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1. Einleitung

Der Bebauungsplan We-18 ,Weidenberg“ wurde am 20.06.2018 als Satzung beschlossen und
durch 6ffentliche Bekanntmachung am 27.06.2018 rechtskraftig. Mit der Rechtskraft des Bebau-
ungsplans liegen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen eines Gewerbe- und Industriege-
biets bereits vor. Die planungsrechtlichen und gestalterischen Festsetzungen des bestehenden
Bebauungsplans orientieren sich dabei an den Festsetzungen des raumlich angrenzenden Be-
bauungsplans We-17 ,Dickesbacher Strale“ aus dem Jahre 1998, welcher ebenfalls Gewerbe-
und Industrieflachen festsetzt. Vor dem Hintergrund sich wandelnder Anforderungen im Bereich
Gewerbe- und Industriebau sollen mit der vorliegenden 1. Anderung die bestehenden Festsetzun-
gen der Planzeichnung und des Textteiles dahingehend angepasst werden, dass zukunftstrach-
tige Technologien und spezielle Bauformen im Plangebiet planungsrechtlich zugelassen werden
kénnen.

1.1.Lage und GroR3e des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im dstlichen Stadtge-

ng 1 biet von Idar-Oberstein im Stadtteil Weier-

SRR = SR bach, in der Gemarkung Weierbach (Flure

A A LY M/, 7 und 8). Es schlieRt mit der nérdlichen

Abgrenzung direkt an das bestehende Ge-
werbegebiet Dickesbacher Strafl3e an.

Das Plangebiet hat eine Ausdehnung in
Nordwest-Siuidost-Richtung von ca. 530 m
und in Nordost-Siidwest-Richtung von ca.
400 m. Die Gesamtflache des Geltungs-
bereiches umfasst ca. 31,29 ha.

Die genauen Grenzen des Geltungsbe-
reichs sind der Planzeichnung zu entneh-
men.

A Ohne MaRstab Ohne Mafstab
Quelle: Topografische Grundkarte

1.2.Planungsanlass und -erfordernis

Der Bebauungsplan soll nach § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und
eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten so-
wie dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrund-
lagen zu schitzen und zu entwickeln. Gleichzeitig soll die stddtebauliche Gestalt und das Orts-
und Landschaftsbild erhalten und entwickelt werden.

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitpléane aufzustellen, sobald und soweit diese fur die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung einer Gemeinde erforderlich sind. Nachdem die Flachen im
Gewerbe- und Industriegebiet We-17 ,Dickesbacher StralRe“ weitestgehend bebaut waren und
auch im Gewerbepark Nahetal keine gréeren Flachen mehr verfugbar waren, wurde das Plan-
verfahren fur den ErschlieBungsabschnitt We-18 ,Weidenberg“ notwendig.

Die ErschlieBungsarbeiten, insbesondere der HaupterschlieRungsstrale, und der Verkauf der
Grundstiicke haben mittlerweile begonnen. Die planungsrechtlichen und gestalterischen Festset-
zungen des bestehenden, rechtsverbindlichen Bebauungsplanes We-18 orientieren sich dabei an
den Festsetzungen des rdumlich angrenzenden Bebauungsplans We-17 ,Dickesbacher Stralle*,
der aus dem Jahr 1998 resultiert. Vor dem Hintergrund sich wandelnder Anforderungen im Bereich
Gewerbe- und Industriebau sollen mit der 1. Anderung des Bebauungsplans We-18 die bestehen-
den Festsetzungen, angepasst werden.
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1.3.Ziele und Zwecke des Planverfahrens

Um der Nachfrage von Unternehmen nach Gewerbe- und Industrieflachen sowie gro3ere Baufla-
chen in der Stadt Idar-Oberstein und der Region Rheinhessen-Nahe nachzukommen, wurde die
Aufstellung des Bebauungsplanes We-18 ,Weidenberg“ erforderlich. Mit der 1. Anderung werden
die bestehenden Festsetzungen, welche inhaltlich auf die Rahmenbedingungen des Jahres 1998
zuriickgehen, dahingehend angepasst werden, dass zukunftstrachtige Technologien und spezi-
elle Bauformen im Plangebiet planungsrechtlich zugelassen werden kénnen. Zudem werden Ver-
kehrsflachen zuriickgenommen, um gréfRere und starker zusammenhangende Bauflachen zu
schaffen. Zudem werden verschiedene MaRnahmen zum Klimaschutz und der Klimaanpassung
in den Bauleitplan verbindlich aufgenommen. Zu guter Letzt werden Zielvorstellung des stadti-
schen Einzelhandelskonzepts aus dem Jahr 2018 bauleitplanerisch umgesetzt.

1.3.1. Zusammenlegung der einzelnen Industriebauflachen

Der Bebauungsplan sieht in seiner derzeit gultigen Fassung Baugrundstiicke in der GréRenord-
nung von knapp 4.000 gm bis zu 11.000 gm vor. Durch Zusammenlegung kénnen auch gréRere
Bauflachen geschaffen werden. So ist die Ansiedlung eines GroRbetriebs auf den vorhandenen
Industriebauflachen geplant. Da ein zusammenhangendes Betriebsgeldnde entsteht, ist die Er-
richtung der Seitenstraf3en nicht mehr erforderlich. Daher soll zur Realisierung des Vorhabens der
Bebauungsplan dahingehend angepasst werden, dass eine zusammenhéngende Industriebaufla-
che entstehen kann. Dies umfasst, einschlie3lich des Wirtschaftsweges und der dazugehérigen
Ausgleichsflachen, eine Gesamtflache von 177.330 gm. Der Vorhabentrager hat den hohen Fla-
chenbedarf angemeldet und auch die notwendigen Flachen von der Stadt Idar-Oberstein erwor-
ben.

1.3.2. Aufhebung der Restriktionen des Abstandserlasses des damaligen Landesamts fur
Umweltwelt

In der bestehenden Fassung des Bebauungsplanes werden pauschal Betriebe ausgeschlossen,
die nicht hdchstens der Abstandsklassen VI und VII des Abstandserlasses des Ministeriums fur
Umwelt, Rheinland-Pfalz vom 26.02.1992 entsprechen. Daher ist das Ziel der Bebauungsplanan-
derung, dass die restriktive Festsetzung aufgehoben wird, um auch die Ansiedlung von Betrieben
mit zukunftstrachtigen Technologien zu erméglichen, die nach dem Abstandserlass zwar unzulas-
sig waren, jedoch grundsatzlich nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) und ande-
rer 6ffentlich-rechtlicher Vorschriften genehmigungsféahig sind. Die Genehmigung zur Errichtung
und zum Betrieb von Anlagen nach dem BImSchG erfolgt ohnehin nach dem férmlichen Verfahren
(8 10 BImSchG) oder nach dem vereinfachten Verfahren (§ 19 BImSchG). Mit den Prufverfahren
wird sichergestellt, dass Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphéare
sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen geschutzt werden und
das Entstehen schédlicher Umwelteinwirkungen vorgebeugt sowie schadliche Umwelteinwirkun-
gen durch Emissionen in Luft, Wasser und Boden vermieden und vermindert werden (8 1 BIm-
SchG). Daher ist ein pauschaler Ausschluss nicht erforderlich und zeitgemaR.

1.3.3. Malinahmen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung

Die Folgen des Klimawandels sind bereits heute zu spliren. Dazu zéhlen u.a. die steigenden Tem-
peraturen und Niederschlagsveréanderungen, aber insbesondere auch die Witterungsextreme wie
Hitze-, Trockenperioden und Starkniederschlage. Weiterhin gibt es Veranderungen im Spektrum
und in der Verbreitung von Tier- und Pflanzenarten, die zu grolRen Herausforderungen fir den
Natur- und Artenschutz fuhren. Bis Klimaschutzmalinahmen zu einer Minderung der globalen
CO2-Emissionen fuhren, werden die klimatischen Veranderungen mit sehr hoher Wahrscheinlich-
keit noch deutlich fortschreiten. Eine Haufung und Verstarkung der Witterungsextreme werden
dabei erwartet. Diese Veranderungen haben erkennbaren Einfluss auf die Wohn-, Lebens- und
Arbeitsbedingungen in den Stadten und Regionen sowie auf die Sicherheit und Funktionsfahigkeit
stadtischer Infrastrukturen.

Aus diesem Anlass wird das Anderungsverfahren auch genutzt, um verschiedene MalRnahmen
der Klimaanpassung als Festsetzungen in den Bebauungsplan fir kiinftige Vorhaben aufzuneh-
men. So wird die Teilbegriinung von Dachflachen und Fassadenteile verpflichtend aufgenommen.
Ebenso werden im Hinblick auf das Landesgesetz zur Installation von Solaranlagen (Landesso-
largesetz — LSolarG) die Errichtung von Anlagen zur Gewinnung von regenerativer Energie auf
den Déachern vorgeschrieben. Des Weiteren werden grof3angelegte Schotterflachen als bloRes
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1.4.

Gestaltungselement verboten. Ferner sind zukiinftige Parkplatze mit einer ausreichenden Durch-
griinung auszugestalten, um u.a. innerdrtliche Warmeinseln zu vermeiden.

1.3.4. Umsetzung des stadtischen Einzelhandelskonzept

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Idar-Oberstein hat u.a. verschiedene Ziele der Landes- und
Regionalplanung aufgenommen und auf kommunaler Ebene konkretisiert. Mit der Anderung des
Bebauungsplans werden die Zielsetzungen dieses Konzepts bauleitplanerisch umgesetzt. Der Be-
bauungsplan We-18 ,Weidenberg“ ermdglicht in seiner aktuellen rechtsverbindlichen Fassung
Entwicklungen, die den Zielvorstellungen des Einzelhandelskonzeptes entgegenstehen. So sind
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten allgemein zuléssig, die wiederum
zentrenrelevante Randsortimente mit sich bringen kénnten. Gesamtstadtisches Ziel ist die wei-
testgehende Reduzierung bis hin zum Ausschluss aller innenstadtrelevanten Sortimentswaren in
den nicht integrierten Lagen. Diese Sortimente sollen in die innerstadtischen Bereiche gelenkt
werden, um die innenstadtischen Zentren Idar und Oberstein, die zugleich auch die zentralen Ver-
sorgungsbereiche darstellen, zu stérken und fir Neuansiedlungen attraktiver zu machen.

Daruber hinaus ist das Ziel die Sicherung der Baugebiete fiir das produzierende und verarbeitende
Gewerbe. Nach dem Leithild der BauNVO sind Gewerbegebiete den produzierenden und artver-
wandten Nutzungen vorbehalten. Sie zeichnen sich dadurch aus, dass in ihnen in erster Linie
gearbeitet wird.

Anderungsverfahren

Der Stadtrat der Stadt Idar-Oberstein hat den Aufstellungsbeschluss zu diesem Verfahren am
17.03.2021 gefasst. Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren.

Tabelle 1 Verfahrensschritte der hier vorliegenden 1. Anderung

Verfahrensschritte Zeitangabe

Aufstellungsbeschluss durch den Stadtrat der Stadt Idar-Ober-
stein;

Ordnungs-Nr. 60-12; 2/2021 SR 17.03.2021

offentlich bekannt gemacht in der Nahe-Zeitung Nr. 120 vom
24.05.2022

Friihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB 01.06.2022 bis 04.07.2022

Mit Schreiben vom 25.5.2022

Frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit geman

§ 3 Abs. 1 BauGB
. 01.06.2022 bis 20.06.2022
Offentlich bekannt gemacht in der Nahe-Zeitung Nr. 120 vom

24.05.2022

Formliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB 10.10.2022 bis 18.11.2022

mit Schreiben vom 10.10.2022

Offentliche Auslegung des Planentwurfs nebst Begriindung ge-

maf § 3 Abs. 2 BauGB
17.10.2022 bis 18.11.2022
offentlich bekannt gemacht in der Nahe-Zeitung Nr. 284 vom

08.10.2022

Satzungsbeschluss gemaf § 10 Abs. 1 BauGB 21.12.2022

1.4.1. Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1 BauGB

Mit Schreiben vom 25.05.2022 wurden insgesamt 70 Behorden und sonstige Trager offentlicher
Belange uber die Planung informiert und um die Abgabe einer Stellungnahme bis zum 04.07.2022
gebeten.
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Es gingen 27 Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange ein, wobei 21 Trager weder Beden-
ken noch Anregungen zur den Planungsabsichten vorbrachten. Von finf Tragern wurden Hin-
weise oder Anregungen vorgebracht, welche in die Planung aufgenommen werden.

Darunter zahlt die Stellungnahme der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz — Direk-
tion Landesarchaologie, die einen Teilbereich des Plangebiets als archaologische Verdachtsfla-
che einstuft. Hier miissen vor einer baulichen Entwicklung die Flachen naher auf mégliche Funde
untersucht werden. Des Weiteren halt der Landesbetrieb Mobilitat Bad Kreuznach es fir erforder-
lich, dass gepriift wird, ob der Verknipfungspunkt K40/Zur Rothheck von der Leistungsfahigkeit
und der Ausbaustruktur her in der Lage ist, den aus dieser veranderten Gebietskonzeption resul-
tierenden Verkehrs aufzunehmen. Die Leistungsféahigkeit wurde bereits im Jahr 2018 mittels eines
Verkehrsgutachtens bestatigt. Die Ausgangslage des Gutachtens haben sich nicht geandert, so-
dass die Ergebnisse weiterhin gltig sind.

Von einem Trager, die IHK-Regionalstelle Idar-Oberstein, wurde Bedenken angemeldet. In Bezug
auf die Verkehrsinfrastruktur wird mitgeteilt, dass es vermehrt am Einmiindungsbereich der Kreis-
straf3e K40 auf die Bundesstrale B41 zu Unféllen durch Verkehrsteilnehmer kdme. Ebenso wird
moniert, dass die Einmindung bzw. der Knotenpunkt Kreisstrale K40 bzw. Zaubacherstraf3e / Zur
Rothheck nicht fir die intensive Befahrung durch Schwerlastverkehr mit Gegenverkehr geeignet
ware. Es wird angeregt, dass beide Knotenpunkten baulich angepasst werden sollen. Das Ver-
kehrsgutachten, das im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans im Jahr 2018 erstellt wurde,
wurde die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes K 40 auf die StraBe ,Am Rothheck” untersucht.
Bei Realisierung des Abschnitts Weidenberg wird prognostiziert, dass das Verkehrsaufkommen
von 3.100 Kfz/24h auf 6.555 Kfz/24h steigen wird. Die Berechnungen des Gutachtens kommen
damit zum Ergebnis, dass die Leistungsfahigkeit des Knotens uneingeschrankt gewahrleistet
bleibt. Des Weiteren ist der Ausbauzustand der StralRe ,Am Rothheck"” so dimensioniert, dass der
Begegnungsfall LKW-LKW abgebildet werden kann. Einschrédnkungen ergeben sich lediglich
dadurch, dass ansassige Unternehmen Fahrzeuge innerhalb des StraRenraums abstellen. Dieses
Problem kénnte zukinftig durch die Einrichtung einer Parkverbotszone geldst werden. Eine Pri-
fung durch die zustandige StraRenverkehrsbehérde steht noch aus. Fiir den Fall, dass eine Uber-
lastung des Knotenpunktes K40-B41 auftreten sollte, existiert bereits eine Planung, welche die
Herstellung eines Kreisverkehrs sowie eines Zubringers auf die BundesstralRe B41 vorsieht.

Fazit:

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager offentlicher Belange
wurden keine Bedenken oder Anregungen vorgebracht, welche zu einer grundlegenden Anderung
der Planungen fuhren.

1.4.2. Frithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Durch éffentliche Bekanntmachung am 24.05.2021 in der Nahe-Zeitung wurde die Offentlichkeit
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung informiert. Die Unterlagen der Planungen
lagen in der Zeit vom 01.06. bis 20.06.2022 zu jedermanns Einsicht in den R&umen der Stadtver-
waltung aus. Darliber hinaus wurden sie in das Internet eingestellt. Es sind zwei Stellungnahmen
aus der Burgerschaft bei der Verwaltung eingegangen, die inhaltlich und textlich den gleichen
Sachverhalt wiedergegeben haben.

Im Wesentlichen wurde die Verkehrssituation an der Einmindung bzw. des Knotenpunktes der
KreisstralRe K40 bzw. Zaubacherstral3e / Zur Rothheck beanstandet, welche die verkehrliche Ab-
wicklung des Knotenpunktes hinsichtlich des Ausbaus und der Parksituation betreffen. Es wurden
auch mehre MaRhahmen zur Verbesserung vorgeschlagen. Grundsatzlich ist derzeit keine grund-
legende Anderung des Kreuzungsbereiches vorgesehen, da die Leistungsféahigkeit des Knoten-
punktes durch das im Jahr 2018 erstellte Verkehrsgutachten bescheinigt werden kann. Dies
schlief3t auch die Erweiterung mit dem vorliegenden Bebauungsplangebiet ,Weidenberg“ mit ein.
Die vorgebrachten Anliegen sind fiir das Bauleitplanverfahren daher nicht relevant. Um die Anlie-
gen dennoch zu beriicksichtigen, wurden diese an die StralRenverkehrsbehdrde zur Prifung wei-
tergegeben.

Fazit:

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Bedenken oder Anregungen
vorgebracht, welche zu einer grundlegenden Anderung der Planungen filhren.
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1.4.3. Férmliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 10.10.2022 wurden insgesamt 29 Behdrden und sonstige Trager offentlicher
Belange uber die Planung informiert und um die Abgabe einer Stellungnahme bis zum 18.11.2022
gebeten.

Es gingen 14 Stellungnahmen der Tréager o6ffentlicher Belange ein, wobei neun Trager weder Be-
denken noch Anregungen zur den Planungsabsichten vorbrachten. Von funf Tragern wurden Hin-
weise oder Anregungen vorgebracht, welche teilweise in die Planung aufgenommen werden. Da-
runter auch eine Stellungnahme der Kreisverwaltung Birkenfeld, Untere Naturschutzbehorde, wel-
che deutlich nach Ablauf der Frist eingereicht wurde, aber dennoch in den Planunterlagen zum
Satzungsbeschluss beriicksichtigt werden konnte.

Fazit:

Im Rahmen der formellen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurden keine Bedenken oder Anregungen vorgebracht, welche zu einer grundlegenden Anderung
der Planungen fiihren.

1.4.4. Férmliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

Durch é&ffentliche Bekanntmachung am 08.10.2022 in der Nahe-Zeitung wurde die Offentlichkeit
Uber Planung informiert. Die Unterlagen der Planungen lagen in der Zeit vom 17.10. bis
18.11.2022 zu jedermanns Einsicht in den Rdumen der Stadtverwaltung aus. Daruber hinaus wur-
den sie in das Internet eingestelit.

Aus der Offentlichkeit sind im Rahmen der Auslegung keine Stellungnahmen eingegangen.
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2. Grundlagen der Planung

2.1.Einfugung in die Gesamtplanung

2.1.1. Anpassung an die Ziele der Raumordnung (8 1 Abs. 4 BauGB)

Das Landesentwicklungsprogramm
Abbildung 2 Auszug aus dem (LEP 1V) aus dem Jahre 2008 weist die
Landesentwicklungsplan 2008 (LEP 1V) Stadt Idar-Oberstein in ihrer zentralortli-
bl (% My 8§ chen Funktion als ,Mittelzentrum®, ,Ko-
operierendes Zentrum (verpflichtend)®,
,als landesweit bedeutsamen Arbeits-
marktschwerpunkt® sowie als ,sonstigen
projektbezogenen Entwicklungsschwer-
punkt® aus. Als ein Grundsatz (G 26) des
funktionalen Aufbaus der Siedlungsstruk-
tur nach dem LEP IV trégt dabei jede Ge-
meinde die Verantwortung fur ihre Eigen-
entwicklung. Dies bedeutet die Wahrneh-
mung aller ortlichen Aufgaben als Vo-
raussetzung fur eine eigenstandige ortli-
che Entwicklung, insbesondere in den
Bereichen Wohnen, Gewerbe, Freizeit,
Verkehr und Umwelt. Als ein Ziel (Z 31)
zur Reduzierung der Flachenneuinan-
spruchnahme hat Innenentwicklung Vor-
rang vor AuBenentwicklung. Das beste-
hende Angebot an Gewerbe- und Indust-
rieflachen soll vorrangig genutzt werden
(G 52).

ST e |
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Der Regionale Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe 2014 (RROP 2014) in der Fassung
vom 4. Mai 2016 weist der Stadt Idar-Oberstein u.a. die besondere Funktion Gewerbe zu (Z 16).
Das Ziel Z 17 definiert den Bereich entlang der B 41 als Wirtschaftsachse, die Uberregionale sowie
regionale Bedeutung besitzt.

Bei insgesamt stagnierenden und im verar-

beitenden Gewerbe ricklaufigen Arbeits- . .
. . o R . Abbildung 3 Auszug aus dem Regionalen Raum-
platzzahlen nimmt die benétigte Flache je ordnungsplan Rheinhessen-Nahe 2014

Arbeitsplatz in hohem MaRe zu. In der Be- - N —
siedlung von Gewerbegebieten dominieren . gy
haufig der Logistikbereich und der grof3fla-
chige Einzelhandel, deren Entwicklungen
sich zum Teil gleichzeitig erfolgen und die
einen besonders starken Flachenverbrauch
verursachen. Um die Entwicklungsmdglich-
keiten flr Gewerbebetriebe langfristig zu si-
chern, ist es mittelfristig erforderlich flachen-
sparende Konzepte zu entwickeln. Einzel-
handelsbetriebe mit innenstadtrelevantem
Sortiment sollen in Gewerbegebieten kinf-
tig keinen Platz mehr finden und insbeson-
dere auf die beiden Stadtzentren Idar und
Oberstein verwiesen werden. Die Bebau-
ungsplane sollen dies berlicksichtigen, be-
stehende Bebauungsplane sind ggf. anzu-
passen (G 19).

Die Inhalte des vorliegenden Entwurfs des Bebauungsplans gehen mit den Zielsetzungen und
Grundsatze des ,Landesentwicklungsplans (LEP IV)“ sowie des ,Regionalen Raumordnungsplans
Rheinhessen-Nahe (RROP)* einher.
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2.2.

2.1.2. Flachennutzungsplan

Abbildung 4 Auszug aus dem Flachennut- Gemalf 8§ 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus

zungsplan (FNP 2015) dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan 2015 der
Stadt Idar-Oberstein aus dem Jahre 2002 wurde aus
dem Raumordnungsplan entwickelt und stellt im Be-
reich Dickesbacher Stral3e zusammenhangende Ge-
werbeflachen von ca. 70 ha dar. Die Ortsrandbebau-
ung des Stadtteiles Weierbach ist als gemischte
Bauflache bzw. angrenzend als Wohnbauflache aus-
gewiesen.

Der Bebauungsplan We-18 ,Weidenberg“ mit seinen
Planungszielen in der Urfassung ist somit dem Fla-
chennutzungsplan der Stadt Idar-Oberstein entwi-
ckelt.

2.1.3. Schutzgebiete
Das Plangebiet befindet sich aufRerhalb naturschutz- oder wasserschutzrechtlicher Schutzgebiete.

Angaben zum Plangebiet

2.2.1. Planungsverlauf bei der urspriinglichen Planaufstellung

Sidlich angrenzend an das Plangebiet des Bebauungsplanes We-17 ,Dickesbacher Straf3e” ist in
Verlangerung der Stral’e ,Zur Rothheck” das Plangebiet We-18 ,Weidenberg“ mit ca. 30,09 ha
Gesamtflache iberplant worden. Der erste Vorentwurf sah vor, hier ca. 16,5 ha gewerbliche Bau-
flachen auszuweisen. Hiervon waren ca. 10,3 ha als Flachen fur Gewerbegebiet (GE) und 6,2 ha
als Flachen fur ein eingeschranktes Industriegebiet (GI) vorgesehen. Die Restflachen von ca.
11,8 ha verteilten sich auf die Verkehrsflachen (ca. 1,3 ha) und Grunflachen fur die erforderlichen
landespflegerischen und naturschutzfachlichen MaRnahmen (ca. 10,5 ha).

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wurden weiterhin folgende Ziele angestrebt:

. Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen
. Sicherung der ErschlieBung
. Ausbildung von Griinflachen mit Vernetzung zu den umgebenden Griin- bzw. Biotopstruk-

turen, Griinhaltung und Gestaltung des Gebietes selbst und zur Bewaltigung des landes-
pflegerischen Ausgleichs.

Abbildung 5 Stadtebaulicher Entwurf zum damaligen Aufstellungsverfahren

STADT IDAR-OBERSTEIN

Pasas Neerte s

Cawertegetont W 8 “Rytentry”
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Nach Durchfiihrung des friihzeitigen Beteiligungsverfahren wurde das Plangebiet in sidlicher
Richtung erweitert und am 6stlichen Rand reduziert, um die dort angedachten Ausgleichflachen
zugunsten der Landwirtschaft nicht zu verwirklichen. Damit wurde den Belangen eines landwirt-
schaftlichen Betriebes entsprochen, der diese Flachen weiterhin uneingeschrankt nutzen méchte.

Abbildung 6 Bebauungsplanentwurf der Urfassung

X
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©
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Die HaupterschlieBung des Gebietes erfolgt durch die Verlangerung der Strafde ,Zur Rothheck® in
sudlicher Richtung (ca. 450 m). Die suddstlich davon liegenden Flachen sollten durch eine ca.
350 m lange StichstralRe und einen ca. 100 m langen abzweigenden Stich erschlossen werden.
Im sudlichen Bereich wurde das Plangebiet in Richtung ,Rothheck” um ca. 8,95 ha erweitert.

Die neue Abgrenzung des Plangebietes We-18 ,Weidenberg“ umfasste nun eine Flache von
ca. 30,1 ha und teilte sich wie folgt auf:

Tabelle 2 Flachenbilanz der urspriinglichen Fassung

Gewerbegebiete (GE): 4,22 ha
Industriegebiete (Gl): 15,99 ha
StralRenverkehrsflache: 1,19 ha
Verkehrsflache mit Zweckbestimmung 0,44 ha
Offentliche Griinflachen 6,71 ha
Landwirtschaftliche Flachen 1,40 ha
Private Grinflachen 0,13 ha

Bei dem Entwurf des Bebauungsplans waren im Plangebiet ca. 15,99 ha Industriebauflachen und
ca. 4,22 ha Gewerbebauflachen vorgesehen, wobei die Flachengréen der einzelnen Grundsti-
cke variabel waren und an den Bedarf der Ansiedlungen angepasst werden konnten.

2.2.2. Art und Weise der Berucksichtigung der Umweltbelange im urspriinglichen Aufstel-
lungsverfahren

Die zu berucksichtigenden Umweltbelange sind im Umweltbericht der Urfassung gemar den Vor-
gaben der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB dokumentiert. Der Umweltbericht ist ein selbst-
sténdiger Bestandteil der Begriindung zum Bauleitplan und stellt die Ergebnisse der Umweltpri-
fung dar. Das Ergebnis der Umweltpriifung wurde den Gremien jeweils vor den Beschlussfassun-
gen fur die offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB vorgelegt und in der Abwé&gung be-
ricksichtigt.
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Die Umweltpriifung umfasste insbesondere die Ermittlung und Bewertung umweltrelevanter Aus-
wirkungen der Festsetzungen des Bebauungsplanes. Die Methodik orientierte sich an den Anfor-
derungen, die gemaR § 2a BauGB an den Umweltbericht zu stellen sind.

MaRgeblich fir den Gegenstand der Ermittlung waren die Belange des Umweltschutzes nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und ergadnzend § 1a BauGB, die zu den Schutzgiitern Mensch, Tiere und Pflan-
zen, Boden, Landschaft, Kultur- und Sachgiter sowie Luft / Klima zusammengefasst wurden.
Nach der Erfassung der Schutzgiter verlangte der Gesetzgeber anschlieRend eine Bewertung
ihrer Bedeutung bzw. ihrer Empfindlichkeit gegeniiber den Beeintrachtigungen, die durch eine
Realisierung der Planungen zu erwarten sind. Die Umweltpriifung sollte sich dabei nur auf die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen beziehen (§ 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB).

Ergebnis war, dass die Realisierung der durch den Bebauungsplan We-18 ,Weidenberg“ vorbe-
reiteten Bauvorhaben nur in geringem Umfang zu erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigun-
gen der Schutzguter fihrt. Die zu erwartenden Umweltauswirkungen sind nachstehend schutzgut-
bezogen aufgefiihrt. Auf die ausfiihrlichen Erdrterungen im Umweltbericht sei daher an dieser
Stelle verwiesen.

Schutzqgut Klima und Luft:
Die Versiegelung weiterer Flachen bleibt ohne spirbaren Einfluss auf das Stadtklima.

Schutzgut Boden:
Der Bau von Straf3en, Parkplatzen und Geb&auden fuhrt zu wesentlichen und nachhaltigen Beein-

trachtigungen mit z.T. nicht kompensierbaren Auswirkungen. Die Festsetzung von Ausgleichs-
und Ersatzmaf3nahmen ist erforderlich.

Schutzgut Wasser

Auf Grund der hydrogeologischen Verhaltnisse werden durch die geplanten Bauvorhaben die
Grundwasserverhaltnisse lokal verandert. Nachteilige Auswirkungen sind durch die Festsetzun-
gen teilweise vermeidbar. Die Grundwasserneubildung wird durch den hohen Versiegelungsgrad
beeintrachtigt. Die erhdhte Versiegelung fuhrt zu einer Abflussverscharfung, der durch Rickhal-
teeinrichtungen in geeigneter Weise entgegengewirkt werden kann.

Schutzqgut Tiere und Pflanzen

Der Bau von Stra3en, Parkplatzen und Geb&uden und die damit verbundenen Nutzungséanderun-
gen fuhren aufgrund der zurzeit bestehenden intensiven landwirtschaftlichen Nutzung zu geringen
Beeintrachtigungen. Durch die Festsetzung geeigneter Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen kén-
nen diese nicht nur ausreichend kompensiert werden; vielmehr wird dieses Schutzgut in den be-
troffenen Landschaftsrdumen weiterentwickelt und optimiert.

Schutzgut Landschaft

Die vorhandenen, flr eine intensiv genutzte Kulturlandschaft typischen Strukturen gehen weitest-
gehend verloren. Es erfolgt eine Angleichung an die bereits bestehenden stédtebaulich dominier-
ten Strukturen in der unmittelbaren Nachbarschaft.

Schutzgut Mensch

Die nicht messbare Steigerung der Belastung durch Immissionen (Luftschadstoffe), die geringe
Bedeutung des Planungsraumes fur die Naherholung sowie die untergeordnete Belastung des
Landschaftshildes resultieren in vernachlassigbaren Auswirkungen auf die menschliche Gesund-
heit sowie die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse. Fir Immissionen durch Larm sieht der
Bebauungsplan Einschrénkungen vor.

Ein Teil der Beeintrachtigungen, die durch den Bau der Geb&ude und StraRen entstehen werden,
ist im Sinne des Naturschutzgesetzes ausgleichbar; durch Festsetzung geeigneter Malinahmen
im Bebauungsplan war es mdglich, den durch die Eingriffe gestdrten Naturhaushalt am Eingriffsort
so aufzuwerten, dass insgesamt fir diese Falle keine wesentliche oder nachhaltige Beeintrachti-
gung der betroffenen Funktionen zuriickblieb. In den Fallen, in denen ein entsprechender Aus-
gleich nicht méglich war, wurden geeignete ErsatzmalRnahmen festgesetzt. Dazu gehérten u.a.:

e Schutz des Oberbodens wahrend der BaumaRnahme (V1)

e Befestigung von Nebenflachen mit wasserdurchlassigem Material (V2)

e mindestens 50% der entstehenden Dachflachen sind extensiv zu begriinen (A2)
e naturnahe Regenwasserbewirtschaftung (A2)
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e  Umnutzung von Acker in Griinflachen (A4)

e 0Okologische Aufwertung von Intensivacker (A3)

e  Begriinung von Parkplatzen mit mindestens einem Hochstamm je 10 Stellplatze
e Baumpflanzungen / Pflanzungen von GroRRgehdlze (A7)

Die Festsetzung weiterer Mallnahmen zum vollstandigen Ausgleich der Beeintrachtigungen er-
scheinen nicht praktikabel; aus diesem Grund wurde in Absprache mit der Naturschutzbehorde
die ErsatzmaBnahme E1 festgesetzt, welche die vorhandenen Flachland-Glatthaferwiesen in Tei-
len langfristig sichert. Hierzu wurden vorhandene Pachtvertrage mit Nutzungsbeschrankungen er-
ganzt.

Durch die vollstandige Integration der im Umweltbericht vorgegebenen Vermeidungs-, Verringe-
rungs- und Kompensationsmafnahmen in die Festsetzungen des Bebauungsplans wird sicherge-
stellt, dass von den durch die Bebauungsplanung ermdglichten Bauvorhaben keine nachhaltigen
erheblichen Negativwirkungen auf die Schutzgiter ausgehen. Wie im Umweltbericht (und seiner
Anlage) ausfihrlich dargelegt wird, sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die um-
weltrelevanten Schutzgiiter zu erwarten — es sei auf die dortigen Ausfiihrungen sowie auf die Ab-
wagungen zu umweltrelevanten Eingaben im Rahmen des Beteiligungsverfahrens verwiesen.

2.2.3. Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung im urspriinglichen Aufstellungsverfahren

In seiner 11/1998-Sitzung am 16.12.1998 beschloss der Stadtrat die Aufstellung des Bebauungs-
planes We-18 ,Weidenberg“. In der Sitzung am 24.06.2015 beschloss der Stadtrat das Planver-
fahren fur den Bebauungsplan We-18 ,Weidenberg® fortzufiihren und auf der Grundlage des vor-
gestellten Vorentwurfes die frithzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit und der Behérden gem.
88§ 3 Abs.1 und 4 Abs.1 BauGB durchzuftihren. Nach Bekanntmachung in der Nahe-Zeitung am
01.08.2015 wurde die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit in der Zeit vom 05.08.2015 bis
einschl. 21.08.2015 durch Auslegung der Planunterlagen bei der Stadtverwaltung durchgeftihrt.
Parallel hierzu waren die Vorentwurfsunterlagen auf der Internetseite der Stadt Idar-Oberstein ab-
rufbar. In dem o.a. Zeitraum wurde den Biirgern Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung gege-
ben.

Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB:

e Die Planunterlagen wurden von mehreren Birgern eingesehen und ihnen die Planabsichten
erlautert. Bedenken bzw. Anregungen, die zu einer grundlegenden Anderung der Planung
fuhren kénnten, wurden nicht vorgebracht.

e Der Eigentumer des Flurstuckes 243, Flur 7, Gemarkung Weierbach regte an, die Bebau-
ungsplanfestsetzungen so abzuéndern, dass die auf dem Grundstick vorhandene Feld-
scheune nicht mehr im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt. Die Feldscheune soll
auch weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden. Die Anregung des Eigentimers wird bei der
weiteren Planung bertcksichtigt. Das Flurstiick wird entsprechend der Planabsicht so geteilt,
dass die Feldscheune im privaten Eigentum verbleibt.

e Die Ackerflachen am Dickesbacher Weg werden bislang durch einen landwirtschaftlichen Be-
trieb bewirtschaftet. In einem Abstimmungsgesprach bat der Landwirt darum gebeten, die
ostlichen Ausgleichsflachen aus dem Plangebiet herauszunehmen, damit er diese weiterhin
als Weide- und Futterland nutzen kdnne. Den Belangen des landwirtschaftlichen Betriebes
konnte hier gefolgt werden. Als Ersatz werden die notwendigen Ausgleichsflachen in der Ge-
markung Georg-Weierbach auf dem Ballenberg ausgewiesen.

Ergebnis der Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Tréger o&ffentlicher Belange nach

8 4 Abs. 1 BauGB:

¢ Hinweis des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau auf die Radonbelastung im Planbereich
und die Beachtung der Informationen zum Thema Radonschutz von Neubauten im ,Radon-
Handbuch® des Bundesamtes flir Strahlenschutz.

e Hinweise des Landesamtes flir Geologie und Bergbau zu Boden und Baugrund. Die Erstel-
lung von Baugrundgutachten wird empfohlen.

e Ubernahme der Forderungen und Hinweise einzelner Versorgungstrager zu vorhanden und
geplanten Leitungstrassen in Planurkunde und Textfestsetzungen
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Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4

Abs. 2 BauGB:

Die Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz (LWK) hat Bedenken zur Ausweisung von Ge-
werbe-/Industriebauflachen in diesem Bereich geltend gemacht, da diese der landwirtschaft-
lichen Nutzung verloren gingen und fiir den bewirtschaftenden Betrieb u.U. eine Existenzge-
fahrdung eintreten kénnte. Mit dem Betrieb wurden bereits seit der friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit im Jahr 2015 zahlreiche Gesprache gefiihrt, um die widerstreitenden Inte-
ressen moglichst in Einklang zu bringen. Hieraus resultierte auch ein gednderter Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes, da verschiedene, landwirtschaftlich besonders wertvolle Fla-
chen aus dem Geltungsbereich genommen wurden. Des Weiteren wurde von der urspringli-
chen Ausgleichsflache A 5 eine 1,2 ha groRRe Teilflache abgetrennt und als Flache fir die
Landwirtschaft ohne Nutzungsbeschrankungen festgesetzt. Die verbleibende ca. 3,8 ha
groRRe Restflache wird als 6ffentliche Grinflache zur Durchfiihrung von Ausgleichs- und Er-
satzmalnahmen entsprechend § 7 LNatSchG festgesetzt. In Absprache mit der LWK ist hier
weiterhin eine ackerbauliche Nutzung unter Beachtung sog. PIK-MaRnahmen (Produktions-
integrierte KompensationsmalRnahmen) maoglich.

Nach mehreren Abstimmungsgesprachen wurde als Ergebnis durch den Landesbetrieb Mo-
bilitat Bad Kreuznach (LBM) mit der Stadt eine Vereinbarung geschlossen, in der die wesent-
lichen Eckpunkte betreffend den Knoten ,K40/Zur Rothheck® festgehalten sind. Danach ver-
pflichtet sich die Stadt Idar-Oberstein gemeinsam mit dem Landkreis nach 81 (4) und (5) die
Einmindung bei Vorliegen bestimmter Umsténde (Leistungsfahigkeit ,E* oder ,F* bzw. Un-
fallhdufungspunkt) zu einem Kreisverkehrsplatz umzubauen. Damit wurden die Bedenken
des LBM ausgeraumt.

Die OG Dickesbach forderte, dass eine Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes erst
moglich sein sollte, wenn die Anbindung Uber die K 40 zur Bundesstralle 41 durch einen
planfreien Anschluss erfolgt ist, da die bisherige Anbindung kurz vor der Einstufung als Un-
fallschwerpunkt liege und der geplante Umbau fiir die Anlegung eines geschiitzten Linksein-
biegers am Knoten B41/K40 aufgrund des erhdhten Verkehrsaufkommens durch das erwei-
terte Gewerbe- und Industriegebiet als nicht ausreichend angesehen wird. Die Aussage der
Gemeinde Dickesbach, dass die bestehende Anbindung des Knotenpunktes B 41/K 40 kurz
vor der Einstufung als Unfallschwerpunkt steht, war nicht korrekt. Dartiber hinaus war dieser
Teil des Bebauungsplanes We-25, der am 14.03.2018 in Kraft getreten ist. Eine Zustimmung
der Ortsgemeinde Dickesbach zu dem Bebauungsplan war nicht erforderlich. Die Forderung
wurde nach Abwagung der widerstreitenden 6ffentlichen Belange zuriickgewiesen.

Ergebnis der 6ffentlichen Auslequng nach 8 3 Abs. 2 BauGB:

Die LWK begriit die Anderungen hinsichtlich der Beibehaltung der landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen im Sldwesten sowie die vereinbarten Ausgleichmaf3nahmen, die sog. PIK-Ma@3-
nahmen. Diese wurden mit dem betroffenen Landwirtschaftsbetrieb abgestimmt, der auch
seine Zustimmung gab.

Das Landesamt fir Geologie und Bergbau gab den Hinweis, dass fiir den Bereich der exter-
nen Ausgleichsflachen noch das Bergrecht aufrechterhalten wird.

Das Vermessungs- und Katasteramt Rheinhessen-Nahe gab redaktionelle Hinweise.

Ein Burger hat seine Bedenken schriftlich gedufert. Er verwies u.a. auf die Mindestabstande
zur Wohnbebauung, die nicht eingehalten wiirden und die Ausarbeitung der Umweltbelange,
die angeblich nicht auf die Biotope eingehen wirde. Die Mindestabstande werden im gesam-
ten Plangebiet nach dem Abstandserlass des Ministeriums fiir Umwelt RLP vom 26.02.1992
eingehalten. Die Biotope werden im Umweltbericht und im landespflegerischen Planungsbei-
trag behandelt. Die Anregungen des Biirgers wurden nach Abwagung der vorgebrachten Be-
lange mit den 6ffentlichen Belangen zuriickgewiesen.

2.2.4. Bestandssituation

Gelandeverhéltnisse/ Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt an einem flach nach Nordosten, zum bestehenden Gewerbegebiet Dickes-
bacher Weg, abfallenden Berghang mit 7 bis 10% Gefélle. Der hdochste Punkt des Plangebietes
liegt bei ca. 300 m 0. NN und fallt dann auf ca. 272 m u. NN. Im Osten féllt das Gelande zum
Sulersbach/ Dickesbach hin ab und im Westen zur Ortslage Weierbach auf ca. 220 m i. NN.

Begrindung || 11/30



. ‘I’D;R— ~
Stadt Idar-Oberstein OBER

Bebauungsplan We-18 , Weidenberg" — 1.Anderung -
Abbildung 7 Blick von OG Fischbach in Richtung Stiden auf das Plangebiet; Aussichtspunkt Feu-
erkopf

Quelle: Eigenes Foto vom 13.12.2020, ergénzt mit der ungefahren Lage des Geltungsbereichs, der Bauflachen und der land-

wirtschaftlich genutzten Flachen

Abbildung 8 Auszug TopPlusOpen-Karte (Bundesamt fuir
Kartographie und Geodasie)
R 1 Fischbachu“lo

Das Landschaftsbild des Plan-
gebietes wird von seiner Lage
am Talhang der Nahe sowie den
in den Talraum eingestreuten
langgestreckten flachen Geléan-
derticken zwischen den vom Si-
den der Nahe zuflieRenden klei-
neren Béachen geprégt. Nordlich
der BundesstraBe bzw. nach
Westen dominieren die steil an-
steigenden, bewaldeten Héange
des Nahetals das Erscheinungs-
bild. Ostlich des Dickesbaches
wird das Plangebiet durch die
bewaldeten Hange des Doll-
bergs begrenzt. Nach Siden
steigt das Plangebiet in Richtung
der Ortslage von Dickesbach
sanft an. Die Hochflache wird
landwirtschaftlich genutzt. Im
Siiden wurde auf Dickesbacher
Gemarkung Windenergieanla-
gen (WEA) auf dem Nordhang
des Kresselkopfs errichtet, die
das Landschaftsbhild bereits
heute beeinflussen.

ittelbollenbach

Quelle: LVermGeo Rheinland-Pfalz

Der Vorfluter Sulersbach (Gewésser der 3. Ordnung) in seiner FlieRrichtung von Siiden kommend,
liegt in ca. 50 bis 60 m Abstand zur 6stlichen Plangebietsgrenze und miindet nach Unterquerung
der KreisstrafRe 40 (Anbindung nach Dickesbach) in den Dickesbach (Gewasser der 3. Ordnung).
Nach ca. 950 m miindet der Dickesbach in die Nahe (Gewasser der 2. Ordnung).

Seit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes hat sich die Bestandssituation nicht geéndert. Die
ErschlieBung des Gebiets soll in Kiirze beginnen.

VerkehrserschlieRung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber eine Verlangerung der bestehenden
StralBe ,Zur Rothheck®, die zur Zaubacher StraRe bzw. KreisstralRe K40, welche wiederum zur
Bundesstral3e B41 fuhrt. Die ErschlieBungsarbeiten haben im Sommer 2022 begonnen.
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Vorhandene Nutzungen im und angrenzend an das Plangebiet

Die im Plangebiet liegenden Flachen werden bislang ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzt
(Acker und Weideflachen). Fir einen Teilbereich des Plangebiets liegen Hinweise auf anthropo-
gene Befunde in Form von Siedlungsgruben und Graben vor, sodass das Gebiet von der zustan-
digen Denkmalschutzbehorde als archaologische Verdachtsflache eingestuft wird. Untersuchun-
gen sind hierzu angelaufen.

Nordéstlich an das Plangebiet schlief3t sich das Gewerbegebiet Dickesbacher Strale mit einem
Branchenmix aus Handels-, Handwerks- und Dienstleistungsnutzungen an. Im Westen grenzt das
Plangebiet im Abstand von ca. 100 bis ca. 200 m an die Ortslange Weierbach an. Die bewaldeten
Hangflachen fallen hier bis zur Weierbacher StraRe auf ca. 220 m . NN ab. Das sidlich anschlie-
Bende Hochplateau, das sich in Richtung der Ortslage Dickesbach erstreckt, wird landwirtschaft-
lich genutzt. Im Anschluss daran befindet sich auf dem Nordhang der Erhebung ,Kresselskopf*
funf Windenergieanlagen.
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3. Planungskonzept und Festsetzungen

3.1.

3.2.

3.3.

Grundzlge der Planung

Um der Nachfrage von Unternehmen nach Gewerbe- und Industrieflachen in der Stadt Idar-Ober-
stein und der Region Rheinhessen-Nahe nachzukommen, wurde die Aufstellung des Bebauungs-
planes We-18 ,Weidenberg* erforderlich. Nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes zeichnete sich
ab, dass das Grundkonzept nochmal angepasst werden muss. Urspriinglich waren Baugrund-
stiicksflachen von knapp 4.000 gm bis zu 11.000 gm GréRRe vorgesehen gewesen. Um die Grund-
stiicke optimal zu erschlief3en, waren in der Planung untergeordnete Stichstral3en vorgesehen
gewesen, die nun nicht mehr benétigt werden. Die Neuplanung sieht die Riicknahme der festge-
setzten SeitenstrafBen vor, sodass eine zusammenhangende Industriebauflache entstehen kann.
Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt allein durch die von Nord nach Sid verlaufenden Hauptver-
kehrsstralde ,Zur Rothheck".

Die stadtebauliche Zielsetzung ist die Ausweisung von Gewerbe- und Industrieflaichen zur Ansied-
lung von Betrieben in Idar-Oberstein zur Starkung des Gewerbe- und Industriestandorts und zur
Schaffung von neuen qualifizierten Arbeitsplatzen.

Alternative Standorte

Unter Bericksichtigung der Standortauswahlfaktoren fur gewerbliche Unternehmen, wie die di-
rekte Anbindung an das Uberértliche Verkehrsnetz, vertragliches Umfeld, schnelle Verfugbarkeit,
GroRe der Bauflachen etc., erfullt das Plangebiet wesentliche Voraussetzungen fiir eine industri-
elle Ansiedlung, insbesondere auch durch die Lage an einem bereits bestehenden Gewerbe- und
Industriegebiet. Bereits der Flachennutzungsplan aus dem Jahre 1978 wies auf der Gemarkung
Weierbach die Flachen des Weidenbergs und der Rothheck die Gewerbegebietserweiterungen
aus, sodass sich die Stadtentwicklung sowie die infrastrukturelle Entwicklung seit jeher dahin aus-
richtete und zur Vorbereitung der stédtebaulichen Entwicklung bereits auch entsprechende Inves-
titionen (StraRenanbindung, Regenriickhaltebecken etc.) getatigt wurden.

Die Uiberértliche Planung hat fiir die Region die Bereiche entlang der BundesstraRe B41 als Wirt-
schaftsachse definiert, an der regionalbedeutsame Gewerbeansiedlungen stattfinden sollen. Ent-
sprechend sind alternative Standorte fir Gewerbeansiedlungen dieser GroRenordnung nur ent-
lang dieser Achse zu betrachten. Aufgrund der vorgenannten Investitionen ist die hier befindliche
stédtebauliche Entwicklung vorrangig gegeniiber méglichen anderen Standorten zu behandeln.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

3.3.1. Art der baulichen Nutzung
(gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 1, 8 & 9 BauNVO)

Mit den Festsetzungen fur Gewerbe- und Industriegebiete wird die Stadt Idar-Oberstein ihrem
Planungsziel, ihren Wirtschaftsstandort zu festigen, gerecht. Hierbei ist das Plangebiet aus immis-
sionsschutzrechtlichen Griinden zum Teil als Gewerbegebiet (GE) gemaR § 8 BauNVO sowie als
Industriegebiet (GI) geméafl § 9 BauNVO festgesetzt. Die zukiinftige ErschlieBungsstralie ,Zur
Rothheck” grenzt die beiden Baugebiete als Nord-Siid-Achse voneinander ab.

Die rdumliche Anordnung der beiden Baugebietsarten erfolgt nach dem Trennungsgebot gemaf
§ 50 BImSchG, dass bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen — hier die Aufstellung
bzw. die Anderung eines Bebauungsplans — die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fla-
chen einander so zuzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Un-
fallen auf die ausschlie3lich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebieten (hier der wohn-
lich gepragte Bereich des Stadtteils Weierbach) sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebieten
soweit wie moglich vermieden werden.

Das Bundesverwaltungsgericht hat den Charakter von Gewerbegebieten wie folgt beschrieben:
»Sie [Gewerbegebiete] zeichnen sich dadurch aus, dass in ihnen gearbeitet wird. Nach dem Leit-
bild der BauNVO ist ein Gewerbegebiet den produzierenden und artverwandten Nutzungen vor-
behalten. Es steht Gewerbebetrieben aller Art und damit verschiedenartigsten betrieblichen Beté-
tigungen offen, die vom kleinen Betrieb iber Handels- und Dienstleistungsunternehmen bis zu
industriellen GroRbetrieben reichen kdnnen, sofern es sich um nicht erhebliche belastigende Ge-
werbetriebe handelt.”
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Wahrend also Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden
Gewerbebetrieben dienen (§ 8 Abs. 1 BauNVO), dienen Industriegebiete ausschlieRlich der Un-
terbringung von Gewerbebetrieben, und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Bau-
gebieten unzuléssig sind (§ 9 Abs. 1 BauNVO). Damit kénnen grundsétzlich auch Gewerbebe-
triebe mit geringerem Stérgrad in Industriegebiete zulassig sein, jedoch diirfen diese das Gebiet
nicht vorwiegend oder tiberwiegend pragen.

Mit Hilfe des Abstandserlasses?, der von den Gewerbeaufsichtsamtern zur Beurteilung der not-
wendigen Abstande zwischen Emissionsquellen und schutzbedurftigen Gebieten herangezogen
wird, fand im angrenzenden Gewerbe- und Industriegebiet We-17 ,Dickesbacher Stral’e” eine na-
here Untergliederung der Baugebiete nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonde-
ren Bediirfnissen und Eigenschaften gemaR § 1 Abs. 4 BauNVO statt. Dies steht vor dem Hinter-
grund, dass das Plangebiet sich in raumlicher Nahe zur Altortslage des Stadtteils Weierbach be-
findet. Fir den vorliegenden Bebauungsplan soll der Abstandserlass erneut, aber nur fiir die Ge-
werbegebietsflachen angewendet werden.

Demnach sind im Planbereich GE gemal § 8 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO folgende
Nutzungen allgemein zulassig: Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und &ffentli-
che Betriebe, sofern sie keine htheren Emissionen aussenden als die in der Abstandsliste des
Abstandserlasses Rheinland-Pfalz vom 26.02.1992 aufgelisteten Anlagen und Betriebe der Ab-
standsklasse VI und VII. Weiterhin sind Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgeb&dude sowie Tank-
stellen und Anlagen fiir sportliche Zwecke allgemein zuléssig, da sie der Zweckbestimmung des
Baugebiets entsprechen.

Gemal § 8 Abs. 3 BauNVO kdnnen Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter als auch Anlagen fiir kirchliche, kulturelle so-
ziale und gesundheitliche Zwecke und Vergniigungsstatten ausnahmsweise in Gewerbege-
bieten zugelassen werden.

Im Planbereich Gl sind gemaR § 9 Abs. 2 BauNVO folgende Nutzungen allgemein zuléssig: Ge-
werbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe sowie Tankstellen.

In Industriegebieten kdnnen gemafl § 9 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise Wohnungen fur Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, als auch
Anlagen fur kirchliche, kulturelle soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelas-
sen werden. Um jedoch sicherzustellen, dass die begrenzte Anzahl an Industrieflachen nur fur
gewerbliche Nutzungen vorbehalten bleiben, werden diese Festsetzungsmdglichkeiten fiir den
Planbereich Gl unter Anwendung des § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
Solche Nutzungen sind im Planbereich GE sowie im angrenzenden Gewerbe- und Industriegebiet
We-17 ,Dickesbacher Strafle“ grundsatzlich méglich. Durch den Ausschluss soll zudem sicherge-
stellt werden, dass durch die in einem Industriegebiet zuldssigen Larm- und Geruchsemissionen
und den fur diese Nutzungen nach § 1 Abs. 5 BauGB zu berticksichtigenden allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohnverhéltnisse keine Nutzungskonflikte entstehen kénnen.

Unter Anwendung des § 1 Abs. 5 BauGB werden selbststandige Lagerh&user und Lagerhallen
sowie selbststandige Lagerplatze in den beiden Planbereichen GE und Gl ausgeschlossen. Sie
stellen eine flachenintensive, stadtebaulich nicht integrierbare Nutzung dar, die den stadtebauli-
chen Zielen der Schaffung von Gewerbegebietsflachen zur Ansiedlung von produzierenden Ge-
werbe- und Dienstleistungsbetrieben, welche mit der Schaffung und Sicherung von Arbeitspléatzen
einhergeht, entgegensteht. Die Festlegung auf den Ausschluss selbststéandiger Lagerh&user, La-
gerhallen und Lagerplatze lasst unselbststédndige Anlagen und Einrichtungen in Verbindung zu
einer Hauptanlage, die im raumlichen und funktionalen Zusammenhang stehen, zu; damit ist die
Zulassigkeit notwendiger Lagerflachen von im Gebiet als Hauptnutzung zulassigen Anlagen ge-
wabhrleistet.

Der Bebauungsplan schlief3t unter Anwendung des 8 1 Abs. 5 BauNVO gemaf der Einzelhan-
delskonzeption 2018 der Stadt Idar-Oberstein mit den getroffenen Festsetzungen die Einzelhan-
delsnutzung im Plangebiet explizit aus. Damit wird die Sonderregelung des § 11 Abs. 3 BauNVO
Uber die bauplanungsrechtliche Zuléssigkeit von Einkaufszentren, groR3flachigen Einzelhandels-
betrieben und sonstigen groRRflichigen Handelsbetrieben in den Baugebieten dahingehend

1 Ministerium fur Umwelt, Rheinland-Pfalz (Hrsg.): Abstande zwischen Industrie- und beziehungsweise Gewerbegebieten und
Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung, Az: 10615-83 150-3, Mainz, 26.02.1992.

Begrindung || 15/30



v

‘ID‘ARV
Stadt Idar-Oberstein grBEE.:I !
Bebauungsplan We-18 , Weidenberg" — 1.Anderung ——

erganzt, dass die Ausschlussregelung grundsatzlich auf alle Betriebsformen und Betriebsgrofien
anzuwenden ist.

Derzeit befinden sich im benachbarten Bebauungsplangebiet We-17 ,Dickesbacher Stralke” eine
hohe Anzahl an eigenstandigen Kfz-Werkstatten, Autohduser mit Werkstatten, Motorradhandler
und Handler fur Autoteile und Reifen. Von dem angebotenen Warensortiment an sich geht keine
negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Idar-Oberstein oder
anderen Gemeinden aus, da es sich nicht um zentrenrelevante Sortimente handelt. Ebenso ist
davon auszugehen, dass die etablierten Erganzungsstandorte nicht von den Betrieben, die sich
auf den Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraftfahrzubehér sowie Mineralélen, Brennstoffe konzentrie-
ren, beeintrachtigt werden. Bei den vorhandenen Ergénzungsstandorten handelt es sich in allen
Fallen um einen Branchenmix aus verschiedenen nicht zentrenrelevanten Einzelhandelsberei-
chen, die sich gegenseitig ergdnzen und die Kaufkraft durch ihre Vielfalt binden. Das Baugebiet
,Dickesbacher Strale“ hingegen stellt bereits heute einen Branchencluster des Kraftfahrzeugge-
werbes dar, den es in dieser Form und Dichte sowie Ausstattung im Stadtgebiet und im n&dheren
Umland kein weiteres Mal gibt. Um den dort anséssigen Betriebenen Entwicklungsméglichkeiten
geben zu kdnnen, soll im Planbereich GE des Bebauungsplanes We-18 ,Weidenberg® der Han-
del mit Kraftfahrzeugen, Kraftfahrzubehdr sowie Mineraldlen, Brennstoffen unter Anwen-
dung des § 1 Abs. 5 BauNVO ausnahmsweise zuléssig sein. In der Vergangenheit hauften sich
Anfragen nach Erweiterungsmaoglichkeiten, sodass der Bedarf hier gegeben ist.

Von der generellen Ausschlussregelung sollen im Planbereich GE und GI ebenfalls Tankstellen-
Shops ausgenommen werden, um einen zweckmagigen, wirtschaftlichen und reibungslosen Be-
triebsablauf der Tankstellen zu gewéhrleisten. Tankstellen sind bauplanungsrechtlich keine Ein-
zelhandelsbetriebe, sondern werden in der BauNVO als eigenstéandige Nutzung verstanden. Im
Vordergrund des Betriebs steht der Verkauf von Betriebs- bzw. Kraftstoffen fir und an Kraftfahr-
zeuge. Der Tankstellenshop ist der Tankstelle zugeordnet und ihr baulich und funktional unterge-
ordnet. Es ist davon auszugehen, dass das Einzelhandelsangebot nur in Verbindung mit dem
Tanken in Anspruch genommen wird und keine zusatzlichen Kunden in das Plangebiet zieht.

In gleicher Weise soll diese Ausnahmeregelung auch auf die produzierenden Gewerbe- und Hand-
werksbetriebe, jedoch nur im Planbereich GE, angewendet werden. Der sogenannte Annexhan-
del bezeichnet den Handel mit Artikeln, die mit handwerklichen Dienstleistungen angeboten wer-
den bzw. in einer Beziehung zu gewerblichen Nutzungen stehen und der an Verkaufs- und Aus-
stellungsflache dem Handwerks- oder produzierenden Betrieb deutlich untergeordnet ist.

Die Zulassigkeit solcher Betriebe bzw. Verkaufsstatten erfolgt als Ausnahme, damit die jeweilige
Entscheidung einer Einzelfallpriifung vorbehalten bleibt. Mit dieser Vorgehensweise soll sicherge-
stellt werden, dass die allgemeine Zweckbestimmung des Gewerbegebiets gewahrt bleiben soll.

3.3.2. Mal der baulichen Nutzung
(gemanr § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 88§ 16 bis 21a BauNVO)

Fir das gesamte Gewerbe- und Industriegebiet werden einheitlich eine Grundflachenzahl (GRZ)
von héchstens 0,8, eine Geschossflachenzahl (GFZ) von hdchstens 2,4 und eine Baumassen-
zahl (BMZ) von hdchstens 10,0 gemafd § 16 Abs. 2 i.V.m. § 17 BauNVO festgesetzt, sodass
hiermit den gesetzlichen Orientierungswerten entsprochen wird.

3.3.3. H8he baulicher Anlagen

Die Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen ist gemaf Planeinschrieb beschrankt. Aus gestalte-
rischen Griinden wurden die H6hen der baulichen Anlagen in Teilbereichen beschrankt. Hierdurch
sollen Ubergrofe Gebdudehdhen ausgeschlossen werden sowie eine Abstufung der baulichen
Anlagen innerhalb des Gebiets erreicht werden. Die der Talseite bzw. der ErschlieRungsstra3en
zugekehrten Bauflachen, auf denen auch Anschiittungen vorgenommen werden kdnnen, sollen
hierbei niedriger abgestuft werden als die der Hangseite zugekehrten Bauflachen, auf den Abgra-
bung vorgenommen werden kdnnen. Hiermit soll einer ortstypischen und landschaftsgerechten
Einbindung der Baukdrper entsprochen werden. Ausnahmeregelungen zur Uberschreitung der
hodchstzulassigen Hohe sollen dazu dienen, um technische Anlagen, Silotanks und sonstige Auf-
bauten zu erméglichen, die fiir den Betriebsablauf erforderlich sind. Die Uberschreitungen von bis
zu Zweidrittel werden dabei nur fur Teilflachen von bis zu 25% der Baugrundstiicksflache zuge-
lassen, um die weiteren Eingriffe in das Landschaftsbild abzumildern.
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3.3.4. Bauweise
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 22 BauNVO)

Es wird die abweichende Bauweise fiir das gesamte Gewerbe- und Industriegebiet festgesetzt.
Eine Festsetzung der offenen oder geschlossenen Bauweise ist hier nicht zweckmafig, da bauli-
che Anlagen in solchen Baugebieten aufgrund der technischen und wirtschaftlichen Gegebenhei-
ten haufig die Hochstlange von 50 m Uberschreiten. Durch die getroffenen gestalterischen Fest-
setzungen werden MaRnahmen gegen die optische Beeintrachtigung des Landschaftshildes fest-
geschrieben (siehe bauordnungsrechtliche und griinordnerische Festsetzungen).

3.3.5. Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen
(gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. § 12 & 14 BauNVO)

Die Errichtung von Stellplatzen sind nur auf den Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Als
nicht tberdachte Stellplatze kénnen sie auch vor der vorderen Baugrenze zur ErschlieBungs-
stral3e sowie im Bereich der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten Flachen zugelassen
werden. Damit soll der Schwerpunkt des Individualverkehrs im Bereich der ErschlieBungsstralle
gelegt werden, sodass lange Zufahrten auf den Baugrundstiicken mit hohem Versiegelungsgrad
verhindert werden. Insbesondere im riickwartigen Bereich des GE-Gebiets, die zur Wohnbebau-
ung des Stadtteils Weierbach ausgerichtet ist, werden somit auch zusétzliche Immissionen durch
Verkehre minimiert. Zudem sollen hier die MaRnahmen gegen die optische Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes sowie zur Bewaltigung des Klimawandels vorrangig umgesetzt werden (siehe
bauordnungsrechtliche und griinordnerische Festsetzungen).

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, um in den Rand-
bereichen der Grundstiicke die angrenzenden Landwirtschaftsflachen und -bereiche zu schitzen.
Ebenso soll damit den Begriinungsmafnahmen zur Einbindung des Baugebiets in die Landschaft
Vorrang eingerdumt werden. Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind auch ausnahmsweise
aulerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zuléssig, sofern die Begriinungsmalnahmen
nicht beeintrachtig werden und auch keine Beeintrachtigungen in Natur und Landschaft sowie der
Landwirtschaft zu erwarten sind. Im Bereich der vorderen Baugrenze dirfen Nebenanlagen — ana-
log zu den nicht tiberdachten Stellplatzen — nur errichtet werden, wenn die Sicherheit, Ubersicht-
lichkeit und Zugigkeit des StraRenverkehrs dadurch nicht beeintrachtigt wird.

3.3.6. ErschlieBung

(gemanr § 9 Abs. 1 Nr. 11 bis 14 BauGB)

Verkehr

Die aulRere ErschlieBung des Gewerbe- und Industriegebietes ist durch Anschluss der Stral3e
»Zur Rothheck® und den darauffolgenden Anschluss an die KreisstraRe K40 bzw. Zaubacher
StralRe, die zur BundesstralRe B41 angeschlossen ist, gewahrleistet. Die beiden Knotenpunkte
wurden im Rahmen der ursprunglichen Aufstellung des Bebauungsplans durch das Biro MS Traf-
fic im Jahr 2018 begutachtet. Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass die Leistungsfahigkeit
durch die Erweiterung nicht signifikant beeintrachtigt wird. Fiir den Fall einer Uberlastung besteht
bereits eine Planung, die einen planfreien Anschluss mittels Kreisverkehrs und Zubringers an die
Bundesstral3e B41 vorsieht. Das erforderliche Baurecht wurde durch den Bebauungsplan We-25
»In der Mihlenwies* bereits geschaffen. Die Stralenplanung ist als bedingte Festsetzung i.S.d. §
9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB formuliert und wird anwendbar, wenn der Umstand eintretet, dass die Leis-
tungsfahigkeit und die Sicherheit des Verkehrs nicht mehr gegeben sind. Auf die Vereinbarung
zwischen der Bundesrepublik Deutschland — Bundesstral3enverwaltung, dem Landkreis Birkfeld
und der Stadt Idar-Oberstein aus dem Jahr 2018 sei verwiesen.

Die innere ErschlieBung erfolgt Uber die Verlangerung der BestandsstralRe ,Zur Rothheck®, die
in einer Wendeschleife endet. Die erforderlichen Flachen werden als 6ffentliche Verkehrsflachen
festgesetzt. Der Ausbau orientiert sich an den im benachbarten Baugebiet vorhandenen Quer-
schnitten. Danach soll die ErschlieBungsstrafle mit einer Fahrbahnbreite von 6,50 m und mit ei-
nem einseitigen Gehweg von 1,50 m Breite ausgebaut werden. Durch den einseitigen Ausbau des
Gehweges wird die Flachenversiegelung auf einer Lange von ca. 500 m minimiert.

Mehrere Wirtschaftswege fuhren auf die umliegenden land- und forstwirtschaftlich genutzten Fla-
chen. Sie werden im Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestim-
mung ,Wirtschaftsweg"“ festgesetzt und sind demnach nur fir land- und forstwirtschaftliche Ver-
kehre freigegeben. Durch den Wegfall der Ost-West-Querung ist eine Aufweitung des
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Einmindungsbereichs des Wirtschaftsweges (Flache Flur 7 Flurstiick 671) auf die ErschlieBungs-
stral’e ,Zur Rothheck® (Flache Flur 7 Flurstiick 685) erforderlich geworden. Im Rahmen der friih-
zeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange teilte das Forstamt
Birkenfeld mit, dass die Wegeverbindung fiur die Abfuhr von Langholz mit Fahrzeugen von 40
Tonnen genutzt wird. Daher werden bei der Planung die erforderlichen Radien mit entsprechen-
den Schleppkurven zum Abbiegen mitberiicksichtigt.

Die fuBBlaufige Anbindung des Gewerbe- und Industriegebietes ist durch die Ausweisung von
Gehwegen sowie die vorgenannte Anbindung Uber Wirtschaftswege gewahrleistet.

Wasserversorgung
Das Baugebiet wird mit Trinkwasser durch die Stadtwerke Idar-Oberstein versorgt. Der Anschluss
erfolgt Uber die bereits im Gebiet errichtete Druckminderungsanlage, die das Wasser aus der
neuen Verbindungsleitung zwischen dem Wasser-Hochbehélter Mittelbollenbach und dem Rei-
denbachtal bezieht.

Abwasser

Nach den heute geltenden gesetzlichen Vorgaben und Rahmenbedingungen im Umgang mit den
anfallenden Niederschlagsmengen abflusswirksamer Flachen ist eine getrennte Ableitung der an-
fallenden Abwassermengen auch in Abstimmung mit den Vertretern der SGD Nord Koblenz zwin-
gend erforderlich und alternativios. Auch wenn bereits Entwésserungsanlagen fir dieses Erweite-
rungsgebiet in GréRe, hydraulischer Auslegung und entsprechenden Kanaldimensionen beriick-
sichtigt und gebaut wurden, so gelten dennoch die aktuellen wasserrechtlichen Vorgaben und
Regelwerke fiir das neu zu planende Erweiterungsgebiet ,Weidenberg“. Gerade in den umweltre-
levanten Bereichen wie z.B. die Bewertung und Behandlung von Regenwasser (Verschmutzungs-
grad, stoffliche und hydraulische Belastung der Oberflachen) oder die Beriicksichtigung der Be-
lange der EU-WRRL, haben sich die Normen und Vorschriften fiir die wasserrechtlichen Geneh-
migungsverfahren seit 1995 bis zum heutigen Zeitpunkt doch deutlich verandert.

Daher ist eine nochmalige Planung eines derart groBen Gewerbe- und Industriegebietes im Misch-
verfahren wasserrechtlich nicht mehr genehmigungsfahig. Das geplante Gewerbegebiet Weiden-
berg wird daher im Trennsystem entwassert. Das Schmutzwasser wird an den vorhandenen
Mischwasserkanal in der Stral3e ,Zur Rothheck” angeschlossen. Die Ableitung des Oberflachen-
wassers wird Uber ein System von Regenwasserkanalen und offenen Graben Uber einen separa-
ten Sammler zum Regenriickhaltebecken (RRB) erfolgen. Entsprechend werden die zukinftigen
anfallenden Niederschlagsmenden des Erweiterungsgebietes ,Weidenberg“ Gber eine neue Ka-
naltrasse westlich am Gewerbegebiet ,Dickesbacher Stral’e” vorbei, zwischen dem Altgewerbe-
gebiet und der B 41, Richtung K 40 / Regenriickhaltebecken geflihrt. Dabei ist zu berlcksichtigen,
dass diese Trassenfiihrung weitergehende landespflegerische und fachplanerische Betrachtun-
gen erforderlich macht, da in diesem Bereich Ausgleichsflachen fir das alte Gewerbegebiet ,Di-
ckesbacher Strale” und der BundesstraRe B41 gemaf dem rechtskraftigen Bebauungsplan We-
17 ,Dickesbacher Stralle” festgesetzt sind.

Angrenzend an den Planbereich We-17 ,Dickesbacher Stral3e" existieren zwei RRB, welche im
Zuge des Ausbaus der B41 (Umgehung Weierbach) sowie des Gewerbegebietes ,Dickesbacher
StralRe” angelegt wurden. Das kleinere Becken nérdlich der B41 ist fur die Aufnahme des Ober-
flachenwassers von Teilflachen der Verkehrsflachen der Bundesstralle B41 und Kreisstral3e 40
ausgelegt. Das groRe RRB 06stlich der B41 wurde zur Aufnahme des Oberflachenwassers des
Gewerbegebietes angelegt und so dimensioniert, dass es auch die Oberflachenwéasser der Erwei-
terungen des Gewerbegebietes (,Weidenberg“ und ,Rothheck”) aufnehmen kann. Dieses soll in
den néchsten Jahren durch ein Sedimentationsbecken ergénzt werden. Das dafir erforderliche
Bauleitplanverfahren We-25 ,Auf der Milthlenwies” — 1. Anderung wurde eingeleitet.

Elektrische Stromversorgung

Das Plangebiet wird mit elektrischer Energie durch die OIE AG/ Westnetz GmbH versorgt. Im
Rahmen der ErschlieRung werden im Zuge des Stral3enbaus die erforderlichen Leitungen verlegt.
Um eine sichere Versorgung des Gewerbe- und Industriegebietes zu gewabhrleisten, ist es erfor-
derlich eine Transformatorenstation im Plangebiet zu errichten.

Versorgung mit Gas
Das Plangebiet wird mit Gas durch die RWE/OIE AG versorgt. Im Rahmen der ErschlieRung wer-
den im Zuge des Stral3enbaus die erforderlichen Leitungen verlegt.
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Telekommunikation

Im Planbereich befinden sich Versorgungsleitungen, die durch das Vorhaben tangiert werden. Im
westlichen Bereich des Plangebietes befindet sich im geplanten Baufeld der GE-Flachen eine
Leitungstrasse der Telekom, die bei ErschlieRung des Gebietes in die HaupterschlieBungsstralie
»Zur Rothheck” oder die angrenzende offentliche Griinflache verlegt werden muss.

Hinweis: In allen Stral3en bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit
einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommuni-
kationslinien vorzusehen.

Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Abfallwirtschaftsbetrieb (AWB) des Nationalparklandes-

kreises Birkenfeld.

Hinweis: Um die Abfallentsorgung durchfiihren zu kénnen, missen die sicherheitstechni-
schen Anforderungen der Berufsgenossenschatft fir Fahrzeughaltung an Straen und Fahr-
wege, fur die Sammlung von Abféllen, grundséatzlich erflllt sein. Fahrzeuge durfen gemag,
DGUV Regel 114-601, DGUV Vorschrift 43 und 44, DGUV Vorschrift 70 und 71, DGUV
Information 214-033 und der StraRenverkehrsordnung grundsétzlich nur auf Fahrwegen
oder in Bereichen betrieben werden, die ein sicheres Fahren erméglichen.

3.3.7. Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebaude oder bestimmten sonstigen bau-
lichen Anlagen oder sonstigen technischen Anlagen bestimmte bauliche und sons-
tige technische MalRnahmen fur die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung
getroffen werden missen

(gemanr § 9 Abs. 1 Nr. 23 Buchst. b BauGB)

Die Pflicht zur Errichtung von Anlagen zur Gewinnung der solaren Strahlungsenergie wird unter
Beachtung des Abwéagungsgebots unter Berlicksichtigung der odrtlichen Verhéltnisse und Prifung
der VerhaltnismaRigkeit des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit im vorliegenden Bebauungsplan ge-
mar § 9 Abs. 1 Nr. 23 Buchst. b BauGB festgesetzt. Die Festsetzung dient der nachhaltigen stad-
tebaulichen Entwicklung und dem Klimaschutz (88 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB) und erfillt die
stadtebaulichen Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB).
Ebenso wird damit den Ergebnissen des von der Gemeinde beschlossenen Klimaschutzkonzep-
tes entsprochen (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB i.V.m. dem integriertem Klimaschutzkonzept der Stadt
Idar-Oberstein vom 17.06.2021).

So sind im gesamten Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans bei der Errichtung von
Gebauden und baulichen Anlagen Photovoltaikmodule zu installieren, die mindestens 45 % der
nutzbaren Dachflache ab einer Gré3e von 20 gm ausfillt (Photovoltaikmindestflache). Dachflache
bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den dufl3eren Randern des Daches bzw. aller Dacher
(in gm) der Gebaude und baulichen Anlagen, die in der jeweiligen Parzelle des Bebauungsplans
errichtet werden. Die Oberseiten von Silos, Tanks sowie technische Ein- und Aufbauten sind keine
Dachflachen und sind von der Bilanzierung der Photovoltaikmindestflache ausgenommen.

Die im Gebiet festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeugung ausgerichtet.
Ersatzweise kdnnen anstelle von Photovoltaikmodulen zur Belegung der verbindlichen Photovol-
taikmindestflache ganz oder teilweise Solarwarmekollektoren errichtet werden. Dadurch sollen
den Bauherrn vielfaltige Gestaltungsmdglichkeiten bei der technischen und wirtschaftlichen Aus-
gestaltung der Solarpflicht belassen werden, da nicht auszuschliel3en ist, dass eine teilweise oder
vollstéandige Solarwarmenutzung im Einzelfall 6kologisch oder ékonomisch vorteilhafter ist. Wer-
den auf einem Dach Solarwarmeanlagen installiert, so kann der hiervon beanspruchte Flachen-
anteil auf die zu realisierende PV-Flache angerechnet werden. Dies bedeutet, dass die Photovol-
taikmindestflache anteilig oder auch vollstéandig mit der Installation von Solarwarmekollektoren
eingehalten werden kann.
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3.3.8. Gebiete, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen bestimmte bauliche oder
technische MaRnahmen getroffen werden missen, die der Vermeidung oder Verrin-
gerung von Hochwasserschaden einschliellich Schaden durch Starkregen dienen,
sowie die Art dieser Malinahmen & Flachen, die auf einem Baugrundstiick fir die
natirliche Versickerung von Wasser aus Niederschlagen freigehalten werden mus-
sen, um insbesondere Hochwasserschaden, einschlie8lich Schaden durch Starkre-
gen, vorzubeugen

(gemanr § 9 Abs. 1 Nr. 16 Buchst. ¢ & d)

Die Entwasserung des Planungsgebiets erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird in ei-
nem geschlossenen Kanal abgeleitet und an die bestehende Schmutz- bzw. Mischwasserkanali-
sation im Ubergangsbereich zum Baugebiet We-17 ,Dickesbacher Strafe“ angeschlossen. Fir
die Ableitung der Regenwassermengen standen mehrere Uberlegungen im Raum. Aus mehreren
Griinden entschied man sich das zukiinftig anfallende Niederschlagswasser (ber eine neue Ka-
naltrasse westlich am Bestandsgebiet ,Dickesbacher Strafle* vorbeizufiihren und anschlieRend in
das bestehende Regenriickhaltebecken stidlich der Bundesstral3e B41 einzuleiten.

Im Rahmen der Entwasserungsplanung wird Einzugsgebiet mit einer Flache von ca. 24,51 ha
betrachtet, da suidlich an das Baugebiet We-17 ,Weidenberg® angrenzend eine weitere Erweite-
rungsflache im Flachennutzungsplan vorgesehen ist. Die Grundlagen fiir die Auslegung bzw. Be-
messung der erforderlichen Abwasseranlagen basieren auf den Vorgaben und erschlieBungstech-
nischen Festsetzungen. Fir das jetzige Baugebiet wird gemaR BauNVO eine GRZ von 0,8 fest-
gesetzt. Obwohl verschiedene MaRnahmen zur Vermeidung der Flachenversiegelungen sowie
BegrinungsmafRnahmen an und auf Gebauden in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungs-
plan aufgenommen werden (siehe Umweltbericht), wurde bei der Entwasserungsplanung davon
ausgegangen, dass die Flachennutzung in &hnlicher Weise in Anspruch genommen wird wie das
bereits vorhandene Gewerbe- und Industriegebiet ,Dickesbacher Stralle”. Dies bedeutet fiir die
Dimensionierung und Auslegung der Abwasseranlagen, dass fir das neu zu erschlieRendem Ge-
werbegebiet ein Versiegelungsgrad von bis zu 80 % anzunehmen ist, um ausreichende Kapazita-
ten im Falle von Starregenereignissen vorhalten zu kdnnen. Einzelheiten sind aus dem Entwés-
serungsbeitrag zu entnehmen.

3.3.9. Flachen fiir Aufschuttungen, Abgrabungen und Stitzmauern

Die Zulassigkeit von Aufschittungen ist im gesamten Plangebiet erforderlich, um gunstigere Ver-
héltnisse zum Einbau von Ver- und Entsorgungsanlagen herstellen zu kdnnen. Ebenso sind die
Gelandemodellierungen im Bereich der Bauflachen erforderlich, um die Grundstiicke fur die Be-
bauung vorzubereiten. Fir den Bereich der Gl-Flachen liegt bereits ein Modellierungskonzept vor,
da das Unternehmen bereits konkrete Vorstellungen zur Entwicklung seines Betriebsgeléndes hat.
Im Bereich der GE-Flachen werden kleinere Grundstiicke entstehen, sodass der Umfang der Mo-
dellierungen kleiner ausfallen werden.

Mit den sonstigen Festsetzungen zu Aufschittungen, Abgrabungen und Stlitzmauern werden ein-
heitliche Regelungen zu Gelandemodellierungen getroffen, damit es im Ubergang zu Nachbar-
grundstiicken nicht zu unerwiinschten Hohenentwicklungen kommt. Zudem tragen die Festset-
zungen, im Falle von erforderlichen Gelandemodellierungen, zur ansprechenden Gestaltung des
Ortshildes bei.

3.4.Grunordnerische Festsetzungen

(gemanr § 9 Abs. 1 Nr. 20 & 25 BauGB i.V.m § 88 Abs. 1 LBauO Rheinland-Pfalz)

Aus dem Umweltbericht zum Bebauungsplan wurden die Festsetzungsvorschlage in die Textli-
chen Festsetzungen zu

e Allgemeine Vermeidungs- und SchutzmalRhahmen
e AusgleichsmalRnahmen im rGumlichen Geltungsbereich
e Ersatzmalinahmen auf externen Flachen

Ubernommen, um die naturschutzrechtlichen Anforderungen zu erftillen.

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft sind neben den griinordnerischen Maf3nah-
men im Gebiet weitere externe Ersatzmafinahmen erforderlich. Alle festgesetzten Vermeidungs-,
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen sowie die dazugehdérigen Erlauterungen sind dem Umweltbe-
richt beziehungsweise den Textfestsetzungen zu entnehmen.
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3.5.Zuordnungsfestsetzungen fur Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

(gemaf § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 135a bis 135c BauGB)

Da die festgesetzten Ausgleichsmaflinahmen auf den Grundsttcken, auf denen Eingriffe zu erwar-
ten sind (Eingriffsflachen), nicht ausreichen, sind weitere Flachen fir MaBnahmen zum Ausgleich
an anderer Stelle im Plangebiet, als auch auBerhalb des Plangebiets vorgesehen und werden
gesammelt zugeordnet.

Die Zuordnung nach § 9 Abs. 1a BauGB erfolgt getrennt nach

e baubedingten Eingriffen und
e erschlieBungsbedingten Eingriffen

auf der Grundlage gesonderter Eingriffs-/Ausgleichsbilanzen. Die erschlieBungsbedingten Ein-
griffe sind beschrankt auf ErschlieBungsanlagen i.S.d. § 127 Abs. 2 BauGB. Sonstige erschlie-
Bungsbedingte Eingriffe, d.h. Eingriffe durch ErschlielBungsanlagen, die keine ErschlieBungsanla-
geni.S.d. 8 127 Abs. 2 BauGB sind, bleiben unberiicksichtigt, da sie nicht beitragsfahig sind und
somit kein Zuordnungsbediirfnis besteht. Darunter fallen bspw. selbststéandig gefiihrte Geh- und
Radwege, Wertstoffsammelanlagen sowie Trafostationen.

Die Zuordnung der baubedingten Eingriffe ist Voraussetzung fiir die in § 135a Abs. 2 BauGB vor-
gesehene Ersatzvornahme sowie deren Refinanzierung nach MaRR3gabe des Ortsrechts (siehe Sat-
zung der Stadt Idar-Oberstein zur Erhebung von Kostenerstattungsbetrdgen nach 88 135a bis
135c BauGB vom 01.12.2010). Die Zuordnung der erschlieBungsbedingten Eingriffe i.S.d. § 127
Abs. 2 BauGB ist rechtlich nicht erforderlich, erfolgt jedoch zur Klarstellung bzw. zur Schaffung
von Rechtssicherheit.

Die Sammelzuordnung ist aus nachfolgenden Griinden vertretbar:

1. Die Abgrenzung des Untersuchungsraums gewabhrleistet, dass nur Flachen erfasst wer-
den, die Eingriffe verursachen.

2. Die unterschiedliche Schwere des Eingriffs wird durch die getrennte Bilanzierung von
baubedingten und erschlieBungsbedingten Eingriffen angemessen bertcksichtigt.

3.5.1. Baubedingte Ausgleichsflachen

Bewertung der baubedingten Eingriffsflichen

Die Baugrundstiicksumme betragt 21,9 ha, sodass unter Anwendung der festgesetzten Grundflé-
chenzahl von 0,8 eine Versiegelung von bis 17,5 ha rechnerisch zuléssig ist. Da im Plangebiet
bereits durch Wirtschaftswege Flachen versiegelt sind, umfasst die baubedingte Eingriffsflache
eine GroRenordnung von 17,37 ha bzw. 173.720 gm.

Bewertung der baubedingten Ausgleichsflachen

Die im Umweltbericht dargelegten AusgleichsmaRnahmen reichen nicht aus, um den Eingriff voll-
standig auf den Baugrundstiicken zu kompensieren. Durch die Dachbegriinung (43.850 gm), den
begriinten Grundstiicksteilen (43.860 gm), die aufgrund der Grundflachenzahl von jeglicher Be-
bauung freizuhalten sind, und der naturnahen Regenwasserbewirtschaftung (17.540 gm) wird le-
diglich eine Flachenwert von bis zu 105.250 gm zum Ausgleich erreicht. Danach ergibt sich fur die
baubedingten Eingriffsflachen ein 6kologisches Defizit von 68.470 gm, der an andere Stelle aus-
geglichen werden muss.

MafRnahmen zum Ausgleich sind vorgesehen auf von der Stadt Idar-Oberstein bereitgestellten
Flachen an den Randbereichen der Baugrundstiicke. Die Flachen sind als 6ffentliche Griinflache
festgesetzt und mit der Festsetzung zur Anpflanzung von Hecken, Strauchern und Laubaumen
Uberlagert. Art und Umfang der Anpflanzung ist durch die Textfestsetzungen geregelt. Durch die
MafRnahmen kann ein Flachenwert von 20.600 gm erzielt werden.

Zur Minimierung des Verlustes von landwirtschaftlich genutzter Flache fiir die Umsetzung von na-
turschutzfachlichen AusgleichsmaRnahmen werden fiir einen Teil die im Plan festgesetzten Land-
wirtschaftsflachen MaRnahmen des 6kologischen Ackerbaus und des Artenschutzes festgeschrie-
ben. Der 6kologische Landbau ist eine besonders ressourcenschonende, umweltvertragliche und
nachhaltige Wirtschaftsform, sodass mit diesen Mal3nahmen einen Beitrag von 38.010 gm zum
Ausgleich und zum Erhalt der Artenvielfalt und der Biodiversitat im Plangebiet geleistet wird.

Begrindung || 21/30



v

‘ID‘ARV
Stadt Idar-Oberstein STEIN [P/'
Bebauungsplan We-18 , Weidenberg" — 1.Anderung ——

Dartiber hinaus werden die auf der Gemarkung Georg-Weierbach vorhandenen Flachland-Glatt-
haferwiesen in Teilen langfristig gesichert. Zu diesem Zweck werden die vorhandenen Pachtver-
trage mit Nutzungsbeschrankungen, wie der Verzicht auf jede Art der Diingung oder das Verbot
von Weidebetrieb von GroRvieh, versehen. Hier kdnnen weitere 31.610 gm fur Ausgleich ange-
rechnet werden.

Tabelle 3 Bilanzierung Kompensationswert

AusgleichsmalRnahmen Flachenwert Eingriffsflachen-
wert

MaRnahmen auf Baugrundstiicken (Al, A2, A5) 105.250 gm
Offentliche Griinflachen im Plangebiet (A1) 20.600 gm

MaRnahmen des okologischen Ackerbaus und 38.010 gm
des Artenschutzes (A3)

Sicherung Flachland-Glatthaferwiesen (E1) 31.610 gm
Summe: 195.470 gm 173.720 gm

Damit Ubersteigt der Kompensationswert den Eingriffswert um 21.750 gm. Aufgrund der schlecht
zu beziffernden DachbegriinungsmaRnahmen — die Quantitat steht in Abhangigkeit der zu reali-
sierenden Gebaude — ist der Ubertrag zur Vorsorge zu vertreten.

3.5.2. ErschlieBungsbedingte Ausgleichflachen

Bewertung der erschlieBungsbedingten Eingriffsflachen
Durch den Bau der ErschlieBungsstra3e einschl. der Gehwege ergibt sich im Plangebiet ein er-
schlieBungsbedingten Eingriffsflachenwert von 4.490 gm.

Die Baugrundstiicksumme betragt 21,9 ha, sodass unter Anwendung der festgesetzten Grundfla-
chenzahl von 0,8 eine Versiegelung von bis 17,5 ha rechnerisch zulassig ist. Da im Plangebiet
bereits durch Wirtschaftswege Flachen versiegelt sind, umfasst die baubedingte Eingriffsflache
eine GroRenordnung von 17,37 ha bzw. 173.720 gm.

Bewertung der baubedingten Ausgleichsflachen

MafRnahmen zum Ausgleich sind vorgesehen auf von der Stadt Idar-Oberstein bereitgestellten
Flachen an den nérdlichen Randbereichen der Baugrundstiicke. Die Flachen sind als 6ffentliche
Griinflache festgesetzt und mit der Festsetzung zur Anpflanzung von Hecken und Strauchern
Uberlagert. Art und Umfang der Anpflanzung ist durch die Textfestsetzungen geregelt. Durch die
MafRnahmen kann ein Kompensationswert von 4.490 gm erzielt werden, der den Eingriffswert voll-
standig ausgleicht.

Die Zuordnung der erschlieBungsbedingten Ausgleichsflachen erfolgt durch Planzeichen ,V*.
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3.6.Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(gemaRr § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 & 6 LBauO Rheinland-Pfalz)

Die gestalterischen Festsetzungen sind Inhalt der Textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan.

a)

b)

c)

d)

e)

Dachform und Neigung: Fir die Planbereiche der Gewerbe- und Industriegebiete (GE & GI)
werden keine Einschrénkungen erlassen, um ein breites und innovatives Spektrum an Ge-
staltungsformen zu ermdglichen.

Fassaden: GroRflachige, monotone Wandfassaden ohne Gestaltungselementen und Offnun-
gen sind zu vermeiden. GroRe Baukdrper stellen eine optische Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes dar. Durch eine Gliederung und Unterbrechung monotoner Wandfassaden wird
der Eingriff abgemildert. Insbesondere MaRnahmen der Fassadenbegriinung dienen der op-
tischen Einbindung der baulichen Anlagen in das Landschaftsbild. Baumpflanzungen vor Fas-
saden kénnen als Alternative herangezogen werden.

Werbeanlagen: Die Einschrankung der Werbeanlagen Uber die Vorgaben der Landesbau-
ordnung hinaus dient der stadtebaulichen Ordnung des Plangebiets. So kénnen die Anzahl,
Art und GroRe und das Erscheinungsbild von Werbeanlagen das Stadtbild nachhaltig beein-
trachtigen. Im vorliegenden Plangebiet befinden sich keine historischen und schiitzenwerten
Stadt- oder Straf3enbilder, sodass sich die gestalterischen Einschrankungen auf ein Mindest-
maf beziehen und lediglich zur Abmilderung der Beeintrachtigung auf das Landschaftsbild
dienen. So sind Werbeanlagen nur in den Bauflachen und zwischen der vorderen Baugrenze
und der ErschlieBungsstralRe zulassig. Auch ist ein Uberragen der baulichen Anlagen unzu-
lassig. Werbeanlagen mit Lichtwechsel, laufendem Licht, Blinklicht und sich bewegende An-
lagen sind unzuléssig, da dies zu Ablenkungen im StralRenverkehr sowie zu einer starkeren
Beeintrachtigung des Landschaftshildes fuhren. Insbesondere in der Dammerung sowie in
den Nachtzeiten haben solche Werbeanlagen negative Auswirkungen auf die Tierwelt, was
es zu vermeiden gilt.

Stellplatzanlagen: GrofR¥flachig angelegte Stellplatzanlagen ohne gestalterische Elemente
sind monoton und unattraktiv. Neben den negativen Effekten u.a. auf den Artenschutz, den
Bodenschutz und den Klimawandel wirken grofe versiegelte Flachen unnatirlich und storen
die Siedlungsstruktur. Mit Hilfe von Baumpflanzungen wird dem entgegengewirkt).
Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke: GroRe geschotterte Flachen als reines
Gestaltungselement wirken sich negativ u.a. auf den Klimawandel und den Artenschutz aus,
sodass die Flachen zu begrunen und zu pflegen sind.
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4. Wesentliche Auswirkungen des Bauleitplans

Auswirkungen auf einzelne der in 8 1 Abs. 6 BauGB genannten Belange werden im Folgenden
erlautert und in die Abwégung mit eingestellt. Gemai § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung
der Bauleitplane die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen.

Zu berlcksichtigen ist dabei grundsatzlich, dass es sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan um
die Anderung eines bereits rechtskraftigen Bebauungsplans handelt und nur einzelne Festsetzun-
gen geandert werden. Aus Griinden der Ubersichtlichkeit werden die geanderten und die unver-
anderten Festsetzungen fir den Planbereich des Gewerbe- und Industriegebietes als Ganzes
neugefasst. Analog hierzu wird auch die Begriindung und die Planzeichnung neugefasst.

4.1.Auswirkungen auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und auf die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevdlkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

Nach 8 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplénen insbesondere die Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu beriicksichtigen. Nach § 50 BImSchG
sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRhahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorge-
sehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schwe-
ren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG in Betriebsbereichen hervorge-
rufene Auswirkungen auf ausschlieBlich oder tberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete so-
wie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie moglich vermieden werden.

Die Art der baulichen Nutzung der Baugebiete GE und Gl sind nach § 1 Abs. 4 & 5 BauNVO so
angeordnet, dass davon auszugehen ist, dass bei Einhaltung keine erheblichen Nachteile und
erhebliche Belastigungen durch Luftverunreinigungen oder Gerdusche bei bestimmungsgema-
3em Betrieb der entsprechenden Anlage in der ndheren Umgebung und in den umliegenden
Wohngebieten nicht entstehen. Hierfur tragt auch das Genehmigungsverfahren der Verordnung
zur Durchfiihrung des BImSchG seinen Betrag bei. Fir das Baugebiet GE, welches naher an der
Altortslage des Stadtteils Weierbach liegt, gelten zudem héhere Beschrankungen durch die An-
wendung des Abstandserlasses RLP vom 26.02.1992, welche eine Vielzahl an stérenden Betrie-
ben und Anlagen fir den Planbereich nicht zulasst.

4.2. Auswirkungen auf die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, An-
passung und den Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche (8 1 Abs. 6
Nr. 4 BauGB)

Obwohl sich die Anderungen nur auf dieses Plangebiets beziehen, haben sie Auswirkungen auf
die beiden zentralen Versorgungsbereiche der Stadtzentren Idar und Oberstein. Indem der Ein-
zelhandel in den nichtintegrierten Lagen, hier dem Gewerbe- und Industriegebiet ,Weidenberg®,
mit Ausnahme dem Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraftfahrzeugzubehdr sowie Mineral6len und
Brennstoffen ausgeschlossen wird, werden positive Impulse zur Erhaltung und zur Starkung des
innerstadtischen Einzelhandels gesetzt. Damit wird dem Planungsgrundsatz gemaf § 1 Abs. 6 Nr.
4 BauGB sowie den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung entsprochen.

4.3.Auswirkungen auf die Belange der Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes (8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)
Mit den vorliegenden gestalterischen Festsetzungen stellen MalBnahmen dar, die der Beeintrach-
tigung des Landschaftsbildes entgegenwirken bzw. die kiinftigen bauliche Anlagen werden in die
Landschaft besser eingebunden. Mit einer Beeintrachtigung des Ortsbildes ist aufgrund der peri-
pheren Lage nicht zu rechnen.

4.4. Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege (8 1 Abs. 6 Nr. 7 so-
wie 8§ 1a Abs. 2 und Abs. 5 BauGB)

Die regionalen Raumordnungspldne sind die fachlich verbindlichen Konkretisierungen des
LEP IV. Der RROP Rheinhessen-Nahe aus dem Jahr 2016 weist die Stadt Idar-Oberstein als
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landlichen Bereich mit konzentrierter Bevolkerungs- und Siedlungsstruktur aus; zusatzlich wird ihr
die Funktion als regional bedeutsame Gemeinde mit der besonderen Funktion als Gewerbestand-
ort zugewiesen. Daraus ergibt sich die Aufgabe fir die stadtische Selbstverwaltung, ausreichend
Gewerbeflachen zur Verfliigung zu stellen.

Die Flache des Plangebietes wird im RROP als ,sonstige landwirtschaftliche Flache” dargestelit.
In der Beikarte zum regionalen Raumordnungsplan wird der Bereich als ,gewerbliche Bauflache*
dargestellt. Darliber hinaus hat die Regionalplanung den Bereich der B41 als Wirtschaftsachse
definiert, an der regionalbedeutsame Gewerbegebiete entwickelt werden sollen. Vorbehalts- oder
Vorrangflachen werden fiir das Plangebiet nicht ausgewiesen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Idar-Oberstein stellt das Plangebiet als Gewerbebauflache
dar. Das Entwicklungsgebot gem. 8 8 Abs. 2 BauGB ist somit erfullt. Ein selbststandiger Land-
schaftsplan existiert nicht. Die Landschafsplanung ist im Flachennutzungsplan integriert. Als Pla-
nungsziele werden die Eingrinung der vorhandenen Gewerbegebiete sowie die Sicherung der
vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzflachen genannt.

Das nachstgelegene NATURA 2000-Gebiet ,Obere Nahe* (FFH-6309-301) umfasst den gesam-
ten Lauf der Nahe von Idar-Oberstein bis zur Landesgrenze einschlie3lich der markanten Steilla-
gen mit Felsstandorten und trockenen Hangwaldern. Es befindet sich in 660 m Entfernung auf.
Eine Betroffenheit des Gebiets durch die Planung kann ausgeschlossen werden.

Direkt angrenzend befindet sich das Vogelschutzgebiet ,Nahetal* (VSG-6210-401), dass sich vom
Siedlungsrand Obersteins bis nach Bad Kreuznach und Bingen erstreckt. Auch hier kann eine
Betroffenheit des Gebiets durch die Planung ausgeschlossen werden.

Die im Auftrag des Landesamtes fiir Umweltschutz durchgefiihrte Biotopkartierung hat innerhalb
des Plangebiets keine erfassten Lebensraumtypen gemaf Anhang | FFH-RL und keine nach § 30
BNatSchG in i.V.m. § 15 LNatSchG gesetzlich geschutzten Biotope festgestellt. In der néheren
Umgebung (250 m Radius) wurden Erlengaleriewalder, Eichen-Hainbuchenwald, Felsengebi-
sche und Magerwiesen erfasst.

Mit der Uberplanung des Gebietes sind Verluste hinsichtlich der Biotopausstattung des Gebietes
sowohl durch direkte Inanspruchnahme als auch durch mittelbare Auswirkungen (Veréanderungen
des Reliefs) verbunden. Infolge der Erhéhung der Versiegelung ist mit weiterer Erhdhung der lo-
kalen Lufttemperatur sowie des Entfalls von verdunstungswirksamen Griinvolumens zu rechnen.
Hierzu sollen verschiedene Begriinungsmalinahmen zur Kompensation durchgefuhrt werden.
Ebenso sind zusatzliche Emissionen durch Gewerbe- und Industriebetriebe sowie einer Verkehrs-
zunahme nicht ausgeschlossen. Die zu erwartenden Umweltauswirkungen sind nachstehend
schutzgutbezogen aufgefihrt:

Schutzgut Boden: Der Bau von Stralien, Parkplatzen und Geb&uden fuhrt zu wesentlichen und
nachhaltigen Beeintréchtigungen mit z.T. nicht kompensierbaren Auswirkungen. Die Festsetzung
von Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen ist erforderlich.

Schutzgut Wasser: Aufgrund der hydrogeologischen Verhéltnisse werden durch die geplanten
Bauvorhaben die Grundwasserverhéltnisse lokal verdndert. Nachteilige Auswirkungen sind durch
die Festsetzungen teilweise vermeidbar. Die Grundwasserneubildung wird durch den hohen Ver-
siegelungsgrad beeintrachtigt. Die erhdhte Versiegelung fuhrt zu einer Abflussverscharfung, der
durch Ruckhalteeinrichtungen in geeigneter Weise entgegengewirkt werden kann.

Schutzgut Luft und Klima: Die Versiegelung weiterer Flachen bleibt ohne spurbaren Einfluss auf
das Stadtklima.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt: Der Bau von StralRen, Parkpléatzen und Geb&u-
den und die damit verbundenen Nutzungsanderungen fihren aufgrund der zurzeit bestehenden
intensiven landwirtschaftlichen Nutzung zu geringen Beeintrdchtigungen. Durch die Festsetzung
geeigneter Ausgleichs- und ErsatzmafRnahen kdnnen diese nicht nur ausreichend kompensiert
werden; vielmehr wird dieses Schutzgut in den betroffenen LandschaftsrAumen weiterentwickelt
und optimiert.

Schutzgut Landschaft: Die vorhandenen, fir eine intensiv genutzte Kulturlandschaft typischen
Strukturen gehen weitestgehend verloren. Es erfolgt eine Angleichung an die bereits bestehenden
stadtebaulich dominierten Strukturen in der unmittelbaren Nachbarschatft.
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4.5.

4.6.

4.7.

Schutzgut Mensch: Die nicht messbare Steigerung der Belastung durch Immissionen (Larm und
Luftschadstoffe), die geringe Bedeutung des Planungsraumes fiir die Naherholung sowie die un-
tergeordnete Belastung des Landschaftsbildes resultieren in eine vernachlassigbare Auswirkung
auf die menschliche Gesundheit sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Durch die Umsetzung von naturschutzrechtlichen Ausgleichsmafinahmen kann der Eingriff voll-
standig ausgeglichen bzw. kompensiert werden. Insgesamt ergibt sich beziiglich des Arten- und
Biotoppotenzials ein positives Bilanzierungsergebnis; Aufgrund der schlecht zu beziffernden
DachbegriinungsmaRnahmen — die Quantitat steht in Abhangigkeit der zu realisierenden Ge-
baude — findet aber keine Anrechnung auf das stadtische Okokonto statt.

Auswirkungen auf die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittel-
standischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevolkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchst. a BauGB)

Die Belange der Wirtschaft sind mit der Anderung des Bebauungsplans dahingehend beriihrt,
dass kiinftig die Bauflachen fiir Einzelhandelsvorhaben weiter stark eingeschrankt werden, sodass
eine Entwicklung nur noch vorzugsweise in den Innenstadtbereichen vollzogen werden kann, was
wiederum der verbrauchernahen Versorgung der dort ansassigen Bevolkerung dient. Infolgedes-
sen konkurrieren weniger gewerbliche Nutzer um das vorherrschende Gewerbebauflachenange-
bot. Somit stehen diese Flachen den verarbeitenden und produzierenden Gewerbebetrieben, mit
ihren besonderen Bediirfnissen und Anforderungen an ihren Standort, zur Verfigung, die in an-
deren Bereichen des Stadtgebietes aufgrund ihres Stérgrades nicht genehmigungsféhig sind.
Tankstellenshops sind als Ausnahme zulassig. Damit kann fir die Beschaftigten im Gebiet eine
verbrauchernahe Mindestversorgung eingerichtet werden.

Mit der Ricknahme von Verkehrsflachen werden zusatzliche Bauflachen fir das produzierende
Gewerbe generiert. Des Weiteren wird durch die Zusammenlegung kleinerer Flachen zu gréReren
Flachen der Standort fir GroRunternehmen attraktiver, da die Baugrundstiicke so effizienter fiir
die Betriebsablaufe gestaltet werden kdnnen.

Auswirkungen auf die Belange des Verkehrs (8§ 1 Abs. 6 Nr. 9
BauGB)

Die Verkehrsplanung ist wichtiger Bestandteil der Bauleitplanung. Dabei soll eine auf Vermeidung
und Verringerung von Verkehr ausgerichtete stéadtebauliche Entwicklung besonders bertcksichtigt
werden (8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB). Von welchen Anforderungen im Einzelnen in der Bauleitplanung
auszugehen ist, muss sich auch nach anderen stadtebaulichen Gesichtspunkten und den Bedurf-
nissen der verschiedenen Bevolkerungsgruppen richten. Die Sicherheit und Leichtigkeit des mo-
torisierten und des nichtmotorisierten Fahrverkehrs sind diesen Anforderungen gegeniiber abzu-
wagen. Bei der Gestaltung der Verkehrsanlagen sind die Anforderungen der Feuerwehr sowie der
Ver- und Entsorgung zu beachten. Hierbei gilt das Prinzip ,Sicherheit vor Leichtigkeit des Ver-
kehrs®.

Durch die vorliegende Bauleitplanung werden die Belange des Verkehrs nicht signifikant beein-
trachtigt. Das Verkehrsgutachten aus dem Jahre 2018 des Buros MS Traffic bescheinigt zudem,
dass die prognostizierten Zusatzverkehre durch die hier geplante Erweiterung des Gewerbe- und
Industriegebiets We-18 ,Weidenberg“ abgewickelt werden kénnen. Sollte es zu einer Uberlastung
der beiden Knotenpunkte kommen, so tritt die Planung fiir einen planfreien Anschluss des Ge-
werbe- und Industriegebiets mit Kreisverkehr an die Bundesstral3e B41 mittel des bereits verof-
fentlichten Bebauungsplans We-25 ,In der Mihlenwies” in Kraft. Damit besteht das Baurecht fur
die bauliche Umsetzung des GesamtmaRnahme, welche die Leistungsfahigkeit und Sicherheit
wiederherstellen wird. Hierzu wurde auch eine Vereinbarung zwischen der Bundesrepublik
Deutschland — BundestraRenverwaltung, dem Landkreis Birkenfeld und der Stadt Idar-Oberstein
im Jahr 2018 geschlossen.

Auswirkungen auf die Ergebnisse eines von der Gemeinde be-
schlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder einer
von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung (8 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Im Jahr 2018 hat die Stadt Idar-Oberstein ihr Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2005 fortge-
schrieben. Das Anderungsverfahren des vorliegenden Bebauungsplanes ist Teil der Realisierung
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4.8.

4.9.

dieses Konzeptes, welches u.a. die bauleitplanerische Umsetzung der Zielvorstellungen vorgibt.
Hierzu war zunachst zu prifen, welche Bereiche in der Stadt Idar-Oberstein durch die bisherigen
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen oder auch das Fehlen solcher die Zielsetzungen des Ein-
zelhandelskonzepts gefahrden. Die bisherige Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplanes stellt eine Gefahrdung der Ziele dar, sodass sich hierdurch
das Planungserfordernis zur Abanderung ergab. Mit Inkrafttreten der Anderungen entspricht der
Bebauungsplan den Ergebnissen dieses stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes.

Dariiber hinaus wurde vom Stadtrat der Stadt Idar-Oberstein im Jahr 2016 der Masterplan ,,Vi-
sion 2030“ beschlossen. Das Strategiekonzept verfolgt u.a. das Ziel der Scharfung des Profils
der Einzigartigkeit als Edelstein- und Schmuckstadt sowie Nationalparkstadt, um ldar-Oberstein
als Teil der Nationalparkregion mit gemeinsamer Regionalentwicklung wahrgenommen zu wer-
den. Mit der sukzessiven Umsetzung der festgesetzten Gestaltungs- und Begriinungsmafnahmen
wird dem Gewerbe- und Industriegebiet ein 6kologisches Nachhaltigkeitshild verliehen, was wie-
derum fir Innovation und Attraktivitat steht. Mit der Imageverbesserung werden positive Effekte
auf den Wirtschaftsstandort und der angesiedelten Unternehmen erzielt, sodass u.a. auch ein
positiver Einfluss auf die Mitarbeiterbindung und der -akquisition einhergehen. Dies begunstigt die
wirtschaftliche Entwicklung, woraus starke Wirtschaftsunternehmen erwachsen, die in ihrer Ge-
samtheit positiv pragend auf das Standortprofil wirken.

Auswirkungen auf die Belange des Hochwasserschutzes und der
Hochwasservorsorge, insbesondere die Vermeidung und Verringe-
rung von Hochwasserschaden (8 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB)

Mit den Festsetzungen zur Begriinung und der Vermeidung von versiegelten Stellplatzflachen
wurden MaRnahmen in den Bebauungsplan implementiert, die den immer ofter auftretenden
Starkregenereignisse entgegnet werden sollen. Durch den zusatzlichen Regenriickhalt werden
die Niederschlagsmengen solcher Ereignisse verzégert in den Wasserkreislauf abgeben, was zur
Entlastung der FlieBgewasser fuhrt und somit den Zielen des Hochwasserschutzes bzw. der
Hochwasservorsorge entspricht.

Auswirkungen auf private Belange (§ 1 Abs. 7 BauGB)

Es sind keine erheblichen Eingriffe in die Belange Privater zu erwarten. Durch den kiinftigen Aus-
schluss von Einzelhandel, ausgenommen hiervon ist der Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraftfahr-
zeugzubehor sowie Mineraltlen und Brennstoffen, werden die Entwicklungsmaoglichkeit fur die un-
bebauten Grundstiicke geschmélert. Gewerbe- und Industriegebiete dienen der Unterbringung
des produzierenden und verarbeitenden Gewerbes, sodass der Standort zum einen mit der Lo-
ckerung und zum anderen mit dem Ausschluss stéranfélliger Einzelhandelsnutzungen attraktiver
wird.

Mit Hilfe der Festsetzung nach § 1 Abs. 9 BauNVO werden Gegenausnahmen fur den Handel mit
Kraftfahrzeugen, Kraftfahrzeugzubehor sowie Mineraldlen und Brennstoffen, Tankstellenshops
und den sogenannten Annexhandel geschaffen, um den vollstdndigen Ausschluss von Einzelhan-
delsbetriebe nach § 1 Abs. 5 BauNVO zugunsten der im benachbarten Baugebiet angesiedelten
Betriebe zu entscharfen. Diese vorgenommene Feindifferenzierung ist aufgrund der besonderen
stédtebauliche Planungssituation erforderlich. Es liegt im unmittelbaren Nahbereich faktisch ein
Branchencluster vor, der von Uberértlicher Bedeutung ist, sodass der Erhalt auch aufgrund der
Anforderungen an die Umgebung unter stddtebaulichen Gesichtspunkten sinnig ist.

Mit der Aufnahme verschiedener gestalterischer und grinordnerischer Festsetzungen werden den
Privaten bei Neubau bestimmte Mal3nahmen auferlegt, die zu einer finanziellen Mehrbelastung
fuhren kénnen. In Anbetracht der klimatischen Veranderungen sind diese jedoch gerechtfertigt,
da Klimaschutz jeden betrifft und jeder einzelne seinen Beitrag zur Klimaanpassung leisten kann.
Schéden, die durch Starkregen und anderen Wetterkapriolen entstehen kénnen, filhren zu dem
zu noch hdheren Kosten, sodass die MalRhahmen auch im Sinne der einzelnen Vorhabentréagern
sind.

Die beschriebenen und festgesetzten Anderungen sowie MaRnahmen sind notwendig und dienen
dem offentlichen Interesse. Die Schrankenbestimmungen am Eigentum sind mit Art. 14 Abs. 1
Satz 2 Grundgesetz (GG) vereinbar.
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5. Planverwirklichung und Kosten

5.1.Bodenordnung/ Umlegungsverfahren

Die Umlegung hat das Ziel, zur erstmaligen ErschlieBung oder Neugestaltung bestimmter Gebiete
bebaute und unbebaute Grundstiicke in der Weise neuzuordnen, dass nach Lage, Form und
GroRe fur die bauliche oder sonstige Nutzung geeignete Grundstiicke entstehen (8 45 BauGB).
Dabei werden die Rechtsverhaltnisse der Grundstiicke den verbindlichen Bebauungsplanen und
mafgeblichen sonstigen baurechtlichen Vorschriften angepasst. Dariiber hinaus werden die not-
wendigen Flachen fiir ErschlieBungsanlagen zu gleichen Anteilen von allen Grundstiickseigenti-
mern eingebracht.

Zur Neuordnung des Grunds und Bodens sind verschiedene Verfahren méglich; neben der frei-
willigen Umlegung kommt vor allem die gesetzliche Umlegung nach 88 45 ff. BauGB und die ver-
einfachte Umlegung nach §8§ 80-84 BauGB in Frage.

Mit Beschluss des Stadtrates vom 21.09.2016 wurde auf Grundlage des § 46 des BauGB vom
23.09.2004 (BGBI | S.2414) in der geltenden Fassung die Umlegung zur Neuordnung des Plan-
gebietes We-18 ,Weidenberg“ angeordnet sowie die Durchfiihrung des Umlegungsverfahrens
dem Umlegungsausschuss Ubertragen. Die Geschéftsstelle des Umlegungsausschusses wurde
beim Vermessungs- und Katasteramt Rheinhessen-Nahe in Alzey eingerichtet.

Mit Schreiben der Geschéftsstelle des Umlegungsausschusses vom 09.11.2016 wurden die Ei-
gentimerinnen und Eigentimer zu einer Informationsveranstaltung am 06.12.2016 eingeladen
und nach § 47 BauGB angehort. Durch die Vertreter der Geschéftsstelle des Umlegungsaus-
schusses wurden die Ziele der Bodenordnung und die hierfur zur Verfiigung stehenden Rege-
lungsmaglichkeiten (Private/ gesetzliche Umlegung) vorgestellt. Die Durchfiihrung einer privaten
Bodenordnung durch die Grundstiickseigentiimer wurden nicht initiiert. Nach § 2 Abs. 1 der Um-
legungsausschussverordnung (UAVO) vom 27.06.2007 hat der Umlegungsausschuss der Stadt
Idar-Oberstein die der Gemeinde zustehenden Befugnisse zur Durchfihrung von Umlegungen
nach den 88 45 bis 84 BauGB. Am 11.01.2017 hat der Umlegungsausschuss den Umlegungsbe-
schluss nach § 47 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. UAVO in der jeweils geltenden Fas-
sung gefasst.

Der Umlegungsbeschluss wurde nach § 50 BauGB in der Nahe-Zeitung und in der Stadtfacette
jeweils am 08.02.2017 ortsiiblich bekannt gemacht. Nach der Berichtigung eines Schreibfehlers
in den jeweiligen Bekanntmachungen des Umlegungsbeschlusses erfolgte in der Nahe-Zeitung
am 24.02.2017 sowie in der Stadtfacette am 01.03.2017 die erneute 6ffentliche Bekanntmachung.
Die Bestandskarte und das Bestandsverzeichnis haben in der Zeit vom 06.03.2017 bis 05.04.2017
bei der Stadtverwaltung Idar-Oberstein dffentlich ausgelegen, nachdem durch Bekanntmachung
in der Nahe-Zeitung und in der Stadtfacette jeweils am 08.02.2017 ortsublich auf die 6ffentliche
Auslegung hingewiesen wurde.

Durch die Umlegung werden die Grundstlicke in der Weise neugeordnet, dass sie nach Lage,
Form und GroRe fur die bauliche oder sonstige Nutzung zweckmé&Rig gestaltet, die offentlichen
Verkehrs- und Grinflachen bereitgestellt und sie dem ErschlieRungstrager zugewiesen werden.

Am 15.08.2018 stellte der Umlegungsausschuss den Umlegungsplan nach § 66 BauGB durch
Beschluss auf. Die Bekanntmachung dieses Beschlusses nach § 69 BauGB erfolgte am
18.08.2018 in der Nahe-Zeitung.

Die Umlegung wurde durchgefiihrt, sodass letztendlich 34 Flurstiicke neu entstanden sind.

Durch die nun vorliegende Anderung des Bebauungsplans werden im Wesentlichen sechs Flur-
stiicke, die als 6ffentliche Verkehrsflache, 6ffentliche Verkehrsflache mit Zweckbestimmung ,Wirt-
schaftsweg” und offentliche Griinflache festgesetzt sind, zu Bauland ,Industriegebiet” umgewan-
delt. Dies umfasst eine Flache von ca. 1,7 ha. Geringfligige Anpassungen erfolgen im sudlichen
Ausbaubereich der ErschlieBungsstralie ,Zur Rothheck®, da durch den Wegfall der Seitenstrallen
mit ihren Wendeschleifen eine neue Wendeschleife erforderlich wird. Hierzu werden 6ffentliche
Griinflachen und Bauflachen des Gewerbegebiets in Anspruch genommen.
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5.2.Kosten

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplans entstehen Kosten fiir ErschlieBung (Strae und
Wege), Strom-, Gas-, Wasserversorgung und Abwasserversorgung, Ausgleichs- und Ersatzmal-
nahmen etc., diese Kosten wurden berschlagig ermittelt.

Im Vergleich zur urspringlichen Fassung reduzieren sich die ErschlieBungskosten durch den
Wegfall den NebenstralBen erheblich.

Die Realisierungskosten werden wie folgt geschatzt:

Tabelle 4 Uberschldgige Kostenschétzung

Betragsangaben

(inkl. 19% MwsSt.)

e Neubau Erschlieungsstrae ,Zur Rothheck*® ca. 854.000,00 €
e  Oberflachenentwasserung der Fahrbahn & Gehwege ca. 77.500,00 €
e  StralRenbeleuchtung ca. 27.000,00 €
StraBenbau, Beleuchtung ca. 958.500,00 €
e  Kampfmittelrdumung ca. 12.000,00 €
e  Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordinator ca. 2.500,00 €
e  Bodenuntersuchung ca. 3.000,00 €
e  Planungs- und Bauleitungskosten ca. 50.000,00 €
Gutachten/ Planung/ Bauleitung ca. 67.500,00 €

e  Vermessungskosten/ Aufteilung und Umfang

Bodenordnung

ca. 5.000,00 €

. Interne Ausgleichsmafnahmen
. Externe Kompensationsmafinahmen

Landespflege / Naturschutz

ca. 290.200,00 €
ca. 0,00 €

ca. 290.200,00 €

Uberschléagige Kosten (Stand: November 2022)

ca. 1.321.200,00 €

Nicht enthalten sind Baukosten der Stadtwerke und sonstigen Energie- und Versorgungsunter-
nehmen, verwaltungsinternen Personal- und Materialkosten sowie die Veroffentlichungen, die im
Rahmen der Verfahrensdurchfiihrung zum Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans entstan-
den sind. Ebenso werden keine Kosten im Rahmen des vorliegenden Anderungsverfahren aufge-
listet. Diese Kosten wurden und werden von der Stadt Idar-Oberstein getragen.

Samtliche Kosten der Erschlieung einschlielich der Kosten der mit der ErschlieRung verbunde-
nen naturschutzrechtlichen Ausgleichs- und Kompensationsmaf3nahmen (ErschlieBungsaufwand
nach § 128 Abs. 1 BauGB) werden von den zukinftigen Grundstiickseigentiimern tiber Erschlie-
RBungsbeitrdge getragen. Bei der erstmaligen Herstellung der ErschlieBung tragt die Stadt Idar-
Oberstein zehn Prozent des beitragsfahigen ErschlieBungsaufwands.

Der Eingriff in Natur und Landschaft, der im Rahmen durch private BaumaBnahmen auf den
Grundstiicken zu erwartet ist, wird durch geeignete naturschutzrechtlichen Ausgleichs- und Kom-
pensationsmafnahmen, die nicht auf den einzelnen Grundstiicken selbst ausgeglichen. Fir die
Durchfiihrung dieser Malinahmen werden von den zukiinftigen Grundstiickseigentiimern Kosten-
erstattungsbeitrédge erhoben.
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6. Reslimee

Gemal dem im Baugesetzbuch verankerten Abwagungsgebot (8 1 Abs. 7 BauGB) wurden die bei
der Abwagung zu beriicksichtigenden 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und un-
tereinander gerecht abgewogen und entsprechend ihrer Bedeutung in den vorliegenden Bebau-
ungsplan eingestellt.

Eine grof3e Zahl an Argumente sprechen fiir die Verabschiedung des Bebauungsplans bzw. des-
sen Anderung. Bei dem Planverfahren handelt es sich um die Anderung eines bereits in Kraft
getretenen Bebauungsplans, welche eine bedarfsgerechte Anpassung des Bauplanungsrechts
zum Gegenstand hat. Durch den Wegfall von nicht erforderlichen Erschliel3ungsstra3en reduziert
sich der ErschlieBungsaufwand des Gebiets und es kdnnen weitere Flachen einer wirtschaftlichen
Nutzung Uberfuhrt werden, was letztendlich der Schaffung neuer Arbeitspléatze und der Stérkung
der Wirtschaftsstruktur dient. Da keine wesentliche Anderung der angestrebten Nutzungen statt-
findet, sind keine nachteiligen Auswirkungen der Planung auf die Umgebung zu erwarten. Glei-
ches gilt auch umgekehrt. Weiterhin sind durch das Plananderungsverfahren keine weitergehen-
den negativen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sowie keine erheblichen Auswir-
kungen auf die Belange des Umweltschutzes und der Belange des Klimaschutzes zu erwarten.
Ebenso wurden die Belange des Verkehrs geprift, sodass auch hier sich die Planungen nicht
negativ auswirken wird. Hinsichtlich der Belange des Hochwasserschutzes wurden eine Vielzahl
von MafRnahmen in den Bebauungsplan aufgenommen, sodass diesbeziglich sogar eine Verbes-
serung gegeniber der urspriinglichen Planung erreicht werden konnte. Belange von Privaten wer-
den durch das Planverfahren nicht beeintrachtigt.

Im Rahmen der Aufstellung bzw. Anderung des Bebauungsplanes wurden die zu beachtenden
Belange in ihrer Gesamtheit untereinander und gegeneinander abgewogen. Aufgrund der genann-
ten Argumente, die fiir die Planung sprechen, kommt man zu dem Ergebnis, das Planvorhaben
umzusetzen.

Aufgestellt:

Idar-Oberstein, den 08.12.2022
Stadtverwaltung Idar-Oberstein
Stadtbauamt/ Stadtplanung

i.A.
Gez.

K.Keller
Dipl.-Ing.

Festgestellt:

Idar-Oberstein, 21.12.2022
Stadtverwaltung Idar-Oberstein

Gez.

Frihauf
Oberburgermeister
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