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11

Einleitung

Erforderlichkeit und Ziele der Planung sowie Verfahren

Aufgrund der in der Vergangenheit erfolgten Umstrukturierung und der zwischen-
zeitlichen Betriebseinstellung des langjahrig im Plangebiet ansassigen Autohau-
ses sind u.a. die im stidwestlichen Betriebsgelande befindlichen Lagerflachen und
-hallen fur eine gewerbliche Folgenutzung nicht mehr zwingend erforderlich. Das
Betriebsareal soll daher durch den vorliegenden Bebauungsplan tberplant wer-
den.

Ziel des Bebauungsplans ist die Ausweisung eines Mischgebietes (Ml). Der Gel-
tungsbereich umfasst die bebauten Betriebsflachen inkl. Betriebsleiterwohnungen
bzw. Gebaude, sowie die aufgegebene Lagerflachennutzung inkl. der zwischen-
zeitlich demontierten Lagerhallen im Stdwesten, private Grinflachen inkl. Flachen
fur die Regenwasserriickhaltung sowie fiir den Retentionsraumausgleich.

Durch die Uberplanung des Geltungsbereiches sollen mindergenutzte bzw. aktuell
leerstehende gewerbliche Flachen aufgewertet bzw. umgenutzt und somit einer
neuen und nachhaltigen Nutzung zugefiihrt werden.

Neben der Fortfihrung einer gemischten Nutzung sollen die zwei vorhandenen
Betriebsleitergebaude nun als ,betriebsungebundene® Wohngebdude zulassig und
bei Bedarf auch einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Weiterhin wurde das
Wohngebaude Nettestral3e Nr. 21 und Nr. 23 in den Geltungsbereich mit einbezo-
gen, da es sich im direkten stadtebaulichem Zusammenhang mit dem Plangebiet
befindet.

Als Malinahme der Innenentwicklung wird aktuell durch den Vorhabentrager ein
Entwicklungskonzept verfolgt, welches insbesondere den bestehenden Bedarf an
Alten-Pflegeplatzen, Tagespflege, Altenwohnungen sowie medizinische / gesund-
heitsorientierte Versorgungsangebote erfillen soll. Im Folgenden werden stadte-
bauliche Kennwerte und Nutzungen aus der Konzeptbeschreibung des Vorhaben-
tragers (Stand 01/2025) stichwortartig wiedergeben:

e Seniorenresidenz
- Ca. 90 - 100 Pflegeplatze fir vollstationare Betreuung
- Tagespflegeeinrichtung fir bis zu 25 Personen
- Gemeinschaftsbereiche (Zentralkiiche, Aufenthalts-, Cafeteria- sowie Ver-
anstaltungsbereiche)
- Private Grunflache als Parkanlage
e Altenwohnungen
- barrierefreie Altenwohnungen (ca. 30 — 50 WE) mit 1-3 Zimmern, Balkonen
und Terrassen in zusatzlichen Geb&uden

e Medizinisches Versorgungszentrum (MVZ)
- Weiteres separates Gebaude mit Flachenangebot fur bis zu zwei Arztpra-
xen und einer Apotheke
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1.2

e Gewerbe- und Dienstleistungsangebote

In den Erdgeschossen der Gebaude fir Altenwohnungen sowie im geplanten Me-
dizinischen Versorgungszentrum sind gewerbliche und dienstleistungsorientierte
Nutzungen vorgesehen , die das Wohn- und Versorgungsangebot des Plangebiets
sowie des Stadtteils Miesenheim erganzen sollen. Als Beispielnutzungen werden
angefuhrt:

- Gesundheit & Pflege: Friseur, FuRpflege, Physiotherapie, Ergotherapie, In-
tensivpflege (Beatmung)

- Handel & Gastronomie: Backshop/Café, Restaurant

- Dienstleistungen: Versicherungsbuiro, Steuerberater, Rechtsanwalt, Schu-
lungsrdume

- Medizinische Versorgung: Allgemeinmediziner, Zahnarzt, Apotheke

- Weitere Optionen: Fitness-Center, Optiker/Horakustiker, Floristik, Poststelle

Das geplante Baugebiet soll zur offenen Landschaft hin im Stiden des Geltungs-
bereiches eingegrint werden. Weiterhin sollen die wasserwirtschaftlichen Belange
insbesondere durch die Festsetzung eines Gewasserrandstreifens entlang der ost-
lich angrenzenden Nette und des westlich angrenzenden Muhlgrabens der Nette
sowie durch das Vorsehen fur Flachen fur die Regenwasserrickhaltung sowie fur
den Retentionsraumausgleich beachtet werden.

Die innere ErschlieRung soll Gber private Verkehrsflachen / Zuwegungen erfolgen.
Im Rahmen der Bauleitplanung soll weiterhin sichergestellt werden, dass pla-
nungsbedingt die Nutzung des benachbarten Sportplatzes und der Hochwasser-
schutz im Bereich der Nette nicht beeintrachtigt werden.

Verfahrenschronik

e Aufstellungsbeschluss: Stadtratssitzung vom 07.02.2019

e Vorabstimmung am 15.04.2019 mit der Kreisverwaltung Mayen-Koblenz,
hier Untere Naturschutzbehdrde und Struktur- und Genehmigungsdirek-
tion (SGD) Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bo-
denschutz Koblenz

e Erganzende telefonische und schriftliche Abstimmung mit der Kreisver-
waltung Mayen-Koblenz, hier Untere Naturschutzbehdrde und der Struk-
tur- und Genehmigungsdirektion (SGD) Nord, Regionalstelle Wasserwirt-
schaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Koblenz im Januar 2020

e Die Landesplanerische Stellungnahme nach 8§ 20 LPIG erfolgte im Rah-
men des Beteiligungsverfahrens nach 8§ 4 (1) BauGB

e Beschluss zur Beteiligung nach 8§ 3 (2) und 4 (2) BauGB: Stadtratssitzung
vom 25.05.2023

e Beschluss zur erneuten Beteiligung geman 88 4a Abs. 3i. V. m. 3 Abs. 2
und 4 Abs. 2 BauGB: Stadtratssitzung vom 03.04.2025
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Begrindung der erneute Beteiligung gem. 88 4a Abs. 3i.V.m. 3 Abs. 2
und 4 Abs. 2 BauGB: Nach rechtlicher Prifung der im Verfahren mittler-
weile eingetretenen bzw. aktuellen Gegebenheiten kann der Bereich des
-ehemaligen Lagerplatzbereichs, der L-formig von Hallenbauten umschlos-
sen war“ aber nicht mehr vom Anwendungsbereich des § 78 Abs. 1 Satz 1
WHG ausgenommen werden, da dieser Bereich bauplanungsrechtlich ak-
tuell nicht mehr dem Innenbereich zugeordnet werden kann. Dem nach
§ 78 Abs. 1 Satz 1 WHG geltenden Verbot der Ausweisung von Baugebie-
ten im AulBenbereich unterliegen auch solche Flachen, die wie hier vorlie-
gend zwar bebaut waren, deren Nutzung aber endgultig aufgegeben
wurde, ohne dass nach Verkehrsauffassung mit einer Wiederaufnahme der
aufgegeben Nutzung zu rechnen sei. Auch eine weiterhin bestehende bau-
rechtlich pragende Wirkung durch die zwischenzeitlich abgerissenen La-
gerhallen und der eingestellten Lagerflachennutzung wird vorliegend ver-
neint. Diesem Flachenbereich komme auch ,keine eigene malstabsbil-
dende Kraft (mehr) zu.”

Aufgrund der im Laufe des Verfahrens erfolgten Anderungen der ortlichen
Verhéltnisse (u.a. Nutzungsaufgabe, Abriss von baulichen Anlagen) und
der daraufhin erneut durchgefiihrten rechtlichen Prifung (s.0.), wird der zu-
vor beschriebene Planbereich, der nun als dem AuR3enbereich (i.S.v. § 35
BauGB) zugehorig einzustufen ist, nicht mehr als Baugebiet, sondern als
private Grinflache festgesetzt. Die MalRgaben des § 78 Abs. 1 Satz 1 WHG
werden somit im Rahmen der vorliegenden Planfortschreibung beachtet.

Weiterhin werden auf Anregung der Kreisverwaltung Mayen-Koblenz die in
Mischgebieten allgemein zuldssigen Einzelhandelsbetriebe in den textli-
chen Festsetzungen nun als unzulassig erklart. Ausgenommen hiervon
werden mit einer Verkaufsflachenbeschrankung (< 150 m?) ,die der Versor-
gung des Gebiets dienenden Laden“ und unselbstandige Verkaufsstatten.

Weiterhin wurde im Verfahren durch das Bodenmechanische Labor Gumm
am 22.11.2022 ein altlasten- und umwelttechnischer Untersuchungsbericht
fur das Gelande ,Ehemaliges Autohaus Ibald in Andernach, Nettestr. 25
sowie erganzende orientierende Untersuchungen (Bericht vom
11.10.2023) vorgelegt, s. Anlage der Begriindung. Die Untersuchungen
ergaben, dass auf dem Grundstuck drei kleinrAumige Schadensbereiche
vorhanden sind. Der im Planbereich befindliche Altstandort ,ehem. Auto-
haus Ibald, Miesenheim, Nettestr. 25“ (Reg.-Nr. 137 00 003 — 5507) wird
im Bodenschutzkataster des Landes Rhein-land-Pfalz als ,hinreichend alt-
lastverdachtig® gefuhrt. Diese neuen Umweltinformationen sowie die da-
raufhin zu beachtenden Belange des Umweltschutzes sind im weiteren
Bauleitplanverfahren angemessen zu bertcksichtigen.

Zur Wahrung der Rechtssicherheit im Verfahren wird eine erneute Offen-
lage gemal § 4a Abs. 3 BauGB fur den geéanderten Bebauungsplan-Ent-
wurf durchgefihrt.
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2.1

Stadtebauliche Beschreibung des Plangebiets

Lage, Gr6RRe und raumliche Abgrenzung des Geltungsbereiches

Abb. 1. Lage des Geltungsbereiches (rote Abgrenzung)

Das Plangebiet besitzt eine GesamtgrofRe von ca. 3,39 ha und befindet sich am
Ostlichen Ortsausgang des Stadtteils Miesenheim der Stadt Andernach.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Westen durch den Nette-Muhl-
graben, im Norden durch die NettestraRe, im Osten durch die Nette - einem Ge-
wasser 2. Ordnung - und im Suden durch Landwirtschaftsflachen begrenzt.

Das Plangebiet selbst umfasst die ehemaligen Betriebsflachen und -anlagen des
friheren Autohauses, die dstlich angrenzenden Betriebsleitergebaude und sudlich
angrenzende Wiesenflachen, die in der Vergangenheit aufgrund der Lage im Au-
enbereich der Nette zum Grof3teil leicht aufgeschuittet angelegt wurden.

Im stadtebaulichen Zusammenhang zum Plangebiet befindet sich im Nordwesten
das fast unmittelbar an die Werkstattgebdude angrenzende Wohngebaude Net-
testraRe Nr. 21 und Nr. 23. Daher wurde wie zuvor dargestellt dieses Baugrund-
stiick in den Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einbezogen.
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2.2

3.1

Eigentumsverhaltnisse

Die vorliegenden Eigentumsverhaltnisse beglnstigen die Realisierung des durch
die Planung primar verfolgten stadtebaulichen Zieles (Wiedernutzbarmachung von
mindergenutzten gewerblichen Flachen zu Wohnzwecken) und sichern die Um-
setzbarkeit der naturschutzfachlich und stadtebaulich erforderlichen Begriinungs-
maflnahmen sowie der wasserwirtschaftlich erforderlichen Retentionsraumaus-
gleichsmalinahmen.

Erfordernisse der Raumordnung/ Entwicklung aus dem Flachennut-
zungsplan/ sonstige Rahmenbedingungen

Landeribergreifender Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz (An-
lage zur Verordnung uber die Raumordnung im Bund fir einen landertber-
greifenden Hochwasserschutz) vom 19. August 2021 (BGBI. | S. 3712)

L~Angesichts der grolen Hochwasserschéden in den letzten beiden Jahrzehnten und ange-
sichts des aufgrund des Klimawandels gréRer werdenden Hochwasserrisikos — haufigere
Starkregenereignisse, Meeresspiegelanstieg etc. — bedarf es nach Ansicht der Bundesre-
gierung eines verbesserten Hochwasserschutzes in Deutschland. Im Koalitionsvertrag
vom 12.03.2018 wurde daher unter anderem die Entwicklung eines landertbergreifenden
Raumordnungsplans fiir den Hochwasserschutz beschlossen. (...) Entsprechend be-
zweckt der Raumordnungsplan des Bundes eine landertbergreifende Sicherung im Hin-
blick auf Hochwasserrisikomanagement vor dem Hintergrund der raumordnerischen Leit-
vorstellung einer nachhaltigen Entwicklung und Ordnung des Gesamtraums. (...).%

Hochwasserrisikomanagement: Gemaf Ziel I.1.1 sind ,bei raumbedeutsamen Pla-
nungen und Mafllnahmen einschlie3lich der Siedlungsentwicklung die Risiken von Hoch-
wassern nach MalRgabe der bei 6ffentlichen Stellen verfiigbaren Daten zu prifen; dies be-
trifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines Hochwasserereignisses und seinem
raumlichen und zeitlichen Ausmal auch die Wassertiefe und die FlieBgeschwindigkeit.
Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwirdigkeiten der einzelnen
Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Prifung von Hochwasserrisiken einzubezie-
hen.”

Klimawandel und -anpassung: Gemal Ziel 1.2.1 sind ,die Auswirkungen des Kii-
mawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch oberirdische Gewasser, durch
Starkregen oder durch in Kiistengebiete eindringendes Meerwasser bei raumbedeutsamen
Planungen und MaRnahmen einschliel3lich der Siedlungsentwicklung nach Mafl3gabe der
bei éffentlichen Stellen verfligbaren Daten vorausschauend zu priifen.“

Die Hochwasserrisiken wurden umfassend nach MaRgabe der bei 6ffentlichen
Stellen verfliigbaren Daten geprift, bewertet und entsprechende Vermeidungs-,

1

Landeribergreifender Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz (Anlage zur Verordnung tber
die Raumordnung im Bund fir einen landeriibergreifenden Hochwasserschutz) vom 19. August 2021
(BGBI. | S. 3712) (Auszug Praambel)
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3.2

Minderungs- und SchutzmafRnahmen festgelegt, siehe insbesondere Umweltbe-
richt, Planzeichnung, Text und Begriindung zum B-Plan.

Erganzende Festlegungen fir Uberschwemmungsgebiete nach § 76 Ab-
satz 1 WHG und erganzende Festlegung fur Risikogebiete aul3erhalb von
Uberschwemmungsgebieten nach § 78b WHG: GemaR Ziel II. 2.3 und Grund-
satz I1.3 dirfen in ,Uberschwemmungsgebieten nach § 76 Absatz 1 WHG (Ziel Il.
2.3) bzw. wie hier vorliegend in Risikogebieten auRerhalb von Uberschwemmungs-
gebieten nach § 78b WHG (Grundsatz 11.3) bestimmte Infrastrukturen und Anlagen
(= Kritische Infrastrukturen mit lander- oder staatsgrenzeniberschreitender Be-
deutung, weitere Kritische Infrastrukturen, soweit sie von der BSI-Kritisverordnung
erfasst sind und Anlagen oder Betriebsbereiche, die unter die Industrieemissions-
richtlinie oder die SEVESO-III-Richtlinie fallen), sofern sie raumbedeutsam sind,
weder geplant noch zugelassen werden, es sei denn, sie kénnen nach § 78 Absatz
5, 6 oder 7 oder § 78a Absatz 2 WHG zugelassen werden.

Wie zuvor angefihrt, wurden die Hochwasserrisiken umfassend nach MaRRgabe
der bei offentlichen Stellen verfigbaren Daten geprift, bewertet und entspre-
chende Vermeidungs-, Minderungs- und Schutzmaflinahmen festgelegt, siehe ins-
besondere Umweltbericht, Planzeichnung, Text und Begrindung zum B-Plan.
Weiterhin sind keine Infrastrukturen und Anlagen geplant oder zu erwarten, welche
die o.a. Kriterien erfullen wirden.

Landesentwicklungsprogramm IV (LEP 1V)

Nach der Herstellung des Benehmens im Innenausschuss des Landtages hat der
Ministerrat in seiner Sitzung am 7. Oktober 2008 die Rechtsverordnung tber das
Landesentwicklungsprogramm (LEP 1V) beschlossen. Das LEP IV trat am 25. No-
vember 2008 in Kraft.

Die Stadt Andernach ist als Mittelzentrum und als landesweit bedeutsamer Arbeits-
marktschwerpunkt ausgewiesen. Die im LEP IV dargestellten BundesstraRen 9
(Koblenz - Bonn) und 256 (Mayen - Neuwied) sind im Bezug zum Plangebiet die
nachstgelegenen, tiberregionalen StralRen und kénnen in einer Entfernung von ca.
3 km angefahren werden.

Fir das Plangebiet selbst erfolgen keine zeichnerischen Darstellungen. Ostlich
grenzen Flachen fur den grof3raumig bedeutsamen Freiraumschutz an.

Fir die Entwicklung der Gemeinden stellt das LEP IV dar, dass ,jede Gemeinde
die Verantwortung fir ihre Eigenentwicklung trage, was die Wahrnehmung aller
ortlichen Aufgaben als Voraussetzung fir eine eigensténdige ortliche Entwicklung,
insbesondere in den Bereichen Wohnen, Gewerbe, Freizeit, Verkehr und Umwelt
bedeute".!

1

Landesentwicklungsprogramm (LEP) IV Rheinland-Pfalz, S. 76
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3.3

Laut Ziel 31 soll die quantitative Flachenneuinanspruchnahme bis zum Jahr 2015
landesweit reduziert sowie die notwendige Flacheninanspruchnahme Uber ein Fla-
chenmanagement qualitativ verbessert und optimiert werden. Dabei ist der Innen-
entwicklung ein Vorrang vor der Au3enentwicklung einzurdumen.!

Durch die Uberplanung des Geltungsbereiches sollen mindergenutzte gewerbliche
Flachen im sog. ,Innenbereich® nach § 34 BauGB aufgewertet bzw. umgenutzt und
somit einer neuen und nachhaltigen Nutzung zugefuihrt werden. Als Maflihahme
der Innenentwicklung wird aktuell durch den Vorhabentrager ein Entwicklungskon-
zept verfolgt, welches insbesondere den bestehenden Bedarf an Alten-Pflegeplat-
zen, Tagespflege, Altenwohnungen sowie medizinische / gesundheitsorientierte
Versorgungsangebote erfiillen soll.

Fur die Entwicklung von gewerblichen Nutzungen sowie alternativ als Wohnraum
werden dartber hinaus die bestehenden Betriebsleitergebédude in das gesamte zu
Uberplanende Gebiet stadtebaulich integriert und eine Nachverdichtung hier eben-
falls ermdglicht. Durch die direkte Nahe zur westlich angrenzenden bestehenden
Wohnbebauung von Miesenheim sowie aufgrund der vorhandenen ErschlieRungs-
und Infrastrukturanlagen im Bereich der Nettestral3e ist eine raumliche und funkti-
onale Anbindung an bereits bestehende Siedlungseinheiten gegeben (siehe Z
34)2.

Durch die planerische Umsetzung des Bebauungsplans ergeben sich unter Be-
ricksichtigung der geplanten Regenwasserriickhalte- und Retentionsraumaus-
gleichsflachen und der neu ausgewiesenen Gewasserrandstreifen voraussichtlich
keine erheblichen wasserwirtschaftlichen Beeintrachtigungen fir die 6stlich an-
grenzend verlaufende Nette inkl. des westlich angrenzenden Miihlgrabens, sodass
der Grundsatz 100, ,Bei der Flachen- und Gewassernutzung sowie der Gewas-
serunterhaltung sollen ein umfassender Gewésserschutz und eine nachhaltige Ge-
wasserentwicklung erreicht werden“® angemessen beachtet wird.

Die Zielsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen den o0.g. Vorgaben und Zie-
len des LEP IV. Die mit dem Bebauungsplan verfolgten Planungsziele dienen ins-
besondere der Revitalisierung von mindergenutzten Flachen, der Wohnraumsi-
cherung und -entwicklung sowie der Standorterhaltung des bestehenden Gewer-
bebetriebes innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles / Siedlungs-
bereiches.

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017

Mit der Bekanntmachung des Genehmigungsbescheides zum Regionalen Raum-
ordnungsplan Mittelrhein-Westerwald in der Ausgabe des Staatsanzeigers fur
Rheinland-Pfalz (StAnz. S. 1194) ist der Regionale Raumordnungsplan Mittel-
rhein-Westerwald am 11. Dezember 2017 wirksam geworden.

1

ebenda, S. 78
ebenda, S. 78
ebenda, S. 121
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Bebauungsplan "NettestralRe zwischen Mihlgraben und Nette"

Begriindung (Entwurfsfassung erneute Beteiligung)

Die Stadt Andernach ist im System der zentralen Orte als Mittelzentrum im Grund-
netz ausgewiesen. In der folgenden Abbildung werden die wichtigsten, den Pla-
nungsraum B-Plan ,NettestralRe zwischen Muhigraben und Nette“ betreffenden
Aussagen aus dem derzeit glltigen Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-
Westerwald 2017 dargestellt.
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Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017
(Auszug)

Es handelt sich um die Darstellung von

Siedlungsflachen fur Industrie und Gewerbe (grau) und im Nordosten und Os-
ten zum Plangebiet angrenzend,

weil3e Flache ohne Darstellung im Siden und

Vorbehaltsgebiet Hochwasser (blau gepunktet)

Vorbehaltsgebiet fir Erholung und Tourismus (gelb-griin schraffiert)

im Westen zum Plangebiet angrenzend: Siedlungsflachen fir Wohnen (rosa)
sudlich zum Plangebiet angrenzend: Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopver-
bund (seitlich grin schraffiert)

Ostlich der Nette zum Plangebiet angrenzend: Regionaler Griinzug

(gruin schraffiert)

Der Textband des Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald 2017
trifft u.a. folgende fir den Bebauungsplan relevanten Aussagen:

Kapitel 1.3.1 Zentrale Orte und Daseinsvorsorge

,G 21: In den zentralen Orten soll durch Biindelung der Funktionen Wohnen, Arbeiten,
Versorgen, Bildung und Dienstleistung die Tragfahigkeit zentrenrelevanter Einrichtungen
gesichert werden.”

250409_Miesenheim_BP NettestraBe_Begriindung_26745n
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Bebauungsplan "NettestralRe zwischen Mihlgraben und Nette" KneK

INGENIEURE

Begriindung (Entwurfsfassung erneute Beteiligung)

Wie zuvor dargestellt, sollen mindergenutzte gewerbliche Flachen aufgewertet
bzw. umgenutzt und somit einer neuen und nachhaltigen Nutzung zugefihrt wer-
den. Als MalRnahme der Innenentwicklung wird aktuell durch den Vorhabentrager
ein Entwicklungskonzept verfolgt, welches insbesondere den bestehenden Bedarf
an Alten-Pflegeplatzen, Tagespflege, Altenwohnungen sowie medizinische / ge-
sundheitsorientierte Versorgungsangebote erfiillen soll. Von der zukiinftig zulassi-
gen Nutzung entspricht das Plangebiet somit den vorhandenen, ebenfalls ge-
mischten Nutzungen mit "Dorfgebietscharakter" des westlich angrenzenden Sied-
lungsbestandes und wird somit ebenfalls stadtebaulich besser integriert.

Kapitel 2.1.2 Kulturlandschaften und Erholungsraume

»,G 58: In den Vorbehaltsgebieten Erholung und Tourismus soll die Vielfalt, Eigenart und
Schdnheit von Natur und Landschaft nachhaltig geschiitzt und die Landschaft in ihrer Funk-
tion als Raum fur die naturnahe, landschaftsgebundene, stille Erholung der Bevélkerung
erhalten und entwickelt werden. In diesen Raumen soll dem Schutz des Landschaftsbildes
bei raumbedeutsamen Entscheidungen ein besonderes Gewicht beigemessen werden.*

Die sudlich im Plangebiet vorhandenen, unbebauten Flachen werden durch die
Planung als private Grunflachen erhalten. Eine bauliche Nutzung erfolgt im We-
sentlichen nur auf Flachen, welche die bereits durch die bestehende gewerbliche
Nutzung in Anspruch genommen waren. Weiterhin erfolgt eine flachenmafiig er-
hebliche Ricknahme von baulichen Anlagen (hier der ehemaligen Lagerflache)
und von Einfriedungen / Mauern innerhalb des Uberschwemmungsgebiets der
Nette zugunsten einer naturnah gestalteten privaten Griin-/ Erholungsflache.

Durch die neu ausgewiesenen Gewasserrandstreifen entlang der Nette und des
Mihlgrabens sowie die im Plan stdlich der Baugebiete festgesetzten Gehoblzbe-
pflanzungen sollen die Ortsrandeingriinung des Siedlungsbereiches verbessert
und der Schutz des Orts- und Landschaftsbildes (hier des angrenzenden Aul3en-
bereiches) besonders beachtet werden.

Kapitel 2.1.3.2 Wasser und Hochwasserschutz
,G 69: In den Vorbehaltsgebieten Hochwasserschutz soll dem vorbeugenden
Hochwasserschutz ein besonderes Gewicht beigemessen werden.®

Wie zuvor dargestellt, ergeben sich planungsbedingt unter Bericksichtigung der
Rucknahme von ehemals bebauten Flachen innerhalb des Uberschwemmungsge-
biets, der geplanten Retentionsraumausgleichsflachen, der neu ausgewiesenen
Gewasserrandstreifen, der Festsetzungen zur hochwasserangepassten Bebau-
ung und der Berucksichtigung von Notwasserwegen voraussichtlich keine wasser-
wirtschaftlichen Beeintrachtigungen. Die Belange des vorbeugenden Hochwasser-
schutzes werden in der Planung besonders gewdirdigt.

Kapitel 2.1.3.3 ,,Klima und Reinhaltung der Luft

Das Plangebiet befindet sich in einem Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunk-
tionen. Nach Grundsatz 74 zu Kapitel 2.1.3.3 ,Klima und Reinhaltung der Luft* des
RROP sollen hierin besondere Anforderungen an den Klimaschutz gestellt werden.
Dabei soll auf eine Verbesserung der klimatischen Bedingungen hingewirkt wer-
den.
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Bebauungsplan "NettestralRe zwischen Mihlgraben und Nette" KneK

INGENIEURE

Begriindung (Entwurfsfassung erneute Beteiligung)

3.4

Hierzu sollen

e Flachen in ihrer Funktion als klimatische Ausgleichsraume erhalten bleiben und
durch EntsiegelungsmalRnahmen, Baumpflanzungen, Dach- und Fassadenbe-
grinung unterstitzt werden,

¢ flr Siedlungsvorhaben klimadkologischer Voruntersuchungen durchgefiihrt und
Ausgleichsmalinahmen entwickelt,

e Verbesserungen im Immissionsschutz angestrebt und klimatische Verschlech-
terungen vermieden und

e Fir die Bauleitplane Klimauntersuchungen durchgefihrt werden, um die Infor-
mationsgrundlagen fiir den Klimaschutz zu verbessern.

Dem Grundsatz ist Rechnung zu tragen, indem dazu entsprechende Untersuchun-
gen durchgefuihrt werden und den Untersuchungsergebnissen in der weiteren Pla-
nung Rechnung getragen wird.

Gemal Grundsatz (G 74) wurden die Klimabelange im Umweltbericht zum B-Plan-
verfahren untersucht und bewertet sowie fur die privaten Baugrundsticke detail-
lierte Festsetzungen zur Mindestflachenbegriinung, zur Festsetzung von privaten
Grunflachen sowie deren Bepflanzungsqualitat und zur Dachbegrinung getroffen.
Diese Mallnahmen dienen somit der Verbesserung der klimatischen Situation ei-
nes thermisch stark belasteten Raumes, sodass vorliegend dem o.a. Grundsatz
Rechnung getragen wird.

Kapitel 2.2.4 Freizeit, Erholung, Tourismus

»,G 97: In den Vorbehaltsgebieten Erholung und Tourismus (Karte 7) soll der hohe Erleb-
niswert der Landschaft erhalten bleiben und nachhaltig weiterentwickelt werden. In den
Vorbehaltsgebieten Erholung und Tourismus soll dem Schutz des Landschaftshildes bei
raumbedeutsamen Entscheidungen ein besonderes Gewicht beigemessen werden.*

Im Umfeld liegende Flachen, die der Erholung und dem Tourismus dienen (z.B.
die Sportplatzanlage stdlich des Geltungsbereiches), werden durch die Planung
nicht beeintrachtigt.

Fazit: Die verfolgte Planungskonzeption (Ausweisung eines Mischgebietes mit
umgebenden privaten Griunflachen) steht somit nicht den Darstellungen, Zielen
und Grundséatzen des Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald
2017 entgegen.

Landesplanerische Stellungnahme gem. § 20 LPIG

Gemall der Landesplanerischen Stellungnahmen der Kreisverwaltung Mayen-
Koblenz (Abt. 61 Landesplanung vom 03.08.2020) stehen aus Sicht der Raumord-
nung und Landesplanung der beabsichtigten Planung keine erkennbaren Belange
entgegen. Weiterhin erfolgte die erforderliche Herstellung des Benehmens mit der
Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald und die ebenfalls hier erforderliche
Zustimmung der Genehmigungsdirektion Nord, Obere Landesplanung.
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Bebauungsplan "NettestralRe zwischen Mihlgraben und Nette" Knc“

INGENIEURE

Begriindung (Entwurfsfassung erneute Beteiligung)

3.5

Wirksamer Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan sieht im Grof3teil fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans (rot gestrichelte Abgrenzung) die Nutzung als gewerbliche Bau-
flache vor. Zum Muhlgraben westlich, zur Nette 6stlich und sidlich sind Flachen
fur die Landwirtschaft mit einem Mindestanteil von 5 % naturnaher Elemente
(Saume, Raine, Hecken, Brachen, extensive Nutzung, Bimskanten etc.) darge-
stellt. Von Siden nach Norden verlauft in der Plandarstellung eine Freileitungs-
trasse (> 20KV), die inzwischen abgebaut wurde.

Abb. 3: Wirksamer Flachennutzungsplan mit Uberlagerter Darstellung des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans (rot gestrichelte Abgren-
zung)

Im Suden bzw. Stidosten wird in der Flachennutzungsplandarstellung eine Begren-
zung / ein Abschluss der Siedlungsentwicklung aus 6kologischen und gestalteri-
schen Grinden (Landschaftsbild) zwischen den Gewerbe- und den sidlich an-
grenzenden Landwirtschaftsflachen als Planungsziel festgelegt.

Hinweis: Die Darstellung des Uberschwemmungsgebietes der Nette im Flachen-
nutzungsplan (Stand 2005) entspricht nicht mehr den heutigen rechtlichen und tat-
sachlichen Gegebenheiten. Durch die Struktur- und Genehmigungsdirektion
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Bebauungsplan "NettestralRe zwischen Mihlgraben und Nette" KneK

INGENIEURE

Begriindung (Entwurfsfassung erneute Beteiligung)

3.6

3.7

(SGD) Nord wurde per Rechtsverordnung im Jahr 2014 ein neues Uberschwem-
mungsgebiet an der Nette festgesetzt, das zur Optimierung des vorbeugenden
Hochwasserschutz weiter beitragen soll.

Da der Flachennutzungsplan der Stadt Andernach den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans als gewerbliche Bauflache darstellt, wird fiir das im Bebauungsplan-
verfahren planerisch verfolgte Mischgebiet (Gewerbebetriebe, Wohngebaude etc.)
eine Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren
durchgeflihrt, damit der angestrebte Bebauungsplan dem Entwicklungsgebot ge-
manR § 8 Abs. 2 BauGB entspricht.

Naturschutzrechtlich geschitzte Gebiete

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind folgende Schutzgebiete nicht vor-
handen:

o Naturschutzgebiet, Naturpark, Landschaftsschutzgebiet, Naturdenkmal,
geschitzter Landschaftsbestandteil, FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete,
Geschutzte Biotope gemaf § 30 BNatSchG, Flachen des Biotopkatasters
RLP.

Die aul3erhalb des Planbereichs angrenzende Nette und der Mihlgraben ist ein
NATURA 2000 Gebiet (FFH-Gebiet Nettetal; FFH-5610-301) und ein schutzwrdi-
ges Biotop (Nette zwischen Haagsmuhle und Miesenheim; BK-5610-0083-2007).

Die Belange des FFH-Gebietes/ der schutzwirdigen Biotope sind und werden im
Bebauungsplanverfahren besonders bertcksichtigt, s. Anlagen der Begriindung
"Umweltbericht / mit integrierten Fachbeitragen zum Natur- und Artenschutz" und
"FFH-Vorprifung fir das FFH-Gebiet Nr. "5610-301 Nettetal".

Wasserrechtlich geschiitzte Gebiete / Uberschwemmungsgebiet Nette

Wasserschutzgebiet Feldfrieden Zone 1l B: Der Geltungsbereich der Flachen-
nutzungsplandnderung befindet sich weiterhin vollstandig im Wasserschutzgebiet
Feldfrieden Zone Il B. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass die geplante Um-
nutzung von bisher gewerblich genutzten Flachen (gewerbliche Bauflachen) in ge-
mischte Bauflachen (Gewerbe- und Wohnnutzung) den Mal3gaben und Zielen der
Schutzgebietsverordnung entgegensteht.

Uberschwemmungsgebietes der Nette: Die geplanten gemischten Bauflachen
liegen weiterhin in (kleinen) Teilbereichen noch innerhalb des Uberschwemmungs-
gebietes der Nette. Gemal? § 78 WHG wird nur der bereits bebaute Bereich (sog.
"Innenbereich nach § 34 BauGB") als Baugebiet festgesetzt. In Abstimmung mit
der Struktur- und Genehmigungsdirektion (SGD) Nord, Regionalstelle Wasserwirt-
schaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Koblenz wurden weiterhin im Bebauungs-
planverfahren die Baugrenzen im Bereich der Ostlichen Bestandsbebauung so
festgelegt, dass diese zum Schutz vor schnell ansteigendem Hochwasser und
moglichen Hochwasserschaden weitestgehend auRerhalb des gesetzlichen Uber-
schwemmungsgebietes liegen.
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Bebauungsplan "NettestralRe zwischen Mihlgraben und Nette" KneK

INGENIEURE

Begriindung (Entwurfsfassung erneute Beteiligung)

3.8

Der nach 8§ 78 WHG erforderliche Retentionsraumausgleich soll im Plangebiet, hier
innerhalb der sudoéstlichen Grunflachendarstellung an der Nette, anhand einer
landschaftsangepasst hergestellten Geléandevertiefung (Retentionsausgleichs-
mulde bzw. -flache) sichergestellt werden. Anzumerken ist hierbei, dass die Bau-
gebiete des Plangebiets allerdings in der Vergangenheit bereits gro3flachig aufge-
schuttet wurden und somit hoher als der sudlich angrenzende, landwirtschaftlich
genutzte Auenbereich liegen. Der auszugleichende Retentionsraumverlust ist so-
mit relativ gering. Unter der Worst Case Annahme eines ca. 30 cm hohen Mutter-
bodenauftrags / Gelandeerhéhung insbesondere im Bereich der geplanten priva-
ten Grun-/ Parkflache wurde in einer aktuellen Modellierung?! ein Retentionsaus-
gleichsbedarf von ca. 714 m3 ermittelt.

Denkmalpflege / Landesarchaologie

Norddstlich des Plangebietes befindet sich nérdlich der Nettestral3e eine kleine
Kapelle (neugotischer Backsteinbau, Ende 19. Jh.), die als Kulturdenkmal im Ver-
zeichnis der Kulturdenkmaler Mayen Koblenz gelistet ist. Das im Geltungsbereich
des B-Plans befindliche Bestandgebdude NettestralRe Nr. 21 und Nr. 23 befindet
sich zwar im sog. Umgebungsbereich des o0.a. Kulturdenkmals. Da im Rahmen des
B-Plans fur dieses Bestandsgebaude weder erhebliche bauliche, noch eine Nut-
zungsanderung planerisch verfolgt werden, ist eine potenzielle planungsbedingte
Beeintrachtigung von denkmalschutzrechtlichen Belangen nicht ersichtlich.

Wesentliche Planungsvarianten

Nach dem OVG Urteil RLP? ist ,das Aufzeigen von Alternativen kein Selbstzweck,
sondern soll dazu dienen, die unter den tatsachlichen Gegebenheiten bestmdgli-
che Losung fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu finden. Als Alter-
nativen kommen solche Gestaltungen in Betracht, die aus Sicht der planenden
Gemeinde als real mdgliche Losungen ernsthaft zu erwégen sind. Ein Verzicht auf
die Einbeziehung von Alternativen in die Planung kann ein Abwégungsfehler sein,
wenn sie naheliegen.”

Die planerische Umsetzung der in Kapitel 1 dargestellten primaren Planungsziele
(Aufwertung und Umnutzung von mindergenutzten bzw. leerstehenden gewerbli-
chen Flachen, Sicherung von gewerblichen Nachnutzungsoptionen, Zulassigkeit
von Wohngebéauden als Beitrag zur Erfillung des Wohnraumbedarfs der Stadt An-
dernach, gibt die Art der planerisch zu verfolgenden baulichen Nutzung vor. Auf-
grund dieses Planungszieles und der vorliegenden Eigentumsverhéltnisse (Privat-
besitz) drangen sich keine alternativen baulichen Nutzungen auf.

Im Vorfeld dieser Planungskonzeption wurde als Planungsalternative eine Vergro-
Rerung des Baugebiets in stdéstlicher Richtung mit dem Ziel einer stadtebaulichen
Abrundung hin untersucht. Dieser Bereich, der fur eine Abrundung vorgesehen

1
2

Kocks Consult GmbH 02/2025
OVG Urteil RLP (AZ 8 C 10600/10 vom 22.12.2010)
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Bebauungsplan "NettestralRe zwischen Mihlgraben und Nette" KneK

INGENIEURE

Begriindung (Entwurfsfassung erneute Beteiligung)

5.1

war, befindet sich aber im sog. Aulenbereich gemaf § 35 BauGB im AulRenbe-
reich. Nach Vorabstimmung mit der Struktur- und Genehmigungsdirektion (SGD)
Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Koblenz be-
steht aus wasserrechtlicher Sicht keine Moglichkeit, der geplanten Abrundung im
sudlichen Bereich des Plangebietes zuzustimmen. Daher wurde diese Planungs-
alternative nicht weiter verfolgt.

Aufgrund der im Laufe des Verfahrens erfolgten Anderungen der értlichen Verhalt-
nisse (u.a. Nutzungsaufgabe der ehemaligen Lagerflache i.V.m. einem Abriss von
baulichen Anlagen im Sudwesten des Plangebiets) und einer daraufhin erneut
durchgefuhrten rechtlichen Prifung wurde der zuvor beschriebene Planbereich,
der nun als dem Auf3enbereich (i.S.v. 8 35 BauGB) zugehorig einzustufen ist, in
der vorliegenden Entwurfsfassung zur erneuten Beteiligung nicht mehr als Bauge-
biet, sondern als private Grinflache festgesetzt.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung im Einzel-
nen inkl. zeichnerischen und textlichen Festsetzungen bzw. Hinweise

Art der baulichen Nutzung

Durch die Standortpragung des bestehenden Betriebsgeldndes und der zum Teil
bereits vorliegenden sowie auch auf den Erweiterungsflachen geplanten Wohnnut-
zungen soll dieser Gebietscharakter im Geltungsbereich des Bebauungsplans
durch die Festsetzung als

e Mischgebiet (M) gemaf § 6 BauNVO

planungsrechtlich gesichert werden.

Planungsziel der Festsetzung ist somit die Sicherung / Fortsetzung einer gewerb-
lichen Nutzung sowie die Sicherung und Fortentwicklung / Erweiterung der beste-
henden und zukiinftig geplanten Wohnnutzung.

Tankstellen und Vergnigungsstatten entsprechen nicht den o.a. Planungszielen
und dem stadtebaulich hier verfolgten Gebietscharakter bzw. den Bedarfen.

Wie zuvor dargestellt sollen mindergenutzte gewerbliche Flachen aufgewertet
bzw. umgenutzt und somit einer neuen und nachhaltigen Nutzung zugefihrt wer-
den. Als MalRnahme der Innenentwicklung wird aktuell durch den Vorhabentrager
ein Entwicklungskonzept verfolgt, welches insbesondere den bestehenden Bedarf
an Alten-Pflegeplatzen, Tagespflege, Altenwohnungen sowie erganzende medizi-
nische / gesundheitsorientierte Versorgungsangebote erfillen soll.

In den textlichen Festsetzungen werden daher die nicht diesem Planungsziel pri-
mar dienenden bzw. ggf. beeintréachtigenden Nutzungen in Form von Einzelhan-
delsbetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten ausge-
schlossen.
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Bebauungsplan "NettestralRe zwischen Mihlgraben und Nette" KneK

INGENIEURE

Begriindung (Entwurfsfassung erneute Beteiligung)

Vom generellen Einzelhandelsausschluss abweichend werden Einzelhandelsbe-
triebe mit einer Verkaufsflache von bis zu 150 m 2in Form von ,die der Versorgung
des Gebiets dienenden Laden® im Sinne von § 4 (2) Nr. 2 BauNVO und unselb-
standigen Verkaufsstatten als allgemein zulassig erklart. Durch die vorgenom-
mene Verkaufsflachenbeschrankung und die Beschrankung auf ,die der Versor-
gung des Gebiets dienenden Laden® (z.B. Backer, Metzger etc.) werden gemali
den Vorgaben des Landesentwicklungsprogrammes IV (LEP V) groR3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe inkl. Agglomeration von Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet
ausgeschlossen. Auch von den zulassig erklarten unselbstandigen Verkaufsstat-
ten einer Apotheke, eines Friseursalons oder eines Optiker/Horakustiker sind
keine nachteiligen Auswirkungen auf Versorgungsbereiche der Innenstadt Ander-
nachs oder von Stadtteilzentren zu erwarten.

Die seitens des Vorhabenstragers verfolgte Nutzungskonzeption mit Back-
shop/Café, ggf. einer Apotheke, einem Floristikbetrieb, einem Kiosk/ Poststelle etc.
dienen aber auch essentiell der hier verfolgten Nutzungsmischung und Attraktivitét
der durch den Vorhabentrager geplanten Schwerpunktsetzung (Alten-Pflegeplat-
zen, Tagespflege, Altenwohnungen sowie erganzende Dienstleistungs- und Ver-
sorgungsangebote).

Die in der aktuellen Entwurfsfortschreibung zulassig erklarten und im aktuellen
Nutzungskonzept auch aktiv verfolgte Planung von Heim- bzw. stationare Einrich-
tungen?, z.B. in Form von Alten- und Pflegeheimen, Seniorenheimen und Senio-
renresidenzen stellen Einrichtungen mit besonders schutzbedurftigen Personen
dar, welche generell einer erhbhten Hochwassergefahrdung unterliegen. Um eine
potenzielle Gefahren fur Leib und Leben der Bewohnerinnen und Bewohner aus-
zuschlieBen, werden in den Baugebietsbereichen Ml 2 — Ml 5 in den Keller- und
Erdgeschossbereichen Aufenthaltsraume mit Schlafzimmerfunktion fir unzuléassig
erklart. Somit wird eine Evakuierung dieser besonders schutzbediirftigen Perso-
nen im Falle eines Hochwasser-/ Starkregenereignisses nicht erforderlich. Auch
eine potenzielle Gefahrdungslage in der Nachtzeit (mit geringen Warnzeiten und
Personalkapazitaten vor Ort) wird durch diese Nutzungseinschrankung im Erdge-
schoss erheblich reduziert. Auf die nachfolgend dargestellten (weiteren) im Bebau-
ungsplan getroffenen MalRnahmen zur Hochwasservorsorge, u.a. zur ,hochwas-
serangepassten Errichtung von Bauvorhaben® wird an dieser Stelle verwiesen.

Einrichtungen, die dem Zweck dienen, altere Menschen oder pflegebedurftige oder behinderte Volljahrige auf-
zunehmen, ihnen Wohnraum zu Uberlassen sowie Betreuung und Verpflegung zur Verfligung zu stellen oder
vorzuhalten und die in ihrem Bestand von Wechsel und Zahl der Bewohnerinnen und Bewohner unabhéngig
sind und entgeltlich betrieben werden.
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5.2

MalR der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die zeichnerischen
Festsetzungen von Obergrenzen bzgl. der Grundflachenzahl (GRZ), der Zahl der
Vollgeschosse und der H6he baulicher Anlagen geregelt.

Grundflachenzahl (GRZ): Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadrat-
meter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache zulassig sind (8 19 Abs. 1
BauNVO). Im Mischgebiet Ml 2, Ml 3 und MI 5 wird gemaf 8§ 17 BauNVO eine
GRZ von 0,8 in der Planurkunde zeichnerisch festgesetzt. In den Mischgebieten
MI 1 und Ml 4 wird in Anlehnung an den Bestand eine GRZ von 0,4 bzw. 0,6 fest-
gesetzt.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in Satz 1 von § 19 (4)
BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert, hdchstens jedoch bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,8 Gberschritten werden.

Aufgrund der intensiven baulichen Vorpragung (Bestandsnutzung Autohaus und
des hohen Versiegelungsgrads im Bestand) und im Sinne der erforderlichen Wirt-
schaftlichkeit einer Nachfolgenutzung sind in den Baugebietsbereichen Ml 2, Ml 3
und MI 5 eine hthere Uberbaubare Grundstiicksflache zulassig, die sich an die
Orientierungswerte der BauNVO fur Gewebegebiete anlehnt.

Trotz Uberschreitung der Orientierungswerte eines Mischgebietes in den Bauge-
bietsbereichen MI 2 — MI 5 werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im
Plangebiet durch ausgleichende Umstande (hier unverbaute Offenlandbereiche
nordlich der Nettestrafl3e und stidlich des Plangebiets) sowie durch die festgesetz-
ten landespflegerischen MalRBhahmen insbesondere innerhalb der privaten Griin-
flachen des Plangebiets, sichergestellt.

Hohe baulicher Anlagen: Die maximale Hohendimensionierung erméglicht "nor-
male" Gewerbegebaudehdhen und Gebaude mit bis zu 3 Vollgeschossen sowie
mit einem zuséatzlichen Staffelgeschoss. Die maximal zulassige Geb&udehohe be-
tragt fur die Bereiche MI 2, MI 3 und MI 5 =92,5 Meter tiber NHN, fur das Baugebiet
MI 4 hiervon abweichend = 91,5 Uber NHN. Somit betragt die maximal zulassige
Gebaudehohe ca. 12,5 m bzw. 11,5 m tGber Bestands- bzw. hier Plangelande (Re-
ferenzhéhe NettestralRe). Fur das Bestandsgebdude Nettestralle Nr. 21 u. Nr. 23.
wurde gemal} der aktuellen H6henauspragung und Geschossigkeit (zwei Vollge-
schosse) eine Geb&udehohe von ca. 11 m liber Bestandsgeldnde festgesetzt.

Abweichend von den maximal zuldssigen Geb&audehthen sind technische Dach-
aufbauten (unter 10 % der jeweiligen Dachflache), die die o.a. H6he bis max.
2,00 m Uberschreiten, zulassig, wenn ein zwingendes betriebliches/bauliches Er-
fordernis dafir nachgewiesen wird (z. B. Aufzugsschéachte, Technikrdume, LUf-
tungseinrichtungen, Kamine, SAT-Anlagen etc.). Hiervon abweichend dirfen So-
laranlagen ohne eine Dachflachenbeschrankung die zulassigen Hohen nach
Textziffer A 2.1.1 bzw. gemalR der Planzeichnung bis max. 1,00 m Uberschreiten.
Durch diese Festsetzung soll den aktuellen Energie- / Umweltanforderungen an-
gemessen Rechnung getragen werden, um auch aufgestéanderte Solaranlagen,
z.B. in Kombination mit einer Dachbegriinung, zu erméglichen.
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In den Baugebietsbereichen, die sich innerhalb des Uberschwemmungsgefahrde-
ten Bereiches befinden, ist eine hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorha-
ben und der privaten Erschliel3ungsstral3e / Zuwegung vorzusehen. Fur die in der
Planurkunde festgesetzten Baugebietsbereiche Ml 2, MI 3, Ml 4 und MI 5 wird fur
Gebéaude eine Mindesththe des Erdgeschossfertigful3bodens von 78,5 m . NHN
(ca. 0,2 m oberhalb des HQexrem Stand 27.04.2022) im Plangebiet festgesetzt.
Weiterhin wird fur die private ErschlieBungsstralle / Zuwegung innerhalb des
"Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiets" (s. Kennzeichnung in der Planurkunde)
eine Ausbaumindesththe von ebenfalls 78,5 m . NHN festgesetzt. Hierdurch wird
sichergestellt, dass gemaR § 78 WHG (2) Nr. 3 "eine Gefahrdung von Leben oder
Gesundheit oder erhebliche Sachschaden nicht zu erwarten sind" und Nr. 9 "die Bauvor-
haben so errichtet werden, dass bei dem Bemessungshochwasser nach § 76 Absatz 2
Satz 1, das der Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes zugrunde liegt, keine bauli-
chen Schaden zu erwarten sind".

Zulassige Anzahl der Vollgeschosse: Die als Hochstmalf zuldassige Anzahl an
Vollgeschossen ergibt sich aus der Planzeichnung (differenziert nach Baugebiets-
bereichen mit zwei (Il) oder bis maximal drei (lll) Vollgeschossen).

Bei Flachdach-/ Pultdachgebauden mit drei Vollgeschossen ist ein weiteres Staf-
felgeschoss als oberstes Geschoss nur zulassig, wenn dieses oberste Geschoss
mindestens 1,0 m auf der gesamten nach Norden hin orientierten AuRenwand-
lange zuriickgesetzt ist. Mit diesem Ricksprung zum o6ffentlich genutztem Stra-
Renraum (hier der NettestralRe und im Bereich der privaten Planstral3e / Zuwegung
mit einer geringen Ausbaubreite) soll das Entstehen von zu hohen, straRenorien-
tierten Gebaudefassaden und die hiermit verbundenen visuell und stadtebaulich
nachteiligen Auswirkungen (Stichwort ,Strallenschlucht®, ,erdrickende Wirkung*
0.4.) sicher vermieden werden. Von der Riickstaffelungsverpflichtung ausgenom-
men sind aus funktionalen und visuellen Griinden Treppenhauser, die zur Gliede-
rung / Auflockerung der Fassade beitragen kdnnen.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache: Um die bauliche Dichte im Plan-
gebiet zu beschrdnken und die klimatisch wichtige Durchliiftung im Plangebiet
nicht zu verschlechtern, wird in den Mischgebietsbereichen Ml 1, Ml 3, Ml 4 und
MI 5 nur eine offene Bauweise (Bauen mit seitlichem Grenzabstand) fir zuléssig
erklart. Zu grof3formatige Baukoérper (Gebaude mit einer Lange Uber 50 m) sind in
diesen Bereichen aufgrund einer ansonsten zu befiirchtenden klimatischen "Quer-
riegelbildung” nicht zul&ssig.

Innerhalb des Mischgebietsbereiches MI 2 wird angesichts der hier bestehenden
baulichen Anlagen und der hier préferierten gewerblichen Nutzung bzw. aktuell
verfolgten Nutzung als Pflege- bzw. Seniorenheim eine abweichende Bauweise fir
zulassig erklart. Aber auch in diesem Bereich ist Bauen nur mit seitlichem Grenz-
abstand zulassig. Die abweichende Bauweise, hier Zulassigkeit von Gebauden mit
einer Lange Uber 50 m, dient zur Bestandssicherung der vorhandenen baulichen
Anlagen, die z.T. l&nger als 50,0 m sind sowie den betriebswirtschaftlichen Anfor-
derungen / Bedarfen von vielen gewerblichen Unternehmen nach grof3formatigen
Baukorpern sowie den betrieblichen und wirtschaftlichen Anforderungen eines
Pflege- bzw. Seniorenheims als Sonderbau.
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Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Au-
Rerhalb der Uberbaubaren Flachen sind Terrassen als Gebdude-Bestandteil und
untergeordnete (in max. eingeschossiger Bauweise) Nebenanlagen im Sinne von
§ 14 (1) BauNVO zulassig. Im Bereich der Stral3enbegrenzungslinie und der stra-
Benseitigen Baugrenze sind aber nur Nebenanlagen in Form von Fahrradsténdern,
Mulltonnenstellplatzen sowie Stellplatze und Zufahrten/ Zuwege zuléassig. Hier-
durch soll eine gestalterische und griinordnerische Mindestqualitat des ,Vorgar-
tenbereichs® zum o6ffentlichen Raum sichergestellt werden. Im Bereich der Net-
testraRe verlauft aus den o.a. Grinden und aus Immissionsschutzgrinden die
Baugrenze des Baugebiets MI 2 ca. 5 Meter sudlich des aktuellen Geb&udebe-
stands.

AuRRerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflachen sind Garagen / Carports (hier
ohne deren Zufahrten) unzuléssig.

Da die in der Planurkunde zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen bzw. Baufens-
ter eine hohe Flexibilitat bzgl. der Lage der Baukorper innerhalb der Baugebiets-
teilbereiche ermdglichen, kénnen bauliche Anlagen sowie Garagen / Carports
ohne weiteres innerhalb der Baugrenzen realisiert werden. Stellplatze, Terrassen
als Gebaude-Bestandteil und untergeordnete (in max. eingeschossiger Bauweise)
Nebenanlagen werden von dieser Beschrankung ausgenommen, da zum einem
von diesen Anlagen im Rahmen dieses B-Plans i.V. mit den angrenzenden priva-
ten Griunflachen keine stadtebaulich nachteiligen Auswirkungen erwartet werden
und zum anderen, um der spéateren architektonischen Detailplanung noch einen
entsprechenden Gestaltungsspielraum in diesen Bereich zu erméglichen.

Im Bereich der Nette und des Miihlgrabens sollen Hochbauten inkl. Garagen und
Carports einen angemessenen Gewasserabstand halten (mind. 20 m im Bereich
der Nette und mind. 10 m in grof3en Teilbereichen des Muhlgrabens). Daher blei-
ben die festgesetzten Baugrenzen zum Teil hinter der Bestandsbebauung zurtick.

Mit diesen Planungszielen, die neben gestalterischen auch wasserwirtschaftlichen
und 6kologischen Belangen verfolgen, ist verbunden, dass Bestands- und Neben-
gebaude zukinftig nicht im vollen Umfang an gleicher Stelle neu oder wiederer-
richtet werden durfen, da die o.a. Festsetzungen diesem entgegenstehen und die
0.a. Belange gegeniiber den Belangen des Grundstiickseigentimers hier als tber-
wiegend bewertet werden.

Ausschluss von Kellergeschosse: GroRRe Teilen des Geltungsbereichs des
Plangebiets befinden sich innerhalb des gesetzlich festgestellten Uberschwem-
mungsgebietes HQ 100 der Nette bzw. gemal § 73 (1) WHG im Uberschwem-
mungsgeféhrdeten Gebiet der Nette. Trotz der fiir die potenziell gefahrdeten Plan-
gebietsbereiche MI 2, MI 3, MI 4 und MI 5 getroffenen Festsetzungen zur Mindest-
hohe des Erdgeschossfertigfu3bodens von 78,5 m 4. NHN kann fir Kellerge-
schosse (bauliche Anlagen unterhalb dieser H6henquote) eine Hochwasserge-
fahrdung ( nicht ausgeschlossen werden, welche bei Extrem-Hochwasserereignis-
sen sogar im gesamten Plangebiet auftreten kénnten. Somit wurde zur Vermei-
dung oder Verringerung von Hochwasserschaden / -gefahrdung einschlief3lich
Schéden / Gefahrdung durch Starkregen die Errichtung von Kellergeschossen in-
nerhalb der in der Planzeichnung als ,Uberschwemmungsgefahrdetes Gebiet*
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5.3

oder als ,gesetzlich festgestelltes Uberschwemmungsgebiet‘ gekennzeichneten
Planbereiche fir unzulassig erklart.

Die bestehende Wohnbebauung in den Bereichen Ml 1, Ml 3 und MI 4 wird durch
diese Festsetzung nicht erheblich beeintrachtigt, da diese bereits im aktuellen bau-
lichen bestand keine Unterkellerung besitzen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Entsprechend den zuvor beschriebenen stadtebaulichen Zielen und préaferierten
Funktionen sowie unter Beachtung der Bestandsbebauung werden im Baugebiets-
bereich MI 1 Satteldacher (SD) und Walmdacher (WD) sowie in den Baugebiets-
bereichen Ml 1, Ml 3, Ml 4 und MI 5 Flachdacher (FD), Pultdacher (PD), Sattelda-
cher (SD) und Walmdacher (WD) fur zulassig erklart. Somit werden die Belange
des Gebaudebestands beachtet, aber gleichzeitig auch einer modernen und funk-
tional orientierten Nachfolgenutzung eine grof3e Spannweite von zuldssigen Dach-
formen ermdglicht.

Gemeinden durfen Regelungen Uber die dul3ere Gestaltung baulicher Anlagen
(hier zur Material- und Farbwahl von Dacheindeckungen) in Bebauungsplanen
oder in Satzungen nur fir Gebiete mit besonderem Geprage treffen. Dieses liegt
fur den Plangebietsbereich vor, da er zum einen unmittelbar an den historischen
Siedlungsbestand von Miesenheim angrenzt, der durch eine schieferfarbene
Dachlandschaft (grau bis grauschwarz) "eifeltypisch" und stadtebaulich harmo-
nisch gepragt ist. Zum anderen ist das Plangebiet aufgrund der Lage im Auenbe-
reich der Nette besonders landschaftsbildpragend, da es unmittelbar zum beson-
ders landschaftsbildsensiblen Offenlandbereich der Netteaue angrenzt und von
den angrenzenden und héher gelegen Siedlungsbereichen entsprechend (zum
Teil) sehr gut einsehbar ist. Landschaftsuntypische Farbgestaltungen und visuell
markant in Erscheinung tretende Farben und Materialien (z.B. blaue oder rote
Dacheindeckungen, glasierte Dachpfannen, reflektierende Materialien) kénnten
aufgrund der o.a. besonderen Pragung und Wirkungen des Plangebiets stadte-
baulich erhebliche nachteilige Wirkungen entfalten. Diese zu erwartenden nachtei-
ligen Auswirkungen werden durch die in den Bauordnungsrechtlichen Festsetzun-
gen getroffenen Regelungen vermieden. Hierbei ist es der Stadt Andernach be-
wusst, dass private Belange des Grundstlickseigentiimers hier betroffen werden.
Die oben angebenden 6ffentlichen Belange werden als vorrangig bewertet. Ob-
wohl Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen ebenfalls potenziell reflektierende
Materialien darstellen und somit die o0.a. visuellen Stérwirkungen hervorrufen kon-
nen, wurden diese fur allgemein zuléassig erklart. Da bei einem Verbot von Solar-
kollektoren und Photovoltaikanlagen nicht nur gestalterische Belange des Grund-
stuckseigentimers tangiert wirden, sondern auch privatwirtschaftliche Belange
und diese Anlagen daruber hinaus auch o6ffentlichen, energie- und umweltpoliti-
schen Zielen dienen, wird im Rahmen der Abwagung kein Verbot dieser potenziell
reflektierenden Anlagen vorgesehen.

Die weiteren bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dienen einer einheitlichen
und harmonischen Gestaltung und sollen verunstaltende Wirkungen im Sinne des
§ 5 der LBauO, hier insbesondere in Bezug auf Werbeanlagen, vermeiden. Die

250409_Miesenheim_BP NettestraRe_Begriindung_26745n Seite 21



Bebauungsplan "NettestralRe zwischen Mihlgraben und Nette" KneK

INGENIEURE

Begriindung (Entwurfsfassung erneute Beteiligung)

5.4

Festsetzungen zum Verbot von grellen, glanzenden oder stark reflektierenden Ma-
terialien (,schreiende Farbtone®) sowie von reinem Weil3 oder sehr helle Farben
(Remissionswerte von 80 — 100) sowie reines Schwarz oder sehr dunkle Farben
(Remissionswerte von 0 — 20) verfolgen die oben dargestellten stadtebaulichen
Ziele und unterliegen ebenfalls den zuvor dargestellten Abwagungsgrinden.

Aufgrund der 6kologisch sensiblen Lage im Auenbereich und den aktuell und zu-
kunftig steigenden Auswirkungen und Anforderungen des Klimawandels bzw. des
Klimaschutzes wurde folgende Festsetzung getroffen: "Nicht tiberbaute Flachen be-
bauter Grundstucke sind als Griunflachen oder gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.
Die Anlage von Schotter- und Kiesflachen und sonstigen Steinflachen sowie Folien- und
Vliesabdeckungen ist unzuléssig.”

Ebenfalls aus klimatischen, wasserwirtschaftlichen, 6kologischen und gestalteri-
schen Grinden wurde zur Verhinderung einer zu hohen Versiegelung des sog.
LVorgartenbereichs” festgesetzt, dass dieser Bereich mindesten zu 30 % als Griin-
flache anzulegen und zu unterhalten ist.

Gebietsentwésserung und Versorgung

Das Plangebiet wird im Trennverfahren entwassert. Die Schmutzwasserentsor-
gung des Plangebiets erfolgt weiterhin wie im Bestand Uber den offentlichen
Schmutzwasserkanal im Bereich der NettestraBe. Das anfallende Schmutzwasser
wird anschlieRend Uber die 6ffentliche Kanalisation zur Klaranlage Andernach ab-
gefuhrt. Die Erlaubnis der Klaranlage umfasst auch das Plangebiet.

Nach § 55 (2) WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige
offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegen-
stehen. Ausgenommen von dieser Verpflichtung sind Baugrundstticke, bei denen
aufgrund der lokalen Bodeneigenschaften / der geologischen / hydrogeologischen
Verhaltnisse des jeweiligen Einzelfalls und der Flachenverfiigbarkeit / geringen
Grundstiicksgrofie eine Versickerung des Oberflachenwassers als nicht geeignet
bewertet wird. Weiterhin sind die MaRgaben der Rechtsverordnung des Trinkwas-
serschutzgebietes Feldfrieden, hier die Zone Il B, zu beachten.

Gemal der Stellungnahme des Landesamtes fur Geologie und Bergbau mit Schrei-
ben vom 07.08.2020 ,ist in der Netteaue mit dem oberflachennahen Anstehen von fein-
kdrnigen und eventuell auch zum Teil organischen Fluss- und Hochflutablagerungen sowie
mit hohen Grundwasserstanden zu rechnen. Diese Ablagerungen weisen in der Regel nur
eine geringe Tragfahigkeit und hohe sowie méglicherweise auch ungleichmaRige Verform-
barkeit auf. Von der Planung von Versickerungsanlagen wird abgeraten.”

Zu einer inhaltlich gleichlautenden Bewertung kommt das Bodenmechanische La-
bor Gumm, s. Anlage der Begriindung: ,Laut den umfangreichen Geldndeerkundun-
gen, die im Frihjahr 2021 durchgefiihrt wurden, besteht der Untergrund oberflachennah
aus sehr schlecht durchlassigen Schluffen und Auelehmen, die von magig-schlecht durch-
lassigen, stark schluffigen Kiesen unterlagert werden. Der GW-Flurabstand betragt im Mit-
tel 2 — 2,5 m, kann bei Hochwasserstanden der Nette aber auch stark absinken, so dass
ein ausreichender Abstand des Versickerungskdrpers zum Grundwasser nicht dauerhaft
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gewdbhrleistet ist. Das Gebiet liegt in einem Grundwasserschutzgebiet der Zone lll, fur das
besondere Schutzanforderungen fiir eine Versickerung bestehen. Daher raten wir fir die
geplante Wohnbebauung von einer Versickerung ab.”

Die planerische Festsetzung von einer Versickerungspflicht tber private Versicke-
rungsmulden auf den einzelnen Baugrundstiicken setzt u.a. voraus, dass wasser-
rechtliche Bestimmungen nicht entgegenstehen, die Vollzugsfahigkeit des Plans
dauerhaft gesichert ist und Schaden durch abflieRendes Niederschlagswasser
auch in benachbarten Baugrundstiicken nicht zu besorgen sind. Dieses kann auf-
grund der 6rtlichen Verhaltnisse nicht sichergestellt werden. Daher wird planerisch
von einer Versickerungsverpflichtung abgesehen.

In den Textlichen Festsetzungen sind unter Punkt D. Hinweise, hier Unterpunkt
Wasserwirtschaft, Wasserschutzgebiet ,Feldfrieden“ und zum Uberschwem-
mungsgebiet der Nette weitergehende Hinweise zur Thematik ,Wasserbelange*
aufgefihrt.

Aufgrund der rdumlichen Nahe zur Nette bzw. zum Muhlgraben und der bereits flr
die Bestandsbebauung bestehenden Einleitung von unbelastetem Oberflachen-
wasser in diese Vorfluter bietet es sich alternativ zur 0.a. dezentralen Versickerung
an, auch fur die neu festgesetzten Baugebiete und fur die private Verkehrsanlage
/ Zuwegungen (nach Rickhaltung) eine gedrosselte Einleitung von unbelastetem
Oberflachenwasser in die Nette bzw. in den Muhlgraben vorzusehen.

Eine aktualisierte Berechnung des erforderlichen Regenriickhaltebeckens ergibt
insgesamt ein Volumen von 161 m3 (bei Annahme einer kompletten Neubebauung
als Worstcase gemaf B-Plan (hier alle Baugebiete MI 2 — MI 5 mit der maximal
zulassigen GRZ / Versiegelung)?.

Inwieweit hierzu eine Vorklarung erforderlich ist bzw. fur welche Jahrlichkeit eines
Regenereignisses das in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellte Regenrtick-
haltebecken (hier Riickhaltevolumen und H6he des Drosselabflusses) dieses ver-
bindlich auszulegen ist, ist dann in einem dem Bebauungsplanverfahren nachfol-
gendem wasserrechtlichem Genehmigungsverfahren fir die zukinftige Oberfla-
chenentwésserung der neu zu errichtenden baulichen Anlagen inkl. Entwasserung
der PrivatstrafRe im Detail zu untersuchen und abschlieend in diesem Genehmi-
gungsverfahren zu regeln.

Auf dem innerhalb der Planzeichnung als private Grinflache mit der Ordnungszif-
fer @ festgesetzten Bereich (mit informeller Darstellung eines Regenrtckhaltebe-
ckens) ist nach Untersuchungen der Kocks Ingenieure (Stand 02/2025) die Anlage
eines naturnahgestalteten Regenriickhaltebeckens mit vorgeschalteter Sedimen-
tationsanlage mit einer ausreichenden Dimensionierung fir grof3e Teilbereiche des
Plangebiets mdglich. Der erforderliche Flachenbedarf fur ein Regenriickhaltebe-
cken mit einem Volumen von 161 m3 s.o. kann in diesem Bereich sicher abgedeckt

Dieser Berechnung zu Grunde liegen eine Wiederkehrzeit von T = 10 Jahren und eine Regendauer
von 5 min. Die befestigte Gesamtflache betragt 10.700 m2 (abflusswirksame Flache 9.630 = m?2). Der
Drosselabfluss ist 38 I/s, das entspricht dem theoretischen Abfluss aus einem unbefestigten Gebiet
gleicher GroR3e (Kocks Consult GmbH 02/2025).
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5.5

werden. Nur fur den nordwestlichen Plangebietsbereich ist aufgrund der Topogra-
fie, der zum geplanten Beckenstandort erforderlichen Leitungslange, den zu be-
achtenden Anforderung bzgl. Gefélle und Leitungsiiberdeckung ein Anschluss an
dieses sudostlich geplante RRB mit Auslauf in die Nette im freien Gefélle ohne
erhebliche Gelandeerhéhungen nicht ohne weiteres méglich. Im Zuge der Konkre-
tisierung der weiteren Fach- und Genehmigungsplanung sind fiir diesen nordwest-
lichen Plangebietsbereich Entwésserungsalternativen (z.B. Rickhalt des Regen-
wassers Uber eine Dachbegriinung und eine separate Einleitung in den Vorfluter
(Muhlgraben / Nette) zu prifen und im Einvernehmen mit der zustandigen Was-
serbehorde auszuarbeiten. Die Machbarkeit der Oberflachenentwasserung und
somit die Umsetzbarkeit der vorliegenden Planung ist aber generell gegeben bzw.
planerisch sichergestellt.

Somit wurde hinsichtlich der Plangebietsentwasserung (Schmutz- und Oberfla-
chenentwasserung) der fachtechnische Nachweis zur Vollzugsfahigkeit des Plans
gefuhrt.

In der als Anlage der Begriindung beigefligten Wasserbilanz wurden die Bestands-
bebauung und die geplante, maximal zulassige Bebauung des Bebauungsplans
verglichen. Die Angaben zu den Eigenschaften der einzelnen Flachen wurden auf
die maximal zulassige Grundflachenzahl reduziert. Im Vergleich zur Bestandsbe-
bauung ist fir die geplante Bebauung mit der geplanten Nachverdichtung und der
geplanten Umwandlung der ehemaligen Lagerflache als Grinflache / Parkanlage
eine leichte Verbesserung der Wasserbilanz erkennbar.

Uber die NettestraRe und den dort vorhandenen Versorgungsanlagen (Trink- und
Léschwasser, Energie, Telekommunikation) kann das Plangebiet weiterhin ver-
sorgt werden.

Starkregenvorsorge

Mit fortschreitender Erhdhung der Lufttemperaturen werden sommerliche lokale
Starkregenereignisse in Deutschland immer wahrscheinlicher. Dabei kann Stark-
regen, also auf3ergew6hnlich hoher Niederschlag in kurzer Zeit, Gberall auftreten,
denn diese Ereignisse sind nicht an die Gelandegestalt gebunden. Umso wichtiger
ist es, die Risiken fur Ortslagen durch Starkregen abzuschéatzen. Das Landesamt
fur Umwelt (LfU) hat hierzu Landschaftsanalysen durchgefiihrt. Deren Ergebnisse
sind in einer Karte ,Gefahrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen® zusammenge-
stellt, siehe nachfolgende Abbildung®.

1

https://wasserportal.rlp-umwelt.de/servlet/is/10081/ Stand: 16.06.2023
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5.6
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Abb. 4: Gefahrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen

-

Die Gefahrdung der Ortslage von Miesenheim wird mit ,maRig“ eingestuft. Hin-
weis: Innerhalb der Kartendarstellung erfolgt aber generell keine Darstellung einer
Starkregengefahrdung innerhalb von Siedlungsgebieten! Das Plangebiet ist unmit-
telbar nicht von angrenzenden Sturzflut-Entstehungsgebieten betroffen. Die mittel-
baren Wirkungsbereiche von Starkregenereignissen (pot. Uberflutungen an Tie-
fenlinien bzw. im Auenbereich der Nette) grenzen aber im Stiden unmittelbar an
das Siedlungs- bzw. Plangebiet an und bedeuten auch bei Extrem-Hochwasserer-
eignissen (die auch starkregenbedingt sein kdnnen) eine flachige Betroffenheit des
sudlichen Plangebietsteils (s. tUberschwemmungsgefahrdetes Gebiet gemafl
nachrichtliche Ubernahme in der Planzeichnung). Entsprechende Starkregen-/
HochwasserschutzvorsorgemafRnahmen sind (und wurden daher) bei der vorlie-
genden Bauleitplanung zu berticksichtigen.

Verkehrsbelange

Im Norden wird das Plangebiet durch die Nettestral3e erschlossen, die durch den
Ortskern fihrend in einer Entfernung von 3 km auf die Bundesstral3e 256 Richtung
Neuwied bzw. Bundesstral3e 9 Richtung Koblenz/Bonn fiihrt. In Richtung Westen
fuhrt die Bundesstraie 256 Richtung Autobahn 61, die in einer Entfernung von
6 km zu erreichen ist. Durch die Nahe zur BundesstralRe und Autobahn sowie den
Bahnhaltepunkt Miesenheim, der stiindlich angefahren wird, ist das Plangebiet an
das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz gut angeschlossen.
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5.7

Die innere ErschlieBung der gemischten Bauflache soll Uber eine private Zuwe-
gung mit Anbindung an die Nettestral3e erfolgen. Eine Festsetzung dieser privaten
Zuwegung als Verkehrsflache ist stadtebaulich nicht erforderlich. Im Bebauungs-
plan wurde hierzu aber mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (hier Buchstabe

@ ) eine ErschlieBungsflache ausgewiesen, welche der Erreichbarkeit / Erschlie-

Bung der hieran angrenzenden bzw. hieriber zu erschlieBenden Gebaude, Anla-
gen und Baugrundsticke dient. Des Weiteren dienen diese Flachen der Allgemein-
heit (hier fir Besucher, Lieferanten etc. der Anlieger), der Abfallentsorgung (Mull-
abfuhr), als Feuerwehrzuwegung sowie als Flachen fiur private Ver- und Entsor-
gungsanlagen (sog. Hausanschlisse z.B. von privaten Ver- und Entsorgungstra-
gern).

Diese private Zuwegung bzw. das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht endet in einem
ErschlieBungswendehammer, der fiur Fahrzeuge bis 10,0 m Lange (z.B. 3-achsi-
ges Miilifahrzeug) ausgelegt ist.

Die im Bebauungsplan mit einem Geh- und Fahrrecht und Buchstabe @ ausge-
wiesenen ErschlieBungsflachen dienen weiterhin der Erreichbarkeit / ErschlieBung
der sldlich des Bebauungsplans angrenzenden Landwirtschaftsflachen sowie der
westlich und 0stlich angrenzenden privaten Grinflachen (Ordnungsziffer ® und
Q).

Fachbeitrag Naturschutz, Eingriffsregelung nach dem BNatSchG und Land-
schaftspflegerische Malinahmen

Durch den Bebauungsplan werden erhebliche Eingriffe in die Schutzguter des Na-
turhaushaltes und Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des 8§ 14 BNatSchG
planerisch vorbereitet. Im Wesentlichen sind Eingriffe durch flachenhafte Inan-
spruchnahme o©kologisch bedeutsamer Strukturen, durch Trennung und Zer-
schneidung vorhandener ¢kologischer und nutzungsbedingter Wechselbeziehun-
gen, durch Versiegelung biotisch aktiver Flachen sowie durch zusatzliche Immis-
sionen zu erwarten. Dariiber hinaus kdnnen erhebliche Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes eintreten.

Daher wurde ein Fachbeitrag Naturschutz im Sinne eines Griinordnungsplanes mit
"Eingriffs- und Ausgleichsermittlung” nach dem BNatSchG erarbeitet und in den
Umweltbericht (s. Anlage) integriert. Neben diesem Fachbeitrag Naturschutz
wurde zur Ermittlung der Betroffenheit der besonders und streng geschutzten Ar-
ten gemal} § 44 BNatSchG auch eine Vorprifung zum Artenschutz durchgefihrt.
Dessen Ergebnisse sind ebenfalls im o.a. Umweltbericht integriert.

Es wurde eine Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichskonzeption fur die Pla-
nung entwickelt.

Der naturschutzfachlich erforderliche Ausgleich (Ausgleich Versiegelung, Struktur-
und Lebensraumverlust) kann vollstandig innerhalb des B-Plangebietes durch die
im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen (insbesondere durch die Bepflan-
zungsmalinahmen) erbracht werden.
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5.8

5.9

Die Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmalnahmen sind im Umweltbe-
richt beschrieben (u.a. im Kapitel 4. "Gegenuberstellung der Eingriffe (Konflikte)
und Maflinahmen") sowie in der Anlage 2 "Bilanztabelle nach naturschutzfachlicher
Eingriffsregelung" dargestellt. Diese Ma3nahmen wurden im Bebauungsplan (Pla-
nurkunde und Text) planungsrechtlich vollstandig integriert. Durch die Planung von
Mischgebietsflachen erfolgen umsetzungsbedingt Eingriffe in Natur und Land-
schaft. Es wurde eine Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichskonzeption fur
die Planung entwickelt.

Die Sicherung der festgesetzten Pflanzungen der im Plan dargestellten und ge-
kennzeichneten ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen“ mit der Ordnungsziffer ©, @, ®, @, ® und ® soll gemal3 § 1a
(3) Satz 4 BauGB im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags zwischen der
Stadt Andernach und der Nettepark Villen GmbH (als aktuellem Vorhabentrager
der geplanten Baugebietsbereiche Ml 2, Ml 3 und MI 5 inkl. der privaten Verkehrs-
und Erschlielungsanlagen sowie der privaten Grinflachen mit Retentions-
raumausgleichflache und pot. Regenrtickhaltebecken) gewahrleistet werden.

Nach Durchfiihrung der im Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungs-, Minimie-
rungs- und AusgleichsmafRnahmen verbleiben keine erheblichen Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft.

Artenschutz

Die national besonders geschitzten Arten werden im Rahmen der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung abgearbeitet (§ 44 Absatz 5 Satz 5 BNatSchG). Die
im Umweltbericht integrierte artenschutzrechtliche Vorprifung bzgl. potenzieller
Auswirkungen auf streng geschitzte Arten und Europaische Vogelarten kommt
zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

L,uUnter Beachtung der beschriebenen VermeidungsmalRnahmen treten durch das Vorha-
ben keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG auf.
Voraussetzung sei eine sachgerechte Umsetzung der MaBnahmen. Die Priifung der arten-
schutzrechtlichen Ausnahmevoraussetzungen i. S. eines Ausnahmeverfahrens nach § 45
Abs. 7 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Wasserrechtlich geschitzte Gebiete / Hochwasserbelange

Wasserschutzgebiet Feldfrieden Zone lll B: Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans befindet sich vollstandig im Wasserschutzgebiet Feldfrieden Zone 111 B.
Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass die geplante Umnutzung von bisher ge-
werblich genutzten Flachen (gewerbliche Bauflachen) in gemischte Bauflachen
(Gewerbe- und Wohnnutzung) den Maf3gaben und Zielen der Schutzgebietsver-
ordnung entgegensteht.
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Uberschwemmungsgebietes der Nette: Die geplanten gemischten Bauflachen
liegen weiterhin in (kleinen) Teilbereichen noch innerhalb des Uberschwemmungs-
gebietes der Nette. Gemal § 78 WHG wird nur der bereits bebaute Bereich (sog.
"Innenbereich nach § 34 BauGB") als Baugebiet festgesetzt. In Abstimmung mit
der Struktur- und Genehmigungsdirektion (SGD) Nord, Regionalstelle Wasserwirt-
schaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Koblenz wurden weiterhin im Bebauungs-
planverfahren die Baugrenzen im Bereich der ¢stlichen Bestandsbebauung so
festgelegt, dass diese zum Schutz vor schnell ansteigendem Hochwasser und
mdoglichen Hochwasserschaden auRerhalb des gesetzlichen Uberschwemmungs-
gebietes liegen.

Die fur eine Bebauung als Mischgebiet vorgesehenen Planbereiche werden auf-
grund der aktuellen Nutzung und der ortlichen Verhaltnisse als "Innenbereich”
nach 8§ 34 BauGB eingestuft. Einer im Verfahrensverlauf angeregten stadtebauli-
chen Abrundung im stdoéstlichen Teil des vorgesehenen Bebauungsplans (hier im
sog. "AuRenbereich" nach § 35 BauGB) konnte aus wasserrechtlicher Sicht nicht
zugestimmt werden, da nach § 78 Absatz 1 Satz Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
die Ausweisung neuer Baugebiete in Bauleitplanen im Aul3enbereich untersagt ist.
Auch eine ausnahmsweise Zulassung nach § 78 Absatz 2 WHG ist nicht méglich,
da nicht alle Voraussetzungen des § 78 Absatz 2 WHG erflillt werden. Die im Rah-
men der Fachamtervorabstimmung angeregte Lage und Dimensionierung der Ge-
wasserrandstreifen an der Nette und am Muhlgraben sowie der angeregte Verlauf
der Baugrenze im 6stlichen Bereich des bereits bebauten Teilbereichs (Lage au-
Rerhalb des Uberschwemmungsgebietes) wurde in der vorliegenden Planung be-
riicksichtigt.

Der nach § 78 WHG erforderliche Retentionsraumausgleich soll im Plangebiet, hier
innerhalb der sudoéstlichen Grunflachendarstellung an der Nette, anhand einer
landschaftsangepasst hergestellten Gelandevertiefung (Retentionsausgleichs-
mulde bzw. -flache) sichergestellt werden. Anzumerken ist hierbei, dass die Bau-
gebiete des Plangebiets allerdings in der Vergangenheit bereits gro3flachig aufge-
schittet wurden und somit hoher als der sidlich angrenzende, landwirtschaftlich
genutzte Auenbereich liegen. Der auszugleichende Retentionsraumverlust ist so-
mit relativ (ca. 714 m3, hier unter der Annahme eines ca. 30 cm hohen Mutterbo-
denauftrags Aufschittung insbesondere im Bereich der geplanten privaten Griin-/
Parkflache?) gering.

Die Mal3gaben des § 78 (2) WHG (keine Hochwassergeféahrdung / eine hochwas-
serangepasste Errichtung von Bauvorhaben, keine nachteilige Beeintrachtigung
des Hochwasserabflusses und der Hochwasserhdhen, des Hochwasserschutzes,
Retentionsraumausgleich, keine nachteiligen Auswirkungen auf Ober- und Unter-
lieger etc.) werden im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans wie folgt beach-
tet:

e Durch die im Bebauungsplan vorgesehene Retentionsraumausgleichsfla-
che (s.o.) wird ,die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger
und Unterlieger® beriicksichtigt bzw. sichergestellt.

1

Vorlaufige Ermittlung Kocks Consult GmbH, Stand 02/2025
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e Es werden auch keine HochwasserschutzmafRnahmen (da nicht vorhan-
den) durch die geplante Baumalinahmen negativ beeintrachtigt.

e Der Wasserstand und das Abflussverhalten der Nette werden nicht nach-
teilig veréandert, da die geplanten Baugebiete auf3erhalb der ausgewiese-
nen Streichlinie des Abflussquerschnittes der Nette liegen.

Durch
o die festgesetzte Mindesthéhe (des ErdgeschossfertigfuRbodens von
Hochbauten bzw. der ruckwartigen Zuwegung des Baugebiets Ml 5)
von 78,5 m . NHN (ca. 0,2 m oberhalb des HQgxrem Stand 27.04.2022),

e den getroffenen Nutzungsbeschrankungen innerhalb  von Uber-
schwemmungsgeféhrdeten Erdgeschossbereichen sowie

e dem Verbot einer Unterkellerung innerhalb des ,gesetzlich festgestell-
ten Uberschwemmungsgebietes*

wird weiterhin planerisch im Rahmen des Bebauungsplans die ,hochwasserange-
passte Errichtung von Bauvorhaben® beachtet bzw. sichergestellt.

Durch die Lage der festgesetzten ,Baufenster” wird weiterhin eine potenzielle Ab-
flussrinne / Notwasserweg (hier zwischen den Baugebietsbereichen Ml 2 / MI 5
und MI 3 / Ml 4, s. Planzeichnung) von einer potenziell abflussbehindernden Be-
bauung freigehalten, sodass hiertiber im Falle eines Extrem-Ereignisses ein modg-
lichst schadloser Abfluss des Wassers durch die Bebauung gewahrleistet werden
konnte.

Das zukiinftige Planungsgelande muss weiterhin im Endzustand den Anforderun-
gen des Hochwasserschutzes gemall WHG entsprechen. Die Hohenlage der pri-
vaten Verkehrsanlagen / Zuwegungen und der Erdgeschossfertigboden von Ge-
bauden sollten Uber dem Wasserstand bei HQ100 (festgesetzter 100-jahrlicher Ab-
fluss) im Hochwasserereignis liegen. Bei den hier vorliegenden Hochwasserpegeln
betragt das HQ100 zwischen 78,51 m u. NHN (sudlich des Plangebiets) und 77,78
m U. NHN (an der Nettebriicke), im Mittel somit ca. 78,15 m . NHN. Analog hierzu
liegt das nachrichtlich gekennzeichnete "Uberschwemmungsgeféahrdete Gebiet"
(HQexrem) Zwischen den o.a. Hochwasserpegeln bei einem Mittelwert von ca. 78,42
m {. NHN.

Beim Extremhochwasser der Nette im Juli 2021 wurden diese HQexrem Wasser-
stande im Bereich des Plangebiets vor Ort gemessen. Um zukiinftig das Erschlie-
Bungsgebiet auch vor diesen Extremwasserstdnden der Nette angemessen zu
schitzen, wurde bei der geplanten Gelandehthenfestlegung fur die privaten Ver-
kehrsanlagen / Zuwegungen und von Gebauden (hier Bezugspunkt Erdgeschoss-
fertigboden) der o.a. Mittelwert des Extremwasserstandes auf Basis der beobach-
teten Wasserstande aus Juli 2021 noch einmal erhoht und im vorliegenden Entwurf
als Mindesthéhe mit 78,5 m 4. NHN (ca. 0,2 m oberhalb des HQegxem Stand
27.04.2022) festgesetzt.

Die MaRgaben des § 78 (2) WHG (keine Hochwassergefahrdung / eine hochwas-
serangepasste Errichtung von Bauvorhaben, keine nachteilige Beeintrachtigung
des Hochwasserabflusses und der Hochwasserhdhen, des Hochwasserschutzes,
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Retentionsraumausgleich, keine nachteiligen Auswirkungen auf Ober- und Unter-
lieger etc.) werden im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplans wie folgt im Ein-
zelnen beachtet:

e Durch die im Bebauungsplan vorgesehene Retentionsraumausgleichsfla-
che (s.0.) wird ,die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger
und Unterlieger” bertcksichtigt bzw. sichergestellt.

e Es werden auch keine Hochwasserschutzmal3nahmen (da nicht vorhan-
den) durch die geplante Baumalinahmen negativ beeintrachtigt.

e Der Wasserstand und das Abflussverhalten der Nette werden nicht nach-
teilig verandert, da die geplanten Baugebiete aul3erhalb der ausgewiese-
nen Streichlinie des Abflussquerschnittes der Nette liegen.

Durch
o die festgesetzte Mindesthéhe (des ErdgeschossfertigfuRbodens von
Hochbauten bzw. der rickwartigen Zuwegung des Baugebiets M| 5 )
von 78,5 m . NHN,

¢ den getroffenen Nutzungsbeschrankungen innerhalb von tber-
schwemmungsgeféhrdeten Erdgeschossbereichen sowie

e dem Verbot einer Unterkellerung innerhalb des ,gesetzlich festgestell-
ten Uberschwemmungsgebietes*

wird weiterhin planerisch im Rahmen des Bebauungsplans die ,hochwasserange-
passte Errichtung von Bauvorhaben® beachtet bzw. sichergestellt.

Durch die Lage der festgesetzten ,Baufenster” wird weiterhin eine potenzielle Ab-
flussrinne / Notwasserweg (hier zwischen den Baugebietsbereichen Ml 2 / MI 5
und MI 3 / Ml 4, s. Planzeichnung) von einer potenziell abflussbehindernden Be-
bauung freigehalten, sodass hiertiber im Falle eines Extrem-Ereignisses ein modg-
lichst schadloser Abfluss des Wassers durch die Bebauung gewahrleistet werden
konnte.

Zur Berucksichtigung der wasserwirtschaftlichen Belange (u.a. Gewasserrand-
streifen) durfen die in der Planurkunde festgesetzten privaten Grunflachen nicht
bzw. nur geringfugig befestigt werden. Bauliche Anlagen sind in diesem Bereich
allgemein unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind die in diesem Bereich zulassig
erklarten Einfriedungen, naturnah gestaltete Regenversickerungs- und -riickhalte-
anlagen (z.B. Versickerungsmulden, -becken, Regenriickhaltebecken), naturnah
gestaltete Flachen zur Hochwasserriickhaltung (Retentionsraumausgleichsfla-
chen) sowie bestehende Leitungstrassen und deren Anlagen.

Im Bereich der mit der Ordnungsziffer ® festgesetzten privaten Griunflache sind
weiterhin bauliche Anlagen mit einem unmittelbaren funktionalen Bezug zur Erho-
lungsnutzung der privaten Parkflache (siehe Festsetzung C 2.3.4) zulassig, wenn
die "sonstigen Schutzvorschriften fir festgesetzte Uberschwemmungsgebiete"
des 8§ 78a WHG nicht entgegenstehen bzw. die zustandige Behodrde im Einzelfall
MafRnahmen nach § 78a Absatz 1 Satz 1 WHG zulasst.
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5.10

Ebenfalls unzulassig sind Gelandeterrassierungen durch Aufschittungen im Be-
reich der festgesetzten privaten Grunflachen aufgrund der hier im Uberschwem-
mungsgebietsbereich der Nette besonders zu beachtenden Wasserwirtschaftsbe-
lange. Von diesem generellen Verbot ausgenommen wird im Bereich der mit der
Ordnungsziffer ® festgesetzten privaten Grunflache ein Mutterbodenauftrag zu
Rekultivierung einer ehemals geschotterten Lagerflache, wenn die "sonstigen
Schutzvorschriften fir festgesetzte Uberschwemmungsgebiete" des § 78a WHG
nicht entgegenstehen bzw. die zustandige Behdrde im Einzelfall Mallnahmen nach
§ 78a Absatz 1 Satz 1 WHG zulasst.

Unbelastete Flachen von Stellplatzen inkl. Zufahrten und Wege sollten weiterhin
mit einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung in Form von Rasengitter-
steinen, Drainpflaster, wassergebundener Decke oder vergleichbaren wasser-
durchlassigen Befestigungen hergestellt werden. Anfallendes Regenwasser sollte
weiterhin gesammelt und als Brauchwasser genutzt und nach Mdglichkeit vor Ort
versickert werden. Aufgrund der lokalen Gegebenheiten (Auenlehme, hohe Grund-
wasserstande, Wasserschutzgebiet Zone 11l B) und entsprechend der Empfehlung
des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau (Stellungnahme mit Schreiben vom
07.08.2020) wird von einer geringen Versickerungseignung ausgegangen. Das un-
belastete Oberflachenwasser des Plangebiets soll daher tiberwiegend schadlos
dem nachsten Vorfluter (Nette) zugefiihrt werden, siehe Punkt 5.4 ,Gebietsent-
wasserung und Versorgung®.

Mit der zukinftigen als private Grinflache “Parkanlage“ umzugestaltenden und zu
begriinenden ehemaligen Lagerflache sind wie zuvor dargestellt potenziell Gelan-
deerhdhungen zu erwarten bzw. erforderlich. Der hiermit einhergehende Retenti-
onsraumverlust im Hochwasserfall ist nach dem WHG auszugleichen. Hierzu ist
im Plangebiet selbst die Anlage einer Retentionsraumausgleichsflache innerhalb
einer privaten Grinflache vorgesehen. Fir den Planfall eines zukinftigen ca.
30 cm hohen Mutterbodenauftrags / Aufschittung im Bereich der geplanten priva-
ten Griin-/ Parkflache und innerhalb des Uberschwemmungsgebietes wurde unter
Annahme einer Aufschittung der gesamten Flache in diesem Bereich (Worst
Case) der Retentionsraumverlust Uberschlagig ermittelt. Dieser Retentionsraum-
verlust betragt gemafl Geldndemodell ca. 714 m3 und kann innerhalb der in der
Planurkunde informell dargestellten Retentionsraumausgleichsflache vollstandig
kompensiert werden.

Altablagerungen, Altlastenstandorte, schadliche Bodenveranderungen, Ver-
dachtsflachen

Teilbereiche des Plangebietes sind durch die gewerbliche Nutzung als Autohaus
vorbelastet. Der im Planbereich befindliche Altstandort ,Ehem. Autohaus Ibald,
Miesenheim, Nettestr. 25 (Reg.-Nr. 137 00 003 — 5507) wird im Bodenschutzka-
taster des Landes Rheinland-Pfalz als ,hinreichend altlastverdachtig“ gefuhrt.

Durch das Bodenmechanische Labor Gumm wurde am 22.11.2022 ein altlasten-
und umwelttechnischer Untersuchungsbericht fir das Gelande ,Ehemaliges Auto-
haus Ibald in Andernach, Nettestr. 25 vorgelegt. Die Untersuchungen ergaben,
dass auf dem Grundsttick drei kleinrAumige Schadensbereiche vorhanden sind.
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Die im Verfahren aus bodenschutzrechtlicher Sicht vorgetragenen Bedenken der
Struktur- und Genehmigungsdirektion (SGD) Nord, Regionalstelle Wasserwirt-
schaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Koblenz ,kénnen verworfen werden, wenn die
0. g. Schadensbereiche wie vom Gutachter beschrieben saniert werden oder der hinrei-
chende Verdacht durch weitergehende Untersuchungen (Detailuntersuchungen) ausge-
réumt wird“.

In Abstimmung mit der SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirt-
schaft, Bodenschutz Koblenz erfolgten auf Basis dieser Stellungnahme ergan-
zende orientierende Untersuchungen durch das Bodenmechanische Labor Gumm
(Bericht vom 11.10.2023, s. Anlage der Begriindung). Es wurden drei Verdachts-
flachen/Schadensbereiche festgelegt und untersucht. Die Untersuchungsberichte
vom 22.11.2022 und vom 11.10.2023 wurden der SGD Nord, Regionalstelle Was-
serwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Koblenz tbergeben. Hierzu erfolgte
durch diese eine Stellungnahme mit Schreiben vom 16.10.2023. Im Folgenden
werden die wesentlichen Ergebnisse dieser ergdnzenden orientierenden Untersu-
chung, deren Bewertung durch die SGD und die daraufhin in der Planzeichnung
vorgenommenen ,Kennzeichnungen® wiedergeben.

Die ca. 60 m? groRe Verdachtsflache “Schmierstoff-Aulienlager wird im Boden-
schutzkataster als ,altlastverdachtig gefihrt. Es wurden in der Bohrung KRB 22
Mineralolkohlenwasserstoffe (MKW) mit einem Gehalt von 1,700 mg/kg in 2,1 m
bis 3,0 m Tiefe nachgewiesen. In der mit Bericht vom 11.10.2023 durch das Bo-
denmechanische Labor Gumm durchgefiihrten Beprobung des nahe gelegenen
Brunnens 1 wurden keine relevanten Schadstoffgehalte festgestellt. Durch die der-
zeit vorliegende Versiegelung sei gemaf o.a. Schreiben der SGD Nord, Regional-
stelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Koblenz vom 16.10.2023
ein Schadstoffaustrag nicht zu erwarten und bei Beibehaltung der Versiegelung
seien auch aktuell keine Malinahmen notwendig. Bei zukiunftigen Tiefbauarbeiten
oder Nutzungsanderungen in diesem Bereich ist die weitere Vorgehensweise mit
der SGD Nord, Regionalstelle Koblenz, Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Boden-
schutz abzustimmen.

Die ca. 163 m? umfassende Verdachtsflache ,Abscheideranlage” wurde ebenfalls
als ,altlastverdachtig“ im Bodenschutzkataster kartiert. Da gemaf o.a. Schreiben
der SGD Nord auch im Grundwasserschwankungsbereich noch erhéhte MKW-
Werte (max. 1.400 mg/kg) vorlagen und keine Grundwasserbeprobung aufgrund
des beschadigten Brunnens erfolgen konnte, sei eine Gefahrdung fir den Wir-
kungspfad Boden-Grundwasser nicht auszuschliel3en. Fir diesen Bereich sei ge-
mal Bodenmechanischem Labor Gumm eine Sanierung mittels Bodenaustausch
geplant. Dieser Vorgehensweise wird seitens der SGD Nord, Regionalstelle Was-
serwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Koblenz zugestimmt. Die Ergebnisse
der gutachterlichen Begleitung der Sanierung sind dann der SGD Nord vorzulegen.

Bei der Verdachtsflache ,Ehem. Tankstelle* wurden bei der orientierenden Unter-
suchung durch das Bodenmechanische Labor Gumm vom 22.11.2022 leicht er-
hohte MKW-Konzentrationen (320 mg/kg) sudlich der Tankstelle in der Bohrung

Auszug Stellungnahme der Struktur- und Genehmigungsdirektion (SGD) Nord, Regionalstelle Was-
serwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Koblenz vom 24.08.2023
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KRB 8 festgestellt. Der orientierende Prifwert fir sensible Nutzung wird gemaf
0.a. Schreiben der SGD Nord gemal? ALEX-Merkblatt 02 (o0PW2 = 600 mg/kg)
deutlich unterschritten. Aufgrund der Vorerkundung in diesem Bereich seien keine
weiteren MalRnahmen notwendig. Die Flache wird im Altlastenkataster als ,nicht
altlastverdachtig“ gefuhrt.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans werden die im Bodenschutzkatas-
ter (BoKat) als ,altlastverdachtig” eingestuften Flachen gemanR § 9 (5) Nr. 3 BauGB
als ,Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind“ in der Planzeichnung flachig gekennzeichnet.

In den textlichen Festsetzungen erfolgen auf Basis der im Verfahren vorgetrage-
nen Stellungnahmen der Struktur- und Genehmigungsdirektion (SGD) Nord, Regi-
onalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Koblenz unter dem
Punkt D. Hinweise, Unterpunkt ,Boden und Baugrund / schadliche Bodenverénde-
rungen, Altlastenverdachtsflachen® folgende, detaillierte Hinweise und Handlungs-
anweisungen zu den altlastverdéchtigt gekennzeichneten Flachen:

»,Boden und Baugrund / schédliche Bodenverdnderungen, Altlastenverdachtsfla-
chen”: In der Netteaue ist mit dem oberflachennahen Anstehen von feinkérnigen und
eventuell auch zum Teil organischen Fluss- und Hochflutablagerungen sowie mit hohen
Grundwasserstanden zu rechnen. Diese Ablagerungen weisen in der Regel nur eine ge-
ringe Tragféhigkeit und hohe sowie moglicherweise auch ungleichméafige Verformbarkeit
auf. Fur alle Bauvorhaben werden dringend objektbezogene Baugrunduntersuchungen
empfohlen.

Teilbereiche des Plangebietes sind durch die gewerbliche Nutzung als Autohaus vorbelas-
tet. Der im Planbereich befindliche Altstandort ,ehem. Autohaus Ibald, Miesenheim, Net-
testr. 25* (Reg.-Nr. 137 00 003 — 5507) wird im Bodenschutzkataster des Landes Rhein-
land-Pfalz als ,hinreichend altlastverdéachtig” gefiihrt. Durch das Bodenmechanische Labor
Gumm wurde am 30.03.2021 ein altlasten- und umwelttechnischer Untersuchungsbericht
flir das Gelédnde ,Ehemaliges Autohaus Ibald in Andernach, Nettestr. 25 vorgelegt, s. An-
lage Umweltbericht. In Abstimmung mit der SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft,
Abfallwirtschaft, Bodenschutz Koblenz erfolgten erganzende orientierende Untersuchun-
gen durch das Bodenmechanische Labor Gumm (Bericht vom 19.09.2023, s. Anlage Um-
weltbericht).

Die Untersuchungen ergaben, dass auf dem Betriebsgrundstiick des ehem. Autohauses
zwei kleinrdumige Schadensbereiche im Bodenschutzkataster als ,altlastverdéchtig” ge-
fihrt werden. Hierbei handelt es sich um das ehem. ,Schmierstoff-Au3enlager” (Kenn-
zeichnung in der Planzeichnung ca. im Nordwesten des Plangebiets) und den Bereich der
ehem. ,Abscheideranlage” (Kennzeichnung in der Planzeichnung ca. im Zentrum des Plan-
gebiets). In diesen Bereichen wurden Kontaminationen mit Mineral6lkohlenwasserstoffen
(MKW) festgestellt.

Fur den gekennzeichneten Bereich des ehem. “Schmierstoff-Auf8enlagers” sind It. SGD
Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Koblenz bei Beibe-
haltung der Versiegelung aktuell keine MaBnhahmen notwendig. Bei zukinftigen Tiefbauar-
beiten oder Nutzungsanderungen in diesem Bereich ist die weitere Vorgehensweise mit
der SGD Nord, Regionalstelle Koblenz, Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz
abzustimmen und eine gutachterliche Begleitung der Baumafnahme / Sanierung vorzuse-
hen.
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5.11

Fiir den gekennzeichneten Bereich der ehem. “Abscheideranlage” ist aufgrund der aktuell
geplanten Nutzungsanderung eine Sanierung mittels Bodenaustausch vorzusehen. Die Er-
gebnisse der gutachterlichen Begleitung der Sanierung sind der SGD Nord, Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Koblenz vorzulegen.

Weiterhin sind gesammelte wassergefahrdende Stoffe vom Betreiber oder Kaufer des Alt-
standorts ordnungsgemaR zu entsorgen. Eventuell verunreinigte Bauteile oder Bodenaus-
hub sind beim Abriss/ Umbau zu separieren und ebenfalls geordnet zu entsorgen.

Gemal § 1 Abs. 6 BauGB miissen bei der Aufstellung der Bauleitplane insbeson-
dere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevilkerung gewahrt bleiben und die Be-
lange des Umweltschutzes berticksichtigt werden. Die im Bodenschutzkataster als
waltlastverdachtig” eingestuften (zwei kleinrdumige) Schadensbereiche sind mittels
Bodenaustausch zu sanieren (Dekontamination) oder bei Beibehaltung der Ver-
siegelung (Sicherung) sind aktuell keine MaRnahmen notwendig. Mit diesen Mal3-
nahmen kénnen somit die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung in den be-
troffen Plangebietsbereichen sichergestellt werden.

Durch die Kennzeichnung der altlastverdachtig” eingestuften Bereiche in der Plan-
zeichnung sowie den o.a. Hinweisen in den textlichen Festsetzungen wird auf
Ebene des vorliegenden Bauleitplans ein adaquates Konzept zur Konfliktbewalti-
gung aufgezeigt und das Gebot der planerischen Konfliktbewaltigung bericksich-
tigt. Eine dartiber hinausgehende Konfliktbewaltigung / Sanierungsplanung ist erst
bei Vorlage der konkreten Bebauungsabsichten (hier der konkreten Lage von be-
bauten bzw. versiegelten Flachen sowie die konkrete Lage von Grin- / Freiflachen)
im Rahmen der nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren mdglich und sinnvoll.
Eine generelle Umsetzbarkeit der vorliegenden Bauleitplanung ist aber angesichts
der vorliegenden kleinraumigen Schadensbereiche und der im Rahmen einer kon-
kreten Bebauung wirtschaftlich und technisch ohne weiteres umsetzbaren Sanie-
rungsmafRnahmen (Beibehaltung der Versiegelung oder Bodenaustausch) gege-
ben.

Immissionsschutz

In einer schalltechnischen Untersuchung (s. Anlage) wurde durch das Schalltech-
nische Ingenieurbiro Pies geprift,

1. obdurch das Betriebsgeschehen des (damaligen) Autohauses innerhalb des
Plangebietes, als auch durch die Gerauschimmissionen von dem gstlich ge-
legenen Gewerbebetrieb an der WeiRenthurmer Straf3e die Immissionsricht-
werte fur die geplante Nutzungsanderungen (Mischgebiet) im Plangebiet ein-
gehalten werden,

2. obdurch den in einem stidlichen Abstand von ca. 80 m gelegenen Sportplatz
von Miesenheim und die mit dessen Nutzung verbundenen Gerauschimmis-
sionen die zulassigen Tagesrichtwerte innerhalb der Ruhezeit eines Misch-
gebietes eingehalten werden und
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3. ob durch die Nettestra3e als Kreisstral3e K 63, die im Nordosten sowie auch
im Osten, nur durch die Nette getrennt, das Plangebiet tangiert, die hiermit
verbundenen Verkehrsgerauschimmissionen auf das Plangebiet die Tages-
und Nachtorientierungswerte der DIN 18005 fur ein Mischgebiet eingehalten
werden.

Die schalltechnische Untersuchung im Zusammenhang mit der (damaligen) Ge-
werbegerauschsituation im Plangebiet und des benachbarten Umfelds zeigte,
dass zur Tageszeit sowohl die Immissionsricht- als auch Spitzenpegelwerte der
TA Larm sicher eingehalten werden.

Auch in Bezug auf die Sportgerauschsituation bzgl. des sidlich gelegenen
Sportplatzes von Miesenheim sind keine Richtwertliberschreitung zu der hier rele-
vanten Tageszeit werktags und sonntags zu erwarten. Somit werden planerisch
durch die Umnutzung der gewerblichen Lagerflachen in Mischgebietsflachen (mit
einer allgemein zulassigen Wohnnutzung) keine Nutzungskonflikte zwischen der
neuen Wohnnutzung und der bestehenden Sportplatznutzung vorbereitet bzw.
sind diese zu erwarten.

Bei den Verkehrsgerauschen der Nettestral3e (K 63) werden die Orientierungs-
werte der DIN 18005* am Tag und in der Nacht im Plangebiet sicher eingehalten.
Fur Mischgebiete betragt der Orientierungswert 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in
der Nacht. Lediglich im Nahbereich der Nettestrale am nérdlichen Rand des Plan-
gebiets wird gemaR Berechnung der schalltechnischen Untersuchung eine Uber-
schreitung der o.a. Orientierungswerte prognostiziert. Die Uberschreitung betrifft
aber nur einen schmalen Randstreifen im Plangebiet von ca. 5 m.

Die Orientierungswerte sind als eine sachverstandige Konkretisierung der Anfor-
derungen an den Schallschutz im Stadtebau aufzufassen. Laut Beiblatt 1 zur DIN
18005 ist die Einhaltung oder Unterschreitung der Orientierungswerte ,win-
schenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder der be-
treffenden Bauflache verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor L&rm-
belastungen zu erfullen.” In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhande-
ner Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen wie hier vor-
liegend, lassen sich die Orientierungswerte oft aber nicht (oder nicht Gberall) ein-
halten.

Durch das Abrucken der Baugrenzen im Bereich der Nettestral3e (hier insbeson-
dere im Hinblick auf eine zukinftige Neubebauung) und den getroffenen ergan-
zenden Hinweisen in den textlichen Festsetzungen werden potenzielle Immissi-
onskonflikte auf Ebene der Bauleitplanung angemessen vermieden.

1

DIN 18005-1 - 2002-07 Schallschutz im Stadtebau - Teil 1: Grundlagen und Hinweise fiir die Planung
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6. Quantitative Auswertung des Bebauungsplanes

Die quantitative Auswertung des Planes nach den unterschiedlichen Festsetzun-
gen / Nutzungsarten ist in der folgenden Tabelle (gerundet) aufgelistet:

Tab. 1: Quantitative Auswertung B-Plan ,,NettestraBBe zwischen Miihigraben und

Nette”
Geltungsbereich B-Plan 3,39 100 %
[in ha]
- Mischgebiet 1,39 41,0%
- Offentliche StraRenverkehrsflachen 0,15 4,4 %
(NettestralRe)
- private Grunflachen 1,85 54,6 %
- davon Flachen zum Anpflanzen von Baumen, [1,78] [52,5 %]
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

7. Kosten und Finanzierung

Die mit der Erstellung und Durchfiihrung des Bebauungsplans entstehenden Kos-
ten werden von dem Antragsteller ibernommen.

Koblenz, Marz 2025

Kocks Consult GmbH
Beratende Ingenieure
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