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Bebauungsplan Nr. 67 ,,BahnhofstraRe 1“
der Stadt Kirchen (Sieg)

Bebauungsplan der Innenentwicklung

PLANBEGRUNDUNG

Stand : Entwurf zur Offenlage
gem. §3 Abs.2 sowie §4 Abs.2 BauGB

1. Einfuhrung

1.1 Lage im Raum
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Die Stadt Kirchen (Sieg) liegt am nordéstlichen Rand des Landkreises Altenkirchen sowie des
Bundeslandes Rheinland-Pfalz und grenzt als Teil der Verbandsgemeinde Kirchen (Sieg) an
das Nachbarland Nordrhein-Westfalen an. Die Bundesstralte 62 als Uberregionale Strafl3en-
verbindung sowie die in diesem Bereich parallel laufende Bahnstrecke GielRen/KdIn verbinden
beide Bundeslander.

Die ndhere Umgebung des Plangebiets ist maRgeblich gepragt durch die grob in Nord-Sud-
Richtung verlaufende Verkehrstrasse der Bundesbahn und der in diesem Bereich parallel ver-
laufenden B62 sowie dem noérdlich gelegenen Verkehrsknoten B62/ Jungenthaler Stral3e in
Richtung Niederfischbach und Freudenberg.

Im Nordwesten liegen jenseits der Ufer des Flusslaufes der Sieg die ehemaligen Jungenthal-
Werke. Im Nordosten befindet sich der Kreuzungspunkt der Kirchstralle mit der Bahnhof-
stral3e.

Im Sudwesten befindet sich - aus Perspektive des Plangebietes - hinter der Verkehrstrasse
(Bahn und Bundesstrale) ein Wohnquartier mit erdgeschossiger Mischnutzung von Handel
und Dienstleistungen.
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Sudlich bzw. 6stlich direkt oberhalb liegt die Kirchstralle mit anliegender Wohnbebauung sowie
der jenseits der Stralte befindlichen Kirche St. Michael mit angegliedertem Friedhof.

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Flur 6 der Gemarkung Kirchen und umfasst das Flurstick 244/13,
245/27, 245/36 sowie 254/30 mit einer Flache von 1.724 m?2.

Die Héhenlage des Gelandes bewegt sich zwischen 188 m . NHN (Bahnhofstra3e/Unterflih-
rung B 62 am nordwestlichen Plangebietsrand) und 203 m . NHN (an der Grenze zum Grund-
stiick des Wohnhauses Nr. 5 Kirchstral’e am suidwestlichen Plangebietsrand).

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

im Osten von der K101/Kirchstralle,

im Stden von Grundstiicken der Wohnbebauung Nr. 6 und 7 der Kirchstrale,

im Westen von der B62,

im Norden von der Bahnhofstral3e.

1.3  Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Auf dem im Plangebiet befindlichen Grundstiick ist eine bestehende Bebauung zu finden, wel-
che aufgrund seiner inneren Struktur in friherer Zeit wahrscheinlich als Werkstatt- und Lager-
gebaude errichtet und genutzt wurde. Die Rickseite des Gebaudes stellt als Gebaudeab-
schlusswand gleichzeitig eine Stitzwand des in diesem Bereich steil abfallenden Gelandes
dar. Das Gebaude wurde in der ersten Halfte bis zur Mitte des 20. Jahrhunderts errichtet. Es
liegen dazu Bauakten bei den Genehmigungsbehdrden vor.

Der Bebauungsplan ,Hauptstrale“ der Stadt Kirchen aus dem Jahr 1984 setzt, trotz des da-
mals bereits vorhandenen Bestandes, fir den sudlichen Bereich des Plangebietsteils (Flur-
stuck 254/30) eine private Grunflache fest. Der nérdliche Bereich des Grundstlcks (Flursticke
244/13, 245/27 und 245/30) liegt aullerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
,Hauptstrale“ und muss aktuell nach § 34 BauGB beurteilt werden. Alle Flurstlicke zusammen
bilden jedoch seit jeher und aktuell eine Nutzungseinheit. Die Festsetzungen des Bebauungs-
plans ,Hauptstral3e* widersprechen somit dem aktuellen und auch dem geplanten Nutzungs-
umfang und der Nutzungsart.

Im Bebauungsplan ,Hauptstrale* ist mit dem Planzeichen 5.1 nach PlanZV der StralRenkdrper
der ,KirchstralRe® als Verkehrsflache festgesetzt. Die ,KirchstralRe® verlauft parallel zum Hang
und ist hangabwarts mit einer Stutzmauer unterbaut. Die fur den Stral3enkorper erforderliche
Stutzmauer liegt am Rand des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Hauptstrae®.

Im Zuge der Beteiligung wurde festgestellt, dass eine fur die Standsicherheit der Stutzmauer
vor der Stitzmauer befindliche Béschungsflache, welche sich im Plangebiet dieses Bebau-
ungsplans (Nr.67 ,Bahnhofstralie 1) liegt, aus statischer Sicht zwingend notwendig ist.

Es besteht der Wunsch, das Gelande inklusive des historischen Baubestands weiter zu nutzen
und zu entwickeln. Um den bauplanungsrechtlichen Zustand des seit langem bebauten Grund-
stlicks im Sinne einer positiven stadtebaulichen Entwicklung zu korrigieren, soll die im beste-
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henden Bebauungsplan ,Hauptstral3e” auf unbegriindete Weise festgesetzte private Grinfla-
che aufgegeben und zugunsten einer eingeschrankten gewerblichen Nutzung Uberplant wer-
den. Gleichzeitig wird die bislang nach § 34 BauGB zu beurteilende Flache entsprechend der
tatsachlichen Nutzungseinheit mit in den neuen Bebauungsplan integriert.

Mit dem Bebauungsplan wird zum einen ein vorhandener Bestand rechtlich gesichert ressour-
censchonend einer neuen Nutzung zugefuhrt. Zum anderen bleibt mit dem Gebaude auch die
bestehende Hangsicherung des in diesem Bereich steil abfallenden Gelandes bestehen, so
dass kein technisch aufwandiges Ersatzbauwerk errichtet werden muss.

Dementsprechend hat die Stadt Kirchen zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung in diesem Siedlungsteil die Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplans als notwen-
dig erachtet.

Der Plan ist erforderlich, um mogliche Spannungen und Konflikte im Rahmen des Bauleitplan-
verfahrens einer Losung zuzufihren und um im Sinne des § 1 Abs.7 BauGB die 6ffentlichen
und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abwagen zu kénnen.

Lageplan 1: Abgrenzung des Geltungsbereichs:

Auf dem neuen
Kirchi

hof
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1.4 Wahl des Planverfahrens

Der Bebauungsplan dient der Korrektur der bauleitplanerischen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ,Hauptstrae“ sowie der Sicherung der derzeitigen Nutzung des gesamten Grund-
stiicks. Es handelt sich vorliegend um eine sonstige Malinahme der Innenentwicklung gem. §
13a Abs.1 Satz 1 BauGB. Die Bauleitplanung regelt eine geordnete stadtebauliche Nutzung
des Plangebiets. Damit erfillt die Planungsmalfinahme die Grundvoraussetzungen zur Anwen-
dung des § 13a BauGB ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®.

Der § 13a Abs.2 BauGB regelt hierbei das beschleunigte Verfahren. Danach gelten im be-
schleunigten Verfahren gemafl § 13a Abs.2 Nr.1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs.2 und 3 Satz 1 BauGB, wenn die Voraussetzungen dafur vorliegen.
Diese sind im vorliegenden Fall gegeben, weil:

1. die festzusetzende zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs.2 BauNVO weniger als
20.000 m? betragt,

2. kein Vorhaben begrindet wird, das zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach UVPG oder nach Landesrecht verpflichtet,

3. keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Erhaltungszielen oder Schutzzwe-
cken von Natura 2000-Gebieten im Sinne des BNatSchG vorliegen,

4. keine Anhaltspunkte bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG (Stor-
fallverordnung) zu beachten sind.

Entsprechend hat die Stadt Kirchen in ihrer 6ffentlichen Sitzung am 05.02.2025 beschlossen,
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 67 ,Bahnhofstral’e 1“ als Angebotsbebauungsplan
der Innenentwicklung geman § 13a BauGB durchzuflihren. GemaR § 13a Abs.2 Nr.1 BauGB
gelten damit, wie dargelegt, die Vorschriften des § 13 Abs.2 und 3 Satz 1 BauGB Uber das
beschleunigte Verfahren entsprechend.

Demzufolge wird:
- von der Umweltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB,

- vom Umweltbericht nach § 2a BauGB,

- von der Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verflgbar sind,

- und von der zusammenfassenden Erklarung nach §§ 6a Abs.1 und 10a Abs.1 BauGB,
abgesehen.

Aullerdem gelten gemaR § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB im beschleunigten Verfahren Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Ermittlung und
Bewertung des naturschutzrechtlichen Eingriffs sowie die Konzipierung eines entsprechenden
Ausgleichs erlbrigen sich daher.

Darlber hinaus kann im beschleunigten Verfahren ein Bebauungsplan, der von Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungs-
plan gedndert oder erganzt ist, sofern die geordnete Entwicklung des Gemeindegebietes nicht
beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan wird nachtraglich im Wege der Berichtigung an-
gepasst.
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2. Uberértliche und iibergeordnete Planungen

21 Landesentwicklungsprogramm IV (LEP 1V)

Gemal Landesentwicklungsprogramm IV des Landes Rheinland-Pfalz bestehen fiir das Plan-
gebiet die folgenden Grundaussagen:

Die Stadt Kirchen liegt als Teil des Mittelbereiches Betzdorf/Kirchen/Wissen und im verdichte-
ten Bereich mit disperser Siedlungsstruktur. Das Plangebiet liegt nicht in der Nahe von lan-
desweit historischen Kulturlandschaften. Die Stadt ist umgeben von einem landesweit bedeut-
samen Raum fur Erholung und Tourismus sowie einem Raum flr groRraumig bedeutsamen
Freiraumschutz.

Die Sieg ist als Gewasser dargestellt, die Bahnlinie als Uberregionale Schienenverbindung und
die B 62 als Uberregionale StralRenverbindung. Das Oberzentrum Siegen in Nordrhein-West-
falen wirkt Uber die Landesgrenze hinweg auf den angrenzenden Bereich des Landes Rhein-
land-Pfalz.
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2.2 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (RROP)

Der Regionale Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald ist seit dem 11.12.2017 wirksam.
Im RROP ist die Verbandsgemeinde Kirchen wie folgt dargestellit:
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Ausschnitt aus dem Reglonalen Raumordnungsplan Mlttelrhein—WéstenNaId

Im Bereich des Plangebietes stellt der RROP Siedlungsflache Wohnen (ohne Unterscheidung
von gemischten Bauflachen und Wohnbauflachen) dar.
Far die Ortsgemeinde enthalt der RROP folgende Aussagen:

Lage im verdichteten Bereich mit disperser Siedlungsstruktur,

Kirchen bildet mit Betzdorf und Wissen das freiwillig kooperierende Mittelzentrum des Mit-
telbereiches Betzdorf/Kirchen/Wissen. Innerhalb des Mittelbereichs liegen die Ortsge-
meinde Mudersbach und Niederfischbach als Grundzentrum im grundzentralen Verbund.

Der Verbandsgemeinde Kirchen noch der Stadt Kirchen (Sieg) sind besondere Infrastruk-
turfunktionen zugewiesen.

Mudersbach liegt an einer Uberregionalen Schienenverbindung und einer Uberregionalen
Verbindung des Strallennetzes,

Landschaftsbestimmende Gesamtanlagen mit erheblicher Fernwirkung befinden sich nicht
in unmittelbarer Umgebung des Plangebietes, wenngleich die Burg Freusburg mit der ihr
zugehorigen Siedlung als solche gilt. Sie liegt in einer Entfernung von ca. 2 km nérdlich
vom Plangebiet.
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2.3 Hochwasserschutz /Sturzflutkarte

l\\blﬂ

Die Verbandsgemeinde Kirchen (Sieq) verfiigt Gber ein ortliches Hochwasservorsorge- und
Starkregenkonzept, welches sich zurzeit noch in Aufstellung befindet. Der vorliegende Entwurf
fur den Bereich der Stadt Kirchen zeigt fur das Plangebiet keine unmittelbaren Hochwasser-
gefahren. Das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Sieg gemal LWG verlauft in der
Nahe des Plangebietes berihrt es jedoch nicht. Die Markierung fir das Hochwasserrisikoge-
biet streift das Plangebiet an seinem westlichen Rand. Der Planbereich, der hiervon betroffen
ist, wird durch die Planung bertcksichtigt und entsprechend als Grunflache und nicht als bau-
lich nutzbarer Bereich festgesetzt.

Erganzend wird auf die seitens der zustandigen Behorden bereitgestellten Karten zur Starkre-
gengefahrdung hingewiesen, die online verfigbar sind und wichtige Informationen liefern kén-
nen.

24 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Kirchen (Sieg) stellt die Ortslage der Stadt
Kirchen (Sieg) im Bereich des ortszentralen Uferbereiches der Sieg und entlang der Bun-
destralle B 62 zum Uberwiegenden Teil als gemischte Bauflache dar. Das Plangebiet des Be-
bauungsplans Nr. 67 liegt innerhalb der gemischten Bauflache stlich der B62 in direkter Nach-
barschaft der kath. Kirche St. Michael (Gemeinbedarf) mit anhdngendem Friedhofsgelande
(Grunflache mit dem entsprechenden Nutzungszweck). Nordlich rechtsseitig der Sieg liegt die
Gewerbeflache die im grofRen Teil durch die Jungenthal Wehrtechnik GmbH beansprucht wer-
den.

Das Plangebiet soll als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt werden.

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Die Festsetzung des Plangebietes des Bebauungsplans Nr. 67 als eingeschranktes Gewerbe-
gebiet ist daher rein formal nicht aus der Darstellung des Flachennutzungsplans entwickelt.
Die Flache des Bebauungsplangebietes ist jedoch mit seinen 1.724 m? von einer derart gerin-
gen GroRenordnung, die noch von der Beurteilung des ,Entwickeltseins® gedeckt werden
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kann. Vor dem Hintergrund des Mal3stabs des Flachennutzungsplans von 1:10.000 und der
Tatsache, dass seine Darstellungen nicht parzellenscharf sind, wird dies zusatzlich unterstri-
chen.

Daruber hinaus gilt, dass geman § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB ,ein Bebauungsplan, der von Dar-
stellungen des Fldchennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden kann, bevor der Fla-
chennutzungsplan geédndert oder ergénzt ist; die geordnete stéadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der
Berichtigung anzupassen.“

Im vorliegenden Fall wird aus Griinden der Plansicherheit der Flachennutzungsplan nach er-
folgtem Bebauungsplanverfahren berichtigt und die gemischte Bauflache fir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplan Nr. 67 ,Bahnhofstral’e 1“ durch die Darstellung einer gewerblichen
Bauflache ersetzt.
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2.5 Schutzgebiete

Planung vernetzter Biotopsysteme
Innerhalb des Geltungsbereiches und im untersuchungsrelevanten Umfeld sind keine ver-
netzten Biotopsysteme geplant oder vorhanden.

Geschutzte Flachen gem. §8§ 23 u. 30 BNatSchG (Naturschutzgebiete und ges. gesch. Bio-
tope)

Geschutze Flachen gem. § 30 BNatSchG sind im Planungsraum nicht vorhanden.

Biotopkartierung RLP
In der Biotopkartierung von Rheinland-Pfalz sind innerhalb des Geltungsbereiches keine Ob-
jekte kartiert.

Natura 2000-Gebiet
Innerhalb des Geltungsbereiches sowie in einem prifungsrelevanten Abstand sind keine Na-
tura-2000-Gebiete vorhanden.

Als nachstgelegenes grenzt das FFH-Gebiet ,Sieg“ mit der Gebietsnummer FFH-5212-302
an den Geltungsbereich an.

Mit hoher Wahrscheinlichkeit werden die maligeblichen wertbestimmenden Merkmale fir Le-
bensraume und Arten des FFH-Gebietes aufgrund der Topografie und der bereits bestehen-
den vollstandigen gewerblichen Uberformung des Plangebietes, durch die Planung nicht be-
eintrachtigt werden.

Ein Landschaftsschutzgebiet wird vom Plangebiet nicht berlhrt.
2.6 Gebot der Nachhaltigkeit

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Ver-
antwortung gegenuber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Beriicksichtigung der
Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern, die natiurlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu ent-
wickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadt-
entwicklung, zu férdern und zur Erfullung der Klimaschutzziele des Bundes-Klimaschutzge-
setzes die Warme- und Energieversorgung von Gebauden treibhausgasneutral zu gestalten
sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Ma3nahmen
der Innenentwicklung erfolgen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine stark anthropogen Uberformte innerértliche,
gewachsene stadtebauliche Situation. Die Flache ist seit langer Zeit mit einer weitgehend
versiegelten Oberflache versehen. Mit Hilfe des Bauleitplans sollen die vorhandenen Nut-
zungsstrukturen (Gewerbebetrieb) in Bahnen gelenkt werden, die daflir Sorge tragen, dass
wichtige weitere Funktionen (Stralenunterhaltung der anliegenden B62, Schutz von Lei-
tungstrassen, Schutz von Stutzbauwerken der ,Kirchstrae®) in ausreichendem Malle dau-
erhaft bertcksichtigt werden. Die wenigen unversiegelten Flachen im Plangebiet werden mit
dafur geeigneten Festsetzungen erhalten und entwickelt. Der vorhandene Bestand an Grun-
flachen bleibt nahezu unverandert erhalten. Dazu tragt die Festsetzung einer 6ffentlichen
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Grinflache entlang der Bahnhofstralie und die Festsetzung zum Erhalt von Bdumen und
Strauchern entlang der ,Kirchstralle® bei.

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung kommt ohne neu herzustellende Verkehrsflachen
aus, da es sich um ein innerorts gelegenes Areal handelt, welches bereits voll erschlossen
ist. Durch den Bebauungsplan ergeben sich keine nachteiligen Folgen fur den Klimaschutz.
Die Wiedernutzbarmachung von vorhandenen baulichen Anlagen kommt den Klimaschutz-
zielen sehr entgegen, da der Erhalt vorhandener Bausubstanz die Neuerrichtung alternativer
baulicher Anlagen an anderen Standorten wirksam verhindert.

Der Erhalt des Baumbestandes tragt mit dazu bei, der Entwicklung von lokal auftretender
Hitze entgegenzuwirken.

Die Nutzung von solarer Strahlungsenergie wird durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans erméglicht

Mithilfe einer schallschutztechnischen Untersuchung wurde abgepriift, inwiefern gesundes
Wohnen und Arbeiten auf dem Gelande auch in Zukunft moglich ist.

Mit der Festsetzung des GE-Gebietes wird die Ansiedlung von sensiblen Nutzungen wie die
der Wohnnutzung ausgeschlossen (Ausnahme gem. § 8 Abs.3 Nr. 1 BauNVO: Wohnungen
fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse untergeord-
net sind). Dies entspricht auch der eigentlichen Intention der Planung, ndmlich den Nutzungs-
bestand weitgehend zu definieren und zu sichern.

Zur Sicherstellung, dass durch die gewerbliche Nutzung im Plangebiet keine schadlichen
Immissionseinwirkungen auf die Umgebung abgegeben werden kann, wird das Gewerbege-
biet eingeschrankt (GEe). Die Einschrankung betrifft die Eigenart der zulassigen Betriebsar-
ten. Und zwar wird festgesetzt, dass nur solche Betriebe zugelassen werden kdnnen, die die
Immissionsrichtwerte, die in einem Mischgebiet zuldssig sind von 65 dB(A) / 55 dB(A) nachts
nicht Gberschreiten.

Mithilfe dieser MaRnahmen kann sichergestellt werden, dass gesunde Arbeitsverhaltnisse im
Plangebiet dauerhaft vorherrschen und die seit langer Zeit bestehende Situation innerhalb
wie aulderhalb des Plangebietes keine Verschlechterung erfahrt.
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3. Ausgangslage / ortliche Situation

31 Siedlungsstruktur

Der bauliche Ortszusammenhang im Umfeld der Plangebietes ist gepragt von einer uneinheit-
lich gewachsenen Siedlungsstruktur, die aus reinen Einfamilien- wie auch Mehrfamilienwohn-
hausern, gemischt genutzter kleinteiliger Bebauung sowie den nahen Dienstleistungs- und
Versorgungseinrichtungen des Zentrums der Stadt Kirchen (Sieg) sowie auch grof¥flachigen
gewerblichen Anlagen und kirchlichen Einrichtungen besteht. Pragend sind zudem die Einrich-
tungen des ortlich ansassigen Klinikums.

3.2 StraBenverkehr

Der hier betrachtete Teil der Ortslage Kirchen (Sieg) wird verkehrlich durch die in Nord-Sud-
richtung verlaufende Bundesstralie B 62 und dem nérdlich des Plangebietes gelegenen Kreu-
zungspunkt der B 62 und der Uberland-/Schnellstraie L 280 mit Richtung Niederfischbach und
Freudenberg gepragt. Von der L 280 ,Jungenthaler Stralle“ zweigt die ,Kirchstralte“ ab und
bildet bergauf flihrend bis zur Einmiindung in die K 101 ,HauptstraRe“ eine der Hauptverbin-
dungen in das Stadtzentrum Kirchens mit Kirche, Rathaus, Schule und Einzelhandel.

Der Knotenpunkt L 280/B 62 ist groRzligig verkehrsgerecht ausgebaut.

Die unmittelbare Zuwegung zum Plangebiet erfolgt Uber die ,BahnhofstralRe®, die etwa 70m
ndrdlich beginnt und dort von der ,Kirchstral3e* abzweigt. Die ,Bahnhofstralle®, an der Plange-
bietszufahrt vorbeifiihrend bedient in ihrem weiteren Verlauf zentrale Versorgungseinrichtun-
gen wie das Krankenhaus, den Bahnhof sowie ein grof¥flachiges Einzelhandelszentrum.

3.3 Immissionssituation

Die Planung sieht vor, als Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet gemal § 8 der
Baunutzungsverordnung festzusetzen und damit bewusst nicht die MI-Vorgabe aus dem Fla-
chennutzungsplan aufzugreifen. Die Festsetzung eines Mischgebietes hatte zwingend zur
Folge gehabt, dass das Wohnen zugelassen werden musste. Mit der Festsetzung des GE-
Gebietes wird die Ansiedlung von sensiblen Nutzungen wie die der Wohnnutzung ausge-
schlossen (Ausnahme gem. § 8 Abs.3 Nr. 1 BauNVO: Wohnungen fur Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeord-
net und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind). Dies entspricht
auch der eigentlichen Intention der Planung, namlich den Nutzungsbestand weitgehend zu
definieren und zu sichern.

Vor diesem Hintergrund wurde eine Untersuchung zur Prognose, der von den nahegelegenen
Hauptverkehrsstralien und der Bahntrassen ausgehenden Schallimmissionen erstellt. Darin
wurde festgestellt, dass aufgrund der ermittelten Schallpegel der mafigeblichen Au3enlarm-
pegel (La) und die daraus resultierenden Larmpegelbereiche an den Fassaden, die Ergreifung
von Schallschutzmaflinahmen erfordern. Die erforderlichen Schallschutzmalinahmen sind flr
das Gebaude als sog. ,passive Schallschutzma®nahmen® umzusetzen. Fir Gewerberdume,
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die selbst ,gerauscherzeugend” sind [Lar9s = 40 dB], wird die Anwendung dieses Ermittlungs-
verfahrens zur Bestimmung der erforderlichen Schallddmmung auf der Basis ,6ffentlich-recht-
licher Anforderungen® nach DIN 4109 nicht erforderlich.

Fir ggf. schutzbedirftige maschinelle Gewerberaume kdnnen die Anforderungen projektbe-
zogen z.B. nach VDI 2719 /3/ 2058, Blatt 2 /4/ oder projektspezifische Anforderungen nach
den jeweils einschlagigen Arbeitsschutzrichtlinien zur Sicherstellung gesunder Arbeitsverhalt-
nisse vorgenommen werden.

Zur Sicherstellung, dass durch die gewerbliche Nutzung im Plangebiet ihrerseits keine schad-
lichen Immissionseinwirkungen auf die Umgebung abgegeben werden kann, wird das Gewer-
begebiet eingeschrankt (GEe). Die Einschrankung betrifft die Eigenart der zulassigen Be-
triebsarten. Und zwar wird festgesetzt, dass nur solche Betriebe zugelassen werden kénnen,
die die Immissionsrichtwerte, die in einem Mischgebiet zulassig sind von 65 dB(A) / 55 dB(A)
nachts nicht tberschreiten.

Mithilfe dieser Mallnahmen kann sichergestellt werden, dass gesunde Arbeitsverhaltnisse im
Plangebiet dauerhaft vorherrschen und die seit langer Zeit bestehende Situation innerhalb wie
auRerhalb des Plangebietes keine Verschlechterung erfahrt.

34 Umweltrelevante Belange

Die ortliche Situation in Bezug auf die Umwelt stellt sich wie folgt dar:

Die im Plangebiet vorhandenen Betriebsanlagen bestehen aus Gebauden und versiegelten
(asphaltierten) Oberflachen des Betriebshofes. Am Mal der Versiegelung durch Gebaude-
uberdeckung bzw. Oberflachenbefestigung soll durch die Planung keine Veranderung eintre-
ten. Der Status Quo wird unverandert in die Planung ubernommen.

Das Plangebiet besteht zum weitaus gréften Teil aus dem Betriebsgelande des bestehenden
Betriebes einschlieRlich seines Zufahrtbereiches. Zwischen der betriebsinternen Verkehrsfla-
che / Bewegungsraum /Rangierraum und der sudoéstlichen Plangebietsgrenze, die an dieser
Stelle gleichzeitig die Stitzwand gegenuber dem hdéher liegenden Stralenraumkdrper der
.Kirchstrale“ darstellt, befindet sich am Ful® der Stitzmauer eine Béschungsflache, die mit
verschiedenen Sukzessionsgehdlzen bestanden ist. Diese Flache soll als Vegetationsflache
mit der aufstehenden Gehdlzvegetation erhalten werden. Da diese Flache gleichwohl zum Be-
triebsgelande gehort, wird sie nicht als Grinflache festgesetzt. Zur Sicherung der Vegetation
erhalt die Flache das Planzeichen 13.2.2 der Planzeichenverordnung ,Umgrenzung von FI&-
chen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern“ gemal § 9 Abs.1 Nr.25 BauGB.

Die einzige Flache des Plangebietes, die nicht zum Betriebsgelédnde gehort, ist die Boschungs-
flache, die den Nordwestrand des Plangebiets bildet und -beginnend am Zaun des Betriebs-
gelandes- bis zum Fahrbahnrand der ,Bahnhofstrafe” hin abfallt. Diese Flache wird als 6ffent-
liche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,StralRenbegleitgrin® festgesetzt. Auch diese Fla-
che ist mit halbstdmmigen Laubbaumen bestanden, die unverandert erhalten bleiben sollen.

Aufgrund der geschilderten ortlichen Sachlage:

- nahezu vollstandig versiegelter bestehender Betriebshof, der unverandert bleibt,
- vorhandene betriebsinterne Vegetationsflache, die unverandert bleibt,
- vorhandene offentliche Griinflache, die unverandert bleibt,

eribrigt sich eine vertiefende Betrachtung von Natur und Umwelt an dieser Stelle. Die Planung
verursacht keinen Eingriff in Natur und Umwelt, durch die die ortliche Situation fir Flora,
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Fauna, und der sonstigen Ublicherweise zu betrachtenden Schutzguter in irgendeiner Form
planungsberihrt sein kénnten.

Als Fazit kann daher gesagt werden, dass die Planung, die in erster Linie auf die Sicherung
des Bestandes ausgerichtet ist, keine umweltrelevanten Belange berthrt.

3.5 Loschwasser / Feuerwehrbelange

Zur Léschwasserversorgung des Plangebietes ist gemaly Arbeitsblatt W 405 DVGW eine
Loéschwassermenge von 96 m¥h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden bei einem Arbeitsdruck
von 1,5 bar erforderlich.

Zur Sicherung der erforderlichen Léschwassermenge konnen die in der Nahe gelegenen Un-
terflurhydranten genutzt werden. AuRerdem steht mit dem Gewasserlauf der Sieg in einer Ent-
fernung von weniger als 50 Meter vom Plangebiet ein offenes Gewasser zur Verfliigung, an
dem eine Loschwasserentnahmestelle gemal DIN 14210 eingerichtet werden kann.

Die Léschwasserenthnahmestellen sind so instand zu halten, dass die geforderte Léschwas-
sermenge jederzeit entnommen werden kann.

Die Léschwasserentnahmestellen sind durch Hinweisschilder gemaf DIN 4066 zu kennzeich-
nen.

Zur Gestaltung der Flachen fir die Feuerwehr auf dem Grundstlick (Zugange, Zufahrten, Auf-
stellflaichen und Bewegungsflachen) ist die ,Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr (VV
des Ministeriums der Finanzen ,Einfiihrung von technischen Regeln als Technische Baube-
stimmungen®) anzuwenden. Die in der VV enthaltenen Anlagen: 7.4/1 und 7.4/2 sind zu be-
achten

3.6 Ver-und Entsorgung

Abwasser

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch die Verbandsgemeindewerke Kirchen. Das
Schmutzwasser wird Uber das vorhandene Kanalleitungsnetz der nachstgelegenen Klaranlage
zugefuhrt. Durch die Planung entstehen keine Mehrmengen an Schmutzwasser im Vergleich
zum bisherigen Stand.

Das Niederschlagswasser kann im Plangebiet 6rtlich nicht versickert werden. Die Entsorgung
des Niederschlagswassers kann tber eine Einleitung in den nahen Vorfluter erfolgen.

Trinkwasser

Fir die Trinkwasserversorgung sind ebenfalls die Verbandsgemeindewerke Kirchen zustan-
dig. Die Planung bewirkt keinen zusatzlichen Trinkwasserbedarf, so dass es bei den bisheri-
gen Abnahmemengen vermutlich bleiben wird.

Die Versorgung des Plangebietes ist durch den vorhandenen Anschluss an die vorhandenen
Trinkwasserleitungen in den anliegenden Gemeindestralien sichergestellt.

Ferner weisen die Verbandsgemeindewerke der VG Kirchen darauf hin, dass im Plangebiet
mehrere Wasserleitungen liegen. Diese stammen noch aus der Zeit, als die frihere Trasse
der Bahnhofstral’e/B62 durch das heutige Plangebiet verlief. Fir die nachsten Jahre ist der
Bau einer Ersatzleitung im heutigen Verlauf der Bahnhofstra’e geplant. Die Festsetzungen
des Bebauungsplans bertcksichtigen die Altleitungen, indem die Uberbaubaren Grundsticks-
flachen zurickgenommen werden und die Trassen der Bestandsleitungen als solche aul3er-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen dargestellt werden.
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Abfall

Die Entsorgung des betrieblichen Abfalls erfolgt nach den gesetzlichen Bestimmungen in Ei-
genregie des Betriebes. Hausmill-dhnliche Abfalle werden im Zuge des Entsorgungsturnus
durch den Abfallwirtschaftsbetrieb (AWB) des Landkreises Altenkirchen.

Telekommunikation

Die Deutsche Telekom stellt -wie bereits vorhanden- die technische Grundversorgung sicher.
Des weiteren kénnen sonstige Telekommunikationsanbieter auch durch eigenen Netzausbau
zusatzliche Angebote liefern.

3.7 Bergbau und Altlasten

In Bezug auf das Plangebiet ist weder umgegangener Bergbau noch das Vorhandensein von
Altlasten auf der Flache bekannt.
Es ist daher zu vermuten, dass sich direkte Auswirkungen auf das Plangebiet diesbezlglich
nicht ergeben. Gleichwohl wird darauf hingewiesen, dass wenn bei Erdarbeiten unerwartete
Kontaminationen oder Abfélle angetroffen werden, unverzuglich die SGDNord, Referat 33 in
Montabaur zu benachrichtigen ist.

Erganzend fuhrt die SGD-Nord in solchen Fallen regelmaRig aus:

LAuch wenn bodenschutzrechtliche Belange aufgrund bisher fehlender Datenerhebungen im
Hinblick auf Gefahren durch Altbergbau oder Altstandorte gegenwértig noch nicht berpriift
werden kénnen, ist eine absolute Unbedenklichkeit hieraus nicht ableitbar. Soweit im Aufstel-
lungsverfahren in der Gemeinde Altbergbaugebiete bekannt werden, empfehlen wir dringend
friihzeitig das Landesamt fiir Geologie und Bergbau in Mainz zu beteiligen. Informationen hin-
sichtlich fritherer Nutzungen und damit méglicher Altstandorte liegen ggf. in den Gewerbere-
gistern oder bei den Regionalstellen der Gewerbeaufsicht vor. Die Ergebnisse sind im Entwés-
serungskonzept des lberplanten Gebietes zu beriicksichtigen.”

3.8 Geologie

Nach dem Geologiedatengesetz ist die Durchfiihrung einer Bohrung bzw. geologischen Un-
tersuchung spatestens 2 Wochen vor Untersuchungsbeginn beim Landesamt fir Geologie und
Bergbau Rheinland-Pfalz (LGB) anzuzeigen. Fir die Anzeige sowie die spatere Ubermittlung
der Bohr- und Untersuchungsergebnisse steht das Online-Portal Anzeige geologischer Unter-
suchungen und Bohrungen Rheinland-Pfalz unter https://geoldg.Igb-rlp.de zur Verfigung.

Im vorliegenden Fall dirften sich entsprechende Aktivitaten ertibrigen, da nicht beabsichtigt
ist, zusatzliche Eingriffe in den Boden vorzunehmen.

3.9 Boden / Kampfmittel

Das Landesamt fur Geologie und Bergbau des Landes Rheinland-Pfalz nimmt hierzu regelma-
Rig wie folgt Stellung:
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,Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsétzlich die einschldgigen Regelwerke (u.a. DIN
4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu berticksichtigen. Fiir Neubauvorhaben oder gré-
Bere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastdnderungen) werden objektbezogene Bau-
grunduntersuchungen empfohlen.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu berticksich-
tigen.

Mineralische Stoffe:
Gegen das geplante Vorhaben bestehen aus rohstoffgeologischer Sicht keine Einwénde.

Radonprognose:
In dem Plangebiet liegen zurzeit keine Daten vor, die eine Einschédtzung des Radonpotenzials
erméglichen.*”

Die Radonkonzentration kann jedoch erhoht sein. VorsichtsmafRnahmen sind im Interesse der
Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse zu empfehlen.

FiUr das Plangebiet liegen dariber hinaus bisher keine Erkenntnisse tUber Kampfmittelbelas-
tung vor. Zur Zeit des Weltkrieges kam es im Raum Kirchen Aufgrund zu Kampfhandlungen ,
weswegen die Gefahr von Funden nicht auszuschlieRen ist. Aufgrund der langjahrigen Nut-
zung des Gelandes kann davon ausgegangen werden, dass die Wahrscheinlichkeit fur das
Vorhandensein von potentiell explosiver Munition im Untergrund gering ist. Vor der Durchfuh-
rung von Erdarbeiten wird eine Prifung hinsichtlich vorhandener Kampfmittel jedoch empfoh-
len.

3.10 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteh keine Gefahrdung bekannter archaologi-
scher Fundstellen. Gleichwohl gilt die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht gem. § 16
des Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz (DSchG RLP).

Die im Plangebiet aufstehenden Gebaude sowie die Stlitzwand zur Sicherung gegeniber der
Kirchstrale sind nicht in der Denkmalliste des Kreises Altenkirchen eingetragen:
https://gdke.rlp.de/fileadmin/gdke/Service/Altenkirchen 2026 05 21.pdf

Grundsatzlich gilt auch hier zu beachten:

"Der Schutz der unbeweglichen Kulturdenkmaler entsteht bereits durch das Vorliegen der
gesetzlichen Voraussetzungen des § 3 Denkmalschutzgesetz (DSchG) und ist nicht von der
Eintragung in die Denkmalliste abhangig, d.h. auch Objekte, die nicht in der Denkmalliste
verzeichnet sind, kbnnen Denkmaler sein. Das Verzeichnis erhebt keinen Anspruch auf Voll-
standigkeit."

(Zitat aus der Denkmalliste, Seite 2)

18


https://gdke.rlp.de/fileadmin/gdke/Service/Altenkirchen_2026_05_21.pdf

4.

Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 67 ,Bahnhofstralle 1“ der Stadt Kirchen (Sieg)

Planungskonzept

4.1

Ziele und Zwecke der Planung

Die Planung hat zum Ziel, das Plangebiet dauerhaft fir eine das Wohnen nicht wesentlich
stérende gewerbliche Nutzung zu sichern. Dies dient der bedeutenden Sicherung von im
Stadtgebiet zentral gelegenen Arbeitsplatzen. In Teilen des Plangebiets, im GEe-2 soll be-
triebszugehoriges Wohnen maglich sein. Die Wahl der eingeschrankten Gewerbegebiete dient
der Planungssicherheit der Nutzerschaft innerhalb des Plangebiets einerseits und dem Schutz
der benachbarten Nutzungen vor ibermafigen Immissionen andererseits.

Vor diesem Hintergrund wird festgehalten:

Der aufstehende Gebaudebestand wird entsprechend seiner bestehenden Kubaturen un-
verandert erhalten. Die Parameter werden in bauplanungsrechtliche Kategorien umgedeu-
tet und mit entsprechenden Festsetzungen versehen. Dazu dient das GEe-1 Gebiet.

Die Oberflachenbefestigung der gesamten Anlage des Betriebshofes und seiner Zufahrt
wird durch die Planung nicht verandert und kann auch nach Aufstellung der Planung beibe-
halten werden. Zudem ist eine eingeschossige Bebauung eines Teils des bisherigen Be-
triebshofes moglich, was durch die festgesetzten tUberbaubare Grundstlicksflache erkenn-
bar ist. Durch die Festsetzung geeigneter MalRzahlen fiir das Mal der baulichen Nutzung,
hier insbesondere das der Grundflachenzahl, wird der Bestand rechtlich gesichert, ohne
dass eine zusatzliche Versiegelung ermoglicht wird.

Die vorhandene Vegetationsflache auf dem Betriebsgelande wird mit einem Erhaltungsge-
bot festgesetzt, um die vorhandenen Restflachen an Vegetation mit den aufstehenden Ge-
hdlz- und sonstigen Pflanzenkulturen dauerhaft zu sichern.

Die am Rande des Betriebsgelandes vorhandene Béschungsflache wird durch die Festset-
zung als offentliche Grinflache ebenfalls als Griinraum mit Schutz der aufstehenden Ge-
holzkulturen dauerhaft geschuitzt und erhalten.

Ein weiterer wichtiger Aspekt ist der Schutz der unmittelbaren Nachbarschaft des Plange-
bietes gegenuber den Auswirkungen der Planung. Dementsprechend wird dem Umstand
Rechnung getragen, dass keine unzumutbaren schalltechnischen Beeintrachtigungen der
umliegenden Wohnbebauung eintreten kénnen. Das Plangebiet darf aus diesem wichtigen
Grund in seiner gewerblichen Bedeutung lediglich mischgebietstypische Gewerbebetriebe
aufnehmen.

AuRerdem muss durch die Festsetzung einer Hohenbegrenzung dafiir gesorgt werden,
dass die Bestandsgebaude nicht erhdht werden kénnen und damit keine Nachbarschafts-
konflikte mit den Oberliegern an der ,KirchstralRe“ verursachen.

4.2 Stadtebauliche Grunddaten

Flache des Plangebietes : 1.725 gm
davon : Nettobauland GEe, gesamt: 1.500 gm
GEe-1-Gebiet : 1.193 gm
GEe-2-Gebiet : 307 qm
Offentliche Griinfliche: 225 qm
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4.3 Planungsvarianten

Der Zustand des Gelandes besteht seit langer Zeit in einer baurechtlich ungeklarten Situation.
Es handelt sich um eine innerstadtische Gemengelage mit einer Reihe von ungeklarten Prob-
lemen. In dieser Situation nutzt ein Gewerbebetrieb die baulichen Anlagen sowie das Gelande
zu Betriebszwecken. Fir die rechtliche Sicherheit des Betriebes sowie zur Absicherung mog-
licher Investitionen wird eine bauplanungsrechtliche Sicherheit zwingend notwendig. Insofern
ist die Aufstellung des Bebauungsplans unerlasslich, da ansonsten die Aufgabe des Betriebs-
standortes droht. In der Folge wiirde in diesem Fall eine Aufgabe der Gebaude mit anschlie-
Rendem Verfall derselben sowie eine Verwahrlosung des Gelandes drohen. Um diesen ab-
sehbar sich entwickelnden stadtebaulichen Missstand zu vermeiden ist die Aufstellung eines
Bebauungsplans alternativlos.

Der Bebauungsplan setzt ein eingeschranktes Gewerbegebiet fest. Die erforderliche Ein-
schrankung erfolgt einerseits aufgrund der innerstadtischen Lage sowie mit Rucksichtnahme
auf benachbarte Wohnbebauung. In Bezug auf die von einem im Plangebiet angesiedelten
Betrieb ausgehenden Larmemissionswerte, muss der jeweilige Betrieb die Larmwerte der TA-
Larm fur ein Mischgebiet einhalten.

Aufgrund der Lage des Betriebsgelandes in direkter Verbindung zu dem Bruckenbauwerk der
angrenzenden B62 sowie zur bepflanzten Boschung der Stutzmauer ,KirchstralRe“ muss die
Planung die standige Zuwegung und Unterhaltung durch die Baulasttrager sicherstellen. Die
Sicherung der Zuwegung erfolgt durch ein Geh- und Fahrrecht im Randbereich des Betriebs-
gelandes bzw. ist bereits durch die Topografie gegeben.

Im Plangebiet wird ausdricklich eine Wohnung fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausnahmsweise zugelassen. Die Zulassung dieser Nut-
zung dient der dauerhaften Aufsicht Uber das allseits einsehbare Betriebsgelande und dem
Schutz des Betriebsinventars.

Die Planung soll im Plangebiet in der vorhandenen Gebaudesubstanz zum einen eine rechtlich
gesicherte Grundlage schaffen und den bisherigen ungeklarten Zustand auflésen und auch
ein grundlegendes Maf3 an Entwicklungspotential ermdglichen. Um die direkte ndhere Umge-
bung des Plangebietes vor einer fir sie ungunstigen baulichen Entwicklung zu bewahren, wird
die vorhandene Bausubstanz in seinen Dimensionen (Héhe und seitliche Ausdehnung) erfasst
und begrenzt. Das Entwicklungspotential wird auf der bisher befestigten aber sonst unbebau-
ten Hofflache eroffnet.

Vor den geschilderten Hintergrinden wird deutlich, dass es keine Alternative zu dieser Pla-
nungsoption gibt und dass die Planung sowohl der Erhaltung und der moglichen Entwicklung
innerhalb des Plangebietes dient, als auch die stadtebauliche Ordnung in der schwierigen Ge-
mengelage am Rande der Ortsmitte der Stadt Kirchen (Sieg) unterstutzt.
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5. Planinhalt (Abwaqung und Beqgriindung)

5.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung nahezu vollflachig ,Gewerbegebiet®
im Sinne des § 8 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest allerdings mit Einschrankungen
und zwar wie folgt:

5.1.1 Eingeschranktes Gewerbegebiet gem. § 8i. V. m. § 1 Abs. 4 bis 6 BauNVO
GEe-1-Gebiet

Gewerbegebiete dienen regular der Unterbringung von nicht erheblich beladstigenden Gewer-
bebetrieben.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe-1 sind nur nicht wesentlich stérende Betriebe und
Anlagen zulassig, die nach ihrem Stérgrad im Mischgebiet zuldssig sind. Vor diesem Hinter-
grund und mit dieser Einschrankung sind zulassig:

I. Zulassig sind:

1. Nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe und nicht wesentlich stérende 6ffentliche
Betriebe einschlieRlich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer
Strahlungsenergie, Lagerhduser und Lagerplatze,

2. Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude.

Il. Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

1. Anlagen fur sportliche Zwecke,
2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

lI. Nicht zulassig sind:

1. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus Windenergie,

3. Vergnugungsstatten,

4. Tankstellen.

Die Einschrankungen der Nutzungen gegenuber dem Zulassigkeitskatalog des § 8 BauNVO
erfolgen aus folgenden Grinden:

- Die Einschrankung der Betriebe und Anlagen nach I.1 wurde - vor dem Hintergrund
der bereits gegebenen Vorbelastung - vorgenommen aufgrund der Nahe zur und zum
Schutz der nach Suden angrenzenden Wohnbebauung insbesondere an der ,Kirch-
straRe“. Der Storgrad der Nutzungen darf das Niveau dessen, was in einem Mischge-
biet nach § 6 BauNVO zulassig ist (60 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts) nicht Ubersteigen.
Durch diese Einschrankung bewirken die Festsetzungen des Bebauungsplans keine
Beeintrachtigungen gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in den angrenzenden
Gebieten.
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Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Nutzungen nach 11.1 und 2 beachtet zum einen
den wie vor beschriebenen Schutz nach Stiden aus dem Gebiet heraus und zum an-
deren wird mit der mdglichen Zulassigkeit dieser Nutzungen auch dem Aspekt gesun-
der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Gebietes Beachtung gegeben.

Die Nichtzulassung der Anlagen nach Ill.1 bis 3 dient der Minimierung von schweren
Unfallen im Sinne des § 50 BImSchG. Gemal § 50 Satz 1 BImSchG sind bei raumbe-
deutsamen Planungen und MalRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von
schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nr.13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebs-
bereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieRlich oder iberwiegend oder
teilweise dem Wohnen dienende Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete,
insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und
unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders emp-
findliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, soweit wie méglich vermieden wer-
den.

Die Lage des GEe-1 Gebietes, unmittelbar an die B 62 angrenzend, ist nicht dazu ge-
eignet, Anlagen der unter Ill. genannten Arten, insbesondere Wohnungen aufzuneh-
men. Tankstellen und Vergnigungsstatten verursachen einen verhaltnismalig starken
Fahrverkehr, der vom Zuschnitt der Gebietsflache nicht geleistet werden kann. Zudem
kann das Vorhandensein solcher Nutzungen zu einem Trading-Down-Effekt flihren,
was vermieden werden soll. Auch ist der Gebietszuschnitt sowie die Lage innerhalb
des Stadtgebietes nicht flir Windenergieanlagen geeignet.

GEe-2-Gebiet

. Zulassig sind:

1.

2.

Nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe und nicht wesentlich stérende 6ffentliche
Betriebe einschliel3lich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer
Strahlungsenergie, Lagerhauser, und Lagerplatze,

Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude.

Il.  Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

1.

2.
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind,

Anlagen fur sportliche Zwecke,

lll. Nicht zulassig sind:

1.

Vergnugungsstatten,

2. Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus Windenergie,
3. Tankstellen.

Die Einschrankungen der Nutzungen gegeniiber dem Zuldssigkeitskatalog des § 8 BauNVO
erfolgen aus folgenden Griinden:

Im GEe-2-Gebiet befindet sich vorhandene Bebauung. Der Betrieb, der den Vertrieb,
die Kommissionierung und die Montage von Zaunanlagen ausflihrt, erflllt das Merkmal
des nicht wesentlich stérenden Gewerbebetriebes und geniel3t aufgrund seiner lang-
jéhrigen Existenz am Standort Bestandsschutz.
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Die Einschrankung der Betriebe und Anlagen nach 1.1 wurde - vor dem Hintergrund
der bereits gegebenen Vorbelastung - vorgenommen aufgrund der Nahe zur und zum
Schutz der nach Suden angrenzenden Wohnbebauung insbesondere an der ,Kirch-
stralle®. Der Storgrad der Nutzungen darf das Niveau dessen, was in einem Mischge-
biet nach § 6 BauNVO zulassig ist (60 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts) nicht Ubersteigen.
Durch diese Einschrankung bewirken die Festsetzungen keine Beeintrachtigungen ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in den angrenzenden Wohn- und Mischgebie-
ten.

Die im Wege der Ausnahme nur im GEe-2 Gebiet zulassige Wohnnutzung fur Betriebs-
leiter und Betriebsinhaber lasst nur flr einen sehr eingeschrankten Nutzerkreis die
Médglichkeit zu, im Plangebiet zu wohnen. Dies ist gerechtfertigt, weil das Bestandsge-
baude bereits die Moglichkeit einer Betriebswohnung zulasst. Durch diese Mdglichkeit
ist es dem Betriebsinhaber maoglich, seinen Betrieb und die dort lagernden Materialien
standig im Blick zu haben.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Nutzungen nach 11.2 und 3 beachtet zum Einen-
den wie vor beschriebenen Schutz nach Siden aus dem Gebiet heraus und zum An-
deren wird mit der moglichen Zulassigkeit dieser Nutzungen auch dem Aspekt gesun-
der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Gebietes Beachtung gegeben.

Die Nichtzulassung der Anlagen nach [ll.1 bis 2 dient der Minimierung von schweren
Unfallen im Sinne des § 50 BImSchG. GemalR § 50 Satz 1 BImSchG sind bei raumbe-
deutsamen Planungen und MalRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von
schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nr.13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebs-
bereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlief3lich oder Giberwiegend dem
Wohnen dienende Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete, insbesondere
offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Ge-
sichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Ge-
biete und &ffentlich genutzte Gebaude, soweit wie mdglich vermieden werden.

Die Lage des GEe-2 Gebietes, unmittelbar an die B 62 angrenzend, ist nicht dazu ge-
eignet, Anlagen der unter Ill. genannten Arten aufzunehmen. Tankstellen und Vergnu-
gungsstatten verursachen einen verhaltnismaRig starken Fahrverkehr der vom Zu-
schnitt, der Gebietsflache nicht geleistet werden kann. Zudem kann das Vorhandensein
solcher Nutzungen zu einem Trading-Down-Effekt fihren, was vermieden werden soll.
Auch ist der Gebietszuschnitt sowie die Lage innerhalb des Stadtgebietes nicht fir
Windenergieanlagen geeignet.

Zur Ermittlung der értlichen Gegebenheiten in Bezug auf die Schallimmissionssituation
wurde eine Gerauschimmissionsprognose bei der ,,Beratungsgesellschaft Schallimmis-
sionsschutz, technische Akustik GSA Ziegelmeyer GmbH® in Auftrag gegeben. Der
Fachgutachter kommt im Ergebnis zu folgenden Schliissen:

,Die Gerauschbelastungen aus dem Stralkenverkehr Uberschreiten an Teilen des Ge-
baudes den Orientierungswert fur die Tageszeit von 65 dB(A) und fur die Nachtzeit von
55 dB(A). Die Gerauschimmission des Schienenverkehrs kommen Tags grenzwertig
an exponierten Fassadenabschnitten zu diesem Orientierungswert zum Liegen. Fir die
Nachtzeit wird an der Nordwestfassade der Orientierungswert von 55 dB(A) Uberschrit-
ten. Dementsprechend sind Schallschutzmalinahmen erforderlich.

Die Einschatzung der Situation vor Ort zeigt, dass durch bauliche Schallschutzmalf3-
nahmen keine Pegelreduzierungen fur die Gebaude erzielt werden kdnnen. Dies liegt
zum Einen an der Hochlage der Stralenlarmquelle und fihrt dazu, dass fir die Ge-
baude keine ausreichende Abschirmungsgeometrie erreicht werden kann. Zum Ande-
ren kann aufRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans kein Baurecht fur sol-
che Malihahmen geschaffen werden.
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Zur Berucksichtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind daher passive
Schallschutzmallnahmen an den Gebauden vorzusehen. Hierzu wurden die Berech-
nungsergebnisse des Straflen- und Schienenverkehrs unter Berucksichtigung einer
plangegeben mdglichen zusatzlichen gewerblichen Gerauschbelastung aus dem ein-
geschrankten Gewerbegebiet nach dem Verfahren der DIN 4109 zusammengefihrt
und hieraus der malfigebliche AuRenlarmpegel fir die Gebaudefassaden gebildet. Die-
ser Pegelwert stellt die Dimensionierungsgrundlage fur den im Baugenehmigungsver-
fahren geforderten gebaudebezogenen Schallschutznachweis gegeniiber dem Aulien-
larm dar. In Belastungsbereichen von 65 - 70 dB(A) sind dabei die Anforderungen ge-
maf dem Larmpegelbereich IV, an den Belastungsabschnitten >70 dB(A) die Anforde-
rungen an den Larmpegelbereich V umzusetzen. Kommen Wohnraume/Buroraume
zur Tageszeit in diesen Belastungsbereichen zum Liegen, betragen die schalltechni-
schen Mindestanforderungen nach DIN 4109 hierfar

Rw,ges=La - 30 dB =40 dB (Wohnen)
oder
Rw,ges=La- 35 dB = 35 dB (BUI’O)

Strengere Anforderungen bestehen fiir bestimmte Raumgruppen zur Nachtzeit (Kinder-
zimmer/ Schlafrdume). Hier sind die Aufiengerauschbelastungen mafgeblicher Aul3en-
larmpegel der Nachtzeit zugrunde zu legen und hieraus das erforderliche Gesamtschall-
dammmal der Fassade zu ermitteln. Ergeben sich hierbei héhere Anforderungswerte
als die Berechnung zur Tageszeit, sind fir diese Raumgruppen die hdheren Anforderun-
gen umzusetzen. Das Verfahren hierzu ist in DIN 4109, Teil 1 und Teil 2, geregelt und
wird i.d.R. im projektbezogenen Schallschutznachweis fir das Gebaude dann raumspe-
zifisch bertcksichtigt.”

Aus diesen Erkenntnissen setzt der Bebauungsplan Anforderungen an die AuRenbau-
teile im Baugebiet GEe-2 durch die folgende textliche Festsetzung fest:

Zum Schutz vor Schienen- und StralRenverkehrslarm missen bei der Errichtung, der
Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen im Plangebiet die Auenbau-
teile von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen der Gebaude ein bewertetes Gesamt-
Bauschalldamm-Mal (R'w,ges) aufweisen, das nach der folgenden Gleichung geman
DIN 4109-1 zu ermitteln ist:

Rw,ges =  La- KrRaumart

mit La = malgeblicher Aulienraumpegel

mit KRaumart = 30 dB fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Unterrichtsraume
u.A.

= 35 dB fur Biroraume und ahnliche Raume

Dabei sind die luftungstechnischen Anforderungen fiir die Aufenthaltsraume durch den
Einsatz von schallgedammten Luftern in allen Bereichen mit nachtlichen Beurteilungs-
pegeln von >50 dB(A) zu bertcksichtigen.

Die zugrunde zu legenden mafgeblichen Au3enlarmpegel La sind aus den ermittelten
Beurteilungspegeln der Gerdauschimmissionsprognose der ,Beratungsgesellschaft
Schallimmissionsschutz, Technische Akustik GSA Ziegelmeyer GmbH" vom Juni 2025
abzuleiten, welche Bestandteil der Satzungsunterlagen ist.

Der Nachweis der Erfullung dieser Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen.
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Der Nachweis der Wahrung der gesunden Arbeitsverhaltnisse im GEe-1-Gebiet kann
nur im Rahmen eines Bauantrages erbracht werden, da mit dem Angebotsbebauungs-
plan keine konkrete Planung besteht, die eine Festlegung der Erfordernisse zulasst.

Im GEe-2 Gebiet dirfen Wohn- und Aufenthaltsrdume grundsatzlich nur im 1. und 2. OG
vorgesehen werden. Schlafrdume dirfen nur an der rickwartigen sudéstlichen AuRenwand
angeordnet werden (Larmpegelbereich 11/ 1V).

Daraus ergeben sich Mindestanforderungen an das einzuhaltende Schallddmmmalfd fir

nach auf3en abschlieBende Bauteile von Aufenthaltsraumen in Wohnungen (R'w,ges) wie
folgt:
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Zuordnung der Larmpegelbereiche zu den mafigeblichen AuRenlarmpegeln (DIN 4109):

1. Obergeschoss:

Larmpegel- mafgeblicher Relevanz Minderung:
bereich AuRenlarmpegel Betroffenheit R'w,ges
LPB: La in dB(A)
| bis 55
Il 56-60
1 61 -65 Sldostfassade (nérdlicher Teil) 30 - 35 dB(A)
I\ 66-70 Siidostfassade (sldlicher Teil) 35-40dB(A)
Vv 7175 Nordwestfassade (nordlicher Teil), 40 - 45 dB(A)
Nordostfassade
Sidwestfassade,
Vi 76-80 Nordwestfassade (stdlicher Teil) 45 - 50 dB(A)
WYl >80
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2. Obergeschoss:

Larmpegel- mafgeblicher Relevanz Minderung:
bereich AuRenlarmpegel Betroffenheit R'w,ges
LPB: La in dB(A)
I bis 55
I 56-60
1l 61 -65
I\ 66-70 Siidostfassade (mittlerer Teil) 35-40dB(A)
Nordwestfassade (nordlicher Teil),
Nordostfassade,
\Y 71-75 Siidostfassade 40 - 45 dB(A)
(sudlicher und nérdlicher Teil)
Sudwestfassade,
Vi 76-80 Nordwestfassade (sudlicher Teil) 45-50dB(A)
Vil >80
P R )

245
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Zur Wahrung gesunder Arbeitsverhaltnisse miissen im Erdgeschoss als Mindestanforde-
rung an nach auf’en abschlieliende Bauteile in Burordumen die folgenden Schalldamm-

maRe (R'w,ges) eingehalten werden:

Erdgeschoss:
Larmpegel- mafgeblicher Relevanz Minderung:
bereich AuRenlarmpegel Betroffenheit R'w,ges
LPB: La in dB(A)
| bis 55
Il 56-60
1] 61 -65
I\ 66-70 Nordostfassade (6stlicher Teil) 30 - 35dB(A)
Nordwestfassade (nordlicher Teil),
v -7 Nordostfassade (nérdlicher Teil), 35 -40 dB(A)
Stdwestfassade
VI 76- ’ 40 -45dB(A
6-80 Nordwestfassade (sudlicher Teil) 0-45dB(A)
VI >80
P AN LY § i \ oA - I ” .
” m ] '
‘Larmpegelbereiche LPB
s e WL oo

[TAGS EG]

@

Kirchstrafie 1;

|

Im Gebiet der Stadt Kirchen sind Gewerbegebiete vorhanden, die nicht eingeschrankt sind.
Diese befinden sich zum Beispiel im Bereich des Ortsteils Wehbach, (Friedrichshiitte und

Jungenthal) und in Freusburg (Industriestralie).
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5.2 MaR der baulichen Nutzung

5.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gemaf § 19 BauNVO gibt an, wieviel Quadratmeter Gebaudegrundfla-
che je Quadratmeter Grundstlcksflache, des im Baugebiet gelegenen Grundstlckes, zulassig
sind.

Die Baugebiete GEe-1 und GEe-2 sind ,Gewerbegebiete* gemal § 8 BauNVO. Fir GE-Ge-
biete gibt der § 17 BauNVO als Orientierungswert fur die Bestimmung des Malles der bauli-
chen Nutzung, hier der Grundflachenzahl den Wert von 0,8 an.

Fur das im Plangebiet liegende Baugebiet GEe-1 wird die Grundflachenzahl mit 0,6 festge-
setzt. Damit verbleibt das MaR unterhalb der Schwelle des Orientierungswertes und ist damit
vergleichbar mit der Dichte eines Mischgebietes.

Fir das Baugebiet GEe-2 wird die Grundflachenzahl mit 1,0 festgesetzt. Begriindet wird die
Uberschreitung des Orientierungswertes damit, dass im Geltungsbereich der Festsetzung eine
seit Jahrzehnten bestehende Bebauung erfasst und nunmehr baurechtlich abgebildet wird.
Daim GEe-1 Gebiet die GRZ unterhalb des Orientierungswertes von 0,8 festgesetzt wird ergibt
sich hier ein Ausgleich. Das GEe2 Gebiet ist in der Flache auf die bestehende Bebauung be-
grenzt und stellt im Vergleich mit der Flache des GEe1 Gebietes den wesentlich kleineren Teil
dar.

5.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl in diesem Bauleitplan gibt an, wie viele Quadratmeter Geschossfla-
che der Vollgeschosse je Quadratmeter Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs.3 BauNVO
zuldssig sind.

Sie wird hier korrespondierend zur Festsetzung der Grundflachenzahl und zur Anzahl der zu-
lassigen Vollgeschosse in den GEe-Gebieten unterschiedlich festgesetzt.

Im GEe-1-Gebiet soll auf der bestehenden Hofversiegelung lediglich eine eingeschossige, re-
galartige Bebauung entstehen. Aus diesem Grunde kann die Geschossflachenzahl keinen hé-
heren Wert als den der GRZ einnehmen. Die GFZ wird daher hier mit 0,6 festgesetzt.

Im GEe-2-Gebiet werden die Bestandsgebaude ihrer Kubatur entsprechend mit Il Vollge-
schossen festgesetzt. Aus diesem Grunde erfolgt die Festsetzung der GFZ in Multiplikation
der GRZ mit der Anzahl der Vollgeschosse mit einer GFZ von 3,0.

5.2.3 Anzahl der Vollgeschosse

Wie vor dargestellt, soll im GEe-1-Gebiet lediglich eine eingeschossige Bebauung zugelassen
werden.

Das GEe-2-Gebiet setzt die Anzahl der Vollgeschosse gemafl dem vorgefundenen Bestand
fest. Die Gebaude weisen drei Vollgeschosse auf. Dementsprechend wir die maximal zulas-
sige Anzahl der Vollgeschosse mit Ill festgesetzt. Damit wird sichergestellt, dass keine Erho-
hung der baulichen Anlagen Uber das vorhandene Mal} hinaus stattfinden kann.
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5.2.4 Hohe der baulichen Anlagen

Im GEe-1-Gebiet wird zur Sicherung des Verkehrs auf der B62 durch Festsetzung einer maxi-
malen Hohe der baulichen Anlagen eine Héhe von 197,30 m . NHN festgesetzt.

Zusatzlich zu der Festlegung auf drei Vollgeschosse als Hochstwert wird das GEe-2-Gebiet
unterteilt, denn die beiden Bestandsgebdude weisen unterschiedliche Gebaudehdhen/First-
héhen auf. Um zu vermeiden, dass es zu nachbarrechtlichen Spannungen fiihren kann, wer-
den zusatzlich die beiden Gebaude entsprechend ihrer Bestandshéhen mit der maximalen
Hohe der baulichen Anlagen wie folgt festgesetzt:

GEe-2-Gebiet westliche Teilflache = OK/FH 207,50 m . NHN.

GEe-2-Gebiet ostliche Teilflache = OK/FH 207,00 m. G. NHN.

5.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden in beiden Baugebieten des Bebauungsplans
gemal § 23 Abs.1 BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt. Gemal § 23 Abs.3 BauNVO dir-
fen Gebaude und Gebaudeteile diese nicht Uberschreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in
geringflgigem Ausmal} kann zugelassen werden.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen mit Ausnahme der Pflanzgebotsflache und
des Geh- und Fahrrechts kénnen Nebenanlagen und Werbeanlagen im Sinne des § 14
BauNVO zugelassen werden. Das gleiche gilt fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landes-
recht (Bauordnung fiir das Land Rheinland-Pfalz) in den Abstandsflachen zulassig sind oder
zugelassen werden kdnnen.

Zur Begrindung der Ausnahme von der allgemeinen Regelung der Zulassigkeit von Neben-
anlagen auf den nichtliberbaubaren Flachen gibt es folgende Grinde:
1. Pflanzgebotsflache A:

- Der Bau von Nebenanlagen bzw. Werbeanlagen im Bdschungsbereich fiihrt zwangs-
weise durch, die zu deren Errichtung erforderlichen Griindungsarbeiten, zu Gelandepro-
fiveranderungen. Die aus Grunden der Standsicherheit als Stitzbauwerk der ,Kirch-
stral’e“ dienende Bdschung (umfasst die Pflanzgebotsflache A) darf daher nicht veran-
dert werden.

2. Geh- und Fahrrecht:

- Auf den nichtiberbaubaren Grundstiicksflachen, die mit einem Geh- und Fahrrecht be-
legt sind, ist zur Sicherstellung der Mdglichkeit zur Einhaltung des Fahrrechts die Errich-
tung von Nebenanlagen bzw. Werbeanlagen nicht zulassig. Damit bleibt die Sicherstel-
lung des Geh- und Fahrrechts in vollem Umfang gewahrleistet.

54 Verkehrsflachen / Geh- und Fahrrecht

Der Bebauungsplan setzt in seinem gesamten Geltungsbereich keine offentlichen Verkehrs-
flachen fest. Das Plangebiet ist durch die nordwestlich unmittelbar anliegende Gemein-
destralle ,Bahnhofstralle“ ausreichend offentlich erschlossen.

Am noérdlichen und nordwestlichen Rand des Plangebietes wird ein Geh- und Fahrrecht fest-
gesetzt. In diesem Bereich kragt eine Brickenkonstruktion fir Revisions-, Instandhaltungs-
und Wartungsarbeiten der Strallenbauverwaltung an dem unmittelbar angrenzenden Briicken-
bauwerk der B 62 ins Plangebiet hinein. Das Geh- und Fahrrecht wird nachrichtlich in den Plan
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Ubernommen. AufRerdem wird mithilfe der Festsetzung eines ausgedehnten Geh- und Fahr-
rechtes zugunsten des Landesbetriebes Mobilitdt Rheinland-Pfalz (LBM Diez) sichergestellt,
dass zu regelmaligen Wartungs- und Inspektionszwecken der Strallenbaulasttrager der B62
durch das Plangebiet an das Briickenbauwerk gelangen kann um mit den erforderlichen Fahr-
zeugen und Geraten die Unterhaltungsarbeiten durchzufuhren. Die Fuhrung und die Breite der
Zuwegung und der Bewegungsflache wurde mit dem LBM abgestimmt.

5.5 Griinflachen / Pflanzgebote

Im Plangebiet existieren zwei Flachen, die als Vegetationsflachen unversiegelt sind. Diese
sollen in ihrem vorgefundenen Zustand erhalten werden.

Zum einen handelt es sich die Bdschungsflache zwischen dem Betriebsgelande und der
,Bahnhofstralle“. Die Flache wird als 6ffentliche Grinflache festgesetzt, da sie sich in 6ffentli-
chem Eigentum befindet und entsprechenden Pflegeverpflichtungen unterworfen ist. In diesem
Bereich findet sich eine Rasenflache mit einzelnen aufstehenden Laubbdumen. Der Status-
Quo soll unverandert erhalten bleiben.

Zum anderen gibt es eine weitere Béschungsflache am FulR der Stitzmauer der ,Kirchstral3e®.
Auf dieser Flache befinden sich auch einige Gehdlze, die sich im Wege der Sukzession etab-
liert haben. Diese Flache wird mit einem Erhaltungsgebot gemall § 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB
festgesetzt und erhalt gemafl Nr. 13.2.2 PlanZV eine ,Umgrenzung von Fldchen mit Bindun-
gen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Badumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie von Gewdéssern®,

Im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen (StralRenbegleitgriin) dirfen weder durch Haupt- noch
durch Nebenanlagen bebaut werden. Dies gilt dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes
im vorhandenen Bereich.

5.6  Aufschiittungen, soweit sie fiir den StraBenkorper erforderlich sind

Fir die ,Kirchstralke“ (K 101), welche unmittelbar dstlich an das Plangebiets angrenzt, ist auf-
grund der vorliegenden Topografie mit erheblichen Héhenunterschieden auf kleiner Flache
aulerhalb des Plangebietes eine Stutzwand errichtet worden. Die Stitzwand grenzt unmittel-
bar an der Ostgrenze des Plangebietes als Teil des Strallenkdrpers (Festsetzung des Bebau-
ungsplans ,Hauptstrale®) an.

Zur Sicherung der Standsicherheit der Stlitzwand, ist der unveranderte Bestand der Béschung,
welche innerhalb des Plangebietes am Fuld der Wand liegt, erforderlich. Die Béschung wird
somit als ein Teil der Stutzwandkonstruktion der ,KirchstralRe* als ,,Aufschiittung erforderlich
fur den Stralkenraum® festgesetzt.
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6. Auswirkungen der Planung

6.1  Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Dem Ubergeordneten Planungsziel folgend, soll im Wesentlichen der Status-Quo im Bereich
des Plangebietes gesichert werden. Dementsprechend sind weder fur die Nutzung des Be-
triebsgeldndes noch fur die Umgebung des Plangebietes nennenswerte Auswirkungen der
Planung zu erwarten.

6.2 Auswirkungen auf den Verkehr

Von dem Planverfahren und von der Errichtung der Wohnanlage werden keine Beeintrachti-
gungen der ortlichen Verkehrsverhaltnisse erwartet. Die Fortfiihrung des Betriebes in der der-
zeitigen Form sowie die geringfligigen Moglichkeiten der Erweiterung der Nutzung hat keinen
messbaren Einfluss auf das Verkehrsgeschehen auf den umliegenden Gemeindestralien.

6.3 Auswirkungen auf die Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt durch die értlichen Versorgungsunterneh-
men. Es ist davon auszugehen, dass die vorhandene Leitungsinfrastruktur dazu geeignet ist,
die vorhandene Nutzung und deren mdgliche geringflugige Erweiterung zu bedienen bzw. im
Bedarfsfall geringfiigig anzupassen. Der Leitungsbestand befindet sich in der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache am Rande und auf3erhalb des Plangebietes.

6.4 Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Die vorhandene und geplante Nutzung erzeugt keine Auswirkungen auf die soziale Infrastruk-
tur der Stadt Kirchen (Sieg).

6.5 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Die Planungsabsicht beschrankt sich bewusst auf die Erhaltung der Bestandsituation. Dies gilt
vor allem auch auf die Flachen, die zu baulichen und betrieblichen Zwecken vorgesehen sind.
Bebauung und betriebliche Nutzung wird ausschlief3lich auf bisher bereits versiegelte Flachen
begrenzt. Die beiden unversiegelten Flachen des Plangebietes bleiben unberiihrt und werden
durch die Festsetzung ,6ffentliche Grunflache® bzw. Erhaltungsgebot gem. § 9 Abs.1 Nr. 25b
BauGB in ihrem Bestand geschutzt.

Es wird daher bei dem Planvorhaben nicht mit VerstéRen gegen den § 44 BNatSchG gerech-
net. Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung ist daher nicht erforderlich.
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7. Verfahren

Die Stadt Kirchen (Sieg) hat im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens folgende Beschlisse
gefasst und dabei die folgenden Aspekte geprift und behandelt:

- Aufstellungsbeschluss
Der Rat der Stadt Kirchen (Sieg) hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 05.02.2025 den Be-
schluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 67 ,Bahnhofstrale 1 gefasst. Der Be-
schluss wurde am ............. ortsublich bekannt gemacht.

- Vorabbeteiligung / Monitoring
In einer Blrgerversammlung wurde die Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und
Zwecke sowie die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet. Dabei be-
stand Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung. Der Termin der Biirgerversammlung
wurdeam ................. ortsublich im Mitteilungsblatt ,Aktuell“ der Verbandsgemeinde Kir-
chen bekannt gemacht.

- Vorabbeteiligung / Monitoring
Den berlthrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden mit Schrei-
ben vom ............ Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum .......... gegeben und sie
wurden gleichzeitig tber die 6ffentliche Auslegung benachrichtigt.

- Offentliche Auslegung gem. § 3(2) BauGB
Der Entwurf des Bebauungsplans einschlie3lich Textfestsetzungen hat mit Begrindung

gem. 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer eines Monats in der Zeit vom ........... bis zum
................ zu jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgelegen. Ort und Dauer der Auslegung
wurden am ............o.eees ortsublich im Mitteilungsblatt ,Aktuell® der Verbandsgemeinde

Kirchen bekannt gemacht.

- Beteiligung der Behorden gem. § 4(2) BauGB.
Den berthrten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde mit
Schreiben vom ............... Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum ........... gegeben
und sie wurden gleichzeitig tUber die 6ffentliche Auslegung benachrichtigt.

- Satzungsbeschluss
Nach Prifung und Wertung der fristgemald vorgebrachten Stellungnahmen wurde der
Bebauungsplan vom Rat der Stadt Kirchen (Sieg) am .......... gem. § 10 Abs. 1 BauGB
als Satzung beschlossen und die voranstehende Begriindung dem Bebauungsplan Nr.
67 ,Bahnhofstralle 1 beizufligen.

- Ausfertigung / offentliche Bekanntmachung
Der Bebauungsplan wurde am .......... ausgefertigt und ist durch ortsubliche Bekanntma-
chung vom .......... in Kraft getreten.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr.
348) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176) geandert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. §8), die zuletzt durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist.

Die Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998, zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 19.11.2025 (GVBI. S. 672, 673).

Die Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153),
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.12.2024 (GVBI. S. 473, 475).

Landeswassergesetz (LWG) vom 14. Juli 2015 (GVBI. S. 127), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 22.12.2025 (GVBI. S. 728).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Marz 2026
(BGBI. 2026 | Nr. 87) geandert worden ist.
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