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BEGRUNDUNG

Der Bebauungsplan "Nistertal-West" der Ortsgemeinde Nistertal ist in der Fassung der
6. Anderung seit dem 03.04.2009 rechtskréaftig.

Der gemall 88 BauNVO als Gewerbegebiet festgesetzte Planbereich der hier vor-
liegenden 7. Anderung des Bebauungsplanes ,Nistertal-West* umfasst folgende Flur-
stiicke der Flur 2 in der Gemarkung Budingen:

26/3 tiw., 27 tlw., 28/1 tlw., 29/1 tlw., 31 tlw., 271/8 tlw., 277 tlw., 322/32 tlw., 413/2, 413/3,
413/4, 414/1, 414/2, 414/3, 416/1, 416/2, 417, 418, 419, 425, 426/1, 426/2, 470, 472/5 tiw.,
47218, 472/9, 472/10 tlw., 451/1, 455/1, 456/1, 456/5 und 464.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes werden die Umgestaltung einschlieRlich Verlage-
rung/Erweiterung der Stellplatze eines bereits bestehenden Lebensmittelhandelbetriebes
und die Erweiterung eines ebenfalls bestehenden Getrankeherstellers bauleitplanerisch
sichergestellt.

Die Nutzungsgrenze wird daher zwischen dem Gewerbegebiet-GE und dem sudlich gele-
genen eingeschrankten Gewerbegebiet-GE (E) weiter in Richtung Suden verschoben.

Die entsprechenden Grundstiicksneuaufteilungen sind bereits erfolgt. Die Anpassung des
B-Planes an die drtlichen Gegebenheiten, auch im Bereich der Stral3enverkehrsflachen, ist
ebenfalls bereits in der hier vorliegenden 7. Anderung des Bebauungsplanes ,Nistertal-
West" beriicksichtigt.

Die Gewerbegebietsstral3e Richtung ,Schollsweg” wird auf eine Gesamtbreite von 8,0 m
nach Suden in die Parzellen 26/3, 27, 28/1, 29/1 und 31 verbreitert. Damit erfolgt eine An-
passung an die verkehrlichen Anforderungen eines Gewebegebietes.

Der Wendehammer Parzelle 416/2 ist inklusive der Stral3enverbreiterung fir das Wenden
3-achsiger Mullfahrzeuge geeignet.

Der im rechtskréaftigen B-Plan vorgesehene Ful3weg von Parzelle 425 bis zum Wende-
hammer der StralRe ,Schéllsweg* entfallt zukinftig.

Des Weiteren dient die 7. Anderung des Bebauungsplanes der Schaffung weiterer Gewer-
beflachen. Dazu wird die auf den Parzellen 418 und 419 ausgewiesene private Grinflache
zukunftig als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt.

Dem gegenuber wird die bisher als Gewerbegebietsflache festgesetzte Parzelle 456/5 in
eine offentliche Grinflache umgewandelt, um einen weitest gehenden Ausgleich in der
Okologischen Bilanz herbeizufihren. Innerhalb der Parzelle 456/1 wird ein zu begrinender
Immissionsschutzwall errichtet.
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Auf den Parzellen 451/1 und 455/1 werden die getrennten Baufenster entfernt und durch
ein Baufenster mit durchgehender Baugrenze ersetzt. Die Nutzungsgrenze (Art der bauli-
chen Nutzung) von GE-Gebiet und GE (E)-Gebiet bleibt erhalten.

Die Wegeverbindung zum Wendehammer der Stral3e ,Zum Steinstlick” bleibt erhalten. Die
Parzelle 464 wird als ,privater Fahrweg“ ausgewiesen.

Die in das Eigentum des Getrankeherstellers ,Guldenkron“ Ubergegangenen Parzellen
418 und 419 kdnnen uber die benachbarten bebauten Grundstiicke 421/1 und 422/1 des
gleichen Eigentimers erschlossen werden.

Auf den Parzellen 418 und 419 sollen seitens der Firma Glldenkron eine Heizzentrale mit
Pelletssilo und Wasserbehélter sowie Unterstellhallen errichtet werden.

Die bisher als Wirtschaftsweg ausgewiesene Nachbarparzelle 470 ist ebenfalls kauflich
erworben worden und wird zukinftig als Gewerbeflache (Eingeschrénktes Gewerbegebiet
GE (E)) genutzt.

Die zwischen den beiden Grundstiicken 416/1, 425 und den Grundsticken 417, 418, 419
liegenden Baugrenzen werden zur besseren Ausnutzung der Gewebeflachen von 5,0 m
auf 3,0 m reduziert.

Aufgrund der Geringfligigkeit der Anderung und Erweiterung werden die Grundziige der
Planung des bestehenden Bebauungsplanes ,Nistertal-West* nicht berthrt.

Die 7. Anderung des Bebauungsplanes wird daher im Vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB durchgefiihrt.

Gemald § 13 (3) BauGB wird von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht sowie
von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

Die uber das Plangebiet fihrende 20 kV-Freileitung ist ab dem in der Sudwestecke der
Parzelle 419 stehenden Betonmastes verkabelt worden und fiihrt entlang der Grund-
stiicksgrenzen bis zur Trafostation auf der Parzelle 422/1.

Der Leitungsverlauf ist seitens der Energienetze Mittelrhein GmbH eingemessen und wird
mittels einer Grunddienstbarkeit (B = 3,0 m) gesichert.

Im Rahmen des durchgefiihrten Beteiligungsverfahrens wurde vom Landesamt fur geolo-
gie und Bergbau Mainz mitgeteilt, dass im raumlichen Geltungsbereich des ausgewiese-
nen Bebauungsplanes ,Nistertal-West" kein aktueller Bergbau unter Bergaufsicht erfolgt.
Das Plangebiet wird jedoch von den Bergwerksfeldern ,Fullhorn® (Fe), ,Kthberg 11I* (Cu),
»Anna II* (Zn) und ,Steinberg 1* (Pb, Fe, Cu, Brk.) Gberdeckt, wobei lediglich fur das Berg-
werksfeld ,Steinberg I durch die Fa. Barbara Rohstoffbetriebe GmbH, Langenfeld, das
Bergrecht aufrechterhalten wird. Alle weiteren Bergwerksfelder sind bereits erloschen.
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Es wird weiter ausgefuhrt, dass im Planungsbereich kein Altbergbau dokumentiert ist. Das
Abbaugebiet des Bergwerks ,Steinberg I* befindet sich 650 m sidlich des Plangebietes fur
die 7. Anderung des Bebauungsplanes ,Nistertal-West".

Im Jahr 2014 wurde der Behoérde ein Tagesbruch ca. 250 m stidwestlich des Plangebietes
gemeldet.

Es besteht grundsatzlich die Mdglichkeit, dass nicht dokumentierter historischer Bergbau
stattgefunden haben kann. Sollte man bei geplanten Bauvorhaben auf Indizien fur Berg-
bau stof3en, wird empfohlen spatestens dann einen Baugrundberater bzw. Geotechniker
zu einer objektbezogenen Baugrunduntersuchung einzubeziehen.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH.
Fur die spatere ErschlielBungsplanung sind in den o6ffentlichen Strallen bzw. Gehwegen
geeignete und ausreichende Trassen fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien
der Telekom vorzusehen. Die Deutsche Telekom Technik GmbH ist rechtzeitig tber ge-
plante ErschlieRungsmal3nahmen zu unterrichten.
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HINWEISE ZU DEN TEXTFESTSETZUNGEN

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird in Anlehnung an die bestehenden Textfestsetzungen
des Bebauungsplanes ,Nistertal-West“ sowohl fur die Flachen des Gewerbegebietes als
auch fur die Flachen des eingeschrankten Gewerbegebietes eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,8 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6 als Obergrenze festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse bleibt auf 2 begrenzt.

Im gesamten Anderungsbereich ist die abweichende Bauweise festgesetzt. Sie wird defi-
niert als offene Bauweise fir Gebaudeldngen auch Uber 50 m. Die Gebaudeldngen durfen
50 m Uberschreiten, es mussen jedoch die seitlichen Grenzabstande zu den Nachbar-
grundstticken eingehalten werden.

Im GE (E)-Gebiet sind nur sonstige, nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe sowie die
in 8 8 (3) Nr.1 BauNVO genannten Betriebswohnungen zugelassen.

Aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen sind im GE-Gebiet bauliche Anlagen nur
ausnahmsweise zulassig.

Die ubrigen Textfestsetzungen bleiben von der Anderung unberuhrt.

2. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN
Hinweise zum Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN
4020 Geotechnische Untersuchungen fir bautechnische Zwecke, DIN EN 1997-1 und -2
Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik sowie DIN 1054 Baugrund - Si-
cherheitsnachweise im Erd- und Grundbau - Erganzende Regelungen zu DIN EN 1997-1)
zu berlcksichtigen. Fur Neubauvorhaben oder gréf3ere An- und Umbauten (insbesondere
mit Lastanderung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen vorgeschlagen.

Hachenburg, im Juni 2016

Kerstin Eiteneuer, B.Eng
Planeo Ingenieure GmbH
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