzeptes erfolgen soll. Der Begriff
des ,faktischen Erganzungsstandortes" ist mir bisher nicht bekannt."

Die untere Landesplanungsbehérde hat sich dazu wie folgt geduBert:

..."Unter nachfolgenden Gesichtspunkten halten wir aus Sicht der unteren Landespla-
nung zwar die Abstimmung eines Ergénzungsstandortes gem. Z 59 LEP IV mit der
Regionalplanung fur erforderlich, jedoch nicht zwingend im Rahmen eines Einzel-
handelskonzeptes:

e Obwohl die Terminologie des ,faktischen" Ergéinzungsstandortes in der
Raumordnung nicht existiert, wurde mit dieser Definition der seit langem be-
stehende Standort des Baustoffzentrums beschrieben. Dieser besteht aufler-
halb des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Linz im Stadtteil Kretzhaus
auf der Linzer Hohe und Ubernimmt in seiner GréBenordnung und mit dem
Warenangebot als Baustoffhandelsbetrieb eine zentrale Rolle fur die Stadt Linz
und den Mittelbereich Linz.

e Ein derartiger Betriebstyp des Baustoffzentrums, bei dem es sich um einen
groBflachigen Einzel- und GrofBhandelsbetrieb mit nicht innenstadtrelevanten
Hauptsortimenten handelt, kommt aufgrund der davon ausgehenden Immis-
sionen (Verkehrsfrequenz etc...) nur an einem Ergénzungsstandort des zentra-
len Ortes in verkehrsginstiger Lage zum Tragen. Dies ist bei dem bestehen-
den Betrieb der Fall. Das Baustoffzentrum ist Uber die LandesstraBe L 253
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erschlossen und liegt in erster Linie fir die Zulieferer verkehrsginstig in der
N&he der Autobahnanschlussstelle der A3 Bad Honnef/Linz.

e Dartber hinaus handelt es sich bei dem bestehenden Standort des Betriebes
sowie der Umgebungsnutzungen des Betriebes im Stadtteil Kretzhaus um eine
sog. Gemengelage, dem Miteinander einer Reihe von weiteren gewerblichen
sowie einzelnen Misch- bzw. Wohnnutzungen, bei der die gewerblichen Nut-
zungen deutlich Uberwiegen. Alternativstandorte fir einen derartigen Betrieb
sind schon in der Vergangenheit

e ausgeschieden, bei Grindung des Betriebes, aufgrund der fehlenden Fla-
chenverfigbarkeit in der Stadtlage Linz (enge Tallage; Immissionsabsténde).

e Da in der Begrindung zu Z 59, der Bezug zum Einzelhandelskonzept fehlt,
kann dieses u. E. in diesem Zusammenhang héchstens empfohlen, jedoch
nicht gefordert werden.

Die untere Landesplanungsbehérde hat sich im Verfahren Uber das nicht erteilte Be-
nehmen der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald mit den v. g. Argumenten
hinweggesetzt. Damit ist das Verfahren zur Erteilung des Benehmens abgeschlossen.

Die Beteiligung und Abstimmung mit der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-
Westerwald erfolgte im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB
durch die Verbandsgemeindeverwaltung. Seitens der Planungsgemeinschaft Mittel-
rhein-Westerwald wurden keine Anregungen oder Bedenken gegen die Planung vor-
getragen.
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Gewerbeliche Bauflichen
§5Abs. 2 Nr. 1 BauGB

§5Abs 2 Nr. 4 BauGB

Wasserflachen
§5Abs. 2 Nr. 7 BauGB

Wald
§56 Abs. 2 Nr. 9b BauGB

Planung

e Sonstige Sonderbaufldchen fiir den groBflachigen Grofi-und Einzelhandel -
Ao/ Baustoffzentrum Kretzhaus .
§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB

geplante Anderung

Im Rahmen der Anderung des Fléchennutzungsplanes soll das gesamte Betriebsge-
lande des Baustoffzentrums als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Bau-
stoffzentrum Kretzhaus” dargestellt werden. Damit soll bereits auf Ebene des Fla-
chennutzungsplanes die zuléssige Nutzung auf den derzeitigen Zustand beschrankt
werden. Es ist nicht vorgesehen, an diesem Standort auch andere gewerbliche oder
industrielle Nutzungen zuzulassen. Gegeniber der Fassung zum Vorverfahren wurde
der nérdliche Teil des Areals, auf dem keine bauliche Nutzung stattfinden soll (Flur-
sticke 4/1, 5/1 und die nérdlich Halfte von 6/1), aus der Planung ausgegrenzt.
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C. Schallschutz

Um frihzeitig zu kléren, ob der Betrieb des Baustoffzentrums tatséchlich mit

umliegenden Nutzungen schalltechnisch vertréglich ist, hat der Eigentumer des
Baustoffzentrums GRANER + PARTNER INGENIEURE, Lichtenweg 15-17, 51465

Bergisch Gladbach damit beauftragt, entsprechende  Untersuchungen und
Bewertungen vorzunehmen. Diese kommen zusammenfassend zu folgenden
Ergebnissen:
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Berechnungsergebnisse
Beurteilungspegel geméf TA Larm

Die Ergebnisse der durchgefihrten Schallimmissions-Prognoseberechnungen sind in
Anlage 2 als farbiges Schallausbreitungsmodell beispielhaft fur die Bezugshéhe h =
2,8 m Gber GOK fir den Tageszeitraum dargestellt.

Immissions- einwirkender Maximalpegel ! zul. Maximalpegel Bewertung

punkt Lasrae in dB(A) | gemdl TA Larm in dB(A)
tags | tags
(06.00-2200Uhr} | (08.00-22.00 Uhr)
IP1 58,3 | 90 arfullt
IP2 62,3 : 90 erfiillt
IP3 61,8 f 80 erfiillt
IP4 614 f 90 erfulit
IP5 59,4 | 90 erfiillt

Die zu erwartenden Maximalpegel, die im Zusammenhang mit dem Betriebsablauf
an den ndchstliegenden Immissionspunkten in der fremden Nachbarschaft einwirken,
dokumentieren, dass das Maximalpegelkriterium gemé&B TA Larm wdhrend des
Tageszeitraumes erfullt wird. Der Nachtzeitraum war nicht zu betrachten.

Gerduschimmissionen durch Verkehr auf éffentlichen Straflen

Geméf Ziffer 7.4 der TA Larm sind die Fahrzeuggerdusche, welche durch den
anlagenbezogenen Verkehr auf &ffentlichen Verkehrsfléchen auftreten, nach der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) zu bericksichtigen. Im vorliegenden
Fall findet eine Vermischung mit dem Verkehr auf der Asbacher StrafBBe (L 253) statt.
Es ist auBerdem eine Erhdhung des Beurteilungspegels um mindestens 3 dB nicht zu
erwarten, da durch den Verkehr der geplanten Betriebsstétte nicht mit einer
Verdopplung des Verkehrs auf der &ffentlichen Strafle zu rechnen ist. Die Kriterien
der TA Larm (vgl. Abschnitt 3.3), die eine Untersuchung der. Gerdusche des An- und
Abfahrverkehrs auf der &ffentlichen Strafle erfordern, werden somit nicht alle
gleichzeitig erfillt. Die Gerdusche aus dem An- und Abfahrverkehr zur Betriebssttte
auf offentlichen Verkehrsflachen missen damit nicht weiter untersucht werden.

Qualitét der Prognose

Die schalltechnische Prognose wurde auf Grundlage verschiedener Richtlinien
erstellt, die seit Jahren erfolgreich bei der Prognose von Schallimmissionen
angewandt werden, u. a. sei hier die Bayerische Parkplatzlérmstudie und das Heft
192/Heft 3 sowie Heft 247 der Hessischen Landesanstalt fir Umwelt genannt, die in
der Regel Ergebnisse liefern, die auf der sicheren Seite liegen. Die Berechnungen der
Schallausbreitung wurde ohne Bricksichtigung der meteoroligischen Korrektur C_,
durchgefihrt, so dass insgesamt der ungeinstigste Fall dargestellt wurde. Insgesamt
lassen die verwendeten Berechungsverfahren auf eine hohe Prognosesicherheit
schlieBen.
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Zusammenfassung

Im vorliegenden  schalltechnischen Prognosegutachten ~ wurden  die
Gerauschimmissionen untersucht, die im Zusammenhang mit dem i & M Bauzentrum
Hans Saal GmbH an der Asbacher Strafle in Linz-Kretzhaus entstehen. Die
Berechnungen wurden auf Grundlage der TA Lérm durchgefihrt und das
Prognoseergebnis  dokumentiert. Das  Prognoseergebnis  zeigt, dass die
Immissionsrichtwerte im relevanten Tageszeitraum unter Bericksichtigung der
betrieblichen Randbedingungen, die im Gutachten aufgefuhrt wurden, deutlich
unterschritten und damit eingehalten werden. Insgesamt gesehen bestehen aus Sicht
des Schallimmissionsschutzes somit keine Bedenken gegen den Betriebe und die
Nutzung des Firmenstandortes.
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D. Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden vom Biro fiur Landschaftsékologie, Dr.
Claus Muckschel, erfasst und bewertet. Die Artenschutzrechtliche Vorprifung vom
28.05.2018 kommt dabei zu folgenden Ergebnissen:

Gesamtbewertung

Im Rahmen der durchgefuhr’ren Vor-Ort-Begehungen und der dabei ermittelten
Lebensraumstrukturen  (Biotop- und Habitatstrukturen) konnten im Plangebiet
folgende grundlegende Lebensraumstrukturen bzw. Biotoptypen ermittelt werden:

Abgrenzung der Teilbereiche

Teilbereich A) intensiv bIS sehr intensiv genutzter Bereich des Betriebsgeldndes der
Firma Saal (Parkplatz- und Verkehrsfléchen, Biro- und Verkaufsflachen sowie
Lagerhallen) und Teilbereich B) Uberwiegend als offene Lagerflache fur
Baumaterialien genutzter Bereich.

Weiterhin sind im Plangebiet jingere (Pionier-) Gehdlze bzw. Gehélzstrukturen
vorhanden, die jedoch keinerlei Sonderstrukturen aufweisen. Im nordwestlichen
Bereich des Plangebietes (Teilféiche B)) befindet sich ein Léschteich. Es handelt sich
um ein beschattetes, eutrophes Gewdsser. Die Wasseroberfléche ist von einer Algen-
und Wasserlinsendecke gepragt.

Artenschutzfachlich relevante Pflanzenarten (besonders/ streng geschitzt) konnten im
gesamten Untersuchungsgebiet nicht ermittelt werden. Die vorliegenden Biotoptypen
und strukturellen Ausprégungen bzw. die intensive gewerbliche Nutzung sowie die
baulichen Anlagen lassen kein Vorkommen artenschutzfachlich  relevanter
Pflanzenarten erwarten. '

Die im Plangebiet erkennbaren und abgrenzbaren Teilbereiche A und B sind in der
vorliegenden Auspragung 6kologisch als von sehr geringer (Teilbereich A) bis
geringer und mittlerer Wertigkeit (Teilbereich B, insbesondere der Laschteich)
einzustufen (Einstufung: (1) sehr gering, (2) gering, (3) mittel, (4) hoch, (5) sehr
hoch). , '
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Das Plangebiet wird seit Jahrzehnten in der dargestellten Form als Gewerbeflache,
flachenspezifisch wie in der Aufteilung der beiden Teilbereiche A und B bereits
dargelegt, in unterschiedlicher Intensitdt, genutzt. Diese bereits praktizierte Nutzung
wird nicht veréndert, sondern lediglich planungsrechtlich abgesichert. Eine Anderung
der unter Punkt 4.1. dargestellten Biotop- und Nutzungsstrukturen wird daher nicht
erfolgen. Weitergehende bzw. neuartige Wirkungen auch auf angrenzenden Flachen
auBBerhalb des Plangebietes, insbesondere in die westlich- und nordwestlich
angrenzenden Waldbereiche, sind somit nicht gegeben und auch zukinftig nicht zu
erwarten.

Die artenschutzrechtliche Vorprifung kommt hinsichtlich der betrachteten
Artengruppen Végel, Amphibien, Reptilien, Fledermduse und weiterer Sdugetiere
sowie Pflanzen zu dem Ergebnis, dass die Verbote des § 44 f (Abs. 1) BNatSchG fur
die planungsrelevanten Arten nicht berhrt werden. Dies gilt unter Beriicksichtigung
der im Folgenden dargelegten Mafinahmen und Hinweise:

Der Léschteich im Teilbereich B und die unmittelbar umgebenden Bereiche werden in
der vorliegenden Form respektive der aktuell vorliegenden Biotop- und
Habitatstrukturen erhalten bleiben. In diesem Bereich werden keinerlei Eingriffe oder
Verdnderungen vorgenommen (z.B. Erdbewegungen, Abgrabungen grofiflachige
Gehélzrodungen). Der Léschteich soll erhalten bleiben.

. e S i -

vorhandener Loschteich
Eine defailliete Untersuchung im Rahmen einer arfenschutzrechtlichen Prifung
erscheint im Hinblick auf das Plangebiet nicht erforderlich, sofern die angefuhrten
MaBBnahmen umgesetzt werden. Es gibt keine Hinweise darauf, dass Populationen
planungsrelevanter Arten von den geplanten Mafinahmen negativ betroffen werden
kénnten. Insbesondere ist die nach § 44 Abs. 5 BNatSchG zu schitzende
~Okologische Funktion" der Fortpflanzungs- und Ruhestétten durch die Planungen fir
keine Population einer planungsrelevanten Art betroffen.

Planungsbﬁrb Dittrich - Neustadt (Wied)



Bebauungsplan ,Baustoffzentrum Kretzhaus” — Stadt Linz am Rhein
Begrindung
Bearbeitungsstand: 15. Januar 2020 - Seite 1I-23

E. Forstliche Belange

Die Frage des Umgangs mit den Sicherheitsanforderungen bezogen auf den Abstand
zum Wald lasst sich abschlieBend nur im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
klaren. Im vorliegenden Bebauungsplan besteht die Méglichkeit, grundsatzliche Ein-
schrdnkungen der Nutzung dahingehend zu treffen, dass die Vereinbarkeit zulassiger
Nutzungen mit forstlichen Belangen gewdhrleistet werden kann. In dem betroffenen
Schutzstreifen soll nur eine Lagerplatznutzung ohne Gebéude als Ausnahme zugelas-
sen werden, bei der Uber technische und/oder sonstige Vorkehrungen sichergestellt
wird, dass Personen- und Sachschdden durch umstirzende Béume ausgeschlossen
werden und im Schutzstreifen keine Anlagen oder Nutzungen mit Brandlasten entste-
hen. Dafir kommen insbesondere Lagerfléchen fur Schittgiter in Betracht, die bei
Gefahr durch umstirzende Baume gemdf offizieller Unwetterwarnung nicht betreten
werden durfen. ‘

Es wird dann Aufgabe des Betreibers des Baustoffzentrums sein, konkrete Nutzungen
zu beantragen und funktionsgerechte Vorkehrungen zu definieren, die den forstlichen
Anforderungen gerecht werden kénnen. Diese sind seitens der Genehmigungsbehor-
de zu prifen sowie verbindlich und abschlieBend festzulegen.

Der 30 m — Sicherheitsstreifen zu angrenzenden Waldfléchen ist nachrichtlich in der
Planzeichnung dargestellt. Die festgesetzten Baugrenzen, die die zuldssige Platzierung
von Gebduden bestimmen, halten mehr als 30 m Abstand zum Wald ein.

Da das Geldnde des Baustoffzentrums bereits seit Jahrzehnten in der derzeitigen
Form und Ausdehnung genutzt wird, ist von der Ausweisung der Sondergebietsfla-
chen kein Wald betroffen, der gerodet werden muss. Wie bei vielen Betriebsgeldnde-
flachen wurden auch bei dem betroffenen Baustoffzentrum Baugenehmigungen fir
die errichteten Gebdude erteilt, ohne zu bericksichtigen, dass dazu auch entspre-
chende Freifléchennutzungen gehéren, die nicht in die Genehmigungsverfahren ein-
bezogen wurden, fakfisch jedoch wesentliche Bestandteile der Gesamtnutzung sind,
ohne die ein Baustoffzentrum nicht betrieben werden kann. Die damalige Genehmi-
gungspraxis entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen, bei denen auch alle
Freiflachennutzungen Bestandteil der Baugenehmigung sind. Um den heutigen An-
forderungen gerecht zu werden, sollen die noch nicht formell genehmigten Bestand-
teile des Betriebsgeldndes nachtréglich genehmigt werden.

= westlich angrenzender Wald
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F.  Erlduterung der Planung

Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das gesamte Betriebsgeldnde,
das dauverhaft baulich genutzt werden soll und darf. Gegenuber der Fassung zum
Vorverfahren wurde der nérdliche Teil des Areals, auf dem keine bauliche Nutzung
stattfinden soll (Flursticke 4/1, 5/1 und die nérdlich Halfte von 6/1), zur Offenlage
aus der Planung ausgegrenzt. Dort gibt es keinen stéddtebaulichen und bauleitplane-
rischen Regelungsbedarf. In wie weit vorhandene Geléndeverdnderungen riickge-
baut und das Gelande gemdafl urspringlichem Zustand wiederhergestellt werden
muss, ist seitens der zusténdigen Fachbehdrden unter naturschutz- und wasserrechtli-
chen Belangen zu bewerten.

Planzeichnung
In der Planzeichnung ist das gesamte Betriebsgelande als Sonstiges Sondergebiet
nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Baustoffzentrum” festgesetzt.

In der Planzeichnung sind zudem Baugrenzen festgesetzt, die die Platzierung von
Gebduden vorgeben. Zur &stlich angrenzenden LandesstraBe ist ein Abstand von
10 m und ansonsten 3 m Abstand zu den Grundstiicksgrenzen einzuhalten. Die Bau-
grenzen beriicksichtigen zudem den freizuhaltenden Schutzstreifen der vorhandenen
Ferngasleitung, der einschlieBlich der Leitung als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zu belastende Flache festgesetzt ist. Auf dem westlichen Teil des Betriebsgeléndes
rdumen die Baugrenzen die Méglichkeit ein, die vorhandene Lagerhalle nach Stden
bis zur Grenze des Flurstiicks Nr. 21 und nach Norden bis in die Flucht der Zufahrt
zum Lagerplatz erweitern zu kénnen.

In der Planzeichnung ist zudem der 30 m Schutzstreifen zu angrenzenden Waldfla-
chen dargestellt, for den gemdB den Textlichen Festsetzungen eine stark einge-
schrainkte und nur als Ausnahme zul@ssige Lagerplatznutzung méglich ist.

In der Planzeichnung sind dariber hinaus die Bestandsvermessung vom Dezember
2017 und ein bereits neu errichtetes Sickerbecken fur Niederschlags-/Dachwasser
gemaB wasserrechtlicher Genehmigung vom 21.02.2019 dargestellt.

Fléchenbilanz
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ca. 37.852 gm

Sonstige Sondergebiet ca. 37.852 gm
Baufldchen innerhalb der Baugrenzen ca. 15.985 gm
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~ Textliche Festsetzungen

Die Art der baulichen Nutzung wird der derzeitigen Nutzung und den Anforderungen
der Raumordnung und Landesplanung entsprechend als Sonstiges Sondergebiet
nach § 11 BauNVO mit Zweckbestimmung ,Grofflachiger Gro83- und Einzelhandel -
Baustoffzentrum” festgesetzt. Zuldssig sind der Handel und die Lagerung von Bau-
stoffen aller Art mit den festgesetzten baumarkitypischen Warengruppen und Sorti-
menten als Hauptsortiment. Sonstige, nicht baumarkttypische und/oder innenstadtre-
levante (Rand-) Sortimente sind nur auf maximal 10 % der Verkaufsflache zuldssig
und missen in einem inhaltlich-funktionalen Zusammenhang mit dem Hauptsorti-
ment stehen. Als Ausnahmen k&nnen im bestehenden Wohnhaus Asbacher Strafe
51 Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind, zugelassen werden.

Die Zul@ssigkeit der Ausnahmen richtet sich im Wesentlichen nach § 15 BauNVO,
nach dem bauliche und sonstige Anlagen im Einzelfall unzulgssig sind, wenn sie
nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets wi-
dersprechen. Sie sind auch unzuléssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérun-
gen ausgehen kénnen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst
oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder wenn sie solchen Beléstigungen
oder Stérungen ausgesetzt werden. Im vorliegenden Fall ist fir die Wohnungen im
Rahmen der Baugenehmigung zu profen und nachzuweisen, dass insbesondere die
Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse bezogen auf Lérm-Immissionen ge-
wahrt und ggf. entsprechende SchallschutzmafBnahmen durchgefhrt werden, so dass
es durch die Wohnungen u.a. nicht zu Nutzungseinschrénkungen des Baustoffzent-
rums kommen kann und auch der Schallschutz gegentber Verkehrslarm von der
Landesstraf3e bericksichtigt ist.

Andere Nutzungen sollen an dieser Stelle nicht zugelassen werden. Das gilt insbe-
sondere fur den westlichen Teil des Plangebietes, fir den derzeit kein Baurecht be-
steht. Der Bebauungsplan soll ausschlieBlich die planungsrechtlichen Genehmi-
gungsvoraussetzungen fir den bestehenden Baustofthandel schaffen und dabei nur
geringe Erweiterungsméglichkeiten zulassen.

Als Maf} der baulichen Nutzung werden 10.000 gm maximale Grundfléche von Ge-
b&uden (GR 1) und 35.500 gm maximale Grundfléche von Gebéduden 4+ Nebenan--
lagen (GR 2) zugelassen. GR 1 lasst zu, die Grundflache von Gebduden um etwa
1/3 zu erweitern. Damit soll insbesondere erméglicht werden, zusétzliche Lagerhallen
errichten zu dirfen. Da die maximale Verkaufsflache von 3.500 gm etwa dem heuti-
gen Wert entspricht, kénnen zwangsléufig nur Geb&ude neu errichtet oder erweitert
werden, die nicht als Verkaufsfléche dienen. GR 2 entspricht mit 35.500 gm dem
heute bereits baulich genutzten Anteil des Gesamtareals. Bezogen auf die festgesetz-
te Sondergebietsfléiche sind das etwa 94 %. Dabei ist jedoch zu beachten, das Teil-
flachen, die zum Gesamtgrundstiick gehsren (Flursticke 4/1, 5/1 und die nérdlich
Halfte von 6/1) nicht in den Bebauungsplan aufgenommen wurden und die bauliche
Nutzung bezogen auf diese Fléche bei etwa 85% liegt. Die maximale Héhe baulicher
Anlagen wird auf 368,00 m Uber NHN festgesetzt. Das entspricht 9 - 10 m Uber
dem AuBlengeldnde um die bestehenden Gebdude.

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise festgesetzt. Es sind Gebdude mit bis zu -
100 m Lange zuldssig. Die vorhandenen Gebéude halten diese Lange ein.
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Gebdude sind nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig. AuBerhalb der Baugrenzen
sind Anlagen nach 8§ 12 und 14 BauNVO, Anlagen/Fléchen zur Lagerung von Bau-
stoffe sowie Anlagen zur Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser zu-
l&ssig. Innerhalb des in der Planzeichnung dargestellten 30 m Schutzstreifens zum
Wald kénnen nur Lagerfléichen einschlieBlich dafir erforderlicher baulicher Anlagen
(z.B. Schittboxen) als Ausnahme zugelassen werden, wenn unter Bericksichtigung
ggf. erforderlicher technischer oder sonstiger geeigneter Vorkehrungen Sach- und
Personenschaden durch umstirzende B&ume aus dem angrenzenden Wald ausge-
schlossen werden und auf den betroffenen Fléchen durch bauliche Anlagen und ge-
lagerte Stoffe keine Brandlasten entstehen. Damit wird den forstlichen Belangen
Rechnung getragen, ohne jegliche Nutzung in dem betroffenen Bereich vollkommen
auszuschliefen. Betroffen von diesen Einschréinkungen sind etwa 9.140 gm des Be-
triebsareals. Das ist fast /4 der Flache. Ohne die getroffene Ausnahmeregelung, die
sich bei einem Baustoffzentrum durchaus praktikabel und funktionsgerecht anwenden
l&sst, waren der Standort, seine Wirschaftlichkeit und der Fortbestand in Frage ge-
stellt. Das ist durch die vorliegende Bauleitplanung jedoch keinesfalls beabsichtigt.

ErschlieBung

Der VerkehrserschlieBung erfolgt wie bisher Uber eine Zutahrt von der &stlich angren-
zenden LandesstraBBe L 253 (Asbacher Strafle). Weitere ErschlieBungsmaoglichkeiten
bestehen nicht und sind auch nicht vorgesehen.

Die Wasserversorgung des Betriebes erfolgt Gber eine vorhandene Leitung in der As-
bacher Strafe. Verdnderungen der Wasserversorgung sind nicht vorgesehen. Zur
Léschwasserversorgung kann auch Wasser aus dem Teich am nordwestlichen Rand
des Betriebsgeldndes genutzt werden.

Schmutzwasser
Das Schutzwasser wird der vorhandenen Kanalisation in der Asbacher Strae zuge-

fuhrt.

Niederschlagswasser:

Niederschlagswasser vom &stlichen Teil des Betriebsgeléindes wird ebenfalls der vor-
handenen Kanalisation in der Asbacher Strafle zugefihrt. Das im westlichen Teil des
Betriebsgeltéindes auf versiegelten Flachen auftreffende Niederschlagswasser verbleibt
auf dem Grundstiick und versickert Uberwiegend auf den wasserdurchléssig befestig-
ten Teilflachen des Lagerplatzes. Dachwasser von dem westlichen Gebdude wird ei-
nem neuen Sickerbecken zugefuhrt. Die Wasserrechtliche Erlaubnis fur die Nieder-
schlagsentwésserung wurde mit Bescheid vom 21.02.2019 seitens der Struktur- und
Genehmigungsdirektion Nord — Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft,
Bodenschutz erteilt.

Planungsbiro Dittrich - Neustadt (Wied)



Bebauungsplan ,Baustoffzentrum Kretzhaus” — Stadt Linz am Rhein
Begriindung

Bearbeitungsstand: 15. Januar 2020 - Seite II-27

Planung:

-2 :] Einzugsgebiet versiegelte Flache
I:] Einzugsgebiel unversiegelte Flache
Einzugsgebiet Sickermulde
Entwiésserungsleitung

——" E Rickbau vorhandener Entwasserungsleitung

Ry

geplante Sickermulde

Kanal Bestand:

E Regenwasserkanal
E Mischwasserkanal

E Schmutzwasserkanal

| Lageplan aus dem Wasserrechtsantrag
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A. Einleitung

1. Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungspla-
nes

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans, einschlieBlich
einer Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben Uber Standorte, Art
und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

For das Baustoffzentrum gibt es Baugenehmigungen fir die bestehenden Gebéude.
Dabei wurde jedoch versdumt, den nicht mit Geb&uden bestandenen Teil des Lager-
platzes bzw. des westlichen AuBengeléndes in die Baugenehmigungen einzubezie-
hen. Um das gesamte Betriebsgelénde einer bauordnungsrechtlichen Genehmigung
zufthren zu koénnen, ist die Schaffung der planungsrechtlichen Genehmigungsvo-
raussetzungen durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit gleichzeitiger Ande-
rung des Fléchennutzungsplanes erforderlich.

Das Geldnde wird bereits als Baustoffzentrum genutzt und soll auch weiterhin nur for
einen solchen Nutzungszweck zur Verfigung stehen. Der Bebauungsplan setzt daher
ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Baustoffzentrum fest. Das
Ausmaf3 der Nutzung soll ebenfalls etwa gleich bleiben. Das gesamtmaf3 der baulich
nutzbaren Flachen ist auf 35.500 gm beschrénkt, von denen 10.000 gm mit Ge-
b&uden Uberstellt werden dirfen. Etwa 2/3 des Betriebsgeldndes sind durch Gebéu-
de oder als Fahr- und Lagerflachen versiegelt.

2. Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und Fachplanungen
sowie deren Bedeutung fir den Bebauungsplan

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie
diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans
bericksichtigt wurden

a) Fachgesetze

u.a.
. Baugesetzbuch (BauGB)

. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

. Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz (LNatSchG)
J Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

o Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

J Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

. Denkmalschutzgesetz

Der Bebauungsplan wird auf Basis der geltenden Gesetze erstellt. Insbesondere die
Belange des Arten- und Naturschutzes sind in der Planung bericksichtigt.

Grundsétzlich ist nach § 1a BauGB folgende Belange besonders planungsrelevant.
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(2) Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden, dabei
sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Fldchen fir bauliche
Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere. durch
Wiedernutzbarmachung von Flidchen, Nachverdichtung und andere Mafinahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 zu
begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Fldchen sol-
len nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Grundséize nach den Sét-
zen | und 2 sind in der Abwégung nach § 1 Absatz 7 zu bericksichtigen. Die Not-
wendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll
begrindet werden, dabei sollen Ermittlungen zu den Mdéglichkeiten der Innenent-
wicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfléchen, Gebdude-
leerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten zéhlen kénnen.

Der Bebauungsplan umfasst ausschlieBlich Flachen, die bereits durch die vorhande-
ne Nutzung des Baustoffzentrums gepragt sind. Es werden weder landwirtschaftliche
noch Waldflachen Uberplant und fir eine bauliche Nutzung in Anspruch genommen.

(3) Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrichtigungen
des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfihigkeit des Naturhaus-
halts in seinen in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandfeilen
(Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwédgung nach §
1 Absatz 7 zu beriicksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen
und Festsetzungen nach den §§ 5 und 9 als Flichen oder MaBnahmen zum Aus-
gleich. Soweit dies mit einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung und den Zie-
len der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar
ist, kénnen die Darstellungen und Fesfsetzungen auch an anderer Stelle als am Ort
des Eingriffs erfolgen. Anstelle von Darstellungen und Festsetzungen kénnen auch
vertragliche Vereinbarungen nach § 11 oder sonstige geeignete Mafinahmen zum
Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten Fldchen getroffen werden. § 15 Ab-
satz 3 des Bundesnaturschutzgesetzes gilt entsprechend. Ein Ausgleich ist nicht erfor-
derlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zuldssig waren.

Auch wenn die bestehende Freiflachennutzung bislang bauordnungsrechtlich noch
nicht genehmigt wurde, geht diese jedoch inhaltlich einher mit der Genehmigung ei-
ner Lagerhalle im westlichen Teil des Betriebsgeléndes von 1999. Bei dieser Ge-
nehmigung wurde darauf verzichtet, die bereits bestehenden Frei- und Lagerfléchen
mit in die Genehmigung einzubeziehen. Die nachtrdgliche Genehmigung wird nicht
als erstmaliger und ausgleichsrelevanter Eingriff gewertet.

(4) Soweit ein Gebiet im Sinne des § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b in seinen fir
die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck mafigeblichen Bestandfteilen erheblich be-
eintrdchtigt werden kann, sind die Vorschriffen des Bundesnaturschutzgesetzes Giber
die Zuldssigkeit und Durchfihrung von derartigen Eingriffen einschlieBlich der Einho-
lung der Stellungnahme der Europdischen Kommission anzuwenden.

Natura 2000-Gebiete sind von der Planung nicht betroffen. Belange des Artenschut-
zes sind von der vorliegenden Bauleitplanung ebenfalls nicht betroffen, wie die dem
bebauungsplan als Anlage beigefigte Artenschutzrechtliche Vorprifung zeigt.
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(5) Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaBinahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in
der Abwdgung nach § 1 Absatz 7 zu beriicksichtigen. ‘

Die durch den Bebauungsplan zugelassene Nutzung ist bereits weitgehend vorhan-
den. Im Rahmen der Bauleitplanung gilt es jedoch, insbesondere im Hinblick auf den
Klimawandel mit zunehmenden Unwetterlagen forstliche Belange in besonderer Wei-
se zu beachten. Dazu gehéren, Risiken durch umstirzende Bédume zu vermeiden und
die Ausbreitung von Brédnden zu minimieren. Der Bebauungsplan lésst daher in ei-
nem Schutzstreifen von 30 m zu angrenzendem Wald nur eine stark eingeschrénkte
Nutzung als Lagerplatz zu, bei der ggf. durch technische oder sonstige geeignete
Vorkehrungen Sach- und Personenschaden durch umstirzende Baume ausgeschlos-
sen werden und keine Brandlasten entstehen, die in beide Richtungen die Ausbrei-
tung von Brénden erleichtern. :

b) Schutzgebiete
FFH-Gebiete
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Natura 2000 Gebiete (Quelle LANIS RLF)
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Von der Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine FFH- oder Vogelschutzgebiete
betroffen. Das ndchstgelegene Schutzgebiet befindet sich nérdlich des Kasbachtales.
Eine funktionale Verbindung ist nicht zu erwarten, zumal das Gelénde bereits
weitgehend baulich genutzt wird.

Naturschutz-Gebiete
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| ND (Naturcenxmale)

| LB (gesch. Landschaftsbestandteil)
NTP (Naturpark)
NTP (Entwicklungszone)
NTP (Pilegezone)

Il NTP (Kernzone)

NTP (Stillezone in Entwicklungszone)
NTP (Stillezene in Pilegezone)
NSG (Naturschutzgebiete)

S 1 SG (Landschaitsschutzgebiete)

a3

/NS Landesgrenze
nationale Schutzgebiete (Quelle LANIS RLF)

Das Plangebiet befindet sich im Naturpark Rhein-Westerwald. Schutzzweck fur den
gesamten Naturpark ist die Erhaltung der landschaftlichen Eigenart, Schénheit und
des fur Langzeit- und Kurzurlaub besonderen Erholungswertes des weitgehend von
Bebauung und Eingriffen in die Landschaft unberihrten Vorderen Westerwaldes so-
wie der rechtsseitigen Rheinhénge zwischen Neuwied und der nérdlichen Landes-
grenze. Zusatzlicher Schutzzweck fir die funf Kernzonen ist es, eine Erholung in der
Stille zu erméglichen. '
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Das Plangebiet ist bereits durch' die vorhandene bauliche Nutzung als Baustoffzent-
rum geprégt und besitz zudem umgrenzt von Wald und Bebauung keinerlei land-
schaftliche Wirksamkeit.

Geschutzte oder kartierte Biotope

SN

4
- 7] BKK Suchraum 2006 8T A Walder

8KK Suchraum 2007 BT B Kleingehdize
7] 8KK suchraum 2003 8T C Moore, Siimpfe
| BKK Suchraum 2009 8T D Heiden, Trockenrasen
8KK Suchraum 2010 8T E Grunland

° BK Biotopkataster Punkte BTF Gewassgr
,,-"‘;,,.»" 8K Biotopkataster Linien BT G Gesteinsbiotop
7] 8K Biotopkataster Flachen 8T H Weitere, anthropogen bedingte Biotope

(=) Siotoptypen (Punkie) gem. § 30 BNatSchG BT K Saum bzw. linienférmige Hochstaudenfiur
/\/ Siotoptypen (Linien) gem. § 30 BNatSchG BT L Anuellenfluren, flachennaite Hochstaudenilure
|7} siotoptypen (Flachen) gem. § 30 BNatSchG 8T V Verkehrs- und Wirtschaitswege

w 8T Biotoptypen Punkte 8T W Kieinstrukturen der freien Landschaft

8T Biotoptypen Linien - N Landesgrenze

Biotopkataster (Quelle LANIS RLF)
Kartierte Biotope sind von der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht betroffen.

Wasserschutzgebiet

Wasserschutzgebiete sind von Aufstellung des Bebauungsplanes ebenfalls nicht
betroffen..
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3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen, die in der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelt wurden

a) Bestandsaufnahme und Bewertung

Bestandsaufnahme der einschlégigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands (Ba-
sisszenario), einschliefllich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich er-
heblich beeinflusst werden, und eine Ubersicht.tber die voraussichtliche Entwicklung
des Umweltzustands bei Nichtdurchfohrung der Planung, soweit diese Entwicklung
gegeniber dem Basisszenario mit zumutbarem Aufwand auf der Grundlage verfig-
barer Umweltinformationen und wissenschaftlicher Erkenntnisse abgeschatzt werden
kann

Schutzgut Mensch

Das Plangebiet wird bereits als Baustoffzentrum genutzt. Das vorliegende Schalltech-
nisches Prognosegutachten von Graner + Partner Ingenieure zeigt, dass diese Nut-
zung mit dem Umfeld der Gemengelage entlang der Asbacher StrafBe vertrdglich ist
und es zu keinen Richtewertiberschreitungen im Hinblick aus Schallimmissionen
kommt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine relevanten Verénderun-
gen von Emissionen durch den Betrieb zu erwarten.

Schutzgut Flora und Fauna

Das Betriebsgeldnde ist auf Grund der bestehenden Nutzung bereits weitgehend ve-
getationsfrei und baulich genutzt. Entsprechend gering sind die Funktionen als Le-
bensraum fir Pflanzen und Tiere. Ausgenommen davon ist jedoch der vorhandene
Teich mit den umgebenden Gehélzen am nordwestlichen Rand des Betriebsgeldn-
des. Insbesondere der Teich lasst artenschutzrechtlich relevante Lebensraumfunktio-
nen fir wassergebundene Tiergruppen wie z:B. Amphibien erwarten. Der Teich liegt
auBBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes und bleibt davon unberihrt.

Mit den faunistischen und artenschutzrechtlichen Untersuchungen wurde Herr Dr.
Claus Muckschel aus Weilburg vom Eigentimer des Baustoffzentrums beauftragt.
Nach einer ersten Einschétzung stehen artenschutzrechtliche Belange der Bauleitpla-
nung nicht entgegen, wenn der Teich mit den umliegenden Gehélzen am nérdlichen
Rand des Plangebietes erhalten und unverdndert bleibt. Gebdude und Lagerflachen
lassen keine artenschutzrechtliche Relevanz erwarten. Die Artenschutzrechtliche Un-
tersuchung kommt zu folgenden Bewertungen:

Lebensraumstrukturen (Biotop-/ Habitatstrukturen)

Das Plangebiet liegt westlich der L 253 (Asbacher StraBe) innerhalb der Ortslage von
Kretzhaus. Ostlich und Nordéstlich grenzen Waldfldchen aus jungeren bis mittelalten
Gehélzen sowie Vorwald-Pionierwaldstadien an das Plangebiet. In diesen Bereichen
auBBerhalb des Plangebietes verlauft der Kasbach. Sudlich grenzen ebenfalls Vor-
waldstadien sowie weitere Bebauung an das Plangebiet. Das Umfeld des betrachte-
ten Gebietes wird insbesondere entlang der L 253 in welfoh‘lger Weise durch Gewer-
be und Verkehr genutzt.
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Das Untersuchungsgebiet kann im Hinblick auf die vorliegenden Biotopstrukturen in
zwei Teilbereiche getrennt werden.

A) Bei dem sidlichen Teilbereich handelt es sich um den intensiv bis sehr intensiv ge-
nutzten Bereich des Betriebsgeldndes der Firma Saal. Diese Flachen werden als
Parkplatz- und Verkehrsfléchen, Buro- und Verkaufsfldchen sowie Lagerhallen ge-
nutzt. Diese Bereiche sind Uberwiegend vollversiegelt (Asphalt, Beton) und ab-
schnittsweise teilversiegelt (wassergebundene Decke, Schotterfléchen).

B) Der sich nérdlich daran anschlieBende, deutlich kleinfléchigere Teil des Plange-’
bietes stellt sich im Vergleich zu Teilflache A weniger intensiv genutzt dar. Dort Gber-
wiegen offene Lagerflachen, auf welchen Sand, Splitt und andere Baumaterialien z.T.
in Mieten gelagert werden. Diese Bereiche sind meist teilversiegelt (wassergebundene
Decke, Schotterfléchen).

Randlich der beiden Teilbereiche A und B und insbesondere im &stlichen Bereich der
Teilflache B finden sich sporadisch aufkommende Pioniergehélze (Pinus sylvestris, Be-
tula pendula, Salix caprea, Salix spec., Populus tremula, Picea abies usw.). Auf den
Schotterfléchen des Geléndes finden sich entsprechend der vorliegenden Nutzung
(Verladetatigkeiten mittels LKW ‘s, Bagger und anderer technischer Transportgerdte)
haufig Pflanzenarten der Trittpflanzengesellschaften und Ruderalfluren (z.B. Plantago
maijor, P. lanceolata, Poa annua, Polygonum aviculare, Dactylis glomerata, Achillea
millefolium, Taraxacum officinale, Ranunculus repens, Trifolium repens, T. pratense,
Leucanthemum vulgare, Daucus carota,). Die im Plangebiet vorhandenen Uberwie-
gend jingeren (Pionier-) Gehdlze weisen keinerlei Sonderstrukturen, wie z.B. kleinere
Baumhshlen, Astausfaulungen oder Totholz auf.

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes, innerhalb der Teilféche B befindet sich
ein Léschteich. Der Loschteich wird an den Béschungsbereichen rundum von Gehdl-
zen eingegrint und somit vollstéindig beschattet (Salix spec. Alnus’ glutinosa, Betula
pendula u.a.). Der Teich wird im &stlichen Bereich durch ein Kunststoffrohr mit Was-
ser aus angrenzenden Flachen gespeist. Dieser Zufluss durchflieBt den Teich in west-
licher Richtung, der Abfluss erfolgt diffus im westlichen Bereich des Teichs ohne
konkret erkennbaren Abfluss. Die Uferbereiche sind instabil und morastig und auf-
grund der Schlammauflage nicht zugénglich (Faulschlammbildung). Partiell finden
sich Moll- und Bauschuttablagerungen innerhalb des Teiches. Es handelt sich um ei-
nen eutrophen Teich, der bereits in den Frihjahrsmonaten stark mit Algen und einer
Wasserlinsendecke versehen war. Am &stlichen Gewdsserrand befinden sich eine Art
Holzsteg sowie eine Art Wasserfass zur Wasserentnahme. Der Teich zeigt einen
Fischbesatz mit Karpfen. Weiterhin sollen nach Angaben des Firmeninhabers zu
froheren Zeiten auch Hechte in den Teich ausgesetzt worden sein. Arfenschutzfach-
lich wertgebende Wasserpflanzengesellschaften oder Réhrichtstrukturen sind nicht
vorhanden.

Weitere Flief- oder Stillgewdsser oder feuchtebeeinflusste Bereiche wie ausgepragte
wassergefillte Fahrspuren konnten im Untersuchungsgebiet im Rahmen der Bege-
hungen nicht ermittelt werden.

Artenschutzfachlich relevante Pflanzenarten (besonders/ streng geschitzt) konnten im

gesamten Untersuchungsgebiet nicht ermittelt werden. Die vorliegenden Biotoptypen
und strukturellen Ausprdgungen bzw. die intensive gewerbliche Nutzung sowie die
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baulichen Anlagen lassen kein Vorkommen artenschutzfachlich relevanter Pflanzenar-
ten erwarten.

Die im Plangebiet erkennbaren und abgrenzbaren Teilbereiche A) und B) sind in der
vorliegenden Auspragung dkologisch als von sehr geringer (Teilbereich A) bis gerin-
ger und mittlerer Wertigkeit (Teilbereich B, insbesondere der Léschteich) einzustufen
(Einstufung: (1) sehr gering, (2) gering, (3) mittel, (4) hoch, (5) sehr hoch).

Aufgrund der rdumlichen Lage des Plangebiets unmittelbar angrenzend an die ver-
kehrstechnisch stark frequentierte L 253 sowie die Nutzung des vorhandenen Umfel-
des fior Gewerbe und Verkehr und der damit gegebenen Vorbelastung kénnen indi-
rekte Einflisse wie Storwirkungen oder die Unterschreitung erforderlicher
Minimalareale auf/ fur streng und besonders geschitzte Tierarten, welche gréBere
Gebiete besiedeln, vernachlassigt werden. Eine besondere Bedeutung des hier dar-
gestellten Planungsraumes fir ékologische Vernetzungsfunktionen planungsrelevan-
ter Arten ist aufgrund der aktuell ermittelten Biotopausstattung mit hoher Wahr-
scheinlichkeit auszuschlieBen. Weiterhin sind im Hinblick auf artenschutzrechtliche
Belange auch keine negativen Verdnderungen im Hinblick auf neue und/ oder ggf.
sich andernde Wirkfaktoren in die angrenzenden Flachen auBerhalb des Plangebie-
tes ersichtlich. ’

Datenauswertung

Von den fur die Topographische Karte Kénigswinter Blatt 5309 als planungsrelevant
angesehenen Artengruppen/ Arten finden nur sehr wenige potenziell vorkommende
Arten im Eingriffsgebiet, also dem Bereich, dessen Flachen durch die Planung in An-
spruch genommen werden, einen addquaten Lebensraum (Fortpflanzungs- und/ o-
der Ruhestatten, Nahrungshabitat etc.). Aufgrund der geringen 6kologischen Wertig-
keiten der im Gebiet vorliegenden Biotop- und Habitafstrukturen st kein
grundlegendes Konfliktpotenzial mit artenschutzfachlich relevanten Tierarten/ Tierar-
tengruppen ersichtlich.

Végel

Im Rahmen der vier durchgefithrten Begehungen konnten im Plangebiet selbst keine
aktuellen Nester bzw. Altnester aus dem vergangenen Jahr und somit artenschutz-
fachlich relevante Fortpflanzungs- und Ruhestétten ermittelt werden. Im Plangebiet
und in den nérdlich, nordwestlich und stidwestlich an das Plangebiet angrenzenden
iungeren bis mittelalten Waldbesténden sowie umgebenden Siedlungs- und Gewer-
beflachen konnten insgesamt 37 Vogelarten ermittelt werden. Insbesondere die Be-
reiche auBerhalb des Plangebietes stellen potenzielle Nahrungs- und auch adédquate
Bruthabitate fur Vogel-Freibriter dar. Die im Plangebiet vorliegenden Biotopstruktu-
ren (Schotterflachen mit sparlichem Bewuchs, einzelne Pioniergehélze) stellen poten-
zielle Nahrungs-, jedoch kaum adéquate Bruthabitate fur Végel dar. Mégliche Brut-
habitate, zumindest for Freibriter, ergeben sich im Plangebiet selbst lediglich im
Bereich sowie Umfeld des Léschteiches im nordlichen Bereich (Teilfléche B). Es konn-
ten generell haufige Vogelarten, wie beispielsweise Amseln, Meisen, Buchfinken, Els-
tern, im Rahmen der Begehungen nachgewiesen werden. Fir die angefuhrten Arten
sind grundsatzlich keine Beeintréchtigungen der dkologischen Funktion ihrer Lebens-
umsténde im Rahmen der vorliegenden Planung zu erwarten. Aufgrund der ékologi-
schen Ausprégung der vorliegenden Biotoptypen, durch die relativ geringe Flachen-
groBe des Plangebietes (bezogen auf die Anspriiche der angefihrten Vogelarten) und
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durch die Lebensraumstrukturen im Umfeld des Plangebietes sowie unter Beachtung
der bereits seit mehreren Jahrzehnten vorliegenden Nutzung des Gelandes in der
vorliegenden oder einer dhnlichen Nutzung wird das Plangebiet als mégliches Nah-
rungs- bzw. Jagdhabitat bei diesen Arten nicht als essentiell fir das Vorkommen ein-
gestuft. Da im vorliegenden Fall im Plangebiet keine relevanten Gehélze vorliegen
und auch keine Geholzrodungen geplant sind, werden auch keine Fortpflanzungs-
und Ruhestétten zerstért oder bedroht. Daher kénnen im Rahmen der Planung Ver-
botstatbestéinde des § 44 Abs. 1 und 5 BNatSchG — né&mlich die Stérung planungs-
relevanter Arten wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderzeit sowie die Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten — fir die
angefUhrten Arten ausgeschlossen werden.

Fledermduse und weitere Séugetiere

Bevorzugte Habitate von Fledermausarten sind insbesondere strukturreiche Land-
schaften mit wechselnder Biotopausstattung aus Laubwdldern, Offenlandbereichen,
FlieB- oder Stillgewdssern. Jagdgebiete stellen vor allem insektenreiche Luftrdume
Uber Gewdssern, an Waldréndern oder artenreichen Wiesen dar. Als Sommer- oder
Winterquartiere sind je nach Art vor allem Dachstihle von Gebauden, Fensterladen,
Holz-, Schiefer- und Metallverkleidungen, Zwischenwénde und -béden, Kammern in
Hohlblocksteinen und Rollladenkésten, Mauerritzen, abgeplatzte Baumrinden oder
Baumhéhlen zu nennen. Fledermduse orientieren sich bei den Fligen zwischen ihren
Quartieren und ihren Jagdhabitaten vor allem an linearen Landschaftsstrukturen wie
Gewdssern und Gehélzstrukturen. Aufgrund seiner qualitativen Biotopausstattung
(s.0.) kommt dem Plangebiet aktuell keine besondere Bedeutung als Nahrungsraum
- fur die Tiergruppe zu. Die vorhandenen Pioniergehélze bzw. einzelnen mittelalten
Gehdlze weisen aufgrund ihres geringen Alters keine Sonderstrukturen (Héhlen,
Astabbriiche, Spalten etc.) auf, welche insbesondere im Hinblick auf artenschutzfach-
lich relevante Fortpflanzungs- und Ruhestétten von Fledermausarten (z.B. Kleine Bart-
fledermaus, Braunes Langohr) betrachtenswert sind. Durch die Planung bzw. die ak-
tuelle Nutzung des Geléndes ist auch nicht mit einer Verkleinerung maoglicher
Jagdhabitate von Fledermdusen zu rechnen. So kann auch die Beeintréchtigung von
Jagdhabitaten — die vom Gesetz selbst nicht geschitzt werden — in bestimmten Féllen
eine Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten implizieren. Davon ist im vor-
liegenden Fall aber nicht auszugehen. Lediglich im Bereich des Ldschteiches, im
Nordwesten des Plangebietes, kann ein gewisser Nahrungsraum fur die Tiergruppe
postuliert werden. Im Rahmen einer néchtlichen Begehung zum Verhéren von Am-
phibien (22.4.2018, Zeitfenster 22:00 bis 24:00 Uhr) konnten im Bereich des Lésch-
teiches jagende Zwerg- (3 Individuen) und Bartflederméuse (1 Individuum) ermittelt
werden. Der Loschteich und die unmittelbar umgebenden Bereiche werden in der
vorliegenden Form erhalten bleiben. In diesem Bereich sind keinerlei Eingriffe oder
Verénderungen geplant. Der Léschteich soll als Festsetzung erhalten bleiben. Ver-
botstatbestéinde des § 44 Abs. 1 und 5 BNatSchG — némlich die Stérung planungs-
relevanter Arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Uberwinterungs- und Wan-
derzeit sowie die Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten — kénnen unter
Beachtung der obigen Ausfihrungen somit fur die angefihrten Arten der Tiergruppe
der Fledermé&use ausgeschlossen werden.
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For weitere artenschutzfachlich relevante Saugetierarten wie z.B. Haselmaus und
Wildkatze finden sich im Plangebiet keine geeigneten Habitate, negative Wirkungen
auf diese Arten kénnen ebenfalls ausgeschlossen werden. Ausreichende Nahrungs-
gehélze bzw. -pflanzen oder Gehélzstrukturen fur die Haselmaus sind im Plangebiet
nicht in geeigneter Qualitdt und Quantitét vorhanden.

Amphibien und Reptilien

Im Rahmen der durchgefihrten Begehungen erfolgte jeweils eine Suche nach Am-
phibien (Frosch- und Schwanzlurche): Sichtbeobachtung (Absuche nach Laich, juve-
nilen und adulten Amphibien im Gewdésser selbst sowie im nahen Umfeld) und Ver-
héren (Verhéren rufaktiver Amphibien-Arten wéhrend der Abend-/ Nachtstunden, ein

Termin am 22.4.2018, 22:00 bis 24:00 Uhr). Untersuchungen zum Aufbau und zur
GréBe von Populationen (Einsatz von Fangzéunen oder Reusenfallen, Wiederfang-
methode) sowie Reproduktionsnachweise, etwa Uber die gezielte Erfassung von Lar-
ven und Jungtieren, sind nicht durchgefihrt worden. Im Rahmen der insgesamt vier
Begehungen konnten an zwei Terminen (22.4./9.5.) insgesamt zwei Amphibien-Arten
durch Sichtbeobachtung bzw. Verhéren nachgewiesen werden: Erdkréte (Bufo bufo)
(1 ménnlichen Individuum) und Grasfrosch (Rana temporaria) (1 Weibchen, 1
Méannchen). Beide Arten konnten nordwestlich auBerhalb bzw. angrenzend an das
Planungsgebiet in Pionierwaldbesténden nachgewiesen werden. Laich oder Amphi-
bienlarven konnten in dem Léschteich nicht nachgewiesen werden. Auf den hohen
Algen- und Wasserlinsenbesatz wurde bereits hingewiesen. Beide Amphibien-Arten
sind in der Lage, ein relativ breites Biotopspekirum zu nutzen. Ein Fischbesatz, insbe-
sondere mit Karpfen und Hechten wirkt sich in der Regel negativ auf die Entwicklung
von Amphibien aus. Ob der Teich zur Reproduktion von Amphibien genutzt werden
kann, kann nicht abschlieBend beantwortet werden. Die potenzielle &kologische
Funktion als Fortpflanzungs- und Ruhestétte bleibt jedoch erhalten, da im Bereich
des Ldschteiches keine Eingriffe geplant sind. Verbotstatbestdnde nach BNatSchG -
ndmlich die Stérung planungsrelevanter Arten wéhrend der Fortpflanzungs-, Auf-
zucht-, Uberwinterungs- und Wanderzeit sowie die Zerstérung von Fortpflanzungs-
und Ruhestéatten - kénnen fir die Tiergruppe der Amphibien somit im vorliegenden
Fall ausgeschlossen werden.

Weitere, artenschutzfachlich wertgebende Amphibien-Arten kénnen in dem eutro-
phen Léschteich aufgrund der bereits dargelegten &kologischen Rahmenbedingun-
gen (Beschattung, Faulschlammbildung, Fischbesatz, usw.) mit hoher Wahrschein-
lichkeit ausgeschlossen werden. Hinweise auf ein  Vorkommen weiterer
Amphibienarten auf der Untersuchungsfléche liegen nicht vor,

Weiterhin wyrde im Rahmen der Begehungen das Untersuchungsgebiet auf Reptilien
hin abgesucht (,tripple catching”). Das Untersuchungsgebiet weist analog der Tier-
gruppe der Amphibien auch potenzielle Teil-Habitate fir einzelne Reptilien auf (z.B.
Ringelnatter (Natrix natrix) oder Bergeidechse (Zootoca vivipara), aufgrund der vor-
liegenden Habitatauspréigungen und der réumlichen Lage jedoch nur in suboptima-
ler Auspréigung, z.B. in Form von Streifgebieten und daher nicht im Sinne von Ruhe-
und Fortpflanzungsstétten. Im Rahmen der Begehungen konnten mit Ausnahme der
Blindschleiche im nordwestlichen Randbereich des Plangebietes keine weiteren Repti-
lien oder Hinweise auf das Vorkommen von solchen Arten innerhalb des Plangebie-
tes als auch auBerhalb in den unmittelbar angrenzenden Bereichen nachgewiesen
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werden. Verbotstatbestiinde nach BNatSchG - namlich die Stérung planungsrelevan-
ter Arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Uberwinterungs- und Wanderzeit
sowie die Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten - kénnen fur die Tiergrup-
pe der Reptilien somit im vorliegenden Fall ausgeschlossen werden.

Schutzgut Boden

Die Nutzung des Plangebietes als Baustoffzentrum mit umfangreichen Lagerfléchen
ist bereits weitgehend vollzogen. Die urspriinglichen/natirlichen Bodenverhdltnisse
sind durch Gebé&ude und Geléndeveréinderungen fast vollsténdig veréndert und zer-
stort. Der Versiegelungsgrad liegt derzeit bei etwa 50 %. Der Gberwiegende Teil der
Lagerfléichen ist nur wasserdurchlassig befestigt. Naturbelassene Béden sind im ge-
samten Plangebiet nicht mehr vorhanden.

Das aufgeschittete Material wurde gutachterlich vom Chemisch Technischen Labo-
ratorium Heinrich Hart GmbH aus Neuwied untersucht, mit folgenden Ergebnissen:

Geologie: In der geologischen Karte sind fir den Untersuchungsbereich oberfléch-
lich Verwitterungslehme des devonischen Grundgebirges ausgewiesen.

Relevante Vorfluter: Kasbach (Quellbereich unmittelbar nérdlich bis nordwestlich an-
grenzend, vermutlich zum Teil Gberschittet)

Schutzgebiete: keine

Das Gefdlle des natirlich anstehenden Bodens unterhalb der Auffullungen (FlieBrich-
tung des Sickerwassers) verlauft in nordwestlicher Richtung.

prundla
|s|smlo?n?anunen defim Bohnenteld
ssungs- und

rverwaltung

jand-Pfalz (Zustimmung

f. Oktober 2002)

U-18191-GG; Bawzertrum Hans Saal Gmbk)

Baustetizantrum Kretzhaus Anlage 3

Loga cer

== == | ageplan der Aufschlisse

Planungsbiro Dittrich - Neustadt (Wied)



Bebauungsplan ,Baustoffzentrum Kretzhaus” — Stadt Linz am Rhein
Umweltbericht
Bearbeitungsstand: 15. Januar 2020 - Seite I1I-13

Aut der sudlichen Teilflache wurde im Jahr 1999 bereits durch das Labor Hart eine
Orientierende Untersuchung (4 Aufschliisse) im Bereich der Stahllagerhalle auf dem
Grundstick 18/4 durchgefihrt. Dabei wurden bauschuttartige Auffullungen in gerin-
ger Dicke (bis max. 1,3 m) ohne sonstige Auffélligkeiten angetroffen. Aufgrund eines
geringen Me’rhongehol’res in der Bodenluft wurde als VorsorgemaBnahme unterhalb
der Bodenplatte der Halle eine Gasdranschicht gebaut.

Um die Auffillungen erkunden zu kénnen, wurden insgesamt 11 Kleinrammbohrun-
gen abgeteuft. Diese wurden im nérdlichen und mittleren Bereich annndhernd
gleichmd@Big verteilt. Der stdliche Bereich wurde nicht mit einbezogen, da dort zum
einen keine oder nur sehr dinne Auffillungen anzutreffen sind und dieser Bereich im
Rahmen des o.g. Gutachtens bereits erkundet wurde.

Untersuchungsergebnisse
Aufgeschlossene Schichtenfolge

Die mit den Schirfen oberflachennah aufgeschlossenen Schichten werden unter um-
weltgeologischen Aspekten wie folgt differenziert:

Schicht. 1(Oberfléchenbefestigungen)

Die Oberflache ist in weiten Bereichen diinn mit Basaltschotter befestigt. Bereichswei-
se wurde dazu Asphaltfrasgut verwendet. Bei den 4 untersuchten Proben wird der
Grenzwert fir den offenen Einbau von Asphaltfrasgut (10 mg/kg) nicht tberschritten.
Im Umfeld der Stahllagerhalle sowie im Bereich der Rampe ist die Oberflache mit
Beton befestigt.

Schicht 2 (Auffullungen)

Bei der Mehrzahl der Aufschlisse wurden unterhalb der Oberflachenbefestigungen
Auffillungen angetroffen. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um gemischtkémi-
ge Bodenmassen, die mit Bauschuttanteilen durchmischt sind. Die kiesigen.Bestand-
teile setzen sich im Wesentlichen aus Bimsstein, Ziegel, Beton, Basalt sowie vereinzelt
Fliesenbruchsticken zusammen. Die Basaltbestandteile stammen gemdaB Angaben
des Auftraggebers aus Fehlchargen einer Basaltguss-Firma sowie nichtverwertbaren
Basaltmassen der naheliegenden Basaltsteinbriiche. Die Dicke der Auffillungen
schwankt zwischen ca. 4 bis 5 m und einigen Dezimetern. Organoleptische Auffallig-
keiten wurden nicht angetroffen. Die feinkérnigen Bestandteile der Auffullungen wie-
sen zum Zeitpunkt der Probenahme vorwiegend eine weiche bis halbfeste Konsistenz
auf.

Schichten 3 und 4 (Verwitterungslehm)

Unterhalb der Auffillungen wurde bei allen Aufschlisssen mit Ausnahme der Untersu-
chungsstelle 1 der natirlich anstehende Untergrund in Form von Verwitterungsleh-
men und -tonen angetroffen. Dabei handelt es sich um feinkérnige schluffige Béden
mit fonigen Anteilen, die im Wesentlichen in einer weichen bis halbfesten Konsistenz
vorliegen. Die Basis der Verwitterungslehme wurde bei den Aufschlussen nicht
durchértert.

Bewertung der Untersuchungsergebnisse
Direkter Wirkungspfad Boden - Mensch

Bei den aus den Auffillungen entnommenen Mischproben wurden die Prisfwerte der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung fur die direkte Schadstoffaufnahme
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von Schadstoffen auf Industrie- und Gewerbegrundstiicken nicht Gberschritten. Eine
aktuelle Gefdhrdung des Menschen durch direkten Kontakt mit den Auffullungen ist
deshalb nicht gegeben.

Indirekter Wirkungspfad Boden - Mensch (Bodenluft)

Eine magliche Geféhrdung fur den Menschen tber den indirekten Pfad Bodenluft im
Hinblick auf die enthaltenen Bestandteile Methan und Kohlendioxid ist im Wesentli-
chen in 2 Punkten zu sehen: ‘

- Brand- und Explosionsgefahr durch Methan-Sauerstoffgemisch

- Gefahrlichkeit von CO2 bzw. CO fiur den Menschen

Bei den Aufschlissen 5 und é wurden erhéhte Kohlendioxidgehalte in der Bodenluft
ermittelt. Diese sind vermutlich noch auf Abbauprozesse in den Auffullungen zuriick-
zufuhren. Dies ist bei der derzeitigen Nutzung als Lagerflache unproblematisch, da
eventuelle Austritte von Kohlendioxid an der Oberflache sich direkt mit der Atmo-
sphare vermischen und dadurch eine unmittelbare Verdinnung eintritt. Bei einer
eventuellen Bebauung kann jedoch eine Anreicherung in geschlossenen Réumen
nicht ausgeschlossen werden. Erhohte Methan- oder Kohlenmonoxidgehalte wurden
nicht nachgewiesen.

Wirkungspfad Boden - Grundwasser

In den bauschuttartigen Auffillungen wurden im Feststoff keine Uberschreitungen der
Prifwerte fur den Wirkungspfad Boden - Mensch festgestellt. Der natirlich anstehen-
de Unfergrund besteht aus kaum wasserdurchlassigen Lehmen und Tonen. Der
Grundwasserleiter ist erst in den tieferen Schichten des devonischen Untergrundes zu
erwarten. Es ergeben sich somit im Rahmen dieser Untersuchung keine Anhaltspunk-
te for eine Gefdhrdung des Grundwassers durch die aufgefillten Massen.

Zusammenfassung der orientierenden umwelttechnischen Untersuchung

Die durchgefihrte orientierende Untersuchung hatte zum Ziel, vor dem Hintergrund .
bauplanungsrechtlicher Vorsorge zu prifen, ob auf der hier betrachteten Flache
oberfléchennahe schédliche Bodenverdnderungen, die aus der Nutzung bzw. den
Auftullungen resultieren, gegeben sind. Verteilt tber die Flache wurden insgesamt 11
Aufschlisse angelegt. Ausgewdhlte Bodenproben wurden im Feststoff nach
BBodSchV, Anhang 2, Ziff. 1.4 untersucht. Dariber hinaus wurden im Bereich der
mdchtigeren Auffollungen an 4 Stellen Bodenluftproben untersucht. Zwangslaufig hat
eine derartige Untersuchung stichprobenartigen Charakter, so dass sich die nachste-
hende Bewertung ausschlieBlich auf die Untersuchungspunkte, die untersuchten Pa-
rameter und die hier ermittelten Messwerte beziehen kann.

Die ermittelten Daten werden wie folgt bewertet:

Bei allen 11 Aufschlussen wurden Auffullungen angetroffen. Bei der Mehrzahl der
Aufschlisse handelt es sich dabei um Bodenmassen mit Bauschuttanteilen (Beton,
Bimsstein, Ziegelbruch, Basaltbruch), bei denen eine Gefdhrdungen des Menschen
Uber den direkten Kontakt nicht zu besorgen ist. Bei der Untersuchung der Bodenluft
wurden keine Methangehalte, jedoch bei den Aufschlissen 5 und 6 erhhte Kohlen-
dioxidgehalte im Bereich von 10 % festgestellt. Diese sind vermutlich auf Abbaupro-
zesse des Uberschitteten Oberbodens oder von Holzbestandteilen zurtickzufihren.
Dies ist bei der derzeitigen Nutzung als Lagerfléche unproblematisch, da eventuelle
Austritte von Kohlendioxid an der Oberflache sich direkt mit der Atmosphére vermi-
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schen und dadurch eine unmittelbare Verdiinnung eintritt. Sollte zukiinftig eine Be-
bauung vorgesehen werden, empfehlen wir eine Detailuntersuchung im Bereich des
Bauvorhabens hinsichtlich der Bodenluftverhdltnisse vorzunehmen und ggf. aus Vor-
sorgegrinden eine Gasdrdnageschicht vorzusehen. Aufgrund der geringen Feststoff-
gehalte sowie der ginstigen hydrogeologischen Verhdltnisse ergeben sich keine An-
haltspunkte fir eine Gefshrdung des Grundwassers durch die Auffullungen.
Aufgrund der stichpunktartigen Aufschlisse und Analysen kénnen kleinrdumige Ver-
unreinigungen zwischen den Aufschlusspunkten nicht mit letzter Sicherheit ausge-
schlossen werden.

Schutzgut Wasser

Natirliche Gewdasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Nérdlich des Plangebietes
befindet sich ein Teich, der u.a. dazu dient, Niederschlagswasser zuriick zu halten
und im Bedarfsfall Léschwasser bereit zu stellen. Der Teich bleibt von der Bauleitpla-
nung unberihrt.

Schicht- oder Grundwasser wurde bei den Aufschlissen der Bodenuntersuchungen
des Chemisch Technischen Laboratoriums Heinrich Hart GmbH nicht angetroffen.
Der Hauptgrundwasserleiter ist erst in den tieferen Schichten des devonischen
Grundgebirges anzutreffen. Aufgrund der schluffigen und tonigen Verwitterungsleh-
me ist zu vermuten, dass oberflachennah eine Schichtwasserfihrung vorhanden ist.
Nérdlich des Untfersuchungsgebietes befindet sich im Quellgebiet des Kasbach ein
kunstlich angelegter Teich, der vermutlich durch oberfléchennahes Schichtwasser ge-
speist wird. '

Fir das Betriebsgeléinde gibt es mittlerweile eine Wasserrechtliche Erlaubnis fir die
Niederschlagsentwésserung mit Bescheid vom 21.02.2019 seitens der Struktur- und
Genehmigungsdirektion Nord — Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft,
Bodenschutz. Niederschlagswasser vom &stlichen Teil des Betriebsgelténdes wird der
vorhandenen Kanalisation in der Asbacher Strafle zugefuhrt. Das im westlichen Teil
des Betriebsgeldndes auf versiegelten Flachen auftreffende Niederschlagswasser ver-
bleibt auf dem Grundstiick und versickert berwiegend auf den wasserdurchléssig
befestigten Teilfléchen des Lagerplatzes. Dachwasser von dem westlichen Gebdaude
wird einem neuen Sickerbecken zugefihrt.

T ;9""'7? R U T

A e | Planung:

‘ [:] Einzugsgebiet versiegelte Flache
l:] Einzugsgebiet unversiegelte Flache
Einzugsgebiet Sickermulde
Entwésserungsleitung

E Rickbau vorhandener Entwasserungsleitung

sy geplante Sickermulde
Kanal Bestand:

E Regenwasserkanal
E Mischwasserkanal

E Schmutzwasserkanal

] Lageplan aus dem Wasserrechtsantrag
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Schutzgut Klima/Luft

Auf den Lagerfléchen kann bei trockener Witterung Staub entstehen, der sich auf den
angrenzenden Flachen niederschlagt. Eine grofirdumige Auswirkung der derzeit statt-
findenden Nutzungen ist nicht bekannt. Mit solchen Auswirkungen ist auch kinftig
nicht zu rechnen.

Schutzgut Landschaft

Das Baustoffzentrum hat auf Grund der umgebenden raumwirksamen Strukturen
(Bebauung und Gehélze) sowie der topografischen Lage keinerlei landschaftliche
(Fern-)Wirkung. Somit bleiben auch die Belange und Schutzziele des Naturparks
Rhein-Westerwald von der Planung unberihrt, zumal im Bereich des Plangebietes
auch keine Wege vorhanden sind, die fir Freizeit und Erholung genutzt werden kén-
nen und durch das Baustoffzentrum beeintréchtigt wirrden.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

Uber Kultur- oder sonstige Sachgiter im Plangebiet liegen derzeit keine Informatio-
nen vor. Das Betriebsgeldnde wurde durch bauliche Anlagen und Geléndeverénde-
rungen bereits vollsténdige veréndert. Dabei sind keine Kultur- oder sonstigen Sach-
guter zu Tage getreten.

Wechselwirkungen der Schutzgiter

Das Betriebsgeldnde ist vollsténdig durch die bereits bestehende Nutzung als Bau-
stoffzentrum geprégt. Natirlichen Wechselbeziehungen sind kaum vorhanden. Die
im Rahmen des Baus von Gebéduden und Lagerflachen entstandenen Standortbedin-
gungen und verdnderten Bdden prégen die Versickerungsféhigkeit for Nieder- .
schlagswasser sowie die Lebensraumverhdltnisse fur Pflanzen und Tiere. Insgesamt
sind keine planungsrelevanten Wechselwirkungen zu verzeichnen.

b) Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes im Plangebiet

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfohrung der Planung,
Beschreibung — soweit moglich — insbesondere der méglichen erheblichen
Auswirkungen wéhrend der Bau- und Betriebsphase der geplanten Vorhaben auf die
Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der

Landschaftspflege, insbesondere der Belange § 1 Abs. 6, Nr. 7 L a) bis i) BauGB und
Nichtdurchfohrung der Planung

Bau und Vorhandensein der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschlieBlich Ab-
rissarbeiten

Das Betriebsgelénde ist vollstéindig durch die bereits bestehende Nutzung als Bau-
stoffzentrum geprégt. Relevante Anderungen sind nicht geplant. Der Bebauungsplan
lasst in angemessenem Rahmen Erweiterungen der Gebdude zu, ohne dabei die
Verkaufsflache vergroBern zu dirfen. Anderungen werden sich beziglich der Nut-
zungsmaglichkeiten der bestehenden Lagerfléchen im 30 m Schutzstreifen zum Wald
ergeben. Dort dirfen nur noch Materialien gelagert werden, die keine Brandlast dar-
stellen, keine Sachschadensrisiko durch umstirzende Baume haben und bei Gefah-
renlage nicht betreten werden dirfen, um Personenschidden durch umstirzende
B&aume oder herunterfallende Aste auszuschlieBen.
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Nutzung natiirlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflan-
zen und biologische Vielfalt, wobei soweit méglich die nachhoh‘lge Verfigbarkeit die-
ser Ressourcen zu beriicksichtigen ist

Fléche / Boden

Das Betriebsgelénde ist vollsténdig durch die bereits bestehende Nutzung als Bau-
stoffzentrum geprégt. Die erfolgte Verdnderungen des Bodens und dessen Eigen-
schaften sind auf den Seiten [1I-12 bis llI-15 beschriben.

Wasser

Fir das Betriebsgelénde gibt es eine Wasserrechtliche Erlaubnis mit Bescheid vom
21.02.2019 seitens der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord — Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz, die den Umgang mit Niederschlags-
wasser vorgibt. Der Bescheid und die darin enthaltenen Rahmenbedingungen beziig-
lich des Umgangs mit Niederschlagswasser von versiegelten und wasserdurchldssig
befestigten bzw. bebauten Flachen sind verbindlich.

Pflanzen und Tiere, Biologische Vielfalt

Aut Grund der bereits vorhandenen baulichen Anlagen und deren Nutzung sind kei-
ne relevanten neuen/zusétzlichen Auswirkungen durch die Bauleitplanung auf Pflan-
zen und Tiere zu erwarten. Wichtig ist dabei jedoch, dass der am nérdlichen Rand
des Plangebietes vorhandene Teich in seiner derzeitigen Form und mit den beste-
henden Lebensraumfunktionen fir Pflanzen und Tiere erhalten bleibt. Der Teich ist
vom vorliegenden Bebauungsplan nicht betroffen. Die geringe Bedeutung des Be-
triebsgeléindes als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere ist in der dem Bebauungsplan
als Anlage beigefigten Artenschutzrechtlichen Vorprifung dargeleg’r und bewertet
(vgl. Seiten 11-22 und 11-23 der Begriindung).

Nachhaltige Verfigbarkeit der Ressourcen

Das Betriebsgelénde ist vollstéindig durch die bereits bestehende Nutzung als Bau-
stoffzentrum gepragt.

Art und Menge an Emissionen
Schadstoffe

Aus der bestehenden Nutzung heraus sind keine relevanten Schadstoffemissionen
bekannt. Bei trockener Witterung kénnen auf Lagerfléchen von Schittgitern bei Ver-
ladevorgéngen in begrenztem Mafle Staubemissionen entstehen. Diese sind jedoch
rdumlich und zeitlich stark eingeschrénkt und lassen sich ggf. durch Befeuchten der
Schuttguter und Fahrfléchen vermeiden. Ansonsten entstehen lediglich die fir eine
solche Nutzung Ublichen Abgasemissionen durch Fahrzeuge, die das Geldnde be-
fahren. Planungsrelevante Schadstoffemissionen sind durch den ordnungsgemaBen
Betrieb des Baustoffzentrums nicht zu erwarten.

L&rm

Larm entsteht im Wesentlichen durch Fahrzeuge und Verladevorgénge. Der entste-
hende Schall ist in dem dem Bebauungsplan als Anlage beigefigten Schalltechni-
sches Prognosegutachten von Graner + Partner Ingenieure erfasst und bewertet, mit
dem Ergebnis, dass die Immissionsrichtwerte im relevanten Tageszeitraum unter
Berticksichtigung der betrieblichen Randbedingungen, die im Gutachten aufgefihrt
wurden, deutlich unterschritten und damit eingehalten werden. Insgesamt gesehen
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bestehen aus Sicht des Schallimmissionsschutzes somit keine Bedenken gegen den
Betriebe und die Nutzung des Firmenstandortes (vgl. Seiten 11-19 — [I-21 der
Begrindung).

Erschitterungen

Relevante Erschitterungen sind durch den Betrieb des Baustoffzentrums nicht zu er-
warten. Es ist nicht davon auszugehen, dass sich geringe Erschitterungen beim Ab-
laden oder Abkippen insbesondere von Schittgitern auf das Umfeld des Plangebie-
tes auswirken kann.

Licht
Das Betriebsgelénde ist nur in dem fur eine solche Nutzung notwendigen Umfang

beleuchtet. Da kein Betrieb zur Nachtzeit stattfindet, ist insbesondere der Lagerplatz
nicht mit Lichtanlagen ausgestattet.

Warme

Wérme entsteht in dem fur eine solche Nutzung Ublichen Rahmen und Ausmaf3
durch die Heizung von dem Aufenthalt von Menschen dienenden Gebdauden (Buros
und Verkaufsraume) sowie durch die Abwérme von Fahrzeugen. Da die Nutzung be-
reits besteht und Gebdudeerweiterungen im Wesentlichen nur durch Lagerhallen zu-
gelassen werden, ist auch kinftig mit keinen relevanten Anderungen von Wérmeab-
strahlungen zu rechnen.

Strahlung
Relevante Strahlungen sind durch den Betrieb des Baustoffzentrums nicht zu erwar-
ten.

Verursachung von Beléstigungen

Belastigungen des Umfeldes kénnen im Wesentlichen durch Lérm von Verkehr und
Verladevorgéngen auf dem Betriebsgeléinde entstehen. Das Schalltechnisches Prog-
nosegutachten von Graner + Partner Ingenieure kommt zu dem Ergebnis, dass aus
Sicht des Schallimmissionsschutzes keine Bedenken gegen den Betriebe und die
Nutzung des Firmenstandortes (vgl. Seiten II-19 — 1I-21 der Begrindung) bestehen.

Art und Menge der erzeugten Abflle und ihrer Beseitigung und Verwertung
Die fur eine solche Nutzung Ublichen Abfélle durch Mitarbeiter, Biros und Verpa-

ckungsmaterialien werden seitens des Betreibers ordnungsgeméaB entsorgt. Genaue
Angaben zur Menge liegen nicht vor.

Risiken
for die menschliche Gesundheit

Wie die schalltechnischen Untersuchungen zeigen, fuhrt der Betrieb zu keinerlei
Uberschreitungen von Schall-Immissionsrichtwerten im ndheren Umfeld. Es ist auch
kinftig nicht mit nachteiligen Auswirkungen auf den Menschen zu rechnen. Selbst
wenn nach dem Zulassigkeitsrahmen der Bauleitplanung auf bisherigen Lagerfléchen
neue Gebdude errichtet wiirden, sind daraus keine héheren Schallbelastungen zu
erwarten. Die Erfahrungen zeigen, dass Nutzungen in Gebduden meist weniger
Schall in die Umgebung abgeben als mit Fahrverkehr und Verladetatigkeiten verbun-
dene Freiflachennutzungen.
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fur das kulturelle Erbe

Risiken fir das kulturelle Erbe sind durch den Betrieb des Baustoffzentrums nicht zu
erwarten. |

for die Umwelt z. B. durch Unfélle und Katastrophen

Relevante Risiken fur die Umwelt durch Unfélle und Katastrophen sind durch den Be-
trieb des Baustoffzentrums nicht zu erwarten. Dazu tragen auch die Nutzungsbe-
schrankungen im 30 m Schutzstreifen zum Wald bei, die u.a. durch den Ausschluss
von Nutzungen / gelagerten Materialien mit Brandlast ein leichtes Ausbreiten von
Branden verhindern.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
Bericksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf méglicher-
weise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von
natirlichen Ressourcen

Es sind keine Vorhaben oder Planung im Umfeld bekannt, deren Auswirkungen die
des Baustoffzentrums beeinflussen oder verstérken kénnten. Es gibt auch keine be-
stehenden Nutzungen, die die Auswirkungen des Betriebs der Baustoffzentrums rele-
vant beeinflussen.

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (z. B. Art und Ausmaf3 der
Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegeniber
den Folgen des Klimawandels ‘

Relevante Auswirkungen auf Klima und Luft sind durch eine potenzielle betriebliche
Weiterentwicklung im Zulassigkeitsrahmen der Bauleitplanung nicht zu erwarten.

Bezogen auf die Anfalligkeit gegeniber den Folgen des Klimawandels wurden in den
Bebauungsplan die Nutzungseinschridnkungen fir den 30 m Schutzstreifen zum Wald
aufgenommen, um sowohl Sach- und Personenschdden durch umstirzende B&ume
und herabfallende Aste bei Unwettern als auch Brandiberschlage in beide Richtun-
gen zu vermeiden.

eingesetzte Techniken und Stoffe

Es kommen die bei dem Betrieb eines Baustoffzentrums tblichen Stoffe und Techni-
ken zum Einsatz. Dazu gehéren Baustoffe aller Art sowie Fahrzeuge und Gerdte zum
Verlagen und Lagern des Baustoffe.
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4. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Beschreibung der geplanten MaBnahmen, mit denen festgestellte erhebliche nachtei-
lige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit méglich aus-
geglichen werden sollen, sowie ggf. geplante UberwachungsmaBnahmen sowohl in
der Bauphase als auch Betriebsphase

Vermeidungs- und MinimierungsmaBBnahmen

Schutzgiiter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaft, Kul-
tur- und sonstige Sachgiter

Durch den bestehenden Betrieb des Baustoffzentrums sind die vorgenannten Auswir-
kungen bereits weitgehend vollzogen und es sind keine planungsrelevanten weiteren
Auswirkungen zu erwarten, da der bisherige Betrieb nicht verdandert sondern im Be-
stand planungsrechtlich gesichert werden soll. Es sind daher auch keine besonderen
MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Umweltauswirkungen in Form
von Festsetzungen vorgesehen, mit Ausnahme der bereits dargestellten Nutzungsein-
schrankungen im 30 m Schutzstreifen zum Wald.

Unvermeidbare Auswirkungen und deren Ausgleichbarkeit

Da das Baustoffzentrum bereits vorhanden ist und der Bebauungsplan mit seinen
Baugrenzen als Weiterentwicklung im Wesentlichen nur Erweiterungen von Lagerhal-
len auf schon als Lagerflachen befestigten Bereichen zuldsst, sind keine relevanten
Umweltauswirkungen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten, die es
ggf. auszugleichen gilt.

Eingriffs-Ausgleichs Bilanz
Da die bestehenden Nutzungen nicht als neuer Eingriff bewertet werden, erfolgt auch
keine Eingriffs-Ausgleichs Bilanz.

UberwachungsmaBnahmen

Die Uberwachung der Planungsrechtlichen Fesfsetzungen des Bebauungsplanes un-
terliegt der zustdndigen Bauaufsichtsbehorde des Kreises Neuwied sowie der Gewer-
beaufsicht der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord. Dazu gehért insbesonde-
re die Einhaltung der Sicherheitsanforderungen bezogen auf den 30 m Schutzstreifen
zum Wald. Besondere arten- und naturschutzfachliche Mafinahmen sind nicht vorge-
sehen.
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5. Planungsalternativen

In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten unter Beriicksichtigung
der Ziele und des raumlichen Geltungsbereiches des Bauleitplanes mit Angabe der
wesentlichen Grinde fir die getroffenen Wahl

Bei der vorliegenden Bauleitplanung geht es im Wesentlichen darum, die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir eine vollstindige bauordnungsrechtliche Genehmi-
gung der vorhandenen baulichen Anlagen und deren Nutzung zu schaffen. Die Fra-
ge nach Standortalternativen stellt sich bei der vorliegenden Planung nicht. Die
Planung sieht jedoch vor, mit der Darstellung von Sonderbaufléchen mit der Zweck-
bestimmung ,Baustoffzentrum Kretzhaus” kinftig auch nur die Nutzung zuzulassen,
die dort bereits vorhanden und nachweislich schalltechnisch vertraglich ist. Zudem
sind aus der seit Jahrzehnten bestehenden Nutzung keine Emissionen bekannt, die
umliegende Nutzungen beeintréchtigen. Das Baustoffzentrum ist an diesem Standort
fest etabliert und soll daher in der bestehenden Form erhalten bleiben und planungs-
rechtlich abgesichert werden.

Eine Bewertung des Standortes wurde im Rahmen der Landesplanerischen Stellung-
nahme von der Kreisverwaltung Neuwied vorgenommen (siehe Kapitel B.c):

e Es handelt sich bei dem Plangebiet um ein bestehendes Betriebsareal, das nach-
traglich einer verbindlichen Bauleitplanung unterzogen und in seinem Bestand
gesichert werden soll.

e Der Betrieb besteht schon seit vielen Jahren an dem verkehrstechnisch ginstigen
gelegenen Standort entlang der L 253, in der Nahe zur Autobahnauffahrt der A3
Bad Honnef/Linz.

o Der 6stliche Teilbereich des Plangebietes ist bereits als Siedlungs- bzw. gewerbli-
che Bauflache im FNP dargestellt. Er grenzt an bestehende gewerbliche Nutzun-
gen in nérdlicher, sudlicher sowie in &stlicher Richtung an. Dabei handelt es sich
um sog. ,Innenbereichsflachen", die durch die angrenzende bauliche Nutzung
gepragt sind.

e Bei dem nérdlichen und westlichen Teilbereich des Betriebsareals handelt es sich
um eine sog. ,planerischen AuBenbereich”, der im FNP noch nicht als Siedlungs-
flache dargestellt ist. Dieser stellt jedoch einen wesentlichen Bestandsteil des Be-
triebsgeléndes dar. Die dort bestehenden Nutzungen, wie z.B. Lagerhallen for
Baustoffe, offene Lagerfléchen fur Baustoffe und Schuttgiter, Parkplatze, sind
durch die Nutzung des 6stlich angrenzenden Betriebsgeléndes baulich stark ge-
pragt und bilden mit diesem sowohl réumlich als auch funktional eine untrenn-
bare Einheit.

e Ein Alternativstandort kommt somit fur diese Nutzungen nicht infrage. Entspre-
chende Restfléchen im Innenbereich, sofern an anderer Stelle vorhanden, waren
somit nicht nutzbar. '

e Das Bauzentrum tragt am Standort in Kretzhaus wesentlich zur Sicherung der
Versorgung und der Funktion des monozentralen Mittelzentrums Linz und dessen
Verflechtungsbereich bei.
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e Der Standort des Bauzentrums im Stadtteil Kretzhaus leistet einen wesentlichen
Beitrag zur Sicherung der Versorgung und der Funktion des Mittelzentrums Linz
sowie dessen Verflechtungsbereich. Eine wesentliche Beeintridchtigung benach-

" barter zentraler Orfe ist dem zur folge nicht zu erwarten, bzw. besteht nicht. Des
Weiteren ist wegen der Geringfiugigkeit der innenstadtrelevanten Randsortimen-
te, die das Bauzentrum vorhdlt, keine Schadigung der stédtebaulich integrierten
Bereiche der Standortgemeinde noch benachbarter zentraler Orte zu erwarten.

o Der Betriebsstandort ist fir den Individualverkehr gut erschlossen (Lage an der
L 253). Dieser ist dariber hinaus in das &riliche und regionale OPNV-Netz ein-
gebunden. In unmittelbarer Nahe befindet sich ein OPNV-Haltepunkt.

e Aus raumordnerischer Sicht ist der Betrieb ein atypischer Gewerbebetrieb, der an
einem Standort in einem ,sonstigen Sondergebiet fir den groBfléchigen Grof3-
und Einzelhandel' unterzubringen ist. Er trégt dariber hinaus aufgrund seiner
Nutzungen an dem Standort im Stadtteil Kretzhaus zu einer Entlastung der Kern-
stadt in Rheintal bei und somit diesem Grundsatz entsprechend Rechnung.

6. erhebliche nachteilige UmWeliauswirkungen

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6 Num-
mer 7 Buchstabe j; zur Vermeidung von Mehrfachprifungen kénnen die vorhande-
nen Ergebnisse anderer rechtlich vorgeschriebener Prifungen genutzt werden; soweit
angemessen, sollte diese Beschreibung MaBnahmen zur Verhinderung oder Vermin-
derung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen solcher Ereignisse auf die Umwelt
sowie Einzelheiten in Bezug auf die Bereitschafts- und vorgesehenen Bek&mpfungs-
maBnahmen fir derartige Krisenfélle erfassen :

Es sind keine Auswirkungen aufgrund der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vor-
haben fir schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten. Das Baustoffzentrum hat
keinerlei Relevanz fur schwere Unfélle oder Katastrophen. Es liegt auch nicht im Ein-
wirkungsbereich bzw. innerhalb von Achtungsabsténden von Betrieben i.5.d. § 3 (5q)
BImSchG. Der Anwendungsbereich des Artikels 13 der Seveso-lll-Richtlinie (RL
2012/18/EU) bleibt von der vorliegenden Planung unberihrt.
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B. zusatzliche Angaben

1. Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei
der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstel-
lung der Angaben aufgetreten sind, z. B. technische Licken oder fehlende Kenntnisse

Die Bewertung der Umweltbelange erfolgt auf Basis vorliegender gutachterlicher Un-
tersuchungen (Schallschutz, Artenschutz, Baugrund/Boden), der Ergebnisse aus der
frohzeitigen Behdrdenbeteiligung (u.a. forstliche Belange, Umgang mit Nieder-
schlagswasser), der Landesplanerischen Stellungnahme, der Fachplanung und was-
serrechtlichen Genehmigung zur Niederschlagsentwésserung sowie allgemein ver-

figbaren Datengrundlagen (u.a. LANIS RLP).

2, MaBnahmen zur UberWuchung der erheblichen Umwelt-
auswirkungen

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswir-
kungen der Durchfihrung des Bebauungsplanes auf die Umwelt

Die Uberwachung der Planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes un-
terliegt der zustandigen Bauaufsichtsbehérde des Kreises Neuwied sowie der Gewer-
beaufsicht der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord. Dazu gehért insbesonde-
re die Einhaltung der Sicherheitsanforderungen bezogen auf den 30 m Schutzstreifen
zum Wald. Besondere arten- und naturschutzfachliche Mafinahmen sind nicht vorge-
sehen.

3. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Fur das vorhandene Baustoffzentrum gibt es Baugenehmigungen fir die bestehenden
Gebéude. Dabei wurde jedoch versaumt, den nicht mit Geb&uden bestandenen Teil
des Lagerplatzes bzw. des westlichen AuBengeléndes in die Baugenehmigungen ein-
zubeziehen. Um das gesamte Betriebsgeldnde einer bauordnungsrechtlichen Ge-
nehmigung zufuhren zu kénnen, ist die Schaffung der planungsrechtlichen Genehmi-
gungsvoraussetzungen durch die  Aufstellung eines  Bebauungsplanes — mit
gleichzeitiger Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Der Bebauungsplan
setzt daher ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Baustoffzentrum
fest. Das AusmaB der Nutzung soll ebenfalls etwa gleich bleiben. Das gesamtmaf
der baulich nutzbaren Flachen ist auf 35.500 gm beschrénkt, von denen 10.000 gm
mit Gebduden Uberstellt werden dirfen. Etwa 2/3 des Betriebsgeldndes sind durch
Gebdude oder als Fahr- und Lagerflachen versiegelt.

Auch wenn die bestehende Freiflachennutzung bislang bauordnungsrechtlich noch
nicht genehmigt wurde, geht diese jedoch inhaltlich einher mit der Genehmigung ei-
ner Lagerhalle im westlichen Teil des Betriebsgeléndes von 1999. Bei dieser Ge-
nehmigung wurde darauf verzichtet, die bereits bestehenden Frei- und Lagerfléachen
mit in die Genehmigung einzubeziehen. Die nachtragliche Genehmigung wird nicht
als erstmaliger und ausgleichsrelevanter Eingriff gewertet.

Planungsbiro Dittrich - Neustadt (Wied)




Bebauungsplan ,Baustoffzentrum Kretzhaus” — Stadt Linz am Rhein
Umweltbericht
Bearbeitungsstand: 15. Januar 2020 - Seite 11-24

Von der Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine FFH- oder Vogelschutzgebiete
betroffen. Das nachstgelegene Schutzgebiet befindet sich nérdlich des Kasbachtales.
Eine funktionale Verbindung ist nicht zu erwarten, zumal das Gelénde bereits
weitgehend Das Plangebiet befindet sich im Naturpark Rhein-Westerwald. Schutz-
zweck fir den gesamten Naturpark ist die Erhaltung der landschaftlichen Eigenart,
Schénheit und des fir Langzeit- und Kurzurlaub besonderen Erholungswertes des
weitgehend von Bebauung und Eingriffen in die Landschaft unberthrien Vorderen
Westerwaldes sowie der rechtsseitigen Rheinhdnge zwischen Neuwied und der nérd-
lichen Landesgrenze. Zuséatzlicher Schutzzweck fur die funf Kernzonen ist es, eine Er-
holung in der Stille zu erméglichen. Das Plangebiet ist bereits durch die vorhandene
bauliche Nutzung als Baustoffzentrum geprégt und besitz zudem umgrenzt von Wald
und Bebauung keinerlei landschaftliche Wirksamkeit. Kartierte Biotope sind von der
Aufstellung des Bebauungsplanes nicht betroffen. Wasserschutzgebiete sind von
Aufstellung des Bebauungsplanes ebenfalls nicht betroffen.

Schutzgut Mensch

Das Plangebiet wird bereits als Baustoffzentrum genutzt. Das vorliegende Schalltech-
nisches Prognosegutachten von Graner + Partner Ingenieure zeigt, dass diese Nut-
zung mit dem Umfeld der Gemengelage entlang der Asbacher StraBe vertraglich ist
und es zu keinen Richtewertiberschreitungen im Hinblick aus Schallimmissionen
kommt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine relevanten Veranderun-
gen von Emissionen durch den Betrieb zu erwarten.

Schutzgut Flora und Fauna

Das Betriebsgeldnde ist auf Grund der bestehenden-Nutzung bereits weitgehend ve-
getationsfrei und baulich genutzt. Entsprechend gering sind die Funktionen als Le-
bensraum fur Pflanzen und Tiere. Ausgenommen davon ist jedoch der vorhandene
Teich mit den umgebenden Gehdlzen am nordwestlichen Rand des Betriebsgelan-
des. Insbesondere der Teich lasst artenschutzrechtlich relevante Lebensraumfunktio-
nen fir wassergebundene Tiergruppen wie z.B. Amphibien erwarten. Der Teich liegt
auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes und bleibt davon unberihrt.

Mit den faunistischen und artenschutzrechtlichen Untfersuchungen wurde Herr Dr.
Claus Muckschel aus Weilburg vom Eigentimer des Baustoffzentrums beauftragt.
Nach einer ersten Einschatzung stehen artenschutzrechtliche Belange der Bauleitpla-
nung nicht entgegen, wenn der Teich mit den umliegenden Gehdlzen am nérdlichen
Rand des Plangebietes erhalten und unveréndert bleibt. Geb&ude und Lagerflachen
lassen keine artenschutzrechtliche Relevanz erwarten.

Schutzqut Boden

Die Nutzung des Plangebietes als Baustoffzentrum mit umfangreichen Lagerflachen
ist bereits weitgehend vollzogen. Die urspringlichen/natirlichen Bodenverhdltnisse
sind durch Gebdude und Gelandeverénderungen fast vollstéindig veréndert und zer-
stért. Der Versiegelungsgrad liegt derzeit bei etwa 50 %. Der Oberwiegende Teil der
Lagerflachen ist nur wasserdurchléssig befestigt. Naturbelassene Béden sind im ge-
samten Plangebiet nicht mehr vorhanden. Die durchgefihrte orientierende Untersu-
chung hatte zum Ziel, vor dem Hintergrund bauplanungsrechtlicher Vorsorge zu pri-
fen, ob auf der hier betrachteten Fldche oberflachennahe schdadliche
Bodenveréinderungen, die aus der Nutzung bzw. den Auffillungen resultieren, gege-
ben sind. Verteilt Uber die Flache wurden insgesamt 11 Aufschlusse angelegt. Aus-
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gewdhlte Bodenproben wurden im Feststoff nach BBodSchV, Anhang 2, Ziff. 1.4 un-
tersucht. Darber hinaus wurden im Bereich der méchtigeren Auffullungen an 4 Stel-
len Bodenluftproben untersucht. Zwangsléufig hat eine derartige Untersuchung stich-
probenartigen Charakter, so dass sich die nachstehende Bewertung ausschlieBlich
auf die Untersuchungspunkte, die untersuchten Parameter und die hier ermittelten
Messwerte beziehen kann. Bei allen 11 Aufschlissen wurden Auffollungen angetrof-
fen. Bei der Mehrzahl der Aufschlisse handelt es sich dabei um Bodenmassen mit
Bauschuttanteilen (Beton, Bimsstein, Ziegelbruch, Basaltbruch), bei denen eine Ge-
fahrdungen des Menschen Uber den direkten Kontakt nicht zu besorgen ist. Bei der
Untersuchung der Bodenluft wurden keine Methangehalte, jedoch bei den Aufschlis-
sen 5 und 6 erhohte Kohlendioxidgehalte im Bereich von 10 % festgestellt. Diese
sind vermutlich auf Abbauprozesse des Uberschitteten Oberbodens oder von Holz-
bestandteilen zurickzufuhren. Dies ist bei der derzeitigen Nutzung als Lagerflache
unproblematisch, da eventuelle Austritte von Kohlendioxid an der Oberfléche sich di-
rekt mit der Atmosphdre vermischen und dadurch eine unmittelbare Verdinnung ein-
tritt. Sollte zukinftig eine Bebauung vorgesehen werden, empfehlen wir eine Detail-
untersuchung im Bereich des Bauvorhabens hinsichtlich der Bodenluftverhaltnisse
vorzunehmen und ggf. aus Vorsorgegrinden eine Gasdrénageschicht vorzusehen.
Aufgrund der geringen Feststoffgehalte sowie der gunstigen hydrogeologischen Ver-
héltnisse ergeben sich keine Anhaltspunkte fir eine Geféhrdung des Grundwassers
durch die Auffillungen. Aufgrund der stichpunktartigen Aufschlisse und Analysen
kénnen kleinrdumige Verunreinigungen zwischen den Aufschlusspunkten nicht mit
letzter Sicherheit ausgeschlossen werden.

Schutzqut Wasser

Natirliche Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Nérdlich des Plangebietes
befindet sich ein Teich, der u.a. dazu dient, Niederschlagswasser zuriick zu halten
und im Bedarfsfall Loschwasser bereit zu stellen. Der Teich bleibt von der Bauleitpla-
nung unberihrt. Schicht- oder Grundwasser wurde bei den Aufschlissen der Boden-
untersuchungen des Chemisch Technischen Laboratoriums Heinrich Hart GmbH
nicht angetroffen. Der Hauptgrundwasserleiter ist erst in den tieferen Schichten des
devonischen Grundgebirges anzutreffen. Aufgrund der schluffigen und tonigen Ver-
witterungslehme ist zu vermuten, dass oberflachennah eine Schichtwasserfohrung
vorhanden ist. Nérdlich des Untersuchungsgebietes befindet sich im Quellgebiet des
Kasbach ein kinstlich angelegter Teich, der vermutlich durch oberflachennahes
Schichtwasser gespeist wird. Fir das Betriebsgelénde gibt es mittlerweile eine Was-
serrechtliche Erlaubnis fuor die Niederschlagsentwasserung mit Bescheid vom
21.02.2019 seitens der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord — Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz. Niederschlagswasser vom &stlichen
Teil des Betriebsgeléndes wird der vorhandenen Kanalisation in der Asbacher Strafle
zugefUhrt. Das im westlichen Teil des Betriebsgeldndes auf versiegelten Fléchen auf-
treffende Niederschlagswasser verbleibt auf dem Grundstiick und versickert Uberwie-
gend auf den wasserdurchlassig befestigten Teilflachen des Lagerplatzes. Dachwas-
ser von dem westlichen Gebdude wird einem neuen Sickerbecken zugefihrt.

Schu’rzquf‘Klimc/Luﬁ

Auf den Lagerflédchen kann bei trockener Witterung Staub entstehen, der sich auf den
angrenzenden Flachen niederschlagt. Eine groirdumige Auswirkung der derzeit statt-

Planungsbiro Dittrich - Neustadt (Wied)



Bebauungsplan ,Baustoffzentrum Kretzhaus* — Stadt Linz am Rhein
Umweltbericht
Bearbeitungsstand: 15. Januar 2020 - Seite 1lI-26

findenden Nutzungen ist nicht bekannt. Mit solchen Auswirkungen ist auch kinftig
nicht zu rechnen.

Schutzgut Landschaft

Das Baustoffzentrum hat auf Grund der umgebenden raumwirksamen Strukturen
(Bebauung und Gehélze) sowie der topografischen Lage keinerlei landschaftliche
(Fern-) Wirkung. Somit bleiben auch die Belange und Schutzziele des Naturparks
Rhein-Westerwald von der Planung unberihrt, zumal im Bereich des Plangebietes
auch keine Wege vorhanden sind, die fur Freizeit und Erholung genutzt werden kén-
nen und durch das Baustoffzentrum beeintréchtigt wirden.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

Uber Kultur- oder sonstige Sachgiter im Plangebiet liegen derzeit keine Informatio-
nen vor. Das Betriebsgeldnde wurde durch bauliche Anlagen und Gelandeverande-
rungen bereits vollstdndige verdndert. Dabei sind keine Kultur- oder sonstigen Sach-
guter zu Tage getreten.

Wechselwirkungen der Schutzgiter

Das Betriebsgeléinde ist vollstandig durch die bereits bestehende Nutzung als Bau-
stoffzentrum gepragt. Natirlichen Wechselbeziehungen sind kaum vorhanden. Die
im Rahmen des Baus von Gebduden und Lagerfléchen entstandenen Standortbedin-
gungen und verdnderten Bdden pragen die Versickerungsfahigkeit fir Nieder-
schlagswasser sowie die Lebensraumverhdlinisse fur Pflanzen und Tiere. Insgesamt
sind keine planungsrelevanten Wechselwirkungen zu verzeichnen.

Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes im Plangebiet

Das Betriebsgelande ist vollstandig durch die bereits bestehende Nutzung als Bau-
stoffzentrum gepragt. Relevante Anderungen sind nicht geplant. Der Bebauungsplan
lasst in angemessenem Rahmen Erweiterungen der Gebdude zu, ohne dabei die
Verkaufsflache vergréBern zu dirfen. Anderungen werden sich beziglich der Nut-
zungsméglichkeiten der bestehenden Lagerfléchen im 30 m Schutzstreifen zum Wald
ergeben. Dort dirfen nur noch Materialien gelagert werden, die keine Brandlast dar-
stellen, keine Sachschadensrisiko durch umstirzende Baume haben und bei Gefah-
renlage nicht betreten werden durfen, um Personenschdden durch umstirzende
Baume oder herunterfallende Aste auszuschlieBen. Das Betriebsgelénde ist vollstén-
dig durch die bereits bestehende Nutzung als Baustoffzentrum gepragt. Die erfolgte
Verdanderungen des Bodens und dessen Eigenschaften sind auf den Seiten [lI-12 bis
-15 beschrieben. Fur das Betriebsgeldnde gibt es eine Wasserrechtliche Erlaubnis
mit Bescheid vom 21.02.2019 seitens der Struktur- und Genehmigungsdirektion
Nord — Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz, die den Um-
gang mit Niederschlagswasser vorgibt. Der Bescheid und die darin enthaltenen
Rahmenbedingungen beziglich des Umgangs mit Niederschlagswasser von versie-
gelten und wasserdurchlassig befestigten bzw. bebauten Fléichen sind verbindlich.
Auf Grund der bereits vorhandenen baulichen Anlagen und deren Nutzung sind kei-
ne relevanten neuen/zusatzlichen Auswirkungen durch die Bauleitplanung auf Pflan-
zen und Tiere zu erwarten. Wichtig ist dabei jedoch, dass der am nérdlichen Rand
des Plangebietes vorhandene Teich in seiner derzeitigen Form und mit den beste-
henden Lebensraumfunktionen fur Pflanzen und Tiere erhalten bleibt. Der Teich ist
vom vorliegenden Bebauungsplan nicht betroffen. Die geringe Bedeutung des Be-
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triebsgeléndes als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere ist in der dem Bebauungsplan
als Anlage beigefigten Artenschutzrechtlichen Vorprifung dargelegt und bewertet
(vgl. Seiten 11-22 und 1I-23 der Begrindung). Das Betriebsgelénde ist vollstandig
durch die bereits bestehende Nutzung als Baustoffzentrum gepragt.

Art und Menge an Emissionen

Aus der bestehenden Nutzung heraus sind keine relevanten Schadstoffemissionen
bekannt. Bei trockener Witterung kénnen auf Lagerflachen von Schittgitern bei Ver-
ladevorgdngen in begrenztem Mafle Staubemissionen entstehen. Diese sind jedoch
rdumlich und zeitlich stark eingeschrénkt und lassen sich ggf. durch Befeuchten der
Schuttgiter und Fahrfléchen vermeiden. Ansonsten entstehen lediglich die fur eine
solche Nutzung Ublichen Abgasemissionen durch Fahrzeuge, die das Geldnde be-
fahren. Planungsrelevante Schadstoffemissionen sind durch den ordnungsgeméfen
Betrieb des Baustoffzentrums nicht zu erwarten. Larm entsteht im Wesentlichen durch
Fahrzeuge und Verladevorgénge. Der entstehende Schall ist in dem dem Bebau-
ungsplan als Anlage beigefugten Schalltechnisches Prognosegutachten von Graner
+ Partner Ingenieure erfasst und bewertet, mit dem Ergebnis, dass die
Immissionsrichtwerte im relevanten Tageszeitraum unter Bericksichtigung der
betrieblichen Randbedingungen, die im Gutachten aufgefohrt wurden, deutlich
unterschritten und damit eingehalten werden. Insgesamt gesehen bestehen aus Sicht
des Schallimmissionsschutzes somit keine Bedenken gegen den Betriebe und die
Nutzung des Firmenstandortes (vgl. Seiten 1I-19 — [I-21 der Begrindung). Relevante
Erschitterungen sind durch den Betrieb des Baustoffzentrums nicht zu erwarten. Es ist
nicht davon auszugehen, dass sich geringe Erschitterungen beim Abladen oder Ab-
kippen insbesondere von Schittgitern auf das Umfeld des Plangebietes auswirken
kann. Das Betriebsgelande ist nur in dem fur eine solche Nutzung notwendigen Um-
fang beleuchtet. Da kein Betrieb zur Nachtizeit stattfindet, ist insbesondere der Lager-
platz nicht mit Lichtanlagen ausgestattet. Wérme entsteht in dem fur eine solche Nut-
zung Ublichen Rahmen und Ausmafl durch die Heizung von dem Aufenthalt von
Menschen dienenden Gebduden (Biros und Verkaufsrdume) sowie durch die Ab-
wdrme von Fahrzeugen. Da die Nutzung bereits besteht und Gebdudeerweiterungen
im Wesentlichen nur durch Lagerhallen zugelassen werden, ist auch kinftig mit kei-
nen relevanten Anderungen von Wéarmeabstrahlungen zu rechnen. Relevante Strah-
lungen sind durch den Betrieb des Baustoffzentrums nicht zu erwarten. Beléstigungen
des Umfeldes kénnen im Wesentlichen durch Léarm von Verkehr und Verladevorgédn-
gen auf dem Betriebsgelédnde entstehen. Das Schalltechnisches Prognosegutachten
von Graner + Partner Ingenieure kommt zu dem Ergebnis, dass aus Sicht des
Schallimmissionsschutzes keine Bedenken gegen den Betriebe und die Nutzung des
Firmenstandortes (vgl. Seiten 1I-19 — 1I-21 der Begrindung) bestehen.

Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Die fur eine solche Nutzung Ublichen Abfélle durch Mitarbeiter, Biros und Verpa-
ckungsmaterialien werden seitens des Betreibers ordnungsgeméf3 entsorgt. Genaue
Angaben zur Menge liegen nicht vor.

Risiken
Wie die schalltechnischen Untersuchungen zeigen, fohrt der Betrieb zu keinerlei

Uberschreitungen von Schall-Immissionsrichtwerten im ndheren Umfeld. Es ist auch
kinftig nicht mit nachteiligen Auswirkungen auf den Menschen zu rechnen. Selbst
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wenn nach dem Zuldssigkeitsrahmen der Bauleitplanung auf bisherigen Lagerflachen
neue Gebdude errichtet wirden, sind daraus keine héheren Schallbelastungen zu
erwarten. Die Erfahrungen zeigen, dass Nutzungen in Gebduden meist weniger
Schall in die Umgebung abgeben als mit Fahrverkehr und Verladetétigkeiten verbun-
dene Freiflédchennutzungen. Risiken fur das kulturelle Erbe sind durch den Betrieb des
Baustoffzentrums nicht zu erwarten. Relevante Risiken fur die Umwelt durch Unfélle
und Katastrophen sind durch den Betrieb des Baustoffzentrums nicht zu erwarten.
Dazu tragen auch die Nutzungsbeschrénkungen im 30 m Schutzstreifen zum Wald
bei, die u.a. durch den Ausschluss von Nutzungen / gelagerten Materialien mit
Brandlast ein leichtes Ausbreiten von Brénden verhindern. Es sind keine Vorhaben
oder Planung im Umfeld bekannt, deren Auswirkungen die des Baustoffzentrums be-
einflussen oder verstarken konnten. Es gibt auch keine bestehenden Nutzungen, die
die Auswirkungen des Betriebs der Baustoffzentrums relevant beeinflussen. Relevante
Auswirkungen auf Klima und Luft sind durch eine potenzielle betriebliche Weiterent-
wicklung im Zulassigkeitsrahmen der Bauleitplanung nicht zu erwarten. Bezogen auf
die Anfalligkeit gegeniber den Folgen des Klimawandels wurden in den Bebauungs-
plan die Nutzungseinschrankungen fir den 30 m Schutzstreifen zum Wald aufge-
nommen, um sowohl Sach- und Personenschéden durch umstirzende Bdume und
herabfallende Aste bei Unwettern als auch Brandiberschlage in beide Richtungen zu
vermeiden.

eingesetzte Techniken und Stoffe

Es kommen die bei dem Betrieb eines Baustoffzentrums Ublichen Stoffe und Techni-
ken zum Einsatz. Dazu gehéren Baustoffe aller Art sowie Fahrzeuge und Geréte zum
Verlagen und Lagern der Baustoffe.

Vermeidungs- und Minimierungsmaf3inahmen

Durch den bestehenden Betrieb des Baustoffzentrums sind die vorgenannten Auswir-
kungen bereits weitgehend vollzogen und es sind keine planungsrelevanten weiteren
Auswirkungen zu erwarten, da der bisherige Betrieb nicht veréindert sondern im Be-
stand planungsrechtlich gesichert werden soll. Es sind daher auch keine besonderen
MafBBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Umweltauswirkungen in Form
von Festsetzungen vorgesehen, mit Ausnahme der bereits dargestellten Nutzungsein-
schrankungen im 30 m Schutzstreifen zum Wald.

Unvermeidbare Auswirkungen und deren Ausgleichbarkeit

Da das Baustoffzentrum bereits vorhanden ist und der Bebauungsplan mit seinen
Baugrenzen als Weiterentwicklung im Wesentlichen nur Erweiterungen von Lagerhal-
len auf schon als Lagerflachen befestigten Bereichen zulasst, sind keine relevanten
Umweltauswirkungen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten, die es
ggf. auszugleichen gilt.

Eingriffs-Ausgleichs Bilanz

Da die bestehenden Nutzungen nicht als neuer Eingriff bewertet werden, erfolgt auch
keine Eingriffs-Ausgleichs Bilanz.

Uberwachungsmafinahmen

Die Uberwachung der Planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes un-
terliegt der zusténdigen Bauaufsichtsbehérde des Kreises Neuwied sowie der Gewer-
beaufsicht der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord. Dazu gehért insbesonde-
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re die Einhaltung der Sicherheitsanforderungen bezogen auf den 30 m Schutzstreifen
zum Wald. Besondere arfen- und naturschutzfachliche Mafnahmen sind nicht vorge-
‘sehen.

Planungsalternativen

Bei der vorliegenden Bauleitplanung geht es im Wesentlichen darum, die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur eine vollstdndige bauordnungsrechtliche Genehmi-
gung der vorhandenen baulichen Anlagen und deren Nutzung zu schaffen. Die Fra-
ge nach Standortalternativen stellt sich bei der vorliegenden Planung nicht. Die
Planung sieht jedoch vor, mit der Darstellung von Sonderbaufléchen mit der Zweck-
bestimmung ,Baustoffzentrum Kretzhaus” kinftig auch nur die Nutzung zuzulassen,
die dort bereits vorhanden und nachweislich schalltechnisch vertrdglich ist. Zudem
sind aus der seit Jahrzehnten bestehenden Nutzung keine Emissionen bekannt, die
umliegende Nutzungen beeintrichtigen. Das Baustoffzentrum ist an diesem Standort
fest etabliert und soll daher in der bestehenden Form erhalten bleiben und planungs-
rechtlich abgesichert werden.

Eine Bewertung des Standortes wurde im Rahmen der Landesplanerischen Stellung-
nahme von der Kreisverwaltung Neuwied vorgenommen (siehe Kapitel B.c):

e Es handelt sich bei dem Plangebiet um ein bestehendes Betriebsareal, das nach-
traglich einer verbindlichen Bauleitplanung unterzogen und in seinem Bestand
gesichert werden soll.

e Der Betrieb besteht schon seit vielen Jahren an dem verkehrstechnisch ginstigen
gelegenen Standort entlang der L 253, in der Néhe zur Autobahnauffahrt der A3
Bad Honnef/Linz.

e Der 5stliche Teilbereich des Plangebietes ist bereits als Siedlungs- bzw. gewerbli-
che Baufléche im FNP dargestellt. Er grenzt an bestehende gewerbliche Nutzun-
gen in nérdlicher, sudlicher sowie in stlicher Richtung an. Dabei handelt es sich
um sog. ,Innenbereichsflachen", die durch die angrenzende bauliche Nutzung
gepragt sind.

e Bei dem nérdlichen und westlichen Teilbereich des Betriebsareals handelt es sich
um eine sog. ,planerischen AuBienbereich", der im FNP noch nicht als Siedlungs-
flache dargestellt ist. Dieser stellt jedoch einen wesentlichen Bestandsteil des Be-
triebsgeléndes dar. Die dort bestehenden Nutzungen, wie z.B. Lagerhallen fir
Baustoffe, offene Lagerflachen fur Baustoffe und Schittgiter, Parkplatze, sind
durch die Nutzung des &stlich angrenzenden Betriebsgeléndes baulich stark ge-
pragt und bilden mit diesem sowohl rdumlich als auch funktional eine untrenn-
bare Einheit.

e Ein Alternativstandort kommt somit fur diese Nutzungen nicht infrage. Entspre-
chende Restfléchen im Innenbereich, sofern an anderer Stelle vorhanden, wéren
somit nicht nutzbar.

e Das Bauzentrum trégt am Standort in Kretzhaus wesentlich zur Sicherung der
Versorgung und der Funktion des monozentralen Mittelzentrums Linz und dessen
Verflechtungsbereich bei.

e Der Standort des Bauzentrums im Stadtteil Kretzhaus leistet einen wesentlichen
Beitrag zur Sicherung der Versorgung und der Funktion des Mittelzentrums Linz
sowie dessen Verflechtungsbereich. Eine wesentliche Beeintrichtigung benach-
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barter zentraler Orte ist dem zur folge nicht zu erwarten, bzw. besteht nicht. Des
Weiteren ist wegen der Geringfigigkeit der innenstadtrelevanten Randsortimen-
te, die das Bauzentrum vorhdlt, keine Schadigung der stadtebaulich integrierten
Bereiche der Standortgemeinde noch benachbarter zentraler Orte zu erwarten.

o Der Betriebsstandort ist fur den Individualverkehr gut erschlossen (Lage an der
L 253). Dieser ist dariber hinaus in das &rtliche und regionale OPNV-Netz ein-
gebunden. In unmittelbarer Néhe befindet sich ein OPNV-Haltepunkt.

e Aus raumordnerischer Sicht ist der Betrieb ein atypischer Gewerbebetrieb, der an
einem Standort in einem ,sonstigen Sondergebiet fur den groBflachigen Grof3-
und Einzelhandel' unterzubringen ist. Er trégt dartber hinaus aufgrund seiner
Nutzungen an dem Standort im Stadtteil Kretzhaus zu einer Entlastung der Kern-
stadt in Rheintal bei und somit diesem Grundsatz entsprechend Rechnung.

erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen

Es sind keine Auswirkungen aufgrund der nach dem Bebauungsplan zuléssigen Vor-
haben fir schwere Unfdlle oder Katastrophen zu erwarten. Das Baustoffzentrum hat
keinerlei Relevanz fur schwere Unfélle oder Katastrophen. Es liegt auch nicht im Ein-
wirkungsbereich bzw. innerhalb von Achtungsabsténden von Betrieben i.S.d. § 3 (5q)
BImSchG. Der Anwendungsbereich des Artikels 13 der Seveso-lll-Richtlinie (RL
2012/18/EU) bleibt von der vorliegenden Planung unberihrt.

4, Quellen

Referenzliste der Quellen, die for die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und
Bewertungen herangezogen wurden.

e LANIS RLP
e Schalltechnisches Prognosegutachten von Graner + Partner Ingenieure vom
06.04.2018

e Arenschutzrechtliche Vorprifung vom Biro fur Landschaftsékologie, Dr.
Claus Miickschel, vom 28.05.2018

e Umweltgeologisches Gutachten vom Chemisch Technischen Laboratorium

Heinrich Hart GmbH vom 26.10.2018

e Landesplanerische ~ Stellungnahme der Kreisverwaltung Neuwied vom

13.02,2019

e Stellungnahmen der Fachbehérden aus dem beteilgungsverfahren nach § 4
Abs. 1 BauGB

o Antrag zur wasserrechtlichen Erlaubnis fur die Versickerung von
Oberflachenwasser des planungsbiros Dittrich vom 14.01.2019
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