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1. Teilanderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Aufm Drees” in Neuendorf

1 Planungsanlass und Planungsvorhaben

Die Ortsgemeinde Neuendorf méchte im Bereich zwischen der Ortslage Neuendorf und dem
Siedlungsbereich Eichenwiese eine gemeindliche Lager- und Maschinenhalle (Bauhof) errich-
ten.

Eine geeignete Flache konnte vom ortsansassigen Unternehmen ,Heiko — rollende Lebens-
mittelmarkte“ erworben werden. Die Flache liegt innerhalb des geltenden Bebauungsplanes
~,Gewerbegebiet Aufm Drees” aus dem Jahr 2008 und ist hier als Stellplatzflache (mit Darstel-
lung Gewerbeflache) ausgewiesen.

Zur Realisierung des Planungsvorhabens muss der geltende Bebauungsplan Am siddostlichen
Rand des Geltungsbereiches geandert werden.

Aufm Krumrafh

Bereich der
Teilanderung

~E

Auf dem Kalbertriesch

_'i/{/- ™ . : p - F 4 / 3 4 ; . Unland

Auszug aus dem geltenden Bebauungsplan mit Lage des Anderungsbereiches
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1. Teildnderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Aufm Drees" in Neuendorf

2 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt zwischen der Ortslage Neuendorf und dem Siedlungsbereich Eichen-
wiese sldlich der L 23. Der ortsansassige Gewerbebetrieb Heiko — rollende Lebensmittel-
markte befindet sich nordwestlich der hier Uberplanten Flachen und nérdlich der L 23. Die
Flache des Anderungsbereiches liegt auf einer Héhe von ca. 509 — 510 m . NN.

Der Geltungsbereich der 1. Teilanderung des Bebauungsplanes umfasst folgende Flurstlicke
Gemarkung Neuendorf, Flur 4

Flurstiick 4/5 (Anderungsbereich)

Flurstick 2 tlw. (Lage einer AusgleichsmalRnahme)

Flurstick 39 tiw. (Reuther Bach, nachrichtliche Darstellung).

/ / T i O
-/ . S
By \ “Gewerbegebiet Aufm Drees”
Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches der
1. Teilanderung
05 =

Abgrenzung der 1. Teilinderung des Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet Aufm Drees*
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1. Teildnderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Aufm Drees" in Neuendorf

3 Darstellung der Anderungen gegeniiber dem bestehenden
Bebauungsplan

Far die Errichtung einer gemeindlichen Lager- und Maschinenhalle (Bauhof) ist eine Teilande-
rung des bestehenden Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Aufm Drees* erforderlich.

In dem Teil des geltenden Bebauungsplanes, den die Anderung betrifft, sind bisher Stellplatz-
flachen entlang der L 23 festgesetzt, die urspringlich aus zusatzlicher Parkplatz fir das orts-
ansassige Unternehmen ,Heiko — rollende Lebensmittelmarkte“ vorgesehen waren.

Die Flachen werden jedoch im damals festgelegten Umfang seitens des Unternehmens nicht
bendtigt und konnten durch die Ortsgemeinde erworben werden. Um hier die Errichtung einer
Halle zu ermdglichen, muss die bestehende Stellplatzflache (mit Darstellung als Gewerbefla-
che) zu einer Gewerbeflache ohne Nutzungseinschrankung umgewandelt werden.

Fur die Realisierung des Bauvorhabens im erforderlichen Grélkenumfang ist aulterdem die
Hinzunahme einer Teilflache der Ausgleichsmallinahme A 2 im Umfang von 183 m? erforder-
lich. Die Teilanderung sieht hierzu den Ausgleich des Flachenverlustes liber eine Ersatzmal3-
nahme im rdumlichen Zusammenhang am Reuther Bach vor (ErsatzmalRnahme E 1 sudlich
des Plangebietes).

Die folgende Darstellung zeigt einen Planauszug aus dem geltenden Bebauungsplan sowie
aus der Teilanderung.

Auszug aus dem geltenden Bebauungsplan Auszug aus der 1. Teilanderung

Die Anderungen gegeniiber dem geltenden Bebauungsplan werden im Detail in Kapitel 8 (Pla-
ninhalt und Festsetzungen) beschrieben.
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1. Teilanderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Aufm Drees” in Neuendorf

Siedlungsbereich
Eichenwiese
rollende <
Lebensmittel-
arkte

l Plangebiet

Ortslage
_ Neuendorf

Auszug Luftbild mit Lage des Plangebietes

Die Flache des Plangebietes liegt sich zwischen der Ortslage Neuendorf und dem Siedlungs-
bereich Eichenwiese an der L 23. Die viel befahrende B 51 liegt in der Nahe des Plangebietes
in sudlicher Richtung. Die Flache wurde bisher landwirtschaftlich als Wiesenland genutzt, Ge-
hdlze sind nicht vorhanden.

Die Auswirkungen der Planung auf die Siedlung Neuendorf und das umgebende Landschafts-
bild sind insgesamt als gering und vertraglich einzustufen. Mit der Anderung des Bebauungs-
planes soll die stadtebauliche Ordnung fir die Errichtung einer Lagerhalle auRerhalb der Orts-
lage Neuendorf hergestellt und rechtlich gesichert werden.
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1. Teildnderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Aufm Drees" in Neuendorf

4 Beriicksichtigung der Umweltbelange

Zur Bewertung der Flachen wurde eine Vorprifung des Einzelfalls und eine artenschutzrecht-
liche Beurteilung vom Biiro Ulrich Bielefeld, Uberlingen durchgefiihrt, die Bestandteil dieser
1. Teildnderung des Bebauungsplanes ist.

Auszug aus der Vorpriifung des Einzelfalls und artenschutzrechtlichen Beurteilung:

LInsgesamt ist durch die Anderung des Bebauungsplans nicht mit einem substanziel-
len Verlust an Fortpflanzungs- und Ruhestétten zu rechnen. Die geringfigige Inan-
spruchnahme einer Ausgleichsflache kann im rdumlichen Zusammenhang ersetzt
werden.

Eine erhebliche Stérung mit Auswirkungen auf die lokalen Populationen ist nicht zu
erwarten. Ein Versto3 gegen die Zugriffsverbote des §44 BNatSchG ist somit durch
die Anderung des Bebauungsplans nicht gegeben.“

Durch die Uberplanung einer Teilflaiche der Ausgleichsmafnahme A 2 wird eine zusétzliche
AusgleichsmalRnahme A 6 erforderlich. Diese MaRnahme wird zu den geltenden Festsetzun-
gen des bestehenden Bebauungsplanes erganzt.

Die AusgleichsmalRnahme A 6 wird auf Flurstiick 2 der Flur 4, Gemarkung Neuendorf realisiert.
Hier wird ein 5 m breiter Uferrandstreifen der natirlichen Eigenentwicklung (Sukzession von
Uferstauden und Ufergehdlzen) Gberlassen.

5 Lage des Plangebietes am Reuther Bach

Die angestrebte Bauflache im Anderungsbereich dieser 1. Teilanderung grenzt im Siiden an
den Reuther Bach, ein Gewasser dritter Ordnung.

Gemal § 31 Absatz 1 Landeswassergesetz (LWG) in Verbindung mit § 36 Wasserhaushalts-
gesetz (WHG) bedlrfen Anlagen an oberirdischen Gewassern, die weniger als 10 m von der
Uferlinie eines Gewassers dritter Ordnung entfernt sind, der Genehmigung.

Entlang des Reuther Bachs ist im bestehenden Bebauungsplan die AusgleichsmalRnahme A 2
festgesetzt, auf der die Errichtung baulicher Anlagen jeglicher Art oder eine Veranderung des
naturlichen Gelandeverlaufes durch Abgrabung / Aufschuttung unzuldssig ist. Die Flache A 2
ist der gelenkten Sukzession zu Uberlassen (max. 1-maliges Mulchen bzw. Mahen alle 2-3
Jahre; Abraumen des Mahgutes).

Diese MalRnahme A 2 wird auch fur diese Teilanderung des Bebauungsplanes tbernommen,
allerdings muss die bisherige Flache um ca. 183 m? Flache reduziert werden, um das vorge-
sehene Bauvorhaben mit Errichtung einer gemeindlichen Halle (Bauhof) auf Flurstick 4/5 der
Flur 4 realisieren zu kdnnen.

Ein 10 m breiter Uferrandstreifen bleibt aber fur diese Malnahme A 2 erhalten. Eine Bebauung
oder Anderung des natiirlichen Gelandeverlaufs ist damit in Uferndhe ausgeschlossen.
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1. Teilanderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Aufm Drees” in Neuendorf

Auf der gegeniberliegenden Seite des Reuther Bachs wird als Kompensation des wegfallen-
den Flachenanteils der MalRnahme A 2 zusatzlich die Ausgleichsmalinahme A 6 vorgesehen,
bei der der Uferrand auf einer Breite von mind. 5 m der nattrlichen Sukzession zu Uberlassen
ist. Damit wird auch hier der Gewasserrand bestmaglich vor jeglichen Eingriffen geschuitzt.

6 Starkregenvorsorge

Nach der Sturzflutgefahrenkarte des Landes Rheinland-Pfalz (www.wasserportal.rip-um-
welt.de) kann dem Plangebiet bei auRergewohnlichen Starkregenereignissen (ca. 40 — 47 I/m?
in einer Stunde) Oberflachenwasser aus Richtung Nordosten entlang der Strale ,Eichen-
wiese" zustrémen. Eine Uberflutung von ca. 10 bis < 30 cm ist im nérdlichen Bereich des
Plangebietes nach einem auRergewohnlichen Starkregenereignis moglich.

Auch am Sudrand des Flurstlcks 4/5 entlang des Reuther Bachs kann hier vermehrt Wasser
zuflieRen, dies betrifft hier allerdings lediglich den Uferrandbereich bzw. die Ausgleichsflache
A2

Wassertiefen (SRI7, 1 Std.)

><< 5rm

5 bis < 10 ¢m
.10 bis < 30 cm
.30 bis = S0 cm
.SU bis = 100 cm

.100 bis < 200 cm
.200 bis < 200 cm

.): 400 cm

Auszug aus der Sturzflutgefahrenkarte fiir den Bereich des Plangebietes in Neuendorf
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1. Teildnderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Aufm Drees" in Neuendorf

Eine Starkregenvorsorge sollte bei der Anlage von Gebauden und versiegelten Flachen im
Plangebiet beriicksichtigt werden, um potenzielle Schaden zu vermeiden (z. B. Héhenlage des
Gebaudes nicht unter StralRenniveau, Ausbildung erdberiihrender Bauteile als ,Weilke
Wanne*®, Abflussrinne oder —graben parallel zur StralRe im Hofbereich).

Fur weitere SchutzmalRnahmen wird auf den Leitfaden ,Starkregen — Objektschutz und bauli-
che Vorsorge“ des Bundesinstitutes fur Bau-, Stadt- und Raumforschung verwiesen.

7 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der L 23 / (“Eichenwiese”). Im bestehenden Bebauungs-
plan waren die urspriinglich vorgesehenen Stellplatzflachen durch einen Grinstreifen mit
Baumpflanzungen entlang der Landesstralte von dieser getrennt, die Zufahrt zu den Stellplat-
zen sollte Uber den Wirtschaftsweg der Parzelle 32, Flur 4 (westlich der hier tGberplanten Fla-
che) erfolgen, direkte Zufahrten zur L 23 waren nicht vorgesehen.

Nach Vorabstimmung der Ortsgemeinde mit dem Landesbetrieb Mobilitat (LBM) Gerolstein
kann eine einzelne Zufahrt von Flurstiick 4/5 auf die L 23 erfolgen, die raumlich in Richtung
Ortslage Neuendorf zu orientieren ist.

Fur die spatere Zufahrt zur L 23 wird in der Teildanderung des Bebauungsplanes der bisher
festgesetzte Griinstreifen entlang der Strale auf einer Lange von 5 m am westlichen Plange-
bietsrand unterbrochen. Die bisher festgesetzten Baumpflanzungen (MalRnahme A4 im beste-
henden Bebauungsplan) bleiben in der Teilanderung bestehen.

71 Errichtung baulicher Anlagen im Bereich der L 23

Gemal einer Vorabstimmung der Ortsgemeinde mit dem LBM Gerolstein durfen Gebaude bis
auf maximal 12 m an die Landesstralle L 23 heranrlcken. Der einzuhaltende Mindestabstand
wird mit Festlegung des Baufensters in der Planzeichnung bertcksichtigt.

7.2 Freizuhaltende Sichtbereiche

Bei der Anlage einer Zufahrt von Flurstick 4/5 der Flur 4 auf die Landesstral’e L 23 sind die
erforderlichen Sichtbereiche dauerhaft von Bebauung und hochwachsender Bepflanzung frei-
zuhalten.

Fur die Sichtbereiche ist eine Hochstgeschwindigkeit von 70 km/h anzunehmen, die zwischen
der Ortslage Neuendorf und der freien Strecke hinter dem 6stlich gelegenen Siedlungsbereich
~Eichenwiese” festgesetzt ist.

Plan-Lenz GmbH www.plan-lenz.de Seite 9| 18



1. Teilanderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Aufm Drees” in Neuendorf

Es sind hier freizuhaltende Sichtfelder mit Schenkellangen von 110 m anzunehmen. Die fol-
gende Darstellung zeigt die Sichtbereiche an der geplanten Zufahrt zur L 23.

Freizuhaltende Sichtbereiche auf die L 23 (je 110 m in beide Richtungen)

Die Darstellung zeigt, dass die Sichtbereiche in beide Richtungen freigehalten und nicht durch
die Planung beeintrachtigt werden. Auch die bereits im bestehenden Bebauungsplan festge-
setzten Baumpflanzungen entlang der L 23 kénnen bestehen bleiben.
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1. Teildnderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Aufm Drees" in Neuendorf

8 Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes (Wasser, Abwasser, Strom) kann Uber eine Erwei-
terung der bestehenden Anlagen und Systeme der Ortslage Neuendorf gewahrleistet werden.

8.1 Schmutzwasserableitung

Im ruckwartigen Bereich des Flurstiucks 4/5 der Flur 4 verlauft der Abwassersammler
,Primtal®, der nach Auskunft des Verbandsgemeindewerks im Grundbuch gesichert ist. Fur
den Abwassersammler wird in der 1. Teilanderung des Bebauungsplanes ein Leitungsrecht
von insgesamt 5 m Breite (jeweils 2,50 m beidseits der Leitungsachse) eingetragen. Die Fla-
che, die hier mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Verbandsgemeinde-
werks belastet wird, ist von jeglicher Bebauung und Bepflanzung freizuhalten.

In den Textfestsetzungen wird eine entsprechende Duldungsvorschrift erganzt.

Im Anderungsbereich des Bebauungsplanes halt das Verbandsgemeindewerk der Verbands-
gemeinde Prum lediglich Anlagen fur die Schmutzwasserableitung vor. Anlagen fir die die
Niederschlagswasserableitung werden nicht vorgehalten.

8.2 Niederschlagswasserbewirtschaftung

Fur die Niederschlagswasserbewirtschaftung ist grundsatzlich das Prinzip ,Rickhaltung vor
Einleitung“ anzuwenden. Es sind alle vertretbaren Méglichkeiten einer Niederschlagswasser-
verwertung und -versickerung bzw. Zwischenspeicherung von Oberflachenwasser auszu-
schopfen.

Fir das anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstuck eine Rickhaltung in Form
von flachen Erdmulden mit einem Rickhaltevolumen von mind. 50 | pro m? versiegelter Grund-
stiicksflache herzustellen. Im Ubrigen gelten die Regelungen der Allgemeinen Entwésserungs-
satzung der Verbandsgemeinde Prim in der jeweils geltenden Fassung.

Ein entsprechender Hinweis zur Ruckhaltung des Niederschlagswassers wird in die Planun-
terlagen aufgenommen (unter Hinweise zu den Textfestsetzungen).

Fir eine Einleitung von Niederschlagswasser in das unmittelbar angrenzende Gewasser dritter
Ordnung (Reuther Bach) wird die Einholung einer wasserrechtlichen Erlaubnis erforderlich.

Grundséatzlich sollte die Befestigung von Flachen auf ein notwendiges Mal} beschrankt wer-
den. Gemal} Festsetzung C 1 des bestehenden Bebauungsplanes sind fur Flachenbefestigun-
gen wasserdurchlassige Belage zu verwenden, z. B. offenfugiges Pflaster, wassergebundene
Decke, Schotterrasen u.a..

Die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes gelten auch weiterhin fur diese 1. Tei-
landerung.
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1. Teildnderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Aufm Drees" in Neuendorf

8.3 Vorhandene Anlagen der Westnetz GmbH im Plangebiet

Im Plangebiet ist nach Auskunft der Westnetz GmbH eine 0,4kV-Freileitung vorhanden. Sid-
westlich des Plangebietes befindet sich ein Holzmast mit Anker.

Mit Schreiben vom 22.05.2023 teilte die Westnetz GmbH hierzu mit:

,Falls eine Anderung der Freileitung/Maste erforderlich ist fiir den geplanten Hallen-
neubau werden wir diese entsprechend abédndern (auswinkeln, hbhere Maste, ...).
Hierzu bendtigen wir entsprechend die Bauunterlagen um die erforderlichen Mal3nah-
men abzuleiten bzw. durchzufiihren (Lageplan, Héhenangaben, ...).“

Die 0,4kV-Freileitung wird nachrichtlich in der Planzeichnung zur 1. Teildnderung dargestellt.
Fur die Errichtung der geplanten Halle wird voraussichtlich eine Anderung der Freileitung bzw.
der Maste erforderlich.

Vor Bauausflihrung ist die Westnetz GmbH rechtzeitig an den Detailplanungen zu beteiligen
und eine Abstimmung diesbezlglich vorzunehmen.

8.4 Loschwasserversorgung

Die Kommunalen Netze Eifel ASR erteilten am 11.06.2024 folgende Auskunft:

,Lt. DVGW Arbeitsblatt W 405 koénnen alle Hydranten genutzt werden, die sich in einem Um-
kreis von 300 m zum Brandobjekt (unter Berucksichtigung der Zuganglichkeit) befinden.

Hiernach befindet sich in dem genannten Umkreis des Objektes insgesamt 1 relevanter Hyd-
rant. Die Lage des genannten Hydrantenstandortes ist aus dem beigefligten Planausschnitt
zu ersehen. Die Leistung des Hydranten wurde mittels Durchflussmessung gemessen. Das
Ergebnis wurde rechnerisch nach dem DVGW Arbeitsblatt W 405 Uberprift.

Hydrant H:432008: Léschwassermenge von 24 m3/h

Die genannte Loschwassermenge ist NICHT addierbar, die Berechnungen erfolgen fir jeden
Hydrantenstandort einzeln. In Summe ist eine Léschwassermenge von 24 m®h anzusehen.

Das Ergebnis zeigt, dass aktuell an dem relevanten Standort der Grundschutz von 24 m?%h
Uber zwei Stunden Uber die 6ffentlichen Hydranten zur Verfigung steht. Ein dartber hinaus
gehender Objektschutz wird seitens der Wasserversorgung Eifelkreis nicht tbernommen.*
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1. Teildnderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Aufm Drees" in Neuendorf

9 Planinhalt und Festsetzungen

Die Planinhalte und textlichen Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes ,Gewerbe-
gebiet Aufm Drees* werden fir diese 1. Teilanderung ibernommen. Die erforderlichen Ande-
rungen und Erganzungen werden im Folgenden aufgezeigt.

9.1 Planzeichnung

Die Flachen des Plangebietes werden weiterhin als Gewerbegebiet und offentliche Grunfla-
chen ausgewiesen. Fur die gewerbliche Flache entfallt jedoch der Zusatz ,St* (Stellplatz) des
geltenden Bebauungsplanes. Statt der bisher vorgesehenen Parkplatzflachen fir den Be-
triebshof der Firma Heiko wird die Flache nun als Gewerbeflache ausgewiesen, auf der die in
den geltenden Festsetzungen definierten Nutzungen gemal § 8 BauNVO zulassig sind.

Legende zur Plandarstellung

Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Beireizs 4/4
Griinfidchen und Malinahmen, Wasserflachen
Offentiiche Griinflachen
Umgrenzung von Fléchen fiir Malinahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung GE 0 8
'

von Natur und Landschaft

Anpflanzen: Baume ” Gebaudehohe

max. 524 m i.NN

Wasserflachen (Reuther Bach) -~ Sallel-, Pultdacher,
DN max. 40°,
Kombination mit

Flachdachern zul.

B e[10]

Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Gellungsbereiches

Grenze des geltenden Bebauungsplanes
"Gewerbegebiet Aufm Drees”

vl

0,4kV-Freileitung (nachrichtiiche Darstellung)

vorh. Ab

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zu belastende Fléachen (Breite 5 m)

freizuhaltende Sichtbereiche
(110 m in beide Richtungen)

(0]

~e

Fiillschema der Nutzungsschablone

Art der baulichen
utzung
Hachsimalh | max Gebiudehahe|

Grundflachenzahl

Voligeschosse liber NN
offene Bauweise Dachfarmen,
Dachneigung 2
(v

Norden

[AE

Auszug aus der Planzeichnung der 1. Teildnderung des Bebauungsplanes
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1. Teildnderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Aufm Drees" in Neuendorf

In der Planzeichnung wird innerhalb des Gewerbegebietes ein Baufenster definiert, welches
die Vorgaben des LBM zur Einhaltung eines Abstands baulicher Anlagen zur L 23 von 12 m
bertcksichtigt sowie seitlicher Grenzabstande von jeweils 3 m.

Die Flache der AusgleichsmalRnahme A 2 muss zugunsten der Gewerbeflache verringert wer-
den, da ansonsten das Bauvorhaben der Ortsgemeinde (gemeindliche Halle / Bauhof) in der
erforderlichen GroRRe nicht im Plangebiet zu realisieren ist.

Die bisherige Ausgleichsflache A 2 bleibt auf einer Breite von 10 m ab der sudlichen Plange-
bietsgrenze als Uferrandstreifen erhalten. Die Malinahmenflache wird zusatzlich von einer pri-
vaten Grinflache zu einer 6ffentlichen Grinflache umgewidmet. Der fehlende Ausgleich wird
durch die AusgleichsmalRnahme A 6 kompensiert. Die Flache A 6 liegt stidlich des Anderungs-
bereiches auf der gegeniberliegenden Seite des Reuther Bachs (auf Flurstiick 2 tiw. der
Flur 4).

Fur die Zufahrt zur Gewerbeflache wird aulierdem der bisher festgesetzte Griinstreifen entlang
der L 23 auf einer Lange von 5 m aufgehoben und zur Gewerbeflache hinzugefligt. Auch hier
wird die Festsetzung des Grlnstreifens von einer privaten Grinflache zu einer o6ffentlichen
Grinflache geandert. Die vorgesehenen Baumpflanzungen innerhalb des Grinstreifens (Mal3-
nahme A 4) werden Ubernommen, ein Konflikt mit freizuhaltenden Sichtbereichen zur L 23
entsteht hierdurch nicht.

9.2 Textfestsetzungen

Samtliche Textfestsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Aufm
Drees” werden Ubernommen und gelten auch weiterhin fur diese 1. Teilanderung.

Fir die neue Ausgleichsmalnahme A 6 (stdlich des Anderungsbereiches auf Flurstiick 2 tiw.
der Flur 4) wird unter C - Grinflachen, Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft sowie Pflanzgebote gem. § 9(1) 15, 20 und 25 BauGB
- folgende Textfestsetzung (als Nr. 9) erganzt:

AusgleichsmaBnahme A 6:

Am Nordrand des Flurstiicks 2 der Flur 4, Gemarkung Neuendorf, ist auf einem 5 m
breiten Uferstreifen entlang des Reuther Bachs im Umfang von 468 m? eine naturliche
Eigenentwicklung (Sukzession von Uferstauden und Ufergehdlzen) zuzulassen. Die
Dingung sowie der Einsatz von synthetischen Pflanzenschutzmitteln sind nicht zulas-
sig. Aufschuttungen und Abtragungen sind auf diesen Flachen nicht zulassig. Auch die
Errichtung von Gerateschuppen, Komposthaufen o. a. sowie jegliche andere Befesti-
gungen sind auf dieser Flache ausgeschlossen.

Die MalRnahmen A2, A4 (Baumpflanzungen) und A6 innerhalb des Geltungsbereichs
der Teildnderung sind zu 100 % der Gewerbeflache im Geltungsbereich zugeordnet.
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Fur die Sicherung der vorhandenen Abwassersammelleitung im rickwartigen Bereich des
Flurstiicks 4/5 der Flur 4 wird folgende Textfestsetzung erganzt:

E) Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht sowie Duldungsvorschriften
gem. § 9 (1) Nr. 26 BauGB

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Verbandsgemeindewerke
Prim sind dauerhaft von jeglicher Bebauung und Bepflanzung freizuhalten.

Zusatzlich werden unter den Textfestsetzungen Hinweise zu den Themengebieten Boden- und
Erdarbeiten, Bauliche Anlagen, Niederschlagswasser sowie Denkmalschutz erganzt.

10 Flachenbilanzierung und Kosten

Die Flachen des Geltungsbereiches der 1. Teilanderung setzen sich wie folgt zusammen:

Gewerbegebiet 706 m?2
Offentliche Griinflachen 308 m?
davon Flache an der L 23 59 m?
davon Ausgleichsflache A 2 249 m?
Ausgleichsmalinahme A 6 (Flurstlck 2 tlw. der Flur 4) 468 m?
Wasserflache (Reuther Bach) 194 m?
Flachen im Geltungsbereich gesamt 1.676 m?

Die Flurstlcke 2 sowie 4/5 der Flur 4, Gemarkung Neuendorf, befinden sich im Eigentum der
Ortsgemeinde Neuendorf. Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich.

Die Kosten fir die Teilanderung des Bebauungsplanes werden von der Ortsgemeinde getra-
gen.
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11 Bebauungsplanung

11.1  Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaR § 13 BauGB

Es handelt sich bei dieser 1. Teilanderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Aufm
Drees” insgesamt um eine Anderung, die nach § 13 BauGB (Vereinfachtes Verfahren) vorge-
nommen werden kann.

Auszug aus § 13 Baugesetzbuch:

(1) Werden durch die Anderung oder Ergénzung eines Bauleitplans die Grundziige
der Planung nicht bertihrt (...), kann die Gemeinde das vereinfachte Verfahren an-
wenden, wenn

1. die Zulgssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltver-
traglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz (ber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird,

2. keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buch-
stabe b genannten Schutzgliter bestehen und

3. keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

(--)

(3) Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 [und]
von dem Umweltbericht nach § 2a (...) abgesehen. (...)

Die Grundzuge der Planung werden insofern nicht berlhrt, als dass sédmtliche Festsetzungen
des geltenden Bebauungsplanes beibehalten werden. Die Intention der urspringlichen Be-
bauungsplanung bleibt bestehen, da die Grundkonzeption durch die Anderung nicht wesent-
lich verandert wird. Durch die Teilanderung erfolgt lediglich eine Umwidmung der bereits aus-
gewiesenen Gewerbeflache von Stellplatzflachen zu einer Gewerbeflache ohne Einschran-
kung der Nutzung.

Auch das grunordnerische Konzept fir die AusgleichsmalRnahmen A 2 (Flache am Reuther
Bach zur gelenkten Sukzession) und A 4 (Baumpflanzungen entlang der L 23) bleibt erhalten,
auch wenn die Flache A 2 um 183 m? zugunsten des Bauvorhabens verringert wird. Hierfir
wird die gleichwertige Ersatzmallinahme E 1 festgelegt, die zudem einen grof3eren Flachen-
umfang hat als die aufgehobene MalRnahmenflache A 2 (468 m? flr E 1 gegentber 183 m?
Flachenverlust in A 2).

Die stadtebauliche Ordnung bleibt somit auch fiir die Errichtung einer gemeindlichen Halle im
Plangebiet gewahrt.
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11.2  Bearbeitung

Zur Bearbeitung der Planunterlagen wurden Geobasisinformationen der Vermessungs- und
Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz mit Stand vom Juni 2023 verwendet.

Die Planunterlage erfullt die Anforderungen des § 1 der Planzeichenverordnung (PlanzV).

11.3 Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile dieses Bebauungsplanes sind die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
(Planurkunde) sowie die Begrindung und die Vorprifung des Einzelfalls mit artenschutzrecht-
licher Beurteilung.

Diese Begriindung ist Bestandteil der ,,1.Teilanderung des Bebauungsplanes
Aufm Drees‘ der Ortsgemeinde Neuendorf.

Neuendorf, den

(Unterschrift Ortsbiirgermeister Roderich)
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