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0 VORBEMERKUNG

Der vorliegende Bebauungsplan ,Gewerbepark Tenhaeff* hatte bereits alle Verfahrensschritte ein-
schliellich der Schlussfassung durchlaufen, wurde jedoch dann nicht bekannt gemacht und somit
nicht rechtskraftig. Zwischenzeitlich waren wesentliche Plané&nderungen eingetreten, die eine er-
neute Offenlage gemal § 3 (3) Baugesetzbuch (BauGB) erforderlich gemacht hatten.

Der landespflegerische Ordnungsbereich A im Nordwesten enffiel, statidessen wurde ,gewerbliche
Bauflache" (Ordnungsbereich 2) festgesetzt. Zwischen Baufldche und Fahrbahnrand der B 421 ist
ein Mindestabstand von 20 m vorgesehen.

Die Altlastenflache an der Bahnlinie wurde entsprechend ihrer tatsachlichen Grée in den Plan ein-
getragen. Die Zufahrt zu dieser Altlastenflache, Uber die auch die neue gewerbliche Bauflache im
Nordwesten erschlossen wird, wurde als 6ffentliche Stralle ausgewiesen. Der Verlauf dieser Stich- !
erschlieBung andert sich gegeniber dem vorherigen Entwurf nur geringfligig.

Zwei zusatzliche Altlastenflachen am Ost- bzw. Sidrand des Plangebietes wurden in die Planur-
kunde Ubernommen.

Aufgrund der zwischenzeitlich vorliegenden Ausflihrungsplanung &nderien sich die im Plangebiet
veriaufenden Leitungsrechte.

Geéinderte Grenzveridufe wurden nachrichtlich in die Planurkunde ibernommen.

Die Grunerhaltungs-Festsetzung stdlich der Bahnlinie entfiel bis auf einen kleineren Teilabschnitt
stidlich der Haupt-Erschliefung.

Die erneute Offenlage fand in der Zeit vom 09. Februar bis einschlieBlich 09. Mérz 2001 staft, mit
der MaRgabe, dass gemaf § 3 (3) BauGB Anregungen zu den geadnderten Festsetzungen des Be-
bauungsplan-Entwurfes vorgebracht werden konnten.

Bisher musste man davon ausgehen, dass die im Bebauungsplangebiet verbliebene Altlastenflache
im Nordosten nicht bebaut werden kann und sich nach Ihrer Abdeckung entsprechend den Auflagen
der Sanierungsgenehmigung allenfalls als Parkplatz nutzen ldsst. Aufgrund neuer Erkenntnisse,
mehrfach vorgetragener Bauabsichten fur den norddstlichen Teilbereich und der Abstimmungser-
gebnisse beziglich der Uber- und Bebaubarkeit der Flache mit der oberen Abfallbehorde (bei der
SGD Nord in Koblenz) wird eine Bebaubarkeit unter Gewéhrleistung der geforderien Abdeckung

und Abdichtung positiv bescheinigt.

Um die Bebaubarkeit der Altlastenfliche zu gewéhrleisten wird die gewerbliche Baufléche durch die
Festsetzung von Baugrenzen entsprechend erweitert. Ausgenommen von einer Bebauungsmég-
lichkeit bleibt somit nur das die Altlasten umgebende Leitungsrecht.

Die Strale ,Am alten Sagewerk” wurde zwischenzeitlich hergestelit und soll in ihren bestehenden
Grenzen als 6ffentliche Verkehrsfliche Ubernommen werden.

Durch Ergénzung der Textfestsetzung 1.1.2 wird entsprechend der Empfehlung der Kreisverwaltung
(nicht groRflachiger) Einzelhandel im Ordnungsbereich 2 ausdriicklich zugelassen.
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Der Stadirat der Stadt Kirchberg hat in seiner Sitzung am 03 . Juni 2002 aufgrund der eingetretenen
Plandnderungen eine zweite erneute Offenlage beschlossen. Es wurde eine eingeschrankie erneu-
te Offeniage durchgefihrt, mit der Mallgabe, dass Anregungen nur zu den geanderten Planinhalten
seit der ersten ermneuten Offenlage vorgebracht werden dirfen.

Die vorliegende Fassung der Planunterlagen entspricht nunmehr der Schlussfassung nach
Satzungsbeschliuss durch den Stadtrat.

1 AUFGABENSTELLUNG

Die Stadt Kirchberg plant im Nordosten der Stadtlage, angrenzend an Bundesbahnanlagen sowie
an die Umgehungsstralle B 50, die Ausweisung von gewerblichen Bauflachen sowie Mischbaufla-
chen. Aufgrund der zentraldrtlichen Bedeutung Kirchbergs, der verkehrsmdaflig glnstigen Anbin-
dung des Plangebiets und bereits vorhandener Entwickiung in diesem Bereich, wurde die Aufstel-
lung eines Bebauungsplans mit der mallgeblichen Zielsetzung, Gewerbe- und Mischbauflachen
auszuweisen, flr den Stadtrat von Kirchberg notwendig.

Hierbei ist insbesondere ein Planaufstellungserfordernis gemall § 1 (3) BauGB gegeben, da ehe-
malige gewerbliche Nutzungen brachfallen und sich das Plangebiet als ein Eingangsbereich fur die
Stadt Kirchberg darstellt. Insofern soll auch im Hinblick auf die im Plangebiet vorzufindende Altlas-
tenproblematik eine stddtebauliche Losung gefunden werden, die die Standortattrakiivitdt der Stadt
Kirchberg, insbesondere als Gewerbestandort mit einem entsprechenden Fiédchenangebot, steigert.

Die vorgelegte Bebauungsplanung ist im Zusammenhang mit dem im Aufstellungsverfahren befind-
lichen Bebauungsplan "Denzer Lehmkaulen" zu sehen, wird doch erst durch den "Gewerbepark
Tenhaeff" eine Andienung der Plangebietsflachen "Denzer Lehmkaulen” Uber die Kappeler Stralle
(B 421) mdoglich. Insofern kann im Sinne einer Erschliefung der kurzen Wege auch Durchgangs-
verkehr zu den lefztgenannten Gewerbefldchen in Wohnbereichen abgemildert werden.

R 7 Wl
BEBAUUNGSPLAN
GEWERBEPARK "TENHAEFF"

A)

W, 2

Abb.: Lage des Plangebiets
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Die nachfolgende Abbildung verdeutlicht das dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche
Konzept. (Abweichungen vom Bebauungsplan ergeben sich aus dem Fortgang des Verfahrens. Ei-
ne volistandige Ubereinstimmung mit dem Bebauungsplan ist nicht erforderlich, da in der nachfol-
genden Abbildung nur die stadtebaulichen Grundziige verdeutlicht werden.)

Abb.: Stadtebauliche Konzeption
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Stadt Kirchberg

2.4 Lage des Plangebiets

Die Stadt Kirchberg fiegt im mittleren Hunsrickbereich als Verbandsgemeindesitz der gleichnami-
gen Yerbandsgemeinde im Landkreis Simmern.

Sie ist verkehrsmaRig relativ glinstig Uber die B 50, die als grolirdumige Verbindung in Ost-West-
Richtung gilt, und die B 421, die als regional bedeutsame Verbindung in Nord-Sid-Richtung gilt, an
das Uberértliche Verkehrsnetz angebunden. Beide Stralen stellen auch eine Verbindung zu der i-
berregional bedeutsamen Hunsrickhdhenstralle (B 327) her, zum einen in Richtung Kappel, zum
anderen in Richtung Blchenbeuren.

Daneben ist die Stadt Kirchberg durch eine relativ glinstige Lage zum ehemaligen amerikanischen
Militarflugplatz Hahn gekennzeichnet, fur den Uberlegungen im Rahmen der Konversion angestellt

werden.

Der Ausbau der B 50 in Richtung Autobahnanschluss zur BAB 61 und damit die Verbindung zwi-
schen Rhein-Main-Raum und geplantem Luftfrachtzentrum erhéhen die Aftraktivitat der Stadt Kirch-

berg als Gewerbestandort.

Im Bereich der Ortslage Kirchberg wurde die B 50 bereits als Ortsumgehung ausgebaut. Ein An-
schiusspunkt im Norden von Kirchberg in glinstiger Lage zum geplanten Gewerbe- und Mischgebiet
schafft ideale Voraussetzungen fir die Konzipierung von Gewerbeflachen im nérdlichen bzw. nord-
ostlichen Bereich von Kirchberg.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt durch die Bahnfldchen im Norden bzw.
Osten, durch die Kappeler Stralle im Westen sowie durch die Mischbebauung entlang der Mathias-
Tenhaeff-StralRe im Stiden. Somit stellt sich das Plangebiet grundsatzlich als eine dreieckige Flache
dar.

2.2 Vorgaben iibergeordneter Planungen

2.24 Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Kirchberg erhait im Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (1988) die
Zuweisung der Funktion eines Grundzentrums. In Verbindung mit dieser Ausweisung kommt
Kirchberg somit eine besondere Bedeutung in der Daseinsvorsorge und eine besondere Bedeutung
als Arbeitsmarktstandort zu. Aufgrund dieses Bedeutungsiiberschusses ergeben sich fur
ansiedlungswillige Gewerbebetriebe erhebliche Standort- bzw. Fuhlungsvorteile.

Nach den Kriterien des Landesentwicklungsprogramms lll Rheinland-Pfalz ist Kirchberg sogar auf-
grund der Uber dem Normalbesatz des Grundzentrums liegenden und annghernd mittelzentralen
Ausstattung als Unterzentrum einzustufen.

Die Stadt Kirchberg befindet sich im, Strukturraumtyp llib. Das sind Strukturrdume mit stérksten
Strukturschwichen. Als Malinahmen flr diese Gebiete werden im Regionalen Raumordnungsplan
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u. a. die Vermehrung und qualitative Verbesserung des Arbeitsplatzangebots im produzierenden J
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Gewerbe, die Schaffung und Erhaltung qualifizierter Arbeitspléatze im Dienstleistungsbereich und die
Verbesserung der wirtschaftlichen Leistungsféhigkeit genannt.

Neben der zentralérilichen Funktionszuweisung erhalt die Stadt Kirchberg die Funktion eines ge-
werblichen Entwicklungsortes. Daneben ist Kirchberg Schwerpunktort der Gemeinschaftsauf-
gabe "Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur” (GRW). In der nach Mittelbereichen
getrennten Zusammenfassung der raumordnerischen Ziele, wird nochmals ausdriicklich dargelegt,
dass das Schwergewicht der Wirtschaftsférderung im Mittelbereich Simmern auf den Nahbereich
Kirchberg zu legen ist.

Die maRgeblichen Flachenausweisungen des Bebauungsplanes unterstlitzen damit die Ziele der
Raumordnung sowie Landesplanung und tragen insbesondere der Anpassung an die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung gemal § 1 Abs. 4 BauGB Rechnung.

2.2.2  Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Kirchberg stellt fir das Bebauungs-

plangebiet Mischbauflachen, Grinflachen, Sonderbauflachen und Gewerbeflachen dar.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes weichen in zwei Teilbereichen von den Darsteliungen des
Flachennutzungsplanes ab:

1. Die Sonderbaufidche (Ordnungsbereich 3) ist im Bebauungsplan in Richtung Nordosten zur
Anpassung an die StraRenplanung geringfligig erweitert worden.

2. Im Flachennutzungsplan ist im Nordwesten des Plangebietes eine Grinflache mit ca.
0,45 ha dargestellt, welche in die Gewerbeflachenausweisungen des Ordnungsbereiches 2
des Bebauungsplanes einbezogen wird.

Die Abweichungen des Bebauungsplanes von den Vorgaben des Fldchennutzungsplanes sind aus
dem konkreten Entwurf fir das Plangebiet heraus entstanden und stellen eine Konkretisierung und
Fortentwicklung der Darstellungen des Flachennutzungsplandarstellungen aufgrund des konkreten
Entwurfs dar. Die Grinflaiche im Nordwesten des Bebauungsplangebietes war im Flachennut-
zungsplan aufgrund der dort im Bebauungsplan urspriinglich vorgesehenen zentralen Nieder-
schlagswasserversickerung vorgesehen. Da diese im weiteren Verfahren der Bebauungsplanauf-

stellung entfallen ist, wird die hierfir vorgesehene Flache ebenfalls als Gewerbeflache ausgewie- |

sen. Dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB wird somit Rechnung getragen, da die derzeiti-
ge Darstellung des Flachennutzungsplanes ebenso wie die Festsetzung einer gewerblichen Baufla-
che der Entwicklung des Gewerbegebietes dient.

In der aktuell anlaufenden Forischreibung des Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde
Kirchberg werden die Darstellungen dem endgiiltigen Ausweisungsstand des Bebauungsplanes
angepasst. Die Ausweisung entspricht somit auch den Anforderungen des § 8 (4) BauGB, da die
Festsetzungen der beabsichtigten Entwicklung des Gemeindegebietes nicht entgegenstehen.
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3 STADTEBAULICHE KONZEPTION

3.1 Erschliefung

Die auRere ErschlieBung des Plangebiets kann Uber die Kappeler Stralle (B 421) erfolgen. Hier
werden zwei Anschlussbereiche an die vorgenannte Strafle geschaffen. Als wesentlicher Anbin-
dungspunkt an die duRere ErschiielBung ist hier der Kreisverkehrsplatz zwischen dem Baugebiet
"Unterhalb der Stadthalle" sowie dem "Gewerbepark Tenhaeff" zu sehen.

Durch diesen geplanten Kreisverkehrsplatz wird die Zufahrt zu den Wohngebieten bzw. zu den ge-
werblichen Bauflachen markiert. Es erfolgt eine Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit und die Ver-
kehrsmengen konnen entsprechend verteilt werden. Vom Kreisverkehrsplatz aus wird in 8stlicher
Richtung eine sich ausgehend vom Kreisel von 10,0 auf 7,0 m Breite verjiingende Stralle in den
Gewerbepark geflihrt, die als Hauptachse der inneren ErschlieRung des Plangebiets fungiert. Diese
innere ErschlieBung ermdglicht eine 5,0 m breite Fahrgasse und einen 2,0 m breiten seitlichen
Mehrzweckstreifen.

D

0

:

|
MEHRZWECKSTRE |FEM

S
g
e

Abb.: Schematischer Strallenquerschnitt

Im Osten wird die HaupterschlieBungsachse in das Plangebiet "Denzer Lehmkaulen” gefiihrt. Hier-
fur ist insbesondere zu beachten, dass ein niveaugleicher Ubergang ber die Gleisanlagen geschaf-
fen wird, d. h., die StralRe wird "eingegraben” und schienengleich Richtung Nordosten mit dem Ge-
biet "Denzer Lehmkaulen” verknlpft. Ein weiterer Anschluss des Gewerbeparks an bestehende
gewerbliche sowie wohnbauliche Nutzungen ist durch die Verlédngerung der Bahnhofstrafte im SG-
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( den gegeben. Hier wird die vorgenannte Stralle mit 7,0 m Breite in das Plangebiet gefuhrt und ver-
bindet somit Kernbereiche der Stadt Kirchberg mit den neu geplanten, gewerblichen Nutzungen.
Abb.: ErschlieBungskonzeption "Gewerbepark Tenhaeff"
Ein weiterer Anschluss an die Kappeler Stralle wird in der Mitte (im Westen) des Plangebiets ge- ‘
schaffen. Hier erschlielt eine von der Kappeler Strale Richtung Osten bzw. Norden flihrende
Stichstrale weitere gewerbliche Flachen. Auf der BundesstralRe wird eine Linksabbiegespur einge-
plant und mit in den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommen.
3.2 Bebauung
Bei der Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplangebiet grundsatzlich in folgende drei Nut-
zungsarten unterschieden:
» (Gewerbegebiet
e  Mischgebiet
e  Sondergebiet.
J
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Aufgrund der zahlreichen im Umfeld bestehenden bzw. geplanten Nutzungen sind folgende stadte-
baulichen Zielsetzungen zu verfolgen:

s  Markierung des Eingangsbereichs zur Stadt Kirchberg.

o  Vorbeugende Immissionsschutzmalinahmen im Hinblick auf das westlich angrenzende Wohn-
gebiet "Unterhalb der Stadthalle”.

¢«  Vorbeugender Immissionsschutz im Hinblick auf die mischbauliche Nutzung entlang der Mathi-
as-Tenhaeff-Straflte (Einschrankung gewerblicher Nutzungen).

«  Aufwertung des Tenhaeff-Gelandes durch Ldsung der Altlastenproblematik.

s Anbindung der geplanten gewerblichen Nutzung "Denzer L ehmkaulen" an die Kappeler Strale
Uiber schienengleichen Bahniibergang.

s  Anbindung des Plangebietes an das Stadtgebiet von Kirchberg (iber die Bahnhofstralle.
e Ausweisung attraktiver Einzelhandelsnutzungen

Inscfern verfolgt die stddtebauliche Konzeption in erster Linie das Ziel einer sinnvollen Nut-
zungszuordnung sowie einer Reaktion auf konkrete Investitionsvorhaben.

Analog zum Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Kirchberg werden Uberwiegende Teile
des Plangebiets als Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO ausgewiesen. Im Ordnungsbereich 2 des
Bebauungsplans (ndrdlich der geplanten Haupterschlielungsachse) wird ein Gewerbegebiet ge-
maR § 8 BauNVO festgesetzt.

Im Ordnungsbereich 2 wird eine Einschrénkung der gewerblichen Nutzung festgesetzt, dies ins-
besondere im Hinblick auf die westlich des Plangebiets angrenzende wohnbauliche Nutzung im Be-
reich "Unterhalb der Stadthalle”. Im Osten des Plangebiets wird auch im Hinblick auf die Bebauung
entlang der Mathias-Tenhaeff-Stralle die vorgenannte Einschrdnkung der gewerblichen Nutzung
festgesetzt. Im Ordnungsbereich 2 sind lediglich Betriebe und Anlagen, die der Abstandsklasse VI
(100 m-Klasse der Abstandsliste zum Rundschreiben des Ministeriums fir Umwelt vom 26.02.1992)
entsprechen, sowie Betriebe und Anlagen mit &hnlichen oder geringeren Emissionen, zuldssig. Um
hier Beispiele zu nennen, welche Nutzungen mdéglich sind, werden im folgenden einige Betriebe
wiedergegeben: Schiossereien, Drehereien, Schweillereien, Schleifereien, Tischlereien, Schreine-
reien efc.

Im Ordnungsbereich 2 wird entsprechend der Empfehlung der Kreisverwaltung (nicht grofflachiger)
Einzelhandel ausdriicklich zugelassen.

Im Ordnungsbereich 3 des Bebauungsplans wird ein Sondergebiet gemafl § 11 BauNVO festge-
setzt. Die Zweckbestimmung des Sondergebiets wird gemanR § 11 (3) BauNVO mit "groRfléachiger
Einzelhandel” naher bestimmt. In diesem Bereich ist vorgesehen, Einzelhandelsbetriebe zu etablie-
ren und entsprechende Nutzungen in den Planbereich einzubringen. Um ein stadtebaulich unver-
tragliches “Ausufern” des Sondergebiets zu verhindern, wurde im Bebauungsplan festgesetzt, daly
im Ordnungsbereich 3 nur Einzelhandelsbetriebe mit einer Geschossfldche von insgesamt 3.800 m?
zuldssig sind. Diese Festsetzung beruht auf dem Vorschlag, der von der Kreisverwaltung Simmern
im Rahmen einer informellen, raumordnerischen Prifung unterbreitet wurde.

Da es eine Reihe von Interessenten gibt, die grofflachigen Einzelhandel in Kirchberg ansiedeln
mochten, hat die Stadt Kirchberg hinsichtlich des daflir vorgesehenen Sondergebietes am 01. Sep-
tember 1998 eine informelle raumordnerische Priifung beantragt, um festzustelien, in welcher Gro- Y.
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( Renordnung ein Verbrauchermarkt im Gewerbepark Tenhaeff realisiert werden darf. Nach durchge-
fihrtem Anhdrverfahren beantragte die Untere Landesplanungsbehérde am 04. November 1998 bei
der Bezirksregierung Koblenz das Abweichungsverfahren von den Vorgaben des landesent-
wicklungsprogramms. In der Antwort der Bezirksregierung als Obere Landesplanungsbehérde vom
19. November 1998 wird bestatigt, dass die Ansiediung eines Verbrauchermarktes von ca. 3.800 m?
Geschossflache mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung in Einklang steht und ein
Abweichungsverfahren nicht erforderlich ist. Der Stadt Kirchberg wird aus Sicht der Landesplanung
empfohlen, die Geschossflache von 3.800 m? im Bebauungsplan als Hbchstgrenze festzusetzen.

im Ordnungsbereich 1 des Bebauungsplans (Einmiindungsbereich Mathias-Tenhaeff-Strale zur
Bahnhofstralle) wird ein Mischgebiet geman § 6 BauNVO festgesetzt. Hier ist eine Fortfihrung der
auch im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Kirchberg ausgewiesenen Mischnutzung ent-
lang der Mathias-Tenhaeff-Stralle vorgesehen. insofern geschieht hier eine Anpassung an beste-
hende Nutzungen. Dies stellt sich fir die vorgelegte Plankonzeption als sinnvoll dar. Zuléssig sind
im Mischgebiet Wohnungen sowie Gebadude fiir die Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Daher kénnen sich hier Geschifts- und Blrogebadude oder z. B.
Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige Gewerbebetriebe ansiedeln.

Sind in einem Mischgebiet Wohnnutzungen aligemein zuldssig, so sind diese in einem Gewerbege-
biet nur ausnahmsweise zuldssig. Um jedoch im "Gewerbepark Tenhaeff" auch Wohnungen flr
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter zur Verfigung
stellen zu kénnen, werden diese flir aligemein zuldssig erklart. Hierbei ist darauf zu verweisen, dass
ein enger Zusammenhang von Wohnnutzung und Gewerbebetrieb bestehen muss.

Die Festsetzung des MafBles der baulichen Nutzung orientiert sich an den in der Baunutzungsver-
ordnung vorgegebenen Hochstgrenzen, wobei im Gewerbegebiet sowie in den Sonderbaufldchen
die Baumassenzahl auf 8,0 beschrénkt wird (10,0 sind nach BauNVO méglich), um die Baukdérper-
entwicklung in ihren Proportionen zu begrenzen. Die Grundflachenzah! wird in den Ordnungsberei-
chen 2 und 3 mit max. 0,8 fesigesetzt. Im Ordnungsbereich 1 wird eine GRZ von max. 0,6 festge-
setzt. -

Weitere Beschrankungen werden in Bezug auf die Hohe baulicher Anlagen im Bebauungsplan fest-
gesetzt. Um die Baukdrperproportionen in Grenzen zu halten und um Uberhohe Gebdudekubaturen
auszuschlieBen, aber dennoch eine flexible und gut nutzbare gewerbliche bzw. sonderbauliche
Nutzung zuzuiassen, wird die maximal zuldssige Firsththe in den Ordnungsbereichen 2 und 3 mit ‘
16 m festgesetzt. Als Malbezugspunkt gilt hier die héchste angrenzende natiirliche Gelédndeober-
kante. Fir das Mischgebiet (Ordnungsbereich 1) weiter im Siiden wird eine geringere Firsthéhe
festgesetzt, um ein Einflgen in die vorhandene Bebauung gewahrieisten zu kdnnen. Hier ist die
maximal zuldssig Firsthdhe 12,00 m. Als MaBbezugspunkt ist hier ebenfalls die héchste angren-
zende natlirliche Geldndeoberkante heranzuziehen. Die Zahl der Vollgeschosse bei Gebauden fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter wird auf 2 be-
grenzt. Dadurch sollen (ibergrofie Wohngebédude im Gewerbegebiet vermieden werden.

in den Uberwiegenden Teilen des Bebauungsplans wird keine Bauweise festgesetzt. Im Sinne einer
flexiblen gewerblichen Nutzung wird hier nicht das Erfordernis gesehen, eine Bauweise festzuset-
zen, dies stellt sich im Mischgebiet (Ordnungsbereich 1) anders dar. Hier wird gemal § 22 (2)
BauNVO die offene Bauweise festgesetzt, d. h., Gebdude sind mit seitlichem Grenzabstand zu er-
richten. Die Lange der Hausformen darf maximal 50 m betragen. So kann vermieden werden, dass
sich in der Mathias-Tenhaeff-Stralle unangemessen groe Gebdudekubaturen entwickein.
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Abb.: Hohenentwicklung der Bauk6rper

In den Ordnungsbereichen 2 und 3 des Bebauungsplans ist die Dachform frei. Es ist jedoch zum
Schutz des Ortsbilds (Einpassung der Dachfarben in die vorhandene Bebauung) die Festsetzung
getroffen worden, daft die Dacheindeckung anthrazitfarben auszuftihren ist.

Im Ordnungsbereich 1 wird eine Dachneigung festgesetzt. Flachd&cher sind unzuldssig. Die Dach-
neigung darf zwischen 25° und 48° liegen. So kann auch hier eine Einbindung der kiinftigen Bau-
korper in bestehenden baulichen Strukturen erfolgen.

4 IMMISSIONSSITUATION

Die Wohnbebauung beidseits der Mathias-Tenhaeff-Stralle ist Teil eines Siedlungsbereiches, der
Mischgebietscharakter tragt. Dies wird durch die im Flachennutzungsplan wohlUberlegte Darstel-
lung des Areals als Mischbaufldche untermauert. Die Bebauung steht unter dem Einfluss der ge-
werblichen Nutzungen im Norden und Siiden als auch des Verkehrs auf der Kappeler Strale.

Insbesondere der Westteil der Mathias-Tenhaeff-Stralle ist gegenwaértig von einer sehr hohen Vor-
belastung durch den Verkehr auf der B 421 — 5.450 Kfz/24 h nérdiich der B 50 (gem. Verkehrsstar-
kenkarte des SVA von 1995) — betroffen.

Es ist festzustellen, dass aus vorgenannien Griinden eine relativ hohe Larmbelastung fir die An-
wohner der Mathias-Tenhaeff-Strafle besteht. Dies hat zu der Einschatzung gefiihrt, dass aufgrund
der stadtebaulichen Situation entlang der Stralle richtigerweise nur die einschldgigen Larm-
Orientierungswerte fiir ein Mischgebiet einzuhalten sind.

In der Planzeichnung wird nun nachrichtlich, also rein informell, auerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans ein Kreisverkehrsplatz dargestellt, durch den kinftig die verkehrliche Anbin-
dung der Baugebiete ,Tenhaeff" sowie ,Unterhalb der Stadthalle” an die Kappeler Stralte (B 421)

erfolgen soll.
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Die Aniage des Kreisverkehrsplatzes ermdglicht hier eine zeitgemafie Knotenpunktsitsung, die im
Vergleich zu einer herkdmmlichen Kreuzung mit Abbiegespuren und abknickender HauptstralRe fol-
gende Vorziige aufweist:

e deutliche Minimierung der Konfliktpunkte verbunden mit einer Reduzierung der Unfallhaufigkeit,

¢ geringeres Tempo der Fahrzeuge im Kreuzungsbereich, verbunden mit weniger Larmentwick-
lung,

e geringere Wartezeiten der Fahrzeuge an den Einmiindungen,
e weniger versiegelte Fldche,
s  geringere Bau-, Wartungs- und Energiekosten,

e  Kkeine teuren Lichtsignalregelungen erfordertich.

Der Kreisel ist bereits seit langem als optimale Knotenpunktsldsung fur die dulere Erschlielung
des Baugebiets ,Unterhalb der Stadthalle® sowie als GeschwindigkeitsddmpfungsmafRnahme fir die
B 421, verbunden mit einer deutlichen LA&rmminderung, geplant. |

Eine Ampelanlage fithrt gem. Faustformel gegenlber der Kreiselldsung zu einer Pegelerh8hung
von + 2 dB in 40 m Abstand, was dem Larmminderungsziel der Stadt Kirchberg entgegenlduft.
Durch den Kreisel wird dagegen das faktisch auf der B 421 gefahrene Geschwindigkeitsniveau von
ca. 70 auf ca. 30 km/h reduziert; nach den einschlagigen immissionsschutztechnischen Faustfor-
mein reduziert sich allein dadurch der Pegel um mehr als 4 dB, was insbesondere den Anwohnern
der Mathias-Tenhaeff-Stralle zu gute kommt.

Die nunmehr im ,Gewerbepark Tenhaeff* vorgesehenen weiteren Nutzungen unterliegen Beschran-
kungen, die auch den Bereich der Mathias-Tenhaeff-Stralle vor Immissionen schitzen. So wurde
im Ordnungsbereich 2 (Gewerbegebiet) festgesetzt, dass nur Betriebe der 100 m-Abstandsklasse

zulassig sind.

Sidlich der neuen Erschliefungsstralle ist ein Sondergebiet fir grolfidchigen Einzelhandel vorge-
sehen. Werden dort die Parkstdnde im Norden vorgesehen und die Gebdude fir die Handelsnut-
zungen im Slden, dann ist eine optimale Abschirmung fur die Bewohner der Mathias-Tenhaeff-
Stralle gegeben. Ergdnzend ist auf die Anordnung von Ladezonen an den Einzelhandelsgeschiften l
zu achten; selbstverstindlich sollten diese ihren Schall nicht in Richtung der Mathias-Tenhaeff-

Stralle emittieren. i

Dartiber hinaus kann die Aufschittung eines Erdwalls auf der Grinflache im siudlichen Grenzbe-
reich des Geltungsbereichs sinnvoll sein, da dadurch anerkanntermaflen mehr Larmschutz erreicht
wird als durch den Erhalt des derzeit vorhandenen Bewuchses. Materiell-rechtlich ist ein Larm-
schutz allerdings nicht zwingend erforderlich, da die gewerbliche Nutzung ausreichend einge-
schrankt wurde und somit die Abstdnde den Anforderungen der Abstandsliste zum Rundschreiben
des Ministeriums fir Umwelt vom 26.02.1992 (Az. 10615-83150-3) weitgehend entsprechen zumal
der gesamte Verflechtungsbereich der Mathias-Tenhaeff-Stralle schon jetzt als Gemengelage zu
betrachien ist.

Die Festsetzung eines Larmschutzwalls entlang der sldlichen Grenze des Plangebiets erfoigt auf-
grund der zuvor beschriebenen Sachlage nicht. Zu einem spateren Zeitpunkt wird im Zuge der Aus-
fuhrungsplanung, aber nicht im Rahmen der Bauleitplanung, geprift, inwiefern weitergehende
Larmschutzmafnahmen zugunsten der Anwohner in der Mathias-Tenhaeff-Stralle durchgefiihrt
werden. Dies entspricht den materiell-rechtlichen Rahmenbedingungen, da aufgrund der beschrie-
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benen Situation eine Selbstbindung der Stadt im Rahmen der Bauleitplanung nicht notwendig ist
und auch im Sinne des § 1 (3) Baugesetzbuch kein Erfordernis hierzu bestiinde.

5 ALTLASTEN

Das Plangebiet ist nicht zuletzt durch Altlastenfldchen aus vorangegangenen gewerblichen Nutzun-
gen gepragt. Zur Ermittiung der Gefahrenpotentiale im Hinblick auf Altablagerungen wurde ein Gut-
achten fur den Planbereich des Tenhaeff-Geladndes erstellt. Die Ingenieurgemeinschaft Siekmann &
Partner, Simmern, hat zahireiche Bohrungen vorgenommen, die Alflasterkundung durchgefiuhrt und
ein Gutachten erstellt (Marz 1997). In einem Lageplan 1:500 wurden Untersuchungsbereich, poten-
tiell kontaminierte Zonen und durchgefiihrte Bohrungen dargestellt. In Detailpl&nen 1:250 wurden
die kontaminierten Bereiche gekennzeichnet. Die verbleibende Altlastenflache ist im Bebauungs-
plan gekennzeichnet.

Die notwendigen Maflnahmen waren Gegenstand der Erdrierungen mit der Oberen Abfalibehérde
am 08.04.1897. Gemaidfl Sanierungsanordnung (siehe Anlage) der Bezirksregierung vom
19.01.1999 (8. 5, 3.1) erfolgt eine Auskofferung und Umlagerung der zu sanierenden Teilflachen.
Der Bodenaushub wird auf die im Bebauungsplan gekennzeichnete Flache verbracht und dort gesi-
chert.

Das kontaminierte Material ist beim Aushub, Transport und bei der Lagerung durch geeignete MaR-
nahmen vor Verwehungen, Erosion und Auswaschung zu schiitzen.

im Rahmen der Bauausflihrung ist sicherzustelien, dass der Bereich der verbieibenden Altlastflache
mit Bodenmassen abgedeckt wird.

Die Oberflachenabdichtung der verbleibenden, im Bebauungsplan gekennzeichneten, zu versie-
geinden Altlast ist alle 5 Jahre durch einen Sachverstédndigen zu Gberprifen. Der Prifbericht ist der
Bezirksregierung Koblenz vorzulegen. Ggf. vorhandene Méangel sind zu sanieren.

In einem Gesprach im Haus der Bezirksregierung Koblenz am 07.07.1997 wurde auf Grundlage des
von der KARST INGENIEURE GMBH vorgelegten stadtebaulichen Gestaltungsentwurfs foigendes
festgelegt (Lage der Altlasten: siehe nachfolgende Abb.):

1. Die vom Gutachter kartierten Altlasten in den Untersuchungszonen 04, 05, 07 und 08 werden
ausgekoffert und in der Untersuchungszone 01 entiang der Bahntrasse gemaf Gutachtervor-
schlag wieder eingebaut. )

2. Aus der Untersuchungszone 04 (Bereich Kesselhaus) wird der vorhandene Erdtank ausgebaut
und ordnungsgemaf entsorgt.

3. Die im Bebauungsplan gekennzeichnete Altlast wird nicht verlagert sondern mit einer Oberfla-
chen-Abdichtung versehen.

4. Auf dem Parkplatz im Norden soll das Oberflachenwasser in Génze uber Einldufe abgefangen
und leitungsgebunden abgefiihrt werden, so dass ein Durchstrémen der darunter liegenden
kontaminierten Schichten unterbleibt.

5. Auch die 6stliche Teilfliche soll auf die verbleibende Altlastenflache 01 verlagert werden.

6. Damit ist mit Ausnahme der verbleibenden Flache eine altlastenfreie Nutzung des kunftigen
Gewerbegebiets auf dem Tenhaeff-Gelande mdglich.

_/
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Ergédnzung im Rahmen der zweiten erneuten Offenlage: Bisher musste man davon ausgehen,
dass die im Bebauungsplangebiet verbliebene Altlastenfliche im Nordosten nicht bebaut werden
kann und sich nach lhrer Abdeckung entsprechend den Auflagen der Sanierungsgenehmigung al-
lenfalls als Parkplatz nutzen lasst. Eine erneute Erérterung der Problematik mit der oberen Abfall-
behorde bei der SGD Nord in Koblenz hat ergeben, dass von dort keine Bedenken gegen eine Be-
bauung bestehen, sofern die geforderte Abdeckung und Abdichtung gewdahrleistet bleibt.
Die Altlastensanierung im Plangebiet erfolgt gemass Sanierungsanordnung der Bezirksregierung
Koblenz vom 19.01.1989. Baumalinahmen auf der Altlast erfordern eine Anderung der Sanierungs-
ordnung, die flr jeden Einzelfall unter Vorlage der Planunterlagen bei der SGD Nord, Referat 31, zu
beantragen ist.
’7//55/”///} ’
Tl
Abb.: Lage der Altlasten im Plangebiet
i . Systemschnith; R
Vorschlag zur Sicherung der Flache Ole.
(mineratische Oberfldchenabdichiung) .
: il S, i W ; AN ; |‘ -
T et (6 - 30

1 e e e

/ = profiferte Atablagerung

/ : ﬁ profilierte Allablagerung . -

iVerlau{ Urgeténde vorhandene Allablagerung Flache 01

Profitierter Einbau von belasteten Erdreich der Flachen 04, 05, 07 und 08

Abb.: Beispiel fiir eine Altlastenabdeckung )
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6 KOSTENSCHATZUNG

Aushub kontaminierten Bodens und Wiedereinbau innerhalb des Tenhaeff-Gelandes:

Laut Gutachten Seite 23 umfassen die umzulagernden Altlasten in der Summe etwa folgendes Vo-
lumen: 2.500 m?®

2,500 m* x 20,00 DM/m?® = 50.000,00 DM
(ca. 25.500,00 Euro)

Ausbau und ordnungsgemalie Entsorgung des Erdtanks im Bereich des ehemaligen Kesselhauses:

25.000,00 DM
(ca. 12.800,00 Euro)

7 VER- UND ENTSORGUNG

71 Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit einer ausreichenden Menge Trink- und Brauchwasser wird U-
ber das bestehende Versorgungsnetz der Stadt Kirchberg erfoigen. Anschlusspunkte bilden hier die
das Plangebiet umgebenden Straflien.

7.2 Abwasserbeseitigung

Das im Plangebiet anfallende Abwasser kann (Uber die umliegenden Anbindungspunkte an das
Sammelnetz der Stadt Kirchberg angeschlossen werden. Sadmtliches Schmutzwasser des Plange-
biets wird der Kldranlage zur ordnungsgemafien Reinigung zugefluhrt.

Im Hinblick auf die im Plangebiet anfallenden Mengen unbelasteten Oberflachenwassers bzw. Re-
genwassers ist zu beachten, dass durch die Vorbelastung der Baugrundstiicke mit Altlasten eine
Versickerung auf den Grundstiicksflachen nicht erfolgen sollte. Deshalb wird auf eine Festsetzung
von Versickerungsmulden auf den Baugrundstiicken verzichtet.

Es ist jedoch den kinftigen Bauherren dringend zu empfehlen, Brauchwasser in Zisternen zu sam-
mein und z. B. fir betriebliche Zwecke oder zur Garten- bzw. Griinanlagenbewésserung zu ver-
wenden.

Das verbleibende Oberflachenwasser der Strallen sowie der Dachfldchen wird leitungsgebunden in
die nordwestliche, jenseits der B 421 anschlieBenden Parzellen 1/3 und 6/4 gefthrt, wo es groRfla-
chig versickert werden kann. Um eine Oberflachenwasserbeseitigung in 0. a. Form zu ermdglichen,
wird in der Gebietsmitte ein Leitungsrecht vorgesehen, das die Entwésserung in natlirlichem Gefalle

zulasst,
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7.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung des Plangebiets wird durch Anschiuss an das Versorgungsnetz der Stadt
Kirchberg erfolgen.

7.4 Gasversorgung

Die Versorgung des Baugebiets mit Erdgas wird mit dem zustandigen Versorgungstrager abge-
stimmt, ist aber grundséatzlich moglich, da die Stadt Kirchberg mit Erdgas erschlossen ist.

8 BODENORDNUNG

Zur Neuordnung der Grundstlicke im Plangebiet wird die Baulandumlegung gemaR §§ 45 ff. BauGB
empfohien. i

9 UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG

Am 03.08.2001 ist als nationale Umsetzung der EU-rechtlichen Vorgaben das ,Gesetz zur Umset-
zung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umwelt-
schutz* vom 27.07.2001 in Kraft getreten. Die Verzahnung von Bebauungsplanung und Umweltver-
traglichkeitspriifung (UVP) wurde somit weiter fortentwickelt, der Kreis der UVP-pflichtigen Projekte
wurde erheblich ausgeweitet. Im Umweltbericht sind die Angaben zu machen, die fur die Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung im Aufsteliungsplan eines Bebauungsplans zu machen
sind. Der Umweltvertraglichkeitsbericht ist bereits fir das Aufstellungsverfahren vorgesehen und
wird Teil der Begriindung des Bebauungsplans.

Nach § 1a Abs. 2 Nr. 3 BauGB ist in der Abwé&gung nach § 1 Abs. 6 BauGB auch die Bewertung der
ermitielten und beschriebenen Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt entsprechend dem
Planungsstand zu berlicksichtigen, soweit im Bebauungsplanverfahren die planungsrechtliche Zu- i
lassigkeit von bestimmten Vorhaben begriindet werden soll, fir die nach dem UVP-Gesetz eine -
Verpfiichtung zur Durchfiihrung einer Umweltverirdglichkeitsprifung besteht.

Durch die Anlage 1 zum UVP-Gesetz wird der Anwendungsbereich der Umweltvertréglichkeitspri-
fung bestimmt. Unter Nr. 18 sind die Bauplanungsrechtlichen Vorhaben aufgelistet, die unter die
LUVP-pllichtigen Vorhaben" fallen.

Eine Vorpriifung zur UVP bzw. eine direkte UVP ist im vorliegenden Planungsfall jedoch nicht not-
wendig, da es sich im vorliegenden Fall um Flachen handelt, die nicht zum bisherigen Auflenbe-
reich im Sinne des § 35 BauGB zu zahlen sind. Im Wesentlichen handelt es sich im vorliegenden
Fall um eine Umstrukturierung bereits zuvor gewerblich genutzten Baulandes.

Aufgrund der planungsrechtlichen Einstufung besteht weder eine Pflicht zur UVP noch zur Vorpru-
fung.
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9Aa LANDSCHAFTSPLANUNG IN DER BAULEITPLANUNG

Das Landespflegegesetz von Rheinland-Pfalz fordert in § 17 "... die &rtlichen Erfordemnisse und
Maflinahmen zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landespflege ..." in den Be-
bauungspldnen festzusetzen. Dazu sind Erhebungen und Bewertungen des Zustands von Natur
und Landschaft erforderlich. Das Instrument hierzu ist die Landschaftsplanung. Die Ergebnisse
mussen in die Abwagung nach § 3 (1) Baugesetzbuch (BauGB) einflielen.

10 BESTANDSERHEBUNG UND BEWERTUNG

10.1 Naturrdumliche Gliederung

Die Stadt Kirchberg liegt am 6stlichen Rand der Hunsrlickhochflache in der naturrdumlichen Unter-
einheit Kirchberger Hochflachenrand. Der Kirchberger Hochflachenrand bildet im Stidwesten des
Landkreises Rhein-Hunsrlck den Abfall der Hunsrickhochflache nach Stiden zur Simmermer Mul-
de. Nach Norden falit der Kirchberger Hochflachenrand zum siidwestlichen Moselhunsruck hin ab.
Der nach Norden und Stden abdachende, flachige Hdhenrlcken, der noch relativ wenig zerschnit-
ten wurde, bildet die Wasserscheide zwischen Mosel und Nahe. Er wird von zahlreichen flachen
Dellen und Quellmulden lebhaft reliefiert, die weiter nach Slden hin die Hochildche in Riedel und

Sporne zerlegen.

Die Stadt Kirchberg liegt auf einem zwischen den Quellmulden der Hahnen- und Simmerbach-
zuflisse bastionsartig vorspringenden Hochfldchensporn (420 m ber NNj).

10.2 Lage und Relief

Die Plangebietsflachen liegen als ehemalige Gewerbebrache (ehemalige Holzindustrie Hunsriick
KG, Mathias Tenhaeff) am nérdlichen Eingang der Stadt Kirchberg. Sie schlielen unmittelbar 6st-
lich an die Kappeler Strafte an und werden im Osten vom ehemaligen Bahndamm begrenzt. Bei
den Plangebietsflachen handelt es sich um ein relativ ebenes Gelénde, was leicht von Nordosten
nach Westen hin abfalit.

10.3 Geologie und Boéden

Das Plangebiet liegt im Stidwestteil des Rheinischen Schiefergebirges. Der geologische Untergrund
wird somit von stérker verquarzten Tonschiefern, z. T. mit Quarziteinschaltungen der Emsstufe des
Unterdevons, d. h. dem sog. Hunsr{ick-Schiefer, gebildet. Am &stlichen Rand des Plangebiets ist
das paléozoische Gestein stellenweise tiefergrindig zersetzt bzw. kaolinisiert, bei noch erkennba-
ren Schichtverband (insitu-Verwitterung) oder von Verwitterungslehmen verhillt (braune und rote
Lehme, Tone und Kaolin), die als Reste alttertiarer tropischer Verwitterungsbdden aufzufassen sind.

Die natlrliche Bodenentwickiung ist durch die ehemals gewerbliche Nutzung stark verandert. Natir-
licherweise wiirden sich aus den tiefgrindigen Verwitterungsiehmen Ranker-Braunerden bzw. pod-
solige Braunerden entwickeln. Der aktuelle stark gestérte Bodenaufbau ldsst sich geméaf den Bo-
denuntersuchungen im Rahmen des Altlastengutachtens wie folgt gliedern:
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( o Auffiillung

¢ ehemaliger Oberboden
e Verwitterungslehm

e [elszerrsatzzone.

Allgemein besteht die Aufflillung im Bereich der ehemaligen Verkehrs- und Lagerflachen aus Schot-
termaterial (Tragschicht der Verkehrsfldchen) bzw. umgelagerten Boden als Verfillung oder Auf-
schiittung. Vereinzelt treten organische Reste in Form von Rindenmulch und Sdgespanresten auf.

Die groRe Altablagerung im Westen des Plangebiets besteht z. T. aus umgelageriem Erdaushub, in
den vereinzelt organisches Material (Rindenmuich und Stral3enaufbruch) eingelagert sind. Im &stli-
chen Teil der Altablagerung wurde im Auffillungsbereich zu dem umgelagerten Erdaushub auch
Bauschutt sowie Haus- bzw. Gewerbemillanteile in Form von Holz (teilweise verkohlt), Kabelresten,
Kunststoff- und Metaliresten und Gebinden angetroffen, so dass davon auszugehen ist, dass dieser
Teil der Altablagerung frither als betriebseigene Mullkippe und Verbrennungsplatz genutzt wurde.

DarUber hinaus sind im Plangebiet weitere Altlasten vorhanden, die insbesondere im Bereich der
ehemaligen Betriebsgebaude flachige Bodenkontaminationen verursachen.

An dieser Stelle ist auf ein entsprechendes Gutachten "Gefahrerforschungsmalinahmen - weiterge-
hende Untersuchung - zum Altstandort Holzindustrie Hunsrick KG, Matthias Tenhaeff in Kirchberg”,
der Ingenieurgeselischaft Dr. Ing. K. Siekmann und Partner mbH, zu verweisen und auf das ent-
sprechende Kapitel Altlasten in der vorliegenden Begriindung.

10.4 Wasserhaushalt

Aufgrund des devonischen Untergrunds verfugt das Plangebiet nur iiber eine geringe Grundwasser-
fithrung. '

Der Hunsriickschiefer weist fast kein nutzbares Porenvolumen auf, so dass eine Grundwasserbe-
wegung und -speicherung nur in den Kliften und Stérungszonen stattfindet und die Grundwasser-
neubildung erst in gréReren Tiefen zu erwarten und als gering einzuschétzen ist.

An das Betriebsgelédnde der ehemaligen "Holzindustrie Hunsriick KG, M. Tenhaeff" grenzt westlich
der Kappeler Stralle ein Wasserschutzgebiet an. Im Rahmen der Altlastenuntersuchung wurde
auch die hydrogeologische Situation, d. h. die Moglichkeit eines Eintrags von Schadstoffen in das
Grundwasser untersucht. Das Gutachten beinhaltet in Bezug auf das Grundwasserpotential folgen-
de Aussagen:

e Bei den Grundwasseruntersuchungen (Betriebsbrunnen) konnte zumindest fir Teilbereiche der
Verdachtsflache ein Einfluss der Bodenverunreinigung auf das Grundwasser nicht nachgewie-
sen werden.

e  Das Gutachten sieht keine Gefdhrdung des Schutzgutes Grundwasser.

e Aufgrund der hydrogeologischen Situation und des Schadstoffinventars sieht das Gutachten
auch bei einer Umnutzung des Geldndes in ein Gewerbegebiet keine Gefdhrdung des Grund-

Wassers.

e Aus Sicherheitsgriinden sollte jedoch keine gezielte Versickerung von Niederschlagswasser
auf den Kontaminationsflachen durchgefthrt werden.

|
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F- Da die Altablagerungen nicht in einer ausgewiesenen Wasserschutzgebietszone liegen und
das angrenzende Wasserschutzgebiet nicht mehr genutzt wird, ist gemal Gutachten eine
Trinkwasserverunreinigung direkt nicht zu beflirchten.

Zwischen dem Betriebsgelénde und den Eisenbahnschienen ist gema der topografischen Karte
bzw. alten Karten ein Bachveriauf zu erkennen, der evil. unter dem Betriebs- bzw. Bahngelande
entspringen kénnte, bzw. als Seitenbach des Rohrbaches in Verbindung mit dem Helzenbach ge-
standen haben kénnte.

Aufgrund der bestehenden Altlasten bzw. Bodenkontamination des Plangebiets stellt dieses im der-
zeit unsaniertem Zustand ein nicht unerhebliches Gefahrenpotential fir das Grundwasserpotential
dar.

10.5 Klima

Kiimatisch herrschen hinsichtlich der mittleren Jahresniederschlédge von 700 bis 750 mm glnstigere
Verhéaltnisse als in den anschlieRenden Hochmulden des westlichen Hunsrlicks, wo Uber 1000 mm
pro Jahr erreicht werden. Die mittleren Juli und Januar-Temperaturen entsprechen mit Werten zwi-
schen 15 und 16° C bzw. 0 bis -1° C den Verhéltnissen der {ibrigen norddstlichen Hunsriick-
Hochflache.

Lokalklimatisch fungiert die ehemals gewerblich genutzte Warmeinsel aufgrund der sich sukzessiv
einstellenden Pioniergeholze als Kaltluftproduktionsflache, auf der in windschwachen und wolken-
armen Nachten Kaltluft bzw. Frischluft entsteht.

Vor dem Hintergrund der hohen Verkehrsemissionen der nahegelegenen B 51 und B 421 besitzen
die Plangebietsflachen zumindest eine mittlere Bedeutung flr das Lokalklima.

10.6 Heutige potentielle natiirliche Vegetation

Die heutige potentielie natlrliche Vegetation stellt die Pflanzengesellschaft dar, die sich unter heuti-
gen Standortgegebenheiten ohne Einfluss des Menschen einstellen wiirde. Da Pflanzengesellschaf-
ten nur an Standorten wachsen, die ihren dkologischen Anspriichen geniigen, ist die hpnV ein indi-
kator fUr die Standortverhalinisse am Ort ihres Vorkommens.

Im Plangebiet wiirde natlrlicherweise ein Hainsimsen-(Traubeneichen-)Buchenwald (Luzulo Fage-
fum inkl. Melampyro Fagetum) der méafig frisch bis frischen basenarmen Silikatstandorte wachsen.
Als typische Ersatzgesellschaft der Gebusche, die sich sukzessiv auf der Gewerbebrache einge-
stellt haben, gelten typischerweise Pioniergehdlze mit Betula pendula, Sorbus aucuparia und Popu-
lus tremula.

10.7 Biotop- und Nutzungstypen, Tierwelt (vgl. zugehorigen Biotop- und Nutzungsty-
penplan)

Bei den Plangebietsflaichen handelt es sich um eine Gewerbebrache. Es sind z. T. noch alte
Werksgebdude und Wohnhauser vorhanden.

Die ehemaligen Fabrik- und Werksgebéaude sind in sehr marodem Zustand. Es handelt sich hierbei
um die in der Mitte des Plangebiets gelegenen grofien in T-Form gestalteten Fabrikationshallen mit
Verwaltung, dem gegeniberliegenden Kesselhaus mit Werkstatt und dem nérdlich vorgelagerten .
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Lackierschuppen und Holzlagerschuppen sowie dem Sagewerk am norddstlichen Rand des Plan-
gebiets. Die ehemaligen Lackier- und Holzarbeiten haben grofflachige Altlasten zurlickgelassen,
die den Boden im Bereich der Plangebietsflichen, insbesondere mit PAK's und Schwermetallen

kontaminiert haben.

Insbesondere im Bereich der geschotterten ehemaligen Betriebsfldchen haben sich z. T. feuchte
Pionierbestdnde mit z. B. Ackerschachtelhalm (Equisetum arvense) und Weidenréschenfluren ein-
gestellt. Als weiteres Sukzessionsstadium sind hier vor allem stickstoffreiche Ruderalbestdnde mit
Charakterarten wie Reitgras (Calamagrostis spec.), Wermuth (Artemisia absinthium), Jakobs-
Greiskraut (Senecio Jacobaea) und Weillem Steinklee (Melilotus alba) zu nennen.

Als weitere Charakierart der Schuttpldtze mit stickstoffhaltigen Bdden ist im Plangebiet ebenfalls die
Acker-Gansedistel (Sonchus arvensis) recht haufig. In Vernetzung zu den Randgehélzen des west-
lich angrenzenden Bahndamms sind die verbleibenden Zwischenrdume der einzelnen Werksge-
bdude mit Pioniergehdlzen bestanden. Insbesondere am &stlichen Plangebietsrand hat sich auf den
ehemaligen Schotter- uns Asphaltflachen bereits eine Vorwaldgesellschaft eingestellt. Als be-
standsbildende sukzessive Pioniergehélze sind hier zu nennen: Salweide (Salix caprea) als typi-
sches Vorwaldgehoiz aber auch Birke (Betula pendula), Spitzahorn (Acer platanoides) und Berg-
ahorn (Acer pseudoplatanus). Im Bereich des ¢stlich gelegenen Wohnhauses fallen insbesondere
die dlteren drei Spitzahornbdume auf, die z. Zt. der ehemaligen Gewerbenutzung als Sichischutz-
geholze gepflanzt wurden. In die Schutzgehdlze zur B 421 hin sind z. T. Fichten eingestreut.

Im Bereich der westlichen Fldchen, dort wo das Plangebiet eine leichte Mulde aufweist, stockt ein
ca. 30 B&dume machtiger Zitterpappelbestand (Populus tremula).

Westlich der Zufahrt von der Kappeler Stralle und in dstlicher Angrenzung an die Eisenbahnflachen
befindet sich eine maBig intensiv genutzte Wiese mittlerer Standorte, die durch eine mit Gehélzen
bestandene Béschung von den weiter oberhalb gelegenen Altlasten getrennt ist. Die oberhalb gele-
gene Ruderalflache steilt sich z. T. als von Initialverbuschung beherrschte, brachgefallene Wiese
mittlerer Standorte dar. Hier dominieren insbesondere Rotklee (Trifolium pratense), Lieschgras
(Phleum pratense), Poa pratensis, Weidenréschen und Léwenmaulchen. Der &stliche Bereich der
Flache, zur Fabrikationshalle hin, wird als Holzlagerplatz und Abstellplatz fir nicht mehr fahrtlichtige

Pkws genutzt.

Die verschiedenen natlrlichen Sukzessionsstadien der Brachflachen, d. h. artenreiche Pionier- und
Ruderalfluren sowie geschlossene Vorwald- und Gehdlzbestande, bieten insbesondere fur Schmet-
terlinge, Heuschrecken und Vdgel einen abwechslungsreichen Lebensraum.

Vor diesem Hintergrund wird deutlich, dass trotz der Belastung durch die ehemalige Gewerbenut-
zung die Plangebietsfladchen im derzeitigen Zustand zumindest eine mittlere Bedeutung flir das Ar-
ten- und Biotoppotential besitzen.

10.8 Schutzgebiete

Im Plangebiet selbst befinden sich keine formellen Schutzgebiete und pauschal geschtitzte Biotop-
typen nach § 24 Landespflegegesetz Rheinland-Pfalz.
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10.9 Landschaftsbild und Erholung

Die Plangebietsflachen, die im Eingangsbereich der Stadt Kirchberg siidlich der B 50 neu und der
Bahnlinie sowie dstlich der B 421 liegen, stellen sich derzeit als Gewerbebrache dar. Die bestehen-
den Geb&ude sind {berwiegend in einem sehr maroden Zusiand. insgesamt ist das Landschaftsbild
des Plangebiets aufgrund der Stadirandlage stark anthropogen Uberprégt. Wie bereits erwahnt,
grenzt das Plangebiet im Westen an die B 421 und damit an das geplante Wohngebiet nordlich der
Stadthalle. Nach Osten hin grenzen weitere Gewerbeflachen an die Gewerbebrache an. Im Stiden
grenzen weitere Mischbau- und Gewerbeflachen der Stadt Kirchberg an.

Derzeit sind die bestehenden Gewerbehallen durch aufkommende sukzessive Pioniergehdlze ver-
deckt.

Insgesamt besitzen die Plangebietsfldchen aufgrund der bestehenden Vorbelastungen eine geringe
Bedeutung fur das 6rtliche Landschafisbild. Auch fiir die naturgebundene Erholung der ortsansassi-
gen Bevédlkerung besitzt die Gewerbebrache, insbesondere vor dem Hintergrund der Altlastenge-
fahrdung keine Bedeutung.

Vielmehr solite das Geldnde zum Schutz spielender Kinder abgesichert werden, da die Bodenkon-
taminationen und die baufalligen Gebaude ein Gefahrenpotential bergen.

10.10 Vorbelastungen

Folgende Vorbelastungen sind im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung vorhanden:

o Larm- und Schadsioffemissionen durch hohes Verkehrsaufkommen auf der B 50 neu und der B
421.

¢ Zerschneidung sowie Trennwirkung von Lebensrdumen insbesondere durch die B 50 neu und
die B 421.

e Nach Osten und Siiden hin bereits gewerbliche Nutzung vorhanden.

o  Weitere anthropogene Uberpragung durch geplantes Wohngebiet westlich der B 421 und damit
gegenlber der Plangebietsflachen.

11 ZIELE DER LANDSCHAFTSPLANUNG

Gemal § 17 (2) Landespflegegesetz Rheinland-Pfalz ist zundchst, unabhangig von dem beabsich-
tigten Bauvorhaben fur das Plangebiet aufzuzeigen, welche Ziele allein aus Sicht der Landespflege
und Umweltvorsorge aufgrund Ubergeordneter Planung und aufgrund der Bestandserhebung und -
bewertung zu verfolgen wéren. Danach werden die Abweichungen von den landespflegerischen
Zielen begriindet, die im Rahmen der Bebauung zu erwartenden Eingriffe und ihre Auswirkungen
bewertet und schlieRlich Minimierungs- und Kompensationsmafinahmen davon abgeleitet.
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1.1 Ubergeordnete Planungen

Zu den Angaben des Regionalen Raumordnungsplans Mittelrhein-Westerwald und des Landesent-
wicklungsprogramms |l wird an dieser Stelle auf das Kapitel 2.2.1 der Begriindung verwiesen.

Im Rahmen des landespflegerischen Planungsbeitrags wird Uberwiegend auf die Aussagen der (-
bergeordneten Planungen zu Naturhaushalt und Landschaft Bezug genommen.

Da es sich bei den Plangebietsflichen um eine Gewerbebrache mit Kontaminationen handelt, ste-
hen hier gemafl Landesentwickiungsprogramm Il und Regionalem Raumordnungsplan Mittelrhein-
Westerwald die Sicherung bzw. Sanierung der bestehenden Altlasten im Vordergrund.

Im Rahmen des Bebauungsplans wurden die Altablagerungen im Sinne des Landesabfallwirt-
schafts- und Altlastengesetzes ermittelt und dort vorhandene Gefdhrdungspotentiale untersucht.
Zum Schutz der Umwelt werden Sicherungs- und Sanierungsmaf3nahmen vorgenommen (vgl. Kapi-
tel Altlasten).

in der Planung vernetzter Biotopsysteme fiir den Landkreis Rhein-Hunsriick wird die Plange- |

bietsflache der Siedlungsflache von Kirchberg zugeordnet. Nur fur die im nordwestlichen Plange-
bietsbereich gelegene Wiese mittlerer Standorte ist der Erhalt als Ziel formuliert.

Im Plangebiet selbst und seiner ndheren Umgebung sind keine Biotope gemaR Landesbiotopkartie-
rung Rheinland-Pfalz erfasst.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Kirchberg sind, wie bereits in Ka-
pitel 2.2 ausgefuhrt, sé&mtliche durch den Bebauungsplan berthrten Flachen als gewerbliche Bau-
flachen dargestellt. Die im &stlichen Bereich des Plangebiets befindlichen Gehélzbestinde sind als
Schutzgehdlze zwischen Gewerbe- und Mischbaufldchen in einer Breite von 50 m dargestelit.

Im Landschaftsplan der Verbandsgemeinde Kirchberg, als unabgewogenes Fachgutachten,
sind die Plangebietsfldchen als Gewerbefldchen dargestellt. Als priméres landespflegerisches Ziel
formuliert der Landschaftsplan die Untersuchung und ggf. Sanierung der bestehenden Altlasten im
Plangebiet. Zudem ist die im nordwestlichen Plangebietsbereich gelegene Wiese durch extensive
Pflege als artenreiche Wiese mittlerer Standsorte zu entwickeln und damit 8kologisch aufzuwerten.

11.2 Bebauungsunabhingige Ziele der Landschaftsplanung

Aus Sicht der Landespflege soliten zur Verbesserung des Zustandes von Natur und Landschaft und
zur Minimierung der bestehenden Vorbelastungen folgende Ziele fur die einzelnen Naturraumpoten-
tiale im Plangebiet und seiner Umgebung verfolgt werden:

Arten- und Biotoppotential: Zur Erhéhung der Biotopvielfalt gelten fir das Plangebiet und seine
Umgebung folgende Ziele:

e Freie Sukzession der Vorwaldgehoize im Plangebiet.

 Erhalt der Schutzgeho6lze entlang der Eisenbahnlinie.

e  Anlage bzw. Erhalt von Schutzgeholzen entlang der B 421.

o Erhalt der Vorwaldgeholze als Grinriegel zwischen Gewerbegebiet und Mischgebiet.

o Extensive Pflege der nordwestlich gelegenen Wiesenfldche zur Entwickiung einer artenreichen
mageren Wiese mittlerer Standorte.

|
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Bodenpotential: Zum Schutz des Bodenhaushaltes sind die in Teilbereichen mit PAK's, Kohlen-
wasserstoffen und Schwermetallen kontaminierten Béden zu sanieren (vgl. Kapitel Altlasten).

Klimapotential: Die Funktion der Geholzbesténde des Plangebiets als Frischluftproduzenten ist zu
erhalten.

Wasserhaushalt: Zum Schutz des Grundwasserhaushaltes sind die kontaminierten Boden (Altlas-
ten) zu sanieren bzw. abzudichten (vgl. Kapitel Altlasten).

Landschaftsbiid und Erholung: Zur Verbesserung des Landschaftshildes ist eine ausreichende
Eingrinung der Gewerbeflachen mit standortgerechten Gehdélzen vorzunehmen.

11.3 Abweichungen von den landespflegerischen Zielvorstellungen

Gemal § 17 (4) Landespflegegesetz Rheinland-Pfalz sind Abweichungen des stadtebaulichen
Konzepts von den zuvor formulierten (bebauungsunabhangigen) érilichen Zielen der Landschafts-
planung darzulegen und zu begrinden.

Wie in den vorangegangen Kapiteln eingehend erértert, hat die Sanierung der Altlasten im Plange-
biet hochste landespflegerische Prioritdf, insbesondere zum Schutz des Boden und Wasserhaus-

halts.

Durch die Rickfuhrung der Gewerbebrache in einen Gewerbepark kann im Rahmen des Bebau-
ungsplans die Sanierung bzw. Sicherung der Altlasten wirtschaftlich erméglicht und entsprechend
den gutachterlichen Vorgaben umgesetzt werden. Der Erhalt der sich nunmehr sukzessiv entwickel-
ten Ruderalfluren und Pioniergehdlzen kann in den Randbereichen des Plangebiets gewahrieistet

werden.

Zusammenfassend ist zu sagen, dass die Altlastensanierung auch aus Sicht der Landespflege vor-
rangig zu betrachten ist. '

11.4 Zu erwartende Beeintrdchtigungen und Minimierungs- sowie Kom-
pensationsmalRnahmen

Nach § 17 (4) Ziff. 2 Landespflegegesetz Rheinland-Pfalz ist vor dem Hintergrund einer umweltver-
traglichen Planung in der Begriindung zum Bebauungsplan darzulegen, wie Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft vermieden und unvermeidbare Beeintrdchtigungen ausgeglichen werden sol-
len.

Detaillierte Angaben zu den Minimierungs- und Kompensationsmafinahmen sind in den Textfest-
setzungen zum Bebauungsplan aufgefihrt. Eine Auflistung der fur die Anpflanzung geeigneten Ar-
ten finden sich zusétzlich im Anhang der Begriindung.

Da es sich bei den Plangebietsflachen um eine altlastenbeeintrachtigte Gewerbebrache handelt, hat
der Boden- und Grundwasserschutz eine besonders hohe Bedeutung.
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Landschaftspotential

Arten- und Biotoppotential

Bodenpotential

Beeintrachtigung / Risiko-
bewertung

Verlust von Pionierbestdnden,
artenreichen Ruderalfluren und
sukzessiven Pioniergehdizen,
die in ihrer Funktion als Le-
bensraum insbesondere flr
Heuschrecken, Schmetterlinge
und Végel entfallen.

Beleuchtungen verursachen ho-
he Verluste bei der nachtakli-
ven Fauna (u. a. Nachtfalter).

als mittel zu bewerten

Erhebliche Vorbelastungen des
Bodenpotentials, durch Boden-
kontamination, Verdichtung, z.
T. bereits bestehender Versie-
gelung, Staundsse (Holzlager)
und Auffillungen.

Weitere baubedingte Bodenver-
dichtung durch den Einsatz von
schweren Maschinen.

Baubedingte Gefahr der Ver-
sickerung von Schmier- und
Treibstoffen in den Boden.

Vorbelastungen
des Bodenpotentials durch
Kontamination bereits  sehr
hoch, daher neuer Eingriff als
eher gering zu bewerten

Bestehende

Minimierungs- und Kompensati-
onsmafnahmen

Erhalt bedeutsamer Gehdizbestande im
Siiden des Plangebiets.

Okologische Aufwertung der Wiese im
Nordwesten des Plangebiets durch ex-
tensive Pflegemalinahmen.

Empfehlung zur Verwendung von Natri-
umdampfniederdrucklampen fir die Au-
Renbeleuchtung, da diese erwiesener-
malen die geringsten schédlichen Aus-
wirkungen auf die nachtaktive Fauna be-
sitzen und zusatzlich noch energietech-
nische Vorteile.

Altlastensanierung.

e Die westlich gelegene Altablagerung
wird nicht verlagert und mit einer o-
berfigchlichen Abdichtung versehen.

e Die Altablagerungen des Kesselhau-
ses, ehemaligen Tauchbeckens so-
wie des Lackbunkers und der offenen
Lagerflache werden ausgekoffert und
in der westlich gelegenen Altabla-
gerung entlang der Bahntrasse ge-
mafl Gutachtervorschiag wieder ein-
gebaut.

e Auch die 8stliche Teilfldche soll durch
das zukinftige Handelsgebaude und
Parkplatzbefestigung abgedeckt wer-
den. Diese Abdichtungsmaflnahmen
sollen gemaRl Absprache mit der Be-
zirksregierung, dem kUnftigen Inves-
tor vorgegeben werden.

Verbesserung des Bodens durch weitere
Gehdlzpflanzungen (Lockerung).

Vermeidung von zusatzlichen Schad-
stoffeintrdgen in den Boden, auch wah-
rend der Bauarbeiten.
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Klimapotential Verlust von Kalt- und Frischluft-
produktionsflachen durch er-
neute Versiegelung und Be-
bauung (Wéarmeinsel).

Erwarmung Uber den versiegel-
ten Flachen.

Eintrag zusatzlicher Schadstof-
femissionen aus dem Gewerbe-
gebiet in die Stadt.

Schadstoffemissionen durch
gewerbliche  Produktionspro-
zesse und Lieferverkehr.

als gering bis mittel
zu bewerten

Wasserhaushalt Verringerte  Versickerungsrate
und erhohter Oberflachenab-
fluss von Niederschiagswasser
aufgrund der Flachenversiege-
lung.

Austrag von Schadstoffen aus
den kontaminierten Boden in
das Grundwasser.

Gefahr des Eintrags von
Schadstoffen aus dem Gewer-
begebiet in das Grundwasser.

Erhthung des gemeindlichen
Verbrauchs von Trinkwasser.

Erhéhter Eintrag von belaste-
tem Wasser in Kanalisation und
Kléaraniage.

als mittel zu bewerten

Reduzierung der Flachenversiegelung
auf das unbedingt notwendige MaR.

Geholzpflanzungen bzw. Erhalt von be-
stehenden Gehélzen zum Temperatur-
ausgleich sowie zur Verbesserung des
L.okalklimas.

Minimierung des SchadstoffausstoRes
und des Heizenergieverbrauchs durch
die Verwendung moderner Damm- und
Filtertechniken, sowie durch Ausnutzung
der Solarenergie.

Auf den Stellplatzen im Norden des
Plangebiets ist das anfallende Oberfla-
chenwasser in Ganze Uber Einlédufe ein-
zufangen und leitungsgebunden abzu-
fihren, damit ein Durchstromen unterlie-
gender kontaminierter Bodenschichten
und damit ein Eintrag in das Grundwas-
ser unterbleibt.

Die @stlich an der Eisenbahn gelegene
Altlast soll durch kiinftige bauliche Anla-
gen sowie Parkplatzbefestigung abge-
deckt werden.

Aufgrund der bestehenden Vorbelastun-
gen des Plangebiets mit Altlasten ist eine
Versickerung in Form von Rasenmulden
auf den Grundstlcksflachen nicht zu
empfehien.

Es wird jedoch empfohlen, das unbelas-
tete Niederschlagswasser in Zisternen in
einer Gréfkenordnung von 10 m3/200 m?
versiegelter Flache zu sammeln und fir
betriebliche Zwecke oder fur die Grinan-
lagenbewasserung zu verwenden.

Das Oberflachenwasser der StralRe so-
wie der Dachflachen ist leitungsgebun-
den in die in der nordwestlichen Ecke
des Plangebiets gelegenen Wiesenfla-
che einzuleiten und breitfléchig zu versi-
ckemn.
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Landschaftshild und Erho- Beeintrdchtigung des Land- Eingriinung des  Plangebiets ins-
lung schaftsbilds durch den Bau ei- besondere durch Erhalt der Schutzge-
nes Gewerbegebiets. holze entlang der Eisenbahnlinie und
Entwicklung eines Grunriegels im Siden
des Plangebiets zwischen Gewerbe-

gebiet und Mischgebiet.

Jaufgrund der bereits bestehen-
den Vorbelastungen als gering
bis mittel zu bewerten

12 EINGRIFFS- UND AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Vorbemerkung: Nach § 1a (3) BauGB sind die Vorschriften der Eingriffsregelung nicht erforderlich,

soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren, so

dass diesbezliglich auf eine Eingriffsbilanzierung verzichtet werden kann. Dies ist Im Plangebiet bis
auf einen kleineren Teilbereich im Nordosten der Fall, fur alle Ubrigen Flachen gilt der § 1a (3)
BauGB, oder die Flachen sind durch Altlasten z.T. erheblich vorbelastet. Aus diesem Grunde wurde
lediglich eine verbal, argumentative Bilanzierung vorgenommen.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung versucht, den durch die geplante Bebauung auf den be-
stehenden Naturhaushalt ausgelbten Eingriff zu quantifizieren. HierfUr werden Ublicherweise - auf-
bauend auf die Ergebnisse der vorherigen Kapitel - die Biotoptypen des Plangebiets aufgefihrt und
gkologisch bewertet. D. h., die dkologisch qualitativen Merkmale des Plangebiets missen quantifi-
ziert werden.

Durch die vorhandene Vorbelastungen im Plangebiet und die geplante Sanierung der Altlasten ist
gine mathematische Eingriffsbilanzierung schwerlich méglich. Nach Ricksprache mit der Unteren
Landespflegebehérde am 5.5.1999 wurde vereinbart von einer rechnerischen Eingriffsbilanzierung
abzusehen und eine verbal- argumentative Darstellung von Eingriff und Ausgleich, unter Darstel-
lung der Biotopstrukturen, in welche eingegriffen wird, vorzuziehen.

Bei der vorliegenden Planung muss der Eingriff vor dem Hintergrund bewertet werden, dass realis-

tisch gesehen, nur die Bebauungsplanung und damit die Riickflihrung der Gewerbebrache in

gewerbliche Nutzung eine Sanierung der umweltgefdhrdenden Altlasten im Bereich der
Plangebietsflachen wirtschaftlich méglich macht. Die Sanierung der Bodenkontaminationen
durch die ehemalige Holzindustrie ist fir den Plangebietsbereich, insbesondere im Hinblick auf Bo-
den- und Grundwasserpotential, als primares landespflegerisches Ziel zu formulieren. Zudem stel-
len die bereits bestehenden gewerblichen Gebude eine Beeintrachtigung des Naturhaushalts und
des orilichen Landschaftsbildes dar.

Vor diesem Hintergrund wird deutlich, dass im Plangebiet bereits erhebliche Vorbelastungen vor-
handen sind:

e« bereits bestehende marode Gewerbegebiude, ehemals gewerbliche Nutzung (4.700 m?),

o umweltgefahrdende Altlasten (4.900 m?),

s gestorte Bodenverhaltnisse durch Aufschittungen, Wege- und Lagerflachenbefestigung
(9.100 m?),

e« vorhandene versiegelte Strallenfiache (4.200 m?),
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e angrenzende gewerbliche Nutzung,
e Ndhe zu B 50 und B 421,

die zu einer Reduzierung der Eingriffserheblichkeit fihren.

Bei einer Plangebietsgrofie von ca. 8,4 ha sind 1,8 ha des Plangebiets durch versiegelte bzw. teil-
versiegelte Flachen (Schotter) vorbelastet. Hinzu kommen 0,49 ha Altlastenflache, die ebenfalls ei-
ne starke Beeintrachtigung und Vorbelastung der Plangebietsfliche darstelien. Insgesamt sind so-
mit 2,29 ha des Plangebiets bereits versiegelt oder durch Altlasten vorbelastet.

Demgegeniiber steht die Tatsache, dass sich auf den Flachen der Gewerbebrache verschiedene
Sukzessionsstadien, wie z. B. artenreiche Pionier- und Ruderalfluren sowie standortgerechte Pio-
niergehodlze z. T. im Vorwaldstadium eingestelit haben. Diese besitzen aufgrund ihrer zahlreichen
okologischen Nischen eine nicht unerhebliche Bedeutung als Lebensraum fur Schmetterlinge, Heu-
schrecken und insbesondere Vgel des Halboffenlandes.

Durch die Sanierung und erneute Bebauung des Plangebiets werden standortgerechte Gehdlzstruk-
turen und Pioniergehslzbestande in der Mitte des Plangebiets, die jedoch teilweise eine Vorbelas-
tung des Untergrundes durch Altlasten aufweisen und im Sudosten der Plangebietsflache ebenso
wie Teilflaichen des Vorwaldes im Slden des Plangebiets entfernt. Auch die vorhandenen Zitter-
pappen im Westen des Plangebiets sowie Einzelgeholze im Stdwesten werden durch die Auswei-
sung eines Gewerbegebiets teilweise gerodet. Hinzu kommt der Verlust einer brachgefallenen Wie-
se im Norden des Plangebiets, die jedoch bereits durch vorhandene Altlasten im Untergrund vorbe-
lastet ist. Auch die angrenzende Ruderalfiur weist eine Belastung des Untergrundes durch Altlasten
auf. Im Stidosten des Plangebiets werden zwei Wiesen mittlerer Standorte durch die Ausweisung
eines Mischgebiets zerstort werden. Die Wiesenflachen werden tellweise noch intensiv genutzt bzw.
sind brachgefallen.

Im Plangebiet ist die Ausweisung eines Gewerbegebiets mit einer GRZ von 0,8 auf einer Flache
von 3,52 ha und somit versiegelbaren Fldche von 2,82 ha und die Ausweisung eines Mischgebiets
in einer Grofle von 0,52 ha mit einer GRZ von 0,4 und damit einer Versiegelung von 0,21 ha vorge-
sehen. Insgesamt kénnen somit 3,03 ha des Plangebiets durch Bauflachen versiegelt werden.
Zuséatzlich besteht die Notwendigkeit eine neue Erschlielungsstralen bzw. Anschliisse an beste-
hende Strafen herzustellen, so dass 0,40 ha Schotterflachen, Pioniergehdizbestédnden bzw. Rude-
ralflur durch neue StrafRenflichen zersisrt werden. Im Norden des Plangebiets sind ca. 0,35 - 0,4
ha grofe vollversiegelte Stellpldtze auf einer brachgefallenen Wiese, die im Untergrund durch Alt-
lasten vorbelastet ist, vorgesehen.

Zur Minimierung des Eingriffs in den Vorwaldbereich und die Pioniergehdize werden die durchgan-
gigen Geholzbestande im Ordnungsbereich A (insgesamt 0,50 ha) zum Erhalt festgesetzt und sol-
len einer natlirlichen Sukzession Uberlassen werden.

Durch die Anderungen der ersten erneuten Offenlage gem. § 3 (3) BauGB &ndert sich nicht nur der
Fidchenanteil der versiegelten Flachen (Straflen, Gebdude eic.), sondern es entfallen Flachen fur
landespflegerische MalRknahmen die nicht unter § 1a (3) BauGB fallen in einer Gréfienordnung von
ca. 0,40 ha. Mit der unteren Landespfiegebehérde wurde abgestimmt, dass zum Ausgleich fir die
hier entfallenden MaRnahmen ein Flachenausgleich im Verhaltnis 1:2 auf der nordwestlich des
Plangebiets, jenseits der B 421 anschlieRenden Flachen (Flur 42 Parzellen 1/3 und 6/4) zu erfolgen
hat.
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Als Mafinahme ist die sukzessive Umwandlung des hier vorhandenen Pappelbestandes in einen
Eschen-/Erlenbruchwald vorgesehen. Das anfallende Oberflachenwasser aus dem Plangebiet
,Tenhaeff“ soll hier moglichst breitflachig versickert werden. Der Ausgleich hat im Verhaltnis 1:2 zu
erfolgen, d.h., dass 0,8 ha der Parzellen zum Ausgleich vorgesehen sind. Die Malinahme hat suk-
zessive zu erfolgen, da der derzeitige Pappelbestand eine starke landschaftsbildprdgende Wirkung
hat und andererseits durch die Entnahme von Teilbereichen der derzeitig stark krautreiche Unter-
wuchs keine zu groe Storung erfahrt.

Die Ersatzflache AuRerhalb des Plangebiets befindet sich im Eigentum der Stadt Kirchberg, wo-
durch die Umsetzung der MaRnahme gewahrieistet ist. Durch das &ffentliche Eigentumsverhaitnis
ist es nicht notwendig die Kompensationsflichen mit in den Geltungsbereich des Bebauungsplans
aufzunehmen. In der Planurkunde erfolgt ein Hinweis, dass die Kompensationsflache auf den
Flurstiicken 1/3 und 6/4 in der Flur 42 den Bebauungsplanen ,Gewerbepark Tenhaeff’ und ,Unter-
halb der Stadthalle” der Stadt Kirchberg zugeordnet wird. Mittels Zuordnungstexifestsetzung nach §
9 (1a) BauGB wird diese Zuordnung nochmals rechtlich gesichert. Diesbezlglich fand auch eine
Abstimmung mit der Unteren Landespflegebehérde bei der Kreisverwaltung statt.

Es wird die sukzessive Umwandlung des vorhandenen Pappelbestandes in einen Schwarzerlen-
und Eschenbruchwald vorgesehen. Seitens der Unteren Landespflegebehdrde wird im Verfahren I
darauf hingewiesen, dass die Malnahme innerhalb einer Finfjahresfrist abgeschiossen werden
soll. Dieser Forderung wird die Stadt Kirchberg nachkommen. Gleichzeitig ist die Stadt bestrebt,
das Gelande so zu gestalten, dass man es auch fir Zwecke der Naherholung nutzen kann.

Ferner ist vorgesehen, zur Gliederung des Strallenraumes und zur Durchgriinung des Plangebiets
entlang der Erschliefungsstrallen Bdume einer Art zu pflanzen.

Der Erhalt der bestehenden Geholzbestande (Ordnungsbereich A) im Stiden des Plangebiets und
im Nordwesten entlang des Bahngeldndes kénnen im Zusammenhang mit der Altlastensanie-
rung und vor dem Hintergrund der bereits bestehenden Vorbelastungen als ausreichende Kompen-
sation des Eingriffs durch die geplante Ruckfiihrung der Gewerbebrache gewertet werden. D.h.
Eingriff und Ausgleich halten sich hier fachlich die Waage.

Kirchberg, den B oo VWM EBY
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Anhang

- Artenlisten

- Auszug aus der Abstandsliste zum Schreiben des Ministeriums fur Umwelt vom
26.0.1992 (Az. 10615-83150-3)

- Sanierungsanordnung der Bezirksregierung Koblenz vom 19.01.1899

- Ergebnisse der Informellen raumordnerischen Prifung der Bezirksregierung Koblenz
zur Ansiedlung eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes in der Stadt Kirchberg
mit Schreiben vom 16.11.1998
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Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Wolliger Schneeball
Weitdorn
Traubenkirsche
Salweide

Korbweide
Mandelweide
Ohrweide
Silberweide
Eberesche
Zweigriffliger Weiftdorn
Schiehe
Pfaffenhitchen
Bluthartriegel

//
ARTENLISTEN:
A Geholze zur Bepflanzung der Versickerungsflichen
Bdume 1. GréRenordnung
Schwarzerle Alnus glutinosa
Stieleiche Quercus robur
Esche Fraxinus excelsior
Biume 2. Grofenordnung
Feldahorn Acer campestre
Moorbirke Betula pendula
Straucher
Hasel Corylus avellana

Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Crataegus monogyna
Prunus padus

Salix caprea

Salix viminalis

Salix triandra

Salix aurita

Salix alba

Sorbus aucuparia
Crataegus laevigata
Prunus spinosa
Euonymus europaeus
Cormus sanguinea

B Liste von Strallenbdumen max. Wuchshéhe
Stieleiche Quercus robur 50 m
Bergahorn Acer pseudoplatanus 40 m
Spitzahorn Acer platanoides 30m
Gemeine Esche Fraxinus excelsior 30m
Winterlinde Tilia cordata 25m
Mehlbeere Sorbus aria 15 m
Traubenkirsche Prunus padus 15 m
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