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1 ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Eigentimerin der Parzellen Gemarkung Sinzig, Flur 2, Nrn. 124, 143, 144, 145, 147/1 und
170/ 142 beabsichtigt die Betriebsverlagerung eines Garten- und Landschaftsbaubetriebes auf
die v.g. Grundsticke in der ,Kdlner Strale”. In den Geltungsbereich soll die derzeitige Wirt-
schaftswegeparzelle Nr. 164 teilweise mit einer Grofle von ca. 110 m? einbezogen werden.

Die GesamtgroRe betragt 14.930 m2,

Die zur Uberplanung anstehenden Parzellen unterliegen bereits einer gewerblichen Nutzung.
So wird etwa die Parzelle Nr. 124 durch den Garten- und Landschaftsbaubetrieb bereits als
Lagerplatz fiur Schittguter genutzt. Auf den restlichen Parzellen sind aus der urspriinglichen
Gewerbenutzung noch Gebaude sowie dazugehorige Lagerplatze vorhanden. Die Lagerfla-
chen werden in Teilen ebenfalls bereits durch den Betrieb fur die Lagerung von Baustoffen
und -materialien genutzt.

Neben der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen sollen insbesondere die Vo-
raussetzungen flr eine geordnete stadtebauliche Entwicklung geschaffen werden. Hierbei be-
darf es der Bericksichtigung und Lésung der o6rtlichen Rahmenbedingungen wie etwa eine
den Anforderungen an die einschlagigen Regelwerke entsprechende Anbindung an die ,Kol-
ner StralRe“. Bei der ,Kdlner StralRe” handelt es sich um die (klassifizierte) Landesstrafie L 82.
Die Lage des Plangebiets aulerhalb der stralenrechtlichen Ortsdurchfahrtsgrenzen bedingt
die Berlcksichtigung der Vorgaben des § 22 LStrG wie die Einhaltung der Bauverbotszone
sowie des grundsatzlichen Verbots nach Anordnung von Grundstlicksein- und -ausfahrten.

Ebenso bedarf es der Ordnung und Umsetzung griinordnerischer MalRnahmen, um eine wir-
kungsvolle Einbindung in das Landschaftsbild gewahrleisten zu kénnen.

Weiterhin ist auf eine das Plangebiet durchquerende Stromleitung hinzuweisen. Diese stellt
fur die angestrebte gewerbliche Nutzung ebenfalls eine restriktive Einschrankung dar.

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebiets befinden sich weitere gewerbliche und an-
derweitig genutzte bauliche Anlagen und Einrichtungen, die als ,Uberbleibsel* aus der Ver-
gangenheit einer Nachfolgenutzung zugefihrt wurden. Teilweise liegen diese Anlagen bereits
im Stadtgebiet von Remagen. Die Gemarkung Remagen grenzt unmittelbar nérdlich an das
Plangebiet an. Allerdings zeigt sich beim tGberwiegenden Teil der baulichen Anlagen und Ein-
richtungen ein ,Modernisierungs- und Sanierungsbedarf‘, so dass mit dem angestrebten Be-
bauungsplan aus stadtebaulicher Sicht eine qualitative Aufwertung sowie Erneuerung und An-
passung erfolgen kann.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Sinzig sind die zur Uberplanung anstehenden
Parzellen bereits als gewerbliche Bauflachen dargestellt. Mit dem vorliegenden Bebauungs-
plan kann somit dem Uibergeordneten stadtischen Ziel nach Erhaltung und Fortentwicklung der
gewerblichen Entwicklung beidseitig der ,Kélner Stralle® Rechnung getragen werden.

Mit der geplanten Ausweisung gewerblicher Bauflachen wird die im ndrdlichen Teil des Stadt-
gebets bereits vollzogene Gewerbeentwicklung fortgeflihrt. So hat sich westlich der ,Kdlner
Stralde (L 82)“ sowie sidlich der B 266 die gewerbliche Nutzung schon etabliert.

Planungsinhalt des Bebauungsplans ist die Ausweisung von gewerblichen Bauflachen fur die
Ansiedlung von kleinen und mittleren Gewerbebetrieben.

Durch die angestrebte Planung wird die bereits vollzogene Gewerbeentwicklung verfestigt und
die Konzentration der gewerblichen Nutzung am nérdlichen Stadtrand wird aus planungsrecht-
licher Sicht verbindlich abgesichert.
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Mit der Bereitstellung eines weiteren Flachenangebotes fir die angestrebte Betriebsverlage-
rung sowie weiteren gewerblichen Nutzungen als eine zentrale Aufgabe der gemeindlichen
Wirtschaftspolitik strebt die Stadt insbesondere die Umsetzung der in § 1 (6) Nr. 8 BauGB
angeflhrten Belange der Wirtschaft an.

Mit dem Bebauungsplan wird dabei die Umsetzung nachfolgenden Ziele angestrebt:

= die nachhaltige Starkung des vorhandenen Standortes und somit eine weitere Attrak-
tivitatssteigerung des Gewerbestandortes beidseitig der ,Kolner Stral3e” unter Ausnut-
zung der bereits vorhandenen Ver- und Entsorgungsinfrastruktur,

= Umsetzung der regionalplanerischen Vorgaben, wonach die Stadt Sinzig mit der zent-
ralértlichen Funktion eines Mittelzentrums belegt ist und damit gemaR G 34 des Regi-
onalen Raumordnungsplans Mittelrhein-Westerwald der Planungsgemeinschaft Mittel-
rhein-Westerwald 2017 auch Gewerbestandort ist,

= Umsetzung der im Flachennutzungsplan enthaltenen Zielsetzung nach Erhaltung und
Entwicklung eines Gewerbestandortes am nérdlichen Stadtrand von Sinzig,

= Schaffung von Ansiedlungsmaoglichkeiten insbesondere flr kleine und mittlere Gewer-
bebetriebe,

= die Erhaltung und Schaffung von dauerhaften Arbeitsplatzen,
= aktive” Wirtschaftsférderung und somit

= Erhaltung und Schaffung von Wirtschaftskraft in der Stadt Sinzig.

2 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE

21 Formelles Verfahren

Die Stadt Sinzig hat in der Sitzung am .................... die Aufstellung des Bebauungsplans
beschlossen.

Die vorliegenden Unterlagen dienen der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1)
BauGB sowie der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Be-
lange nach § 4 (1) BauGB.

Die friihzeitige Behordenbeteiligung gemaf § 4 (1) BauGB dient insbesondere der Vorprifung
bzw. dem Scoping im Rahmen der notwendigen Umweltprifung.

Insbesondere erwartet die Stadt Angaben zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB.

Gemal §§ 2 (2) BauGB wird hiermit zudem den benachbarten Gemeinden die Planungsab-
sicht der Stadt Sinzig zur Kenntnis gegeben.

Es besteht die Gelegenheit, Stellungnahmen bzw. Anregungen vorzubringen.

Dem wesentlichen Sinn und Zweck der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1)
BauGB und der Beteiligung der Behérden nach § 4 (1) BauGB folgend, beschrankt sich die
vorliegende Begriindung auf die Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung.

Das Ziel ist die Zusammenstellung eines hinreichenden Abwagungsmaterials, um auf dieser
Grundlage die weitere Planung fortfihren zu kdnnen.
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Konkrete Einzelheiten der Planung sowie die notwendigen Fachgutachten (z.B. artenschutz-
rechtliche Potenzialanalyse, Fachbeitrag Naturschutz) werden Gegenstand des férmlichen
Auslegungsverfahrens nach § 3 (2) BauGB.

3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Sinzig stellt die zur Uberplanung anstehenden
Grundstticke als gewerbliche Bauflachen dar.

Die Planungsabsichten der Stadt stimmen mit den Vorgaben des wirksamen Flachennut-
zungsplans Uberein.

Das Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB, wonach ein Bebauungsplan aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln ist, wird bericksichtigt.

Nachfolgend ist ein Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Sinzig abge-
bildet.

N “l \“'& Il}h\\._

' # _.-l-""
» y ﬁ 'i ; Plangeb|et

Abb.: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Sinzig, Quelle Stadt Sinzig
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4 STADTEBAULICH RELEVANTE RAHMENBEDINGUNGEN

41 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Stadtrand von Sinzig unmittelbar an der Gemarkungs-
grenze zur Stadt Remagen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist begrenzt auf die Parzellen Gemar-
kung Sinzig, Flur 2, Nrn. 124, 143, 144, 145, 147/1 und 170/ 142 sowie die Wirtschaftswege-
parzelle Nr. 164 tiw.

Entlang der dstlichen Grenze verlauft die ,Kélner Stralle” L 82.

Sudlich verlauft die Bahnlinie ,Remagen-Ahrweiler.

4.2 ErschlieBung
Die Erschlielung des Bebauungsplangebiets ist Uber die ,Kdlner Stralle“ (= L 82) vorgesehen.

Derzeit bestehen zu dieser klassifizierten Stralle separate Grundstilicksein- und -ausfahrten
der beidseitig angrenzenden Gewerbebetriebe.

Das Bebauungsplangebiet liegt au3erhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze. Somit sind die Ein- und
Ausfahrtsverbote zu der klassifizierten Stral’e sowie die Bauverbotszone zu berilicksichtigen.

Derzeit sind im Plangebiet noch verschiedene Wirtschaftswege vorhanden. Die am nérdlichen
Gebietsrand bleibt von der Planung unberihrt. Die Wegeparzelle Nr. 164 verlauft ,mittig“ durch
das Plangebiet und trennt die Parzelle Nr. 124 von den Ubrigen Parzellen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans.

Zwecks Schaffung der Voraussetzungen fir eine ordnungsgemalfe ErschlieBungi.S. des § 30
BauGB sowie eine den Regelwerken entsprechende Anbindung des Gebiets an die Landes-
stralRe soll eine Teilflache der Wegeparzelle in das Plangebiet einbezogen werden.

Gemal der Begrindung zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplans des Planungsbuiros
Falbender und Weber, Brohl-Lutzing, erfolgt die Wasserversorgung derzeit Uber eine private
Wasserleitung. Offentlichen Anlagen der Trink- und Léschwasserversorgung sind nicht vor-
handen.

Eine Erschliefung ist auch technisch nicht I6sbar, da das vorgeschaltete Netz keine Kapazi-
taten fur eine Ausweitung der baulichen Nutzung des GE-Gebietes enthalt.

Die Abwasserentsorgung des Gebietes erfolgt derzeit Gber geschlossene Abwassergruben.
Eine leitungsgebundene Entsorgung ist nicht vorhanden und auch technisch nicht I6sbar, da
das vorgeschaltete Netz diesbezlglich keine Kapazitaten enthalt.

Weitergehende Details sind im weiteren Verfahren zu klaren. Hierzu bedarf es einer friihzeiti-
gen Einbindung der Stadtwerke Sinzig sowie der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord,
Regionalstelle Wasserwirtschaft.

Das Plangebiet wird von einer Hochspannungsleitung durchquert.

Neben einer Hohenbeschrankung fir die baulichen Anlagen und Einrichtungen sind zum hin-
reichenden Schutz und Sicherung der Leitung beidseitige Schutzstreifen zu bertcksichtigen.

Mit den betroffenen Versorgungstragern ist im anstehenden Verfahren zu klaren, ob und unter
welchen Rahmenbedingungen eine Verlegung der Leitungen evtl. moglich ist oder welche lei-
tungssichernden Festsetzungen zusatzlich zu den schon getroffenen Festsetzungen bertck-
sichtigt werden mussen.
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4.3 Nutzung

Die im Plangebiet liegenden Flachen unterliegen einer gewerblichen Nutzung. Neben gewerb-
lich genutzten Hallen gehéren Lagerflachen fir Baustoffe und -materialien zum Betriebsstand-
ort. Die Parzelle Nr. 124 dient als Lagerflache fir Schuttgiter. Die Materialien werden nicht
dauerhaft gelagert.

Auf dem Gelande sind ein Betrieb des Garten- und Landschaftsbaus sowie ein Tief- und Stra-
Renbau ansassig.

Nordlich und dstlich des Plangebiets grenzen gewerblich genutzte Bereiche an. So ist unmit-
telbar gegentiber dem Plangebiet eine Aufbereitungsanlage flir Baumaterialien ansassig.

Im Stadtgebiet weist die nachstgelegene Wohnbebauung einen Abstand von etwa 400 m auf.
Allerdings liegen zwischen dieser Wohnbebauung und dem Plangebiet bereits gewerblich ge-
nutzte Bereiche sowie die B 266.

Der Abstand zur nachstgelegenen Wohnbebauung in Remagen-Kripp betragt ca. 900 m. Auch
innerhalb dieser Abstandsflache verlauft mit der Bundesstrale B 9 eine stark befahrene
Stralle.

4.4 Schutzgebiete, Altablagerungen und Gewasser

Durch das Bebauungsplangebiet werden gemafR den vorliegenden Erkenntnissen keine
Schutzgebiete, Altablagerungen und oberirdische Gewasser betroffen.

4.5 Topographie

Die topographischen Verhaltnisse im Plangebiet zeigen insgesamt eine ginstige Vorausset-
zung fir die angestrebte gewerbliche Nutzung.

Die Auswertung der TK 25 zeigt ein abfallendes Geldnde um ca. 1% in Nord-Sud-Richtung
und ein ansteigendes Gelande in Ost-West-Richtung ebenfalls um ca. 1%.

5 BAUPLANUNGSRECHTLICHE INHALTE

5.1 Art der baulichen Nutzung
Als Art der baulichen Nutzung soll ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt werden.

Mit der Festsetzung wird entsprechend der in § 8 (1) BauNVO definierten Zweckbestimmung
zum Ausdruck gebracht, dass in diesem Teil des Plangebiets vorwiegend die gewerbliche Nut-
zung untergebracht werden soll.

Gemal dieser Zweckbestimmung sowie dem sich hieraus ergebenden Gebietscharakter und
zulassigen Storgrad ist das Gewerbegebiet flir die Unterbringung von denjenigen gewerbli-
chen Betrieben vorgesehen, die keine erheblichen Belastigungen hervorrufen.

Aufgrund der Zweckbestimmung ist fir die nachfolgenden Genehmigungsverfahren eine ein-
deutige Differenzierung und Einschrankung im Hinblick auf den zulassigen Stoérgrad der zu-
lassigen Betriebe gegeben.

Dieser durch die Baunutzungsverordnung vorgegebene Stérgrad ermdglicht in erster Linie die
Unterbringung von Klein- und Mittelgewerbe und stimmt somit mit dem Ziel nach Flachenbe-
reitstellung fir die Ansiedlung von kleineren und mittleren Betrieben berein.
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Aus immissionsschutzrechtlichen Aspekten kann zur Gewahrleistung der Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nach § 1 (6) Nr. 1 BauGB sowie zur Berticksichtigung
des in § 50 BImSchG verankerten Trennungsgebotes u.a. die Abstandsliste des Ministeriums
fur Umwelt vom 26.02.1992 herangezogen werden.

Dies fuhrt zu Einschrankungen der Ausnutzbarkeit zur Art der baulichen Nutzung, so dass ein
eingeschranktes Gewerbegebiet entstehen wird.

Im Sinne eines vorbeugenden Immissionsschutzes kann jedoch ein vertragliches Nebeneinan-
der von Gewerbe und den in raumlicher Nahe gelegenen schutzbeddrftigen Einrichtungen er-
maoglicht werden. Hier ist in erster Linie auf die nachstgelegene Wohnbebauung im Stadtgebiet
von Sinzig sowie im Remagener Stadtteil Kripp zu hinzuweisen.

Der in § 8 (2) und (3) BauNVO definierte Zulassigkeitskatalog soll unter Anwendung des § 1
(4) bis (9) BauNVO an die gemeindlichen Bedurfnisse und Planungsziele angepasst werden.
Dabei erfolgt eine Anpassung an die értlichen Rahmenbedingungen sowie das stadtische Ziel
nach Bereitstellung von Flachen fur die Ansiedlung von kleineren und mittleren Handwerks-
und Gewerbebetrieben.

Ein wesentliches Kriterium flr die Einschrankung der zulassigen Anlagen und Einrichtungen
ist das Planungsziel nach Schaffung eines Gewerbegebietes mit qualifizierten Arbeitsplatzen.
Dies fuhrt dazu, dass zu dem Oberbegriff ,Gewerbebetrieb aller Art* differenzierte Aussagen
zur Zu- bzw. Unzulassigkeiten von Einrichtungen und Anlagen getroffen werden. Hierbei ori-
entiert sich der vorliegende Bebauungsplan an dem in Aufstellung befindlichen Bebauungs-
plan ,Gewerbegebiet Kblner StralRe”, der in raumlicher Nahe liegt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen insbesondere solche Betriebe unzuldssig
sein, die aus stadtebaulicher Sicht geeignet sind, ein negatives Gebietsimage hervorzurufen.

Dabei handelt es sich in erster Linie um solche Einrichtungen, in denen der gewerbsmaRigen
Prostitution nachgegangen wird wie z.B. Bordellbetriebe und vergleichbare Nutzungen in Form
von Anbahnungsgaststatten, Privatclubs, Kontaktsaunen u.a. sowie Vergnligungsstatten.

Insbesondere wegen der Lage des Plangebietes abseits der Siedlungskorper und unmittelbar
an mehreren klassifizierten Strallen besteht die Gefahr der Ansiedlung dieser Anlagen und
Einrichtungen. Mit dem Ausschluss der vorgenannten Nutzungen soll einem Qualitatsverlust
am Standort vorgebeugt werden. Wesentliches Planungsziel ist die Vermeidung einer Ni-
veauabsenkung sowie einer damit verbundenen mdglichen nachhaltigen Strukturveranderung
des Gebiets. Zudem kénnen die Einrichtungen Auswirkungen auf das Bodenpreisgeflige ha-
ben, da mit der Ansiedlung von Vergniigungsstatten deutlich hdhere Bodenrenditen zu erzie-
len sind.

Aulerdem sollen im Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe fir unzulassig erklart werden.
Hiervon ausgenommen sind lediglich Verkaufsstellen von Handwerks- und Gewerbebetrieben
bzw. ladenmaRig betriebene ladenmaRig betriebene Handwerks- und Gewerbebetriebe
(,Handwerkerprivileg“). Damit soll diesen gewerblichen Betrieben die Mdglichkeit gegeben
werden, die vor Ort erzeugten Produkte an der Betriebsstatte zu vermarkten. Der grundsatzli-
che Ausschluss entspricht den raumordnerischen Vorgaben, wonach in Gewerbe- und Indust-
riegebieten der Einzelhandel soweit wie moglich unzulassig sein soll.

Ein weiterer Ausschluss wird getroffen flir Werbetrager/ -anlagen, die in keinem raumlich-funk-
tionalen Zusammenhang zum jeweiligen Betrieb stehen (= ,Werbetrager auf Fremdgrund-
stlick®). Es handelt sich hierbei um selbstéandige Werbeanlagen, die dem Begriff der Gewer-
bebetriebe aller Art zuzuordnen sind und somit eine eigenstandige gewerbliche Nutzung dar-
stellen.

Der Rechtsprechung des BVerwG (Urteil vom 03.12.1992 -4 C 26.91) folgend, ist eine Anlage
der Auldenwerbung eine selbstandige Hauptnutzung, wenn es sich um eine bauliche Anlage
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i.S. des § 29 (1) BauGB handelt und die Fremdwerbung zum Gegenstand hat. Ein Funktions-
zusammenhang zwischen der Werbung und der Statte der Leistung besteht nicht.

Grundsatzlich gehéren Werbeanlagen zum StraflRenbild einer Gemeinde und sind ein wichtiges
Element der Marktwirtschaft. Vor diesem Hintergrund sind eine Wahrnehmung und Sichtbar-
keit dieser Anlagen vom o6ffentlichen Raum ein wesentliches Merkmal.

Jedoch eignen sich Werbeanlagen auch zur Auslibung einer Dominanz und ,Unterdriickung*
bzw. Wahrnehmbarkeit sonstiger Nutzungen und Einrichtungen. Insbesondere die angefihr-
ten selbstandigen Werbeanlagen der Fremdwerbung kénnen diese Wirkung erzielen.

Gerade die Lage unmittelbar an der Landesstralle L 82 bietet eine gewisse Attraktivitat. Im
vorliegenden Bebauungsplan wird daher ein Ausschluss dieser selbstandigen Werbeanlagen
vorgenommen.

Auf diese Weise soll die Uberschaubarkeit des Verkehrsraumes sowie die Aufmerksamkeit
des Verkehrsteilnehmers — und somit die Verkehrssicherheit — gewahrleistet werden.

Insbesondere aufgrund der Lage des Plangebiets abseits des bebauten Siedlungszusammen-
hangs kann durch den Ausschluss auch eine Schonung des Landschaftsbildes erméglicht wer-
den.

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind, kdnnen entsprechend den Vorgaben des § 8 (3) BauNVO ausnahmsweise
zugelassen werden. Damit wird der Stadt bzw. der Genehmigungsbehoérde im jeweiligen Ein-
zelfall eine Prifung im Hinblick auf die Gebietsvertraglichkeit ermdglicht. Die Ausnahme-Re-
gelung soll insbesondere dem jeweiligen Betriebsinhaber von kleineren Betrieben am Be-
triebsstandort die Errichtung seiner Wohnstatt ermdglichen. So kann u.a. die isolierte bzw.
losgeldste Lage von Siedlungskérper in begriindeten Einzelféllen die Anwesenheit des Be-
triebsleiters oder einer Aufsichtsperson erfordern, um die Sicherheit der Betriebsstatte vor dem
Zutritt durch unbefugte Dritte sichern zu kénnen. Aufgrund der in den vorangegangenen Kapi-
teln angefuhrten Umgebungsbebauung und Verkehrstrassen bedarf es besonders aus immis-
sionsschutzrechtlicher Sicht im konkreten Einzelfall der Prifung der Vertraglichkeit mit der
Umgebungsbebauung und den Verkehrsstrallen. Diesen Anforderungen wird mit der ,Aus-
nahme-Regelung“ Rechnung getragen.

Fir die sonstigen nach § 8 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen und Einrichtun-
gen trifft der Bebauungsplan folgende Regelungen:

Anlagen flr kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes kénnen ausnahmsweise zugelassen werden. Fur diese Einrichtungen soll in
jedem Einzelfall die Gebietsvertraglichkeit Gberpriift und entschieden werden.

Die fir unzulassig erklarten Einrichtungen fiigen sich nicht in die Gebietsstruktur ein. Vergni-
gungsstatten tragen ebenso wie die schon erwahnten Einrichtungen, in denen der gewerbs-
mafigen Prostitution nachgegangen wird, zu einer Niveauabsenkung bei. Fir kirchliche Ein-
richtungen stehen an anderer Stelle im Gemeindegebiet ausreichend Flachenalternativen zur
Verfugung. Aus diesem Grund sowie einer moglichen Gebietsunvertraglichkeit besteht daher
kein Bedarf nach Bereitstellung eines entsprechenden Flachenpotenzials fir diese Flachen.

Mit den getroffenen Regelungen wird die Zweckbestimmung des Gewerbegebietes insgesamt
gewahrt, da nach wie vor die Hauptnutzungsart ,Gewerbebetriebe aller Art“ - wenn auch ohne
die vorgenannten Nutzungen - zuldssig ist und die prdgende Nutzungsart sein wird.

5.2 MaR der baulichen Nutzung
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GemaR §9 (1) BauGBi.V.m. § 16 (2) BauNVO kann im Bebauungsplan das Mal der baulichen
Nutzung u.a. durch die Bestimmungsfaktoren Grundflachen- und Geschof¥flachenzahl, Bau-
massenzahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie HOhe der baulichen Anlagen geregelt werden.

Die Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung in Form der Grund- und Baumassenzahl
i.V.m. den H6hen baulicher Anlagen sollen im vorliegenden Planungsfall in den einzelnen Teil-
gebieten eine funktionsgerechte und nutzerspezifische Ausgestaltung der Flachen ermdgli-
chen. Hierbei sind die ortlichen Rahmenbedingungen zu berucksichtigen wie etwa bei der
Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen die das Plangebiet querende Hochspannungsfreilei-
tung.

5.2.1 Grundflachen- und Baumassenzahl

Mit der Nutzung der Festsetzungsmadglichkeiten in Form der Grundflachenzahl werden im Be-
bauungsplan grundsatzlich die Begrenzung der Bodenversiegelung und somit das flachenspa-
rende Bauen angestrebt.

Im vorliegenden Fall kollidiert dieses Planungsziel jedoch mit den im Plangebiet angestrebten
flachenintensiven Nutzungen. Dies betrifft neben der Bereitstellung eines ausreichenden Fla-
chenanteils fur die Gebaude auch die Moglichkeit fir die Unterbringung von Lager- und ,sons-
tigen Zubehorflachen (Stellplatzflachen fir Betriebsangehdrige und Kunden).

Eine funktions- und nutzungsgerechte Ausnutzbarkeit der Betriebsgrundstiicke muss zur Um-
setzung der in Kapitel 1 der Begrundung dargelegten Planungsleitziele gewahrleistet sein. Der
Bebauungsplan setzt daher die in einem Gewerbegebiet héchstzulassige Grundflachenzahl
von GRZ = 0,8 fest.

Die Festsetzung der GRZ und die damit verbundene Méglichkeit nach einer Inanspruchnahme
von bis zu 80% der bebaubaren Grundstiicksflache lassen einen hohen Versiegelungsgrad
und somit einen hohen Flachenverbrauch erwarten.

Dieser Entwicklung soll im Gewerbegebiet mit der Festsetzung der Baumassenzahl und der
Hohe baulicher Anlagen in gewisser Art und Weise entgegengewirkt werden. Das Zusammen-
wirken der getroffenen Regelungen zum Mal} der baulichen Nutzung soll eine Entwicklung der
Baukorper ,in die Hohe statt in die Flache® unterstitzen.

Die Baumassenzahl ermdglicht gemeinsam mit der Grundflachenzahl eine eindeutige Bestim-
mung des Males der baulichen Nutzung fir Gebaude.

Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet, da kein stadtebauliches Er-
fordernis besteht.

5.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Die Hohenentwicklung baulicher Anlagen wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die Fest-
setzung einer hdchstzuldssigen Gebaudehohe fur bauliche Anlagen gesteuert.

Eine Steuerung der Hohenentwicklung baulicher Anlagen ist wegen der Lage losgeldst vom
Siedlungskérper der Stadt Sinzig und der Lage im AulRenbereich grundsatzlich geboten. Die
Eigenart der Landschaft soll erhalten und ein als Fremdkérper wirkendes Gebaude mit Uber-
dimensionierten Hohen soweit wie mdglich vermieden werden. Im vorliegenden Planungsfall
ist bei der Bewertung des Landschaftsbildes durch eine mogliche Bebauung aber auch in
Rechnung zu stellen, dass die Landschaft in der ndheren Umgebung des Standortes bereits
negativ vorbelastet ist. Diese aullert sich in der Bebauung der angrenzenden Gewerbegebiete
sowie den Verkehrstrassen (Landes- und Bundesstrale, Verkehrstrasse).
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Jedoch ist auch bei der Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen der Interessenkonflikt mit
einer funktionsgerechten Ausnutzbarkeit der kiinftigen Gewerbegrundstiicke einschliellich ih-
rer baulichen Anlagen in Rechnung zu stellen.

Hinzu kommt, dass die geltenden Restriktionen im Plangebiet durch die Bauverbotszone und
die Hochspannungsfreileitung die Ausnutzbarkeit einschranken. Insofern soll der hieraus re-
sultierende ,Flachenverlust® in Teilen durch eine entsprechende Héhenentwicklung baulicher
Anlagen ,ausgeglichen“ werden. Auf diese Weise soll eine mdglichst optimierte Ausnutzung
der zur Verfigung stehenden Flache ermdglicht werden.

Fur ,sonstige bauliche Anlagen® (wie z.B. Werbeanlagen, Stahltrager und andere ,schlanke*
Bauteile (z.B. Pylon) ist die Hohe baulicher Anlagen ,gesondert” zu ermitteln bzw. zu betrach-
ten.

Als unterer MaRRbezugspunkt wird die an das Plangebiet angrenzende ,Kdlner Strale“ L 82
bestimmt. Diese klassifizierte Stralle ist ausgebaut, so dass sie einen hinreichend bestimm-
baren MalRbezugspunkt darstellt.

5.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche
5.3.1 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Zwecks Bestimmung der Gberbaubaren Grundstlicksflachen werden Baugrenzen festgesetzt.
Die Festlegung der Gberbaubaren Flachen durch Baugrenzen bedeutet, dass sie nicht tber-
baut werden dirfen, ein Gebaude aber durchaus hinter der Baugrenze zurtckbleiben kann.

Stadtebauliches Ziel in der vorliegenden Bauleitplanung ist die Bereitstellung einer gro3en zu-
sammenhangenden Flache, die fir die gewerblichen Ansiedlungen eine gréf3tmadgliche Ent-
wicklung zulasst.

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen wird aus planungsrechtlicher Sicht
in Verbindung mit der festgesetzten Grundflachenzahl die gréRtmdgliche Flexibilitat fur die
spatere Ausnutzbarkeit der kiinftigen Betriebsgrundstiicke erzeugt.

Die nicht von den Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfassten Grundstlicksteile sind die so
genannten nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen.

Auf diesen Teilflachen ist eine Bebauung mit Hauptgebauden und Garagen grundsatzlich nicht
zulassig. Nebenanlagen und Stellplatze sind grundséatzlich gemaf den Vorgaben der Lande-
bauordnung auf den kiinftigen Betriebsgrundstiicken zulassig. Allerdings wird innerhalb der
festgesetzten Flachen zum Anpflanzen und fiir die Erhaltung von Baumen und Strauchern ein
grundsatzliches Verbot fir die Unterbringung aller baulicher Anlagen und Einrichtungen fest-
gelegt.

Lediglich Einfriedungen und unterirdische bauliche Anlagen wie Léschwasser-Behalter u.a.
sind innerhalb dieser Flachen zulassig.

Die nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen erfassen im Wesentlichen die fir das Anpflanzen
und die Erhaltung festgesetzten Flachen, die schwerpunktmaRig entlang den randlichen Gren-
zen am Gebietsrand liegen.

Fir die Zulassigkeit von Einfriedungen aulRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen wer-
den ,besonderen” Regelung aufgenommen.

Einfriedungen sind aulRerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen nur bis zu einer Héhe
von maximal 2 m und nur in offener Form (z.B. Stabgitter-, Maschendraht-, Lattenzaun u.a.)
oder in Form von Hecken zulassig.
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Damit soll eine Uberschaubarkeit der angrenzenden Verkehrsflachen und somit ein gréRtmog-
liches Mall an Verkehrssicherheit erzeugt werden, in dem der Besucher-/ Anliegerverkehr
seine Aufmerksamkeit soweit wie moglich auf den Verkehrsraum lenkt.

Aus Grinden des Schutzes des Landschaftsbildes soll mit der Zulassigkeit von nur ,offenen®
(baulichen) Einfriedungen ,eine ,eingemauerte Wirkung der kiinftigen Betriebsgrundstiicke
vermieden werden. Diesem Planungsziel dient auch die Regelung, wonach bei Errichtung ei-
ner Zaunanlage die Strauchpflanzung an der AuRenseite dieser Einfriedung anzulegen ist. Als
Aulenseite ist der Bereich zwischen Einfriedung und angrenzenden Flachen im AuRenbereich
definiert.

Die Zulassigkeit von Einfriedungen in diesen Flachen ist zum Schutz des jeweiligen Betriebs-
grundstiicks vor Vandalismus und dem Betreten unbefugter Personen geboten.

Gemal Vorgabe des im vorliegenden Planungsfall zu berlicksichtigenden § 22 LStrG ist in der
Planurkunde die Bauverbotszone zur L 82 eingetragen. Hieraus ergibt sich die planungsrecht-
liche Festsetzung, dass die in der Planurkunde redaktionell dargestellte Bauverbotszone ge-
mafR § 22 Landesstraliengesetz zur L 82 von Hochbauten und sonstigen baulichen Anlagen
(Nebenanlagen, Werbeanlagen u.a.) freizuhalten ist.

Hiervon ausgenommen sind lediglich die bereits erwahnten Einfriedungen sowie niveaugleich
ausgebildete bauliche Anlagen wie Stellplatze und Lagerflachen ausgenommen.

5.4 Verkehrsflachen
5.4.1 Verkehrsflachen fiir die ErschlieRung

Eine wichtige Voraussetzung fur die geplante Ansiedlung von Gewerbebetrieben ist die Ge-
wahrleistung einer ordnungsgemalen Erschlielfung gemaf § 30 BauGB.

Vor diesem Hintergrund ist es eine vorrangige Aufgabe, mit der vorliegenden Aufstellung des
Bebauungsplans auf der Grundlage des § 9 (1) Nr. 11 BauGB die planungsrechtliche Flachen-
sicherung flr die Herstellung von Verkehrsflachen herbeizuflihren.

Bisher erfolgt die Anordnung der Grundstuicksein- und -ausfahrten an die ,Kdlner Strale” L 82
in ,ungeordneter” Form, was grundsatzlich nicht den Vorgaben und der Zielsetzung des Lan-
desstraltiengesetzes entspricht.

Das Gewerbegebiet soll weiterhin Uber die ,Kdlner Stral’e” L 82 an das klassifizierte Strallen-
netz angebunden werden. Jedoch soll aus Griinden der Uberschaubarkeit und der Verkehrs-
sicherheit eine Blindelung auf eine Anbindung der kiinftigen Gewerbegrundstiicke an die ,Kol-
ner StralRe“ L 82 erfolgen.

Aus diesem Grund wird die derzeit als Wirtschaftsweg genutzte Parzelle Nr. 164 teilweise mit
einer Grofe von ca. 110 m?in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen. Gemaf}
den einschlagigen Regelwerken werden die Breite des Weges sowie die Kurvenradien ent-
sprechend den Anforderungen eines Gewerbegebiets mit dem Begegnungsverkehr Lkw/Lkw
als heranzuziehender Begegnungsfall konzipiert.

Die Festsetzung der Verkehrsflache im Bebauungsplan bewirkt lediglich die planungsrechtli-
che Sicherung der aus verkehrsplanerischer Sicht bendtigten Flachen und ist grundsatzlich
nur rein bodenrechtlicher Natur. Sie normiert lediglich die Flachen, die kunftig fir die Abwick-
lung von verkehrsplanerischen Aspekten zur Verfligung stehen. Dies bedeutet, dass auf der
Ebene des Bebauungsplans ausschliellich die planungsrechtliche Sicherung der Flachen flr
die Herstellung von Verkehrsanlagen erfolgt.
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Ausbaudetails sowie Regelungen anderer Rechtsbereiche wie beispielsweise der Widmung,
Verkehrssicherung und Verkehrslenkung erfolgen in den der Bauleitplanung nachfolgenden
Verfahren.

5.4.2 Anschlussgebot

Von den jeweiligen Betriebsgrundstiicken im Bereich des Gewerbegebiets sind zu der angren-
zenden Verkehrsflache der L 82 wegen der Lage aulRerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenzen ge-
maMR Vorgabe des Landesstrallengesetzes keine Ein- und Ausfahrten zulassig.

Die ErschlieBung dieser Gewerbegrundstlicke hat daher ausschlieBlich tber die in Kapitel
5.4.1 erwahnte Verkehrsflache zu erfolgen. Auf diese Weise soll ein groRtmogliches Malk an
Verkehrssicherheit und die Uberschaubarkeit auf der klassifizierten LandesstralRe L 82 ge-
wahrleistet werden.

Zur Unterstutzung dieser Planungsabsicht erfolgt die Festsetzung eines Anschlussgebots, wo-
nach die Erschlielung der im Gewerbegebiet gelegenen Grundstiicke ausschliellich Gber die
Planstrale A zu erfolgen hat.

Auf diese Weise wird die planungsrechtliche Umsetzung der Vorgaben des Landesstrallenge-
setzes herbeigeflhrt.

5.5 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft und zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen

5.5.1 Randliche Eingriinung

Fir die Einbindung des Plangebiets in das Landschaftsbild setzt der Bebauungsplan in Ergan-
zung zu bereits vorhandenen ,Randgrinflachen® Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern fest (siehe Planurkunde Flachen mit dem Planeinschrieb A1).

Mit dieser Mallnahme kann eine Abschirmung und Kaschierung der Bebauung bewirkt wer-
den. AulRerdem wird fir die Kleinst- und Kleinlebewesen ein Lebensraumangebot geschaffen.

5.5.2 Uberstellung der Stellplatzflichen mit Baumen

Ein wesentliches Planungsziel ist die Uberstellung der Stellplatzflachen mit Baumen 1l. Ord-
nung.

Neben einer inneren Durchgriinung sollen die Baumpflanzungen in erster Linie eine Verschat-
tung der Stellplatzflachen bewirken. Hierdurch kann das Entstehen von Warmeinseln minimiert
werden. Aulierdem wird insbesondere in den Sommermonaten durch die Schattenwirkung ein
starkes Aufheizen der Fahrzeuge unterbunden.
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6 AUSFUHRUNGEN ZUR TECHNISCHEN INFRASTRUKTUR

Zwecks Vermeidung von Wiederholungen wird an dieser Stelle auf die Ausflihrungen in Kapitel
4.2 der Begrundung verwiesen.

Hier sind auf der Grundlage der Erkenntnisse aus der Nau-Aufstellung des Flachennutzungs-
plans entsprechende Aussagen enthalten. Hieraus ist abzuleiten, dass derzeit die Vorausset-
zungen der ErschlieRung nach § 30 BauGB nicht vorliegen und auch nicht ohne weiteres her-
beizuflihren sind.

Im Hinblick auf die Anforderungen an eine gesicherte ErschlieRung gemaf § 30 BauGB, die
zwingende Voraussetzung fir die Genehmigungsfahigkeit eines Bauvorhabens ist, bedarf es
im weiteren Verfahren einer Klarung unter Einbeziehung der zustandigen Ver- und Entsor-
gungstrager sowie der Fachbehoérden (Kreisverwaltung Ahrweiler, SGD Nord, Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz).

7 BODENORDNUNG

Der Antragsteller ist mit Ausnahme der Wirtschaftswegeparzelle Nr. 164 im Eigentum der
Grundstticke.

Die Verflgbarkeit fur die angestrebte gewerbliche Nutzung ist somit gegeben.

Vor diesem Hintergrund ist zum derzeitigen Stand der Planung davon auszugehen, dass ein
formliches Bodenordnungsverfahren nach §§ 45 ff. nicht angestrebt wird.

Sofern bodenordnerische MalRnahmen notwendig werden sollten, erfolgt eine freiwillige
Grenzregelung.

8 FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Werkmal | Fiéche (ca. Angabe

Gewerbegebiet 14.930 m?
Verkehrsflache 192 m?

Gesamigrore | 14930
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