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A. Planungsanlass

For das im Linzer Stadtteil Kretzhaus anséssige Baustoffzentrum gibt es diverse Bau-
genehmigungen fur die bestehenden Gebéude. Bei der zuletzt genehmigten Halle im
sidwestlichen Teil des Betriebsgeléindes wurde jedoch versdumt, den nicht mit Ge-
bauden bestandenen Teil des Lagerplatzes bzw. des westlichen AuBengeléndes in
den Bauantrag einzubeziehen. -

Um nunmehr das gesamte Betriebsgeléinde einer bauordnungsrechtlichen Genehmi-
gung zufithren zu kénnen, ist nach mehreren Abstimmungen mit der Kreisverwaltung
Neuwied als zustandiger Genehmigungsbehérde die Schaffung der planungsrechtli-
chen Genehmigungsvoraussetzungen durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes
mit gleichzeitiger Fortschreibung/Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.
Eine Genehmigung nach § 34 BauGB ist trofz der bereits vorhandenen Nutzung
nicht moglich, da das betroffene Areal abseits/westlich der Bauzeile entlang Landes-
straBBe. seitens der Genehmigungsbehérde planungsrechtlich als AuBenbereich ge-
wertet wird. Eine Genehmigung der Lagerplatzfléchen im AuBenbereich nach § 35
BauGB ist nicht méglich.

Der Rat der Stadt Linz am Rhein hat daher beschlossen, fir das gesamte Betriebsge-
lande einen Bebauungsplan aufzustellen, der ein Sonstiges Sondergebiet nach § 11
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Grofiflachiger Grof3- und Einzelhandel - Bau-
stoffzentrum” festsetzt und dabei insbesondere die Belange der Forstwirtschaft im
Hinblick auf einzuhaltende Sicherheitsabstéinde zu angrenzenden Waldfléchen be-
ricksichtigt. Zudem ist bereits im Bebauungsplanverfahren zu prisfen, ob der Betrieb
des Baustoffzentrums schalltechnisch vertraglich mit umliegenden Nutzungen ist.

Damit der vorgesehene Bebauungsplan dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2
BauGB entsprechen kann, hat Verbandsgemeinderat auf Anfrage der Stadt Linz am
Rhein ebenfalls beschlossen, die erforderlichen bauleitplanerischen Schritte einzulei-
ten und den Fléchennutzungsplan anzupassen.

Eine ausfuhrliche Bewertung der landesplanerischen und raumordnerischen Vorga-
ben sowie des Standortes wurde im Rahmen der Landesplanerischen Stellungnahme
von der Kreisverwaltung Neuwied (vgl. Kapitel B.c)vorgenommen. Die wesentlichen
Planungsbelange werden dort wie folgt beschrieben, u.a. auch im Hinblick auf eine
Festlegung als Ergénzungsstandort fir den grofiflachigen Grof3- und Einzelhandel:

e Es handelt sich bei dem Plangebiet um ein bestehendes Betriebsareal, das nach-
" traglich einer verbindlichen Bauleitplanung unterzogen und in seinem Bestand
gesichert werden soll.

o Der Betrieb besteht schon seit vielen Jahren an dem verkehrstechnisch ginstigen
gelegenen Standort entlang der L 253, in der Néhe zur Autobahnautfahrt der A3
Bad Honnef/Linz.

e Der &stliche Teilbereich des Plangebietes ist bereits als Siedlungs- bzw. gewerbli-

che Baufldche im FNP dargestellt. Er grenzt an bestehende gewerbliche Nutzun-
gen in nordlicher, sudlicher sowie in &stlicher Richtung an. Dabei handelt es sich
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um sog. ,Innenbereichsflachen", die durch die angrenzende bauliche Nutzung
gepragt sind.

Bei dem nérdlichen und westlichen Teilbereich des Betriebsareals handelt es sich
um eine sog. ,planerischen Aufienbereich”, der im FNP noch nicht als Siedlungs-
flache dargestellt ist. Dieser stellt jedoch einen wesentlichen Bestandsteil des Be-
triebsgeléindes dar. Die dort bestehenden Nutzungen, wie z.B. Lagerhallen fir
Baustoffe, offene Lagerflachen fir Baustoffe und Schittgiter, Parkpléize, sind
durch die Nutzung des &stlich angrenzenden Betriebsgeléndes baulich stark ge-
pragt und bilden mit diesem sowohl rdumlich als auch funktional eine untrenn-
bare Einheit.

Ein Alternativstandort kommt somit fur diese Nutzungen nicht infrage. Entspre-
chende Restflachen im Innenbereich, sofern an anderer Stelle vorhanden, wéren
somit nicht nutzbar.

Das Bauzentrum tragt am Standort in Kretzhaus wesentlich zur Sicherung der
Versorgung und der Funktion des monozentralen Mittelzentrums Linz und dessen
Verflechtungsbereich bei.

Bei dem Baustoffzentrum handelt es sich um einen grofifléchigen Grof3- und Ein-
zelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsfléche (VK) von insgesamt ca. 3500 gm.
Diese Verkaufsflachen befinden sich in den Nutzungsbereichen des Baufach-
marktes, des Gartencenters sowie der Ausstellungsfléchen im AuBengelénde. Bei
den 0brigen Nutzungsbereichen (Baustofflagerhallen, Lagerfléchen fur Baustoffe
und Schittgiter im AuBenbereich, Birogebdude und betriebszugehériges Woh-
nen, Parkplatze, Zufahren, Fahrwege und Garage) handelt es sich nicht um ver-
kaufsflachenrelevante Nutzungen. '

Der Standort des Baustoffzentrums befindet sich und Stadtteil Kretzhaus, einem
Gewerbe- und faktischen Ergénzungsstandort, auBerhalb des stadtebaulich inte-
grierten Bereiches der Stadt Linz, der die Funktion eine Mittelzentrums zugewie-
sen ist.

Das Ziel 58 (stadtebauliches Integrationsgebot) ist nicht betroffen, da es sich bei
dem Vorhaben um einen grofifléchigen Einzel- und Gro3handelsbetrieb mit nicht
innenstadtrelevanten Einzelhandelsnutzungen im Hauptsortiment handelt. Das
vorhandene, sehr geringe innenstadtrelevante Randsortiment hat an dem Be-
triebsstandort nur eine sehr untergeordnete Bedeutung und befindet sich deutlich
unterhalb der GroBflachigkeit, bzw. unterhalb der ,10 % Regelvermutung" des
Hauptsortimentes. '

Bei einem Baustoffzentrum handelt es sich um einen Betrieb des groBflachigen
GroB- und Einzelhandels mit nicht innenstadtrelevanten Hauptsortimenten, der
aufgrund der umfangreichen Angebotes bzw. der Produktvielfalt an flacheninten-
siven Baustoffen und Waren umfangreiche Verkaufs- und Lagerflachen benétigt.
Dieser hat sich im Laufe vieler Jahre an diesem Standort aufgrund der guten ver-
kehrliche Anbindung und die Nahe zu Ubergeordneten Verkehrswegen etabliert.
Der Betriebsstandort in Kretzhaus ist seit Jahrzehnten gewachsen und tbernimmt
in seiner jetzigen GroBe und mit dem Warenangebot bei der Versorgung des
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Bedarfes im Bereich ,Baustoffe" fur die Stadt Linz und den Mittelbereich Linz eine
zentrale Rolle. Es findet eine sinnvolle und ausgewogene Aufgabenverteilung
zwischen der Kernstadt des im Rheintal gelegenen zentralen Ortes und Mittel-
zentrums Linz und dem Gewerbestandort in Kretzhaus auf der Linzer Hohe statt.
In der im Rheintal gelegenen Kernstadt Linz stehen ohnehin fur eine derartige
Nutzung aufgrund der topgraphischen Gegebenheiten (z.T. enge Tallage, erfor-
derliche Immissionsabstdnde) keine geeigneten Flachen zur Verfigung. Das vor-
handene, sehr geringe innenstadtrelevante Randsortiment (z.B. Arbeitskleidung,
Grillzubehér etc.), das in einem inhaltlich-funktionalen Zusammenhang mit dem
Hauptsortiment steht, hat an dem Betriebsstandort nur eine sehr untergeordnete
Bedeutung und liegt deutlich unterhalb der Grofifléchigkeit bzw. der 10 % Re-
gelvermutungsgrenze.

e Der Standort des Bauzentrums im Stadtteil Kretzhaus leistet einen wesentlichen
Beitrag zur Sicherung der Versorgung und der Funktion des Mittelzentrums Linz
sowie dessen Verflechtungsbereich. Eine wesentliche Beeintréchtigung benach-
barter zentraler Orte ist dem zur folge nicht zu erwarten, bzw. besteht nicht. Des
Weiteren ist wegen der Geringfigigkeit der innenstadirelevanten Randsortimen-
te, die das Bauzentrum vorhélt, keine Schadigung der stédtebaulich integrierten
Bereiche der Standortgemeinde noch benachbarter zentraler Orte zu erwarten.

e Der Betriebsstandort ist fir den Individualverkehr gut erschlossen (Lage an der
L 253). Dieser ist dariiber hinaus in das értliche und regionale OPNV-Netz ein-
gebunden. In unmittelbarer Néhe befindet sich ein OPNV-Haltepunkt.

e  Aus raumordnerischer Sicht ist der Betrieb ein atypischer Gewerbebetrieb, der an
einem Standort in einem ,sonstigen Sondergebiet fur den groBflachigen Grof3-
und Einzelhandel' unterzubringen ist. Er tréigt dartber hinaus aufgrund seiner
Nutzungen an dem Standort im Stadtteil Kretzhaus zu einer Entlastung der Kern-
stadt in Rheintal bei und somit diesem Grundsatz entsprechend Rechnung.

Gegeniber der Fassung zum Vorverfahren wurde der nérdliche Teil des Areals, auf
dem keine bauliche Nutzung stattfinden soll (Flursticke 4/1, 5/1 und die nérdlich
Halfte von 6/1), zur Offenlage aus der Planung ausgegrenzt.
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B. Ubergeordnete Planungsvorgaben

a) Landesentwlcklungsprogramm

‘Landesweit bedeutsamer Bereich fiir ...*
.. die Landwirtschaft g
f‘ .. die Forstwirtschaft

% ... die Rohstoffsicherung

W/A ... die Windenergie
‘ R \\. .. Erholung und Tourismus

Auszug aus der Gesamtkarte des LEP IV

Eine ausfuhrliche Bewertung der landesplanerischen und raumordnerischen Vorga-
ben wurde im Rahmen der Landesplanerischen Stellungnahme von der Kreisverwal-
tung Neuwued vorgenommen (siehe Kapitel B.c).
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b) Regionaler Raumordnungsplan
RROP 2017
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: Siedlungsflache fir Industrie und Gewerbe

7/////4 Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund (G)

i o  Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus (G)
Sonstige Waldflachen ’

[ ] Atkis Ortslage

[[[Hﬂ]ﬂ] Atkis tatsachliche Nutzung (Siedlung)

Auszug aus der Gesamtkarte RROP 2017

Im Regionalen Raumordnungsplan von 2017 ist das gesamte Betriebsgeldnde ent-
sprechen dem derzeitigen Zustand augenscheinlich vollsténdig als Gewerbefléche
dargestellt, soweit sich dies aus dem PlanungsmaBstab nachvollziehen lasst.

Eine ausfuhrliche Bewertung der landesplanerischen und raumordnerischen Vorga-
ben wurde im Rahmen der Landesplanerischen Stellungnahme von der Kreisverwal-
tung Neuwied vorgenommen (siehe Kapitel B.c)
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c) Landesplanerische Stellungnahme vom 13.02.2019

Ausziige aus der Landesplanerischen Stellungnahme der Kreisverwaltung Neuwied:
1. Verfahren
1.1. Grundlagen/Ausgangssituation

Die Verbandsgemeinde Linz hat die Abgabe einer landesplanerischen Stellungnahme
gern. § 20 LPIG zur Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) beantragt. Gegen-
stand des Anderungsbeschlusses des Verbandsgemeinderates ist, das gesamte Be-
triebsareal des Baustoffzentrums der Firma Saal im Stadtteil Kretzhaus, Stadt Linz, als
,sonstige Sonderbaufldche” mit der Zweckbestimmung ,Bauzentrum Kretzhaus" dar-
zustellen.

Bei dem Stadtteil Kretzhaus handelt es sich um einen Gewerbestandort auf der Linzer
Hohe, westlich der Landessstrafle L 253, in der Néahe der Autobahnzufahrt A3/Bad
Honnef Linz. Der unmittelbar an Kretzhaus angrenzende, éstlich der Landesstrafle ge-
legene Oristeil Kalenborn gehort zur Ortsgemeinde Vettelschof3. Er ist entlang der L
253 ebenfalls durch gewerbliche Nutzungen gepragt.

Dem Beschluss des Verbandsgemeinderates liegt die Planungsabsicht der Stadt Linz
zugrunde, for das gesamte Betriebsgeldnde des Baustoffzentrums Baurecht zu schaf-
fen, da insbesondere im bauplanungsrechtlichen AuBienbereich vollzogene Nutzun-
gen nicht von baurechtlichen Genehmigungen abgedeckt sind. Das Plangebiet hat
sich bislang ohne verbindliche Bauleitplanung entwickelt. Der bestehende Betriebs-
standort des Unternehmens soll damit langfristig planungsrechtlich und baurechtlich
gesichert werden.

Das Gesamtareal des Betriebsgeldndes des Baustoffzentrums der Fa. Saal umfasst
ca. 4,2 ha. Bislang ist nur der éstliche Teil des Plangebietes im gultigen FNP, ca. 1,3
ha der Gesamffléche, als Siedlungsflache bzw. Gewerbliche Bauflache (G) darge-
stellt. Der ubrige Teilbereich, der in eine Sonderbaufléche umgewandelt werden soll,
ist im FNP als Waldflache dargestellt. Dariiber hinaus verlaufen durch das Plangebiet
nach den Darstellungen im FNP mehrere Hauptversorgungsleitungen incl. Schutz-
streifen. In der 8stlichen Teilfléche des Betriebsgelandes, der als gewerbliche Baufla-
che dargestellt ist, befinden sich diverse bauliche Anlagen: ein Baufachmarkt, ein
Gartencenter, mehrere Baustofflagerhalle, ein Birogebéude, ein betriebszugehériges
Wohnhaus, diverse Parkplatzflachen fir Kunden und Mitarbeiter sowie Ausstellungs-
flache im Freigelénde.

Im westlichen und nordwestlichen Teilbereich des Betriebsgeléindes, der im FNP als
,Waldflache" dargestellt ist, befinden sich Uberwiegend AuBenlagerfléchen for Bau-
stoffe und Schuttgiter sowie eine gréfiere Baustofflagerhalle und weitere, kleinere
Baustofflager.

Der Rat der Stadt Linz hat dariiber hinaus beschlossen fir das gesamte Betriebsge-
lande einen Bebauungsplan parallel zur Anderung des FNP aufzustellen. Da der zu-
kunftige B-Plan nicht aus dem aktuellen FNP entwickelt ist, wird die Anderung des
FNP im Parallelverfahren durchgefGhrt.
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- Bei dem seit vielen Jahren ansdssigen Baustoffzentrum handelt es sich um einen
,groBflachigen Einzelhandels- und GroBhandelsbetrieb”, der seine Waren sowohl an
Handwerks- und Gewerbebetriebe als auch Endverbraucher verkauft. Eine derartige
Nutzung wird aufgrund seiner betrieblichen Besonderheiten, trotz seiner nahen Be-
ziehungen zu gewerblichen Nutzungen, planungsrechilich in einer ,sonstigen Son-
derbauflache" mit der Zweckbestimmung ,Baustoffzentrum fir den groBfléchigen Ein-
zel- und GroBhandel” festgesetzt. Das Betriebsgeléinde des Baustoffzentrums
beinhaltet nachfolgenden Nutzungen und Waren: Gebdude und Hallen mit Ver-
kaufs- bzw. Ausstellungsflachen rund um das Bauen und Renovieren, Garten- und
Freizeit, Autozubehdr, Werkzeuge, Eisenwaren sowie Lagerhallen fir Baustoffe; Au-
Benbereichsflachen fir die Lagerung von Baustoffen und Schitigitern sowie Biroge-
baude, betriebszugehsriges Wohnen und Parkplétze fur Kunden und Mitarbeiter. Auf
dem Betriebsgeldnde bestehen ca. 3.500 gm Verkaufs- bzw. Ausstellungsflachen.
Dessen Hauptsortiment besteht aus nicht innenstadtrelevanter Sortimenten bzw. Bau-
stoffen und Waren rund um das Bauen und Renovieren. Lediglich in sehr unterge-
ordnetem Umfang in Bezug zum Hauptsortiment werden innenstadirelevante Rand-
sortimente (z. B. Arbeitsbekleidung, Grillzubehér etc.), deutlich unterhalb der
GroBflachigkeit angeboten.

2. Vorgaben der Raumordnung und ihre Bindungswirkung

Die Erfordernisse der Raumordnung werden gemé&f3 den Begriffsdefinitionen des § 3
Raumordnungsgesetz -(ROG) in drei Kategorien mit unterschiedlichen Bindungswir-

kungen (§ 4 ROG) gegliedert:

e Ziele (Z) der Raumordnung gern. § 4 (1) ROG sind zu beachten, bindend,
nicht abwégbar

e Grundsdtze (G) der Raumordnung gern. § 4 (1) ROG sind zu beriicksichtigen,
Abwégung gemn. § 1 (7) BauGB méglich

e sonstige Efordernisse der Raumordnung gern. § 4 (1) ROG sind zu berick-
sichtigen; dies sind in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung und Er-
gebnisse férmlicher landesplanerischer Verfahren, Abwagung gem. § 1 (7)
BauGB méglich

In den Planen erfolgt die Darstellung in Form von Vorrang- und Vorbehaltsgebieten:

e Vorranggebiete sind Gebiete, die fur bestimmte, raumbedeutsame Funktionen

oder Nutzungen vorgesehen sind und andere raumbedeutsame Nutzungen in

- diesem Gebiet ausschlieBen, soweit diese mit den vorrangigen Funkfionen
oder Nutzungen nicht vereinbar sind.

e Vorbehaltsgebiete sind Gebiete mit bestimmten raumbedeutsamen Funktio-
nen oder Nutzungen, denen bei der Abwégung mit konkurrierenden raumbe-
deutsamen Nutzungen besonderes Gewicht beizumessen ist.

Von den Zielen der Raumordnung und den Vorrangdarstellungen kénnen auf Antrag
Abweichungen gern. § 8 Abs. 3 bzw. § 10 Abs. é LPIG in einem férmlichen Zielab-
weichungsverfahren zugelassen werden, wenn u.a. verénderte Tatsachen oder Er-
kenntnisse eine Abweichung im speziellen Fall rechtfertigen.
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2.1. MaBgebliche Ziele und Grundsétze der Rcumordnuné und deren Konkretisie-
rung fur den Planbereich

Die fur den Planbereich maBgeblichen oder rdumlich konkretisierbaren Ziele und
Grundsatze der Raumordnung sind aus dem Landesentwicklungsprogramm: IV (LEP
IV) und dem Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (RROP) 2017

entnommen und nachfolgend aufgefuhrt:
2.1.1.LEP IV

Stadt Linz: Monozentrales Mittelzentrum, Verflechtungsbereich des Mittelzentrums,
(Mittelbereich): VG Linz, Unkel und Asbach, Verdichtungsraum mit hoher Zentrener-
reichbarkeit, Lage in einem landesweit bedeutsamen Bereich fur Erholung und Tou-
rismus :

Nachhaltige Siedlungsentwicklung, Kap..2.4.2. (S. 79)

Z 31: Die quantitative Flacheninanspruchnahme ist bis zum Jahre 2015 landesweit
zu reduzieren sowie die notwendige Flacheninanspruchnahme Uber ein Flachenma-
nagement qualitativ zu verbessern und zu optimieren. Die Innentwicklung hat Vor-
rang vor der AuBenentwicklung. Bei einer Darstellung von neuen, nicht erschlosse-
nen Bauflachen im planerischen AuBienbereich im Sinne des § 35 BauGB ist durch
die vorbereitende Bauleitplanung nachzuweisen, welche Flachenpotenziale im In-
nenbereich vorhanden sind und aus welchen Grinden diese nicht genutzt werden
kénnen, um erforderliche Bedarfe abzudecken.

Prifung der unteren Landesplanungsbehérde:

Es handelt sich bei dem Plangebiet um ein bestehendes Betriebsareal, das nachtrag-
lich einer verbindlichen Bauleitplanung unterzogen und in seinem Bestand gesichert
werden soll. Der Betrieb besteht schon seit vielen Jahren an dem verkehrstechnisch
ginstigen gelegenen Standort entlang der L 253, in der N&he zur Autobahnauffahrt
der A3 Bad Honnef/Linz. Der &stliche Teilbereich des Plangebietes ist bereits als
Siedlungs- bzw. gewerbliche Bauflache im FNP dargestellt. Er grenzt an bestehende
gewerbliche Nutzungen in nérdlicher, sidlicher sowie in &stlicher Richtung an. Dabei
handelt es sich um sog. ,Innenbereichsflachen’, die durch die angrenzende bauliche
Nutzung gepragt sind. Bei dem nordlichen und westlichen Teilbereich des Betriebsa-
reals handelt es sich um eine sog. ,planerischen Aulenbereich’, der im FNP noch
nicht als Siedlungsflache dargestellt ist. Dieser stellt jedoch. einen wesentlichen Be-
standsteil des Betriebsgeldndes dar. Die dort bestehenden Nutzungen, wie z.B. La-
gerhallen fuor Baustoffe, offene Lagerflichen fur Baustoffe und Schittgiter, Parkplat-
ze, sind durch die Nutzung des &stlich angrenzenden Betriebsgeléndes baulich stark
gepragt und bilden mit diesem sowohl réumlich als auch funktional eine untrennbare
Einheit. Ein Alternativstandort kommt somit fir diese Nutzungen nicht infrage. Ent-
sprechende Restfléchen im Innenbereich, sofern an anderer Stelle vorhanden, wéren
somit nicht nutzbar.

Das Ziel Z 31 ist somit nicht betroffen.
Zentrale-Orte-Struktur, Kap. 3.1. (S. 86)
Zentrenstruktur, Mittelbereiche und mittelzentrale Verbindete, Kap. 3.1.1.(5.86)
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Z 39 Gemeinden, die allein fir einen Verflechtungsbereich (Mittelbereich) eine voll-
standige Versorgung der mittelzentralen Funktionen leisten, werden als Mittelzentren
(MZ) zugewiesen und sind insbesondere im landlichen Raum in dieser Funktion zu
stérken und zu sichern (Sicherungsfunktion). Diese (monozentralen) Mittelbereiche
und ihre Mittelbereiche sind: ,,... Linz..."

Prifung der unteren Landesplanungsbehérde:

Das Bauzentrum trdgt am Standort in Kretzhaus wesentlich zur Sicherung der Versor-
gung und der Funktion des monozentralen Mittelzentrums Linz und dessen Verflech-
tungsbereich bei.

Das Ziel Z 39 wird beachtet.

Offentliche Einrichtungen und Dienstleistungen (grofflachiger Einzelhandel), Kap.
3.2.3 (S. 9¢)

Z 57 Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grofifléchigen Einzelhandels
ist nur in zentralen Orfen zuldssig (Zentralitdtsangebot). Betriebe mit mehr als
2.000 m? Verkaufsflache kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht. Aus-
nahmsweise sind in Gemeinden ohne zentralériliche Funktion mit .mehr als 3.000
Einwohnerrinnen und Einwohnern groffléchige Einzelhandelsvorhaben bis zu insge-
samt 1.600 m2 Verkaufsfliche zuldssig, wenn dies zur Sicherung der Grundversor-
gung der Bevélkerung erforderlich ist.

Prifung der unteren Landesplanungsbehérde:

Bei Baustoffzentrum handelt es sich um einen groBflachigen Grof3- und Einzelhan-
delsbetrieb mit einer Verkaufsfldéche (VK) von insgesamt ca. 3500 gm. Diese Ver-
kaufsflachen befinden sich in den Nutzungsbereichen des Baufachmarktes, des Gar-
tencenters sowie der Ausstellungsflachen im AuBengelénde. Bei den Ubrigen
Nutzungsbereichen (Baustofflagerhallen, Lagerflachen fir Baustoffe und Schittgiter
im AuBenbereich, Birogebdude und betriebszugehériges Wohnen, Parkplétze, Zu-
fahren, Fahrwege und Garage) handelt es sich nicht um verkaufsflachenrelevante
Nutzungen. Der Standort des Baustoffzentrums befindet sich und Stadtteil Kretzhaus,
einem Gewerbe- und faktischen Ergénzungsstandort, auBerhalb des stadtebaulich
integrierten Bereiches der Stadt Linz, der die Funktion eine Mittelzentrums zugewiesen
ist. :

Das Ziel Z 57 ist erfullt bzw. nicht negativ betroffen.

Z 58 Die Ansiedlung und Erweiterung von grofifléchigen Einzelhandelsbetrieben mit
innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stédtebaulich integrierten Bereichen, das
heift in Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zuldssig (stédtebauliches

Integrationsgebot). Die stédtebaulich integrierten Bereiche (>zentrale Versorgungs-
bereiche in Sinne des BauGB<) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der
Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen mis-
sen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente
umfassen.

Prifung der unteren Landesplanungsbehérde:

Das Ziel 58 ist nicht betroffen, da es sich bei dem Vorhaben um einen grof3fléchigen
Einzel- und GroBhandelsbetrieb mit nicht innenstadirelevanten Einzelhandelsnutzun-
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gen im Hauptsortiment handelt. Das vorhandene, sehr geringe innenstadirelevante
Randsortiment hat an dem Betriebsstandort nur eine sehr untergeordnete Bedeutung

und befindet sich deutlich unterhalb der GroBflachigkeit, bzw. unterhalb der ,10 %
Regelvermutung" (gem. Z 59) des Hauptsortimentes.

Das Ziel Z 58 ist erfullt bzw. nicht negativ betroffen.

Z 59 Die Ansiedlung und Erweiterung groBfléchiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht
innenstadtrelevanten Sortimenten ist auch an Ergdnzungsstandorten der zentralen
Orte zulassig. Diese sind ebenfalls von den Gemeinden in Abstimmung mit der Regi-
onalplanung festzulegen und zu begriinden. Innenstadirelevante Sortimente sind als
Randsortimente auf eine innenstadtvertréglich; GréBBenordnung zu begrenzen.

Prifung der unteren Landesplanungsbehérde:

Bei einem Baustoffzentrum handelt es sich um einen Betrieb des grofiflachigen Grof3-
und Einzelhandels mit nicht innenstadtrelevanten Hauptsortimenten, der aufgrund der
umfangreichen Angebotes bzw. der Produktvielfalt an flachenintensiven Baustoffen
und Waren umfangreiche Verkaufs- und Lagerfléchen benétigt. Dieser hat sich im
Laufe vieler Jahre an diesem Standort aufgrund der guten verkehrliche Anbindung
und die Ndhe zu Gbergeordneten Verkehrswegen etabliert. Der Betriebsstandort in
Kretzhaus ist seit Jahrzehnten gewachsen und Ubernimmt in seiner jetzigen GréfBe
und mit dem Warenangebot bei der Versorgung des Bedarfes im Bereich ,Baustoffe"
for die Stadt Linz und den Mittelbereich Linz eine zentrale Rolle. Es findet eine sinn-
volle und ausgewogene Aufgabenverteilung zwischen der Kernstadt des im Rheintal
gelegenen zentralen Ortes und Mittelzentrums Linz und dem Gewerbestandort in
Kretzhaus auf der Linzer Hohe statt. In der im Rheintal gelegenen Kernstadt Linz ste-
hen ohnehin fur eine derartige Nutzung aufgrund der topgraphischen Gegebenhei-
ten (z.T. enge Tallage, erforderliche Immissionsabsténde) keine geeigneten Fléchen
zur Verfugung. Das vorhandene, sehr geringe innenstadtrelevante Randsortiment
(z.B. Arbeitskleidung, Grillzubehér etc.), das in einem inhaltlich-funktionalen Zu-
sammenhang mit dem Hauptsortiment steht, hat an dem Betriebsstandort nur eine
sehr untergeordnete Bedeutung und liegt deutlich unterhalb der GroBflachigkeit bzw.
der 10 % Regelvermutungsgrenze (vgl. Begrindung zu Z 59; S. 99 LEP IV).

Das Ziel Z 59 ist beachtet, wenn die nachfolgenden Maf3gaben erfillt sind:

MafB3gabe 1: Die bestehenden Nutzungsarten und Verkaufsflachen des Einzelhandels
sind in der weiteren Bauleitplanung (B-Plan) in einem ,Sonstigen Sondergebiet fur
den groBflachigen GroB- und Einzelhandel - Baustoffzentrum Kretzhaus" anhand ent-
. sprechender Festsetzungen der Art sowie des MafBes der baulichen Nutzung im Be-
stand festzuschreiben. Dabei sind die bestehenden nicht innenstadtrelevanten Nut-
zungen des Hauptsortimentes anhand = einer Sortimenisliste festzusetzen. Das
bestehende innenstadtrelevante Randsortiment ist auf 10 % der Hauptsortimentsnut-
zung und auf < 800 gm Verkaufsfléche (VK) zu begrenzen. Dabei soll das Randsor-
timent in einem inhaltlich-funktionalen Zusammenhang mit dem Hauptsortiment ste-
hen. '

MafBgabe 2: Inwieweit der bestehende Standort als Ergéinzungsstandort fur den grof3-
flachigen GroB- und Einzelhandel identifiziert werden kann, ist mit der Regionalpla-
nung abzustimmen und seitens der Stadt Linz entsprechend zu begrinden. Der be-
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grindete und abgestimmte Ergéinzungsstandort ist in der vorbereitenden und ver-
bindlichen Bauleitplanung (FNP, B-Plan) entsprechend dazustellen bzw. festzusetzen.

Z 60 Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grofifléchigen Einzelhandelsbetrie-
ben dirfen weder die Versorgungsfunktion der stddtebaulich integrierten Bereiche
der Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche)
benachbarter zentraler Orte wesentlich beeintréichtigt werden (Nichtbeeintrachti-
gungsgebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittel-
zentren zu beachten.

Prifung der unteren Landesplanungsbehérde:

Der Betrieb der Fa. Saal auf der Linzer Héhe im Stadtteil Kretzhaus besteht in seiner
aktuellen GréBenordnung schon seit vielen Jahren und soll im Bestand festgeschrie-
ben werden. Im Mittelbereich Linz befinden sich keine direkt vergleichbaren Betriebe.
Der Standort des Bauzentrums im Stadtteil Kretzhaus leistet einen wesentlichen Bei-
trag zur Sicherung der Versorgung und der Funktion des Mittelzentrums Linz sowie
dessen Verflechtungsbereich. Eine wesentliche Beeintréichtigung benachbarter zentra-
ler Orte ist dem zur folge nicht zu erwarten, bzw. besteht nicht. Des Weiteren ist we-
gen der Geringfigigkeit der innenstadtrelevanten Randsortimente, die das Bauzent-
rum vorhalt, keine Schadigung der stédtebaulich integrierten Bereiche der
Standortgemeinde noch benachbarter zentraler Orte zu erwarten.

Das Ziel Z 60 ist beachtet.

Z 61 Der Bildung von Agglomerationen nicht groBfléchiger Einzelhandelsbetriebe mit
innenstadtrelevanten Sortimenten auBerhalb der stédtebaulich integrierten Bereiche
ist durch Verkaufsflaéchenbegrenzungen in der Bauleitplanung entgegenzuwirken
(Agglomerationsverbot). Haben sich bereits Agglomerationsbereiche auBerhalb der
stddtebaulich integrierten Bereiche gebildet, so sind diese als Sondergebiete des
groBflachigen Einzelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen und in ihrem Bestand
festzuschreiben.

Prifung der der Unteren Landesplanungsbehérde:

Es handelt sich um einen grofflachigen Grof3- und Einzelhandelsbetrieb mit nicht in-
nenstadtrelevanten Hauptsortimenten.

Das Ziel Z 61 st nicht betroffen.

G 62 Die Ergénzungsstandorte, die auBerhalb der stadtebaulich integrierten Berei-
che eines zentralen Ortes liegen, sollen in 6riliche bzw. regionale OPNV-Netze ein-
gebunden werden.

- Prifung der der unteren Landesplanungsbehérde:

Der Betriebsstandort ist fur den Individualverkehr gut erschlossen (Lage an der
L 253). Dieser ist dariber hinaus in das értliche und regionale OPNV-Netz einge-
bunden. In unmittelbarer Néhe befindet sich ein OPNV-Haltepunk.

Der Grundsatz G 62 ist somit beriicksichtigt. (val. Ausfihrungen zu Z 59)
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Freizeit, Erholung und Tourismus, Kap. 4.4.4. (S. 142)

Z 134 Die Erholungs- und Erlebnisrdume (s. Karte 9: Erholungs- und Erlebnisrdume)
- sowie die landesweit bedeutsamen Bereiche fur Erholung und Tourismus (Karte 18:
Leitbild Erholung und Tourismus) bilden gemeinsam eine Grundlage fur die Auswei-
sung von Vorrang- und Vorbehaltsgebieten der regional bedeutsamen Gebiete fur
Erholung uns Tourismus.

Prifung der unteren Landesplanungsbehérde:

Der Planbereich liegt innerhalb eines grofréumig abgegrenzten ,Landesweit bedeut-
samen Bereiches fur Erholung Tourismus", der im Regionalen Raumordnungsplan
(RROP) durch eine groBflachige Darstellung ,Vorbehaltsgebiet Erholung und Touris-
mus" konkretisiert wird.

Vgl. Ausfihrungen zu RROP, G 97 und G 100 (S. 12), zur ,Prifung der unteren
Landesplanungsbehsrde"

2.1.2. RROP Mittelrhein-Westerwald

Stadt Linz: Lage im verdichteten Raum mit disperser Siedlungsstruktur Schwerpunki-
raum gemdaB dem Leitbild zur Raumentwicklung, Besondere Funktionen: zentraler
Ort, Mittelzentrum, Mittelbereiche Linz: mit den Grundzentren Unkel und den Grund-
zentren Asbach und Neustadt im grundzentralen Verbund, Lage im Erholungsraum

Fir den Bereich der Verbandsgemeinde Linz sind nachfolgend die wesentlichen, rele-
vanten Zielaussagen und Grundséitze des Regionalen Raumordnungsplanes RROP
aufgefuhrt: _ .
Die nachfolgend angefihrten Ziele der Raumordnung sind bindend bzw. nicht ab-
wagbar, die angefihrten Grundsétze der Raumordnung sind im Rahmen einer sach-
gerechten Abwéagung nach § 1 (7) BauGB zu bewerten und im nachfolgenden Ver-
fahren entsprechend zu beriicksichtigen:

Grofiflachiger Einzelhandel, Nahversorgung, Kap. 1.3.4 (S. 21)

G 40 Grof}flachige Einzelhandelsbetriebe sollen nach Umfang und Zweckbestim-
mung der zentralértlichen Gliederung entsprechen und der zu sichernden Versorgung
der Bevélkerung Rechnung tragen (Kongruenzgebot).

Prifung der unteren Landesplanungsbehérde:
Der Grundsatz G 40 ist beriicksichtigt. (vgl. Ausfihrungen zu Z 57,58, 59, 60)
G 41 Grofiflachige Einzelhandelsbetriebe sollen so bemessen werden, dass ihr Ein-

zugsbereich nicht wesentlich Gber den Versorgungsbereich der Standortgemeinde
hinausgeht.

Prifung der unteren Landesplanungsbehérde:
Der Grundsatz G 41 ist beriicksichtigt. (vgl. Ausfohrungen zu Z 57,58, 59, 60)
Arten und Lebensrédume, Kap. 2.1.3.1. (S. 35)

G 63 In den Vorbehaltsgebieten regionaler Biotopverbund soll der nachhaltigen Si-
cherung der heimischen Tier- und Pflanzenwelt bei der Abwagung mit konkurrieren-
den Belangen ein besonderes Gewicht beigemessen werden.
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Prifung der unteren Landesplanungsbehérde:

Gemaf den Darstellungen des RROP grenzt der gesamte nordwestliche Randbereich
des Plangebietes an ein grofirdumig dargestelltes ,Vorbehaltsgebiet fir den Regiona-
len Biotopverbund". Der Grundsatz G 63 ist im Rahmen der nachfolgenden Abwa-
gung entsprechend zur bericksichtigen. Die Obere Naturschutzbehérde hat sich im
Beteiligungsverfahren nicht geduflert. Die Untere Naturschutzbehérde hat im Beteili-
gungsverfahren keine Anregungen vorgetragen.

Freizeit, Erholung und Tourismus, Kap. 2.2.4. (S. 50, 51)

G 97 In den Vorbehaltsgebieten Erholung und Tourismus (Karte 7) soll der hohe Er-
lebniswert der Landschaft erhalten bleiben und nachhaltig entwickelt werden. In den
Vorbehaltsgebieten Erholung und Tourismus soll dem Schutz des Landschaftsbildes
bei raumbedeutsamen Entscheidungen ein besonderes Gewicht beigemessen wer-
den.

G 100 Die Vorbehaltsgebiete Erholung und Tourismus dienen auch zur Sicherung
der ruhigen Erholung der Natur und Landschaft. In sensiblen Gebieten sollen alle
MaBnahmen und Planungen vermieden werden, welche die Erholungsfunktion dieser
Raume erheblich beeintréchtigen.

Prifung der unteren Landesplanungsbehérde:

Das Pangebiet liegt innerhalb eines groirdumig abgegrenzten Vorbehaltsgebietes for
Erholung und Tourismus. Die Grundsatze G 97 und G 100 sind in der nachfolgen-
den Abwégung entsprechend zu bericksichtigen.

Nordlicher Mittelrhein, Kap. 4.7. (S. 90)

G 195 Zwischen den Tal- und Héhengemeinden soll eine ausgewogene Aufgaben-
verteilung erfolgen. Im kulturhistorisch und naturrdumlich bedeutsamen Rhein-und
Ahrtal soll der Entwicklungsschwerpunkt auf den Bereichen Wohnen, Technolo-
gie/Dienstleistungen und Tourismus liegen. Die Hoéhengemeinden sollen zukunftig
die Weiterentwicklung im prodUZIerenden Gewerbe Ubernehmen und die Tallagen
damit entlasten.

Prifung der unteren Landesplanungsbehérde:

Aus raumordnerischer Sicht ist der Betrieb ein atypischer Gewerbebetrieb, der an ei-
nem Standort in einem ,sonstigen Sondergebiet fir den grofifléchigen Grof3- und
Einzelhandel' unterzubringen ist. Er tréigt dariber hinaus aufgrund seiner Nutzungen
an dem Standort im Stadtteil Kretzhaus zu einer Entlastung der Kernstadt in Rheintal
bei und somit diesem Grundsatz entsprechend Rechnung.

Der Grundsatz G 195 ist somit bericksichtigt.

2.3. Landesplanerische Gesamtbewertung

Dem Vorhaben stehen keine Ziele der Raumordnung entgegen, wenn nachfolgen

Maf3gaben erullt sind:

Mafgabe 1: Die bestehenden Nutzungsarten und Verkoufsflochen des Einzelhandels
sind in der weiteren Bauleitplanung (B-Plan) in einem ,Sonstigen Sondergebiet fur
den groBflachigen Grof3- und Einzelhandel - Baustoffzentrum Kretzhaus" anhand ent-
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sprechender Festsetzungen der Art sowie des Mafles der baulichen Nutzung im Be-
stand festzuschreiben. Dabei sind die bestehenden nicht innenstadirelevanten Nut-
zungen des Hauptsortimentes anhand einer Sortimentsliste festzusetzen. Das beste-
hende innenstadtrelevante Randsortiment ist auf 10 % der Hauptsortimentsnutzung
und auf < 800 gm Verkaufsflache (VK) zu begrenzen. Dabei soll das Randsortiment
in einem inhaltlich-funktionalen Zusammenhang mit dem Hauptsortiment stehen.

MafBgabe 2: Inwieweit der bestehende Standort als Ergénzungsstandort for den grof3-
flachigen GrofB- und Einzelhandel identifiziert werden kann, ist mit der Regionalpla-
nung abzustimmen und seitens der Stadt Linz entsprechend zu begriinden. Der be-
grindete und abgestimmte Ergdnzungsstandort ist in der vorbereitenden und
verbindlichen Bauleitplanung (FNP, B-Plan) entsprechend dazustellen bzw. festzuset-
zen.

3. Zustimmung durch die obere Landesplanungsbehérde der SGDN, Koblenz

Die obere Landesplanungsbehdrde hat mit Schreiben vom 18.12.2018 den Entwurf
der landesplanerischen Stellungnahmen mit der Bitte um Zustimmung erhalten. Ge-
maB E-Mail vom 31.01.2019 hat sich die obere Landesplanungsbehsrde wie folgt
geduBert:

,,..bitte bei dem Entwurf der LPS noch folgende Anpassungen vornehmen:

Bei Raumordnungsgrundsatzen ist im Dokument darauf zu achten, dass diese zu be-
ricksichtigen sind, nicht zu beachten (siehe z.B. Seite 12). Zur Vereinbarkeit mit Z 59
(und Z 58) ist es notwendig, auch die absolute VKF fur innenstadtrelevante Randsor-
timente zu begrenzen (800 gm VKF). Zur Vereinbarkeit mit Z 59 ist es notwendig,
dass der Standort seitens der Stadt Linz mit der Regionalplanung als Ergénzungs-
standort abgestimmt wird. Das muss nach LEP nicht im Rahmen eines EHK erfolgen.

Zur Erklarung: Ob es sich somit um einen (fakfischen) Ergdnzungsstandort handelt,
ist dem Abstimmungsprozedere mit der Regionalplanung vorenthalten. Daher sollte
" in der LPS nicht schon von einem fakfischen Ergéinzungsstandort gesprochen werden.
Es liegt auch grundsatzlich in der Zusténdigkeit der Standortkommune, das Vorliegen
eines Ergdnzungsstandortes zu begrinden (die Landesplanungsbehérde kann dann
nur bewerten).

Die obere Landesplanungsbehérde hat mit Schreiben vom 06.02.2019 (Eingang
vom 13.02.19) nach Einarbeitung der v. g. Anpassungen dem geénderten Entwurf
zugestimmt. _

4. Benehmen mit der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald

Die Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald  hat  mit  Schreiben  vom
18.12.2018 den Entwurf der landesplanerischen Stellungnahme mit der Bitte zur
Herstellung des Benehmens erhalten. Gemaf E-Mail vom 02.01.2019 hat sich die
Planungsgemeinschaft zum Entwurf wie folgt geduBert:

,Die landesplanerische Stellungnahme haben wir zur Kenntnis genommen. Eine Stel-

lungnahme des Regionalvorstandes im Rahmen des Benehmens wird nicht abgege-
ben. Ich gehe davon aus, dass die Abstimmung des Ergénzungsstandortes mit der
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Regionalplanung im Rahmen eines Einzelhandelskonzeptes erfolgen soll. Der Begriff
des ,faktischen Erg@nzungsstandortes" ist mir bisher nicht bekannt."

Die untere Landesplanungsbehérde hat sich dazu wie folgt geduBert:

..."Unter nachfolgenden Gesichtspunkten halten wir aus Sicht der unteren Landespla-
nung zwar die Abstimmung eines Ergénzungsstandortes gem. Z 59 LEP IV mit der
Regionalplanung for erforderlich, jedoch nicht zwingend im Rahmen eines Einzel-
handelskonzeptes:

e Obwohl die Terminologie des ,faktischen" Ergéinzungsstandortes in der
Raumordnung nicht existiert, wurde mit dieser Definition der seit langem be-
stehende Standort des Baustoffzentrums beschrieben. Dieser besteht aufer-
halb des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Linz im Stadtteil Kretzhaus
auf der Linzer Hohe und Gbernimmt in seiner GréBenordnung und mit dem
Warenangebot als Baustoffhandelsbetrieb eine zentrale Rolle fir die Stadt Linz
und den Mittelbereich Linz.

e Ein derartiger Betriebstyp des Baustoffzentrums, bei dem es sich um einen
groBflachigen Einzel- und GroBhandelsbetrieb mit nicht innenstadtrelevanten
Hauptsortimenten handelt, kommt aufgrund der davon ausgehenden Immis-
sionen (Verkehrsfrequenz etc...) nur an einem Ergénzungsstandort des zentra-
len Ortes in verkehrsginstiger Lage zum Tragen. Dies ist bei dem bestehen-
den Betrieb der Fall. Das Baustoffzentrum ist Gber die Landesstrafle L 253
erschlossen und liegt in erster Linie fir die Zulieferer verkehrsginstig in der
Néhe der Autobahnanschlussstelle der A3 Bad Honnef/Linz.

e Dariber hinaus handelt es sich bei dem bestehenden Standort des Betriebes
sowie der Umgebungsnutzungen des Betriebes im Stadtteil Kretzhaus um eine
sog. Gemengelage, dem Miteinander einer Reihe von weiteren gewerblichen
sowie einzelnen Misch- bzw. Wohnnutzungen, bei der die gewerblichen Nut-
zungen deutlich Gberwiegen. Alternativstandorte fur einen derartigen Betrieb
sind schon in der Vergangenheit

e ausgeschieden, bei Griindung des Betriebes, aufgrund der fehlenden Fla-
chenverfugbarkeit in der Stadtlage Linz (enge Tallage; Immissionsabsténde).

e Da in der Begrindung zu Z 59, der Bezug zum Einzelhandelskonzept fehlt,
kann dieses u. E. in diesem Zusammenhang héchstens empfohlen, jedoch
nicht gefordert werden.

Die untere Landesplanungsbehérde hat sich im Verfahren Gber das nicht erteilte Be-
nehmen der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald mit den v. g. Argumenten
hinweggesetzt. Damit ist das Verfahren zur Erteilung des Benehmens abgeschlossen.

Die weitere Beteiligung und Abstimmung mit der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-
Westerwald erfolgte im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB
durch die Verbandsgemeindeverwaltung. Seitens der Planungsgemeinschaft Mittel-
rhein-Westerwald wurden keine Anregungen oder Bedenken gegen die Planung vor-
getragen.
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d) Flachennutzungsplan

Bestand

Gewerbeliche Baufldchen
§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB

§ 5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB

Wasserflachen
§ 5 Abs. 2 Nr. 7 BauGB

Wald
§ 5 Abs. 2 Nr. 8b BauGB

R e —r———

Planung
Sonderbauflache, Zweckbestimmen Bauzentrum Krelzhaus

n § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB

geplante Fortschreibung

Im Rahmen der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes soll das gesamte Be-
triebsgeldnde des Baustoffzentrums als Sonderbaufléche mit der Zweckbestimmung
,Baustoffzentrum Kretzhaus” dargestellt werden. Damit soll bereits auf Ebene des
Flachennutzungsplanes die zulassige Nutzung auf den derzeitigen Zustand be-
schréinkt werden. Es ist nicht vorgesehen, an diesem Standort auch andere gewerbli-
che oder industrielle Nutzungen zuzulassen.
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C. Schallschutz

Um frihzeitig zu klaren, ob der Betrieb des Baustoffzentrums tatséchlich mit
umliegenden Nutzungen schalltechnisch vertraglich ist, hat der Eigentimer des
Baustoffzentrums GRANER + PARTNER INGENIEURE, Lichtenweg 15-17, 51465
Bergisch Gladbach damit beauftragt, entsprechende Untersuchungen und
Bewertungen vorzunehmen. Diese kommen zusammenfassend zu folgenden
Ergebnissen:

Berechnungsergebnisse
Beurteilungspegel gemdaf TA Larm

Die Ergebnisse der durchgefihrten Schallimmissions-Prognoseberechnungen sind in
Anlage 2 als farbiges Schallausbreitungsmodell beispielhaft fur die Bezugshéhe h =
2,8 m Uber GOK fur den Tageszeitraum dargestellt.

Immissions- einwirkender Maximalpegel zul, Maximalpegel Bewertung

-| punkt Lasmax in dB(A) { gemal TA Larm in dB(A)
tags ' tags
L (06.00 - 22.00 Uhr) ~ (08.00 - 22.00 Uhr)
IP1 58,3 | 90 | erfult
IP2 , 62,3 a0 erfiillt
IP3 61,8 | 90 erfillg
IP4 614 90 erfult
IP5 59,4 90 erfullt

Die zu erwartenden Maximalpegel, die im Zusammenhang mit dem Betriebsablauf
an den néchstliegenden Immissionspunkten in der fremden Nachbarschaft einwirken,
dokumentieren, dass das Maximalpegelkriterium gemaf TA Lérm wdhrend des
Tageszeitraumes erfillt wird. Der Nachtzeitraum war nicht zu betrachten.

Gerauschimmissionen durch Verkehr auf éffentlichen Strafien

Gemaf Ziffer 7.4 der TA Larm sind die Fahrzeuggerdusche, welche durch den
anlagenbezogenen Verkehr auf offentlichen Verkehrsfléchen auftreten, nach der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) zu bericksichtigen. Im vorliegenden
Fall findet eine Vermischung mit dem Verkehr auf der Asbacher Strafle (L 253) statt.
Es ist auBerdem eine Erhdhung des Beurteilungspegels um mindestens 3 dB nicht zu
erwarten, da durch den Verkehr der geplanten Betriebsstdtte nicht mit einer
Verdopplung des Verkehrs auf der &ffentlichen Strafle zu rechnen ist. Die Kriterien
der TA Larm (vgl. Abschnitt 3.3), die eine Untersuchung der Gerdusche des An- und
Abfahiverkehrs auf der 6ffentlichen Strafle erfordern, werden somit nicht alle
gleichzeitig erfullt. Die Gerdusche aus dem An- und Abfahrverkehr zur Betriebsstatte
auf &ffentlichen Verkehrsflachen missen damit nicht weiter untersucht werden.

Qualitét der Prognose

Die schalltechnische Prognose wurde auf Grundlage verschiedener Richtlinien
erstellt, die seit Jahren erfolgreich bei der Prognose von Schallimmissionen
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angewandt werden, u. a. sei hier die Bayerische Parkplatzlérmstudie und das Heft
192/Heft 3 sowie Heft 247 der Hessischen Landesanstalt fir Umwelt genannt, die in
der Regel Ergebnisse liefern, die auf der sicheren Seite liegen. Die Berechnungen der
Schallausbreitung wurde ohne Briicksichtigung der meteoroligischen Korrektur C_,
durchgefishrt, so dass insgesamt der ungeinstigste Fall dargestellt wurde. Insgesamt
lassen die verwendeten Berechungsverfahren auf eine hohe Prognosesicherheit
schliefen.
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Zusummenfossunq

Im vorliegenden  schalltechnischen Prognosegutachten ~ wurden  die
Gerduschimmissionen untersucht, die im Zusammenhang mit dem i & M Bauzentrum
Hans Saal GmbH an der Asbacher Strafle in Linz-Kretzhaus entstehen. Die
Berechnungen wurden auf Grundlage der TA Lérm durchgefohrt und das
Prognoseergebnis  dokumentiert. Das  Prognoseergebnis  zeigt, dass die
Immissionsrichtwerte im relevanten Tageszeitraum unter Bericksichtigung der
betrieblichen Randbedingungen, die im Gutachten aufgefihrt wurden, deutlich
unterschritten und damit eingehalten werden. Insgesamt gesehen bestehen aus Sicht
des Schallimmissionsschutzes somit keine Bedenken gegen den Betriebe und die
Nutzung des Firmenstandortes.

Schalltechnische Belange stehen somit der vorliegenden 8. Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes, die dazu dienen soll, auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung die Voraussetzungen fir ein nachtriagliche Genehmigung des
Betriebsareals zu schaffen, nicht entgegen. Abweichend von den Darstellungen der
Anlagen des schalltechnischen Prognosegutachten wird der nérdliche Teil des Areals,
auf dem keine bauliche Nutzung staftfinden soll (Flursticke 4/1, 5/1 und die nérd-
lich Halfte von 6/1), aus der Planung ausgegrenzt.
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D. Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden vom Biro fir Landschaftsékologie, Dr.
Claus Muckschel, erfasst und bewertet. Die Artenschutzrechtliche Vorprifung vom
28.05.2018 kommt dabei zu folgenden Ergebnissen:

Gesamtbewertung

Im Rahmen der durchgefihrten Vor-Ort-Begehungen und der dabei ermittelten
Lebensraumstrukturen (Biotop- und Habitatstrukturen) konnten im Plangebiet

folgende grundlegende Lebensraumstrukturen bzw. Biotoptypen ermittelt werden:
; Ty A S TR,

oL

Abgrenzung der Teilbereiche

Teilbereich A) intensiv bis sehr intensiv genutzter Bereich des Betriebsgeléindes der
Firma Saal (Parkplatz- und Verkehrsfléchen, Buro- und Verkaufsfléchen sowie
Lagerhallen) und Teilbereich B) Uberwiegend als offene Lagerflache fur
Baumaterialien genutzter Bereich.

Weiterhin sind im Plangebiet jungere (Pionier-) Gehdlze bzw. Gehdlzstrukturen
vorhanden, die jedoch keinerlei Sonderstrukturen aufweisen. Im nordwestlichen
Bereich des Plangebietes (Teilfdche B)) befindet sich ein Léschteich. Es handelt sich
um ein beschattetes, eutrophes Gewdasser. Die Wasseroberfléche ist von einer Algen-
und Wasserlinsendecke gepragt.

Artenschutzfachlich relevante Pflanzenarten (besonders/ streng geschitzt) konnten im
gesamten Untersuchungsgebiet nicht ermittelt werden. Die vorliegenden Biotoptypen
und strukturellen Ausprégungen bzw. die intensive gewerbliche Nutzung sowie die
baulichen Anlagen lassen kein Vorkommen artenschutzfachlich  relevanter
Pflanzenarten erwarten.

Die im Plangebiet erkennbaren und abgrenzbaren Teilbereiche A und B sind in der
vorliegenden Auspragung okologisch als von sehr geringer (Teilbereich A) bis
geringer und mittlerer Wertigkeit (Teilbereich B, insbesondere der Léschteich)
einzustufen (Einstufung: (1) sehr gering, (2) gering, (3) mittel, (4) hoch, (5) sehr
hoch). ‘ .
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Das Plangebiet wird seit Jahrzehnten in der dargestellten Form als Gewerbeflache,
flachenspezifisch wie in der Aufteilung der beiden Teilbereiche A und B bereits
dargelegt, in unterschiedlicher Intensitét, genutzt. Diese bereits praktizierte Nutzung
wird nicht veréndert, sondern lediglich planungsrechtlich abgesichert. Eine Anderung
der unter Punkt 4.1. dargestellten Biotop- und Nutzungsstrukturen wird daher nicht
erfolgen. Weitergehende bzw. neuartige Wirkungen auch auf angrenzenden Fléchen
auBerhalb des Plangebietes, insbesondere in die westlich- und nordwestlich
angrenzenden Waldbereiche, sind somit nicht gegeben und auch zukinftig nicht zu
erwarten.

Die arfenschutzrechtliche Vorpr()fung kommt hinsichtlich der betrachteten
Artengruppen Végel, Amphibien, Reptilien, Flederméuse und . weiterer Séugetiere
sowie Pflanzen zu dem Ergebnis, dass die Verbote des § 44 f (Abs. 1) BNatSchG fur
die planungsrelevanten Arten nicht berthrt werden. Dies gilt unter Beriicksichtigung
der im Folgenden dargelegten Mafnahmen und Hinweise:

Der Léschteich im Teilbereich B und die unmittelbar umgebenden Bereiche werden in
der vorliegenden Form respektive der aktuell vorliegenden Biotop- und
. Habitatstrukturen erhalten bleiben. In diesem Bereich werden keinerlei Eingriffe oder
Veréinderungen vorgenommen (z.B. Erdbewegungen, Abgrabungen groBfléchige
Gehélzrodungen). Der Loschteich soll erhalten bleiben.

vorhandener Léschteich

Eine detaillierte Untersuchung im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung
erscheint im Hinblick auf das Plangebiet nicht erforderlich, sofern die angefuhrten
MaBnahmen umgesetzt werden. Es gibt keine Hinweise darauf, dass Populationen
planungsrelevanter Arten von den geplanten MafBnahmen negativ betroffen werden
kénnten. Insbesondere ist die nach § 44 Abs. 5 BNatSchG zu schitzende
,Okologische Funktion" der Fortpflanzungs- und Ruhestétten durch die Planungen for
keine Population einer planungsrelevanten Art betroffen.

Artenschutzrechtliche Belange stehen somit der vorliegenden 8. For’rschrelbung des
Flachennutzungsplanes ebenfalls nicht en’rgegen
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E. Forstliche Belange

Die Frage des Umgangs mit den Sicherheitsanforderungen bezogen auf den Abstand
zum Wald lésst sich abschlieBend nur im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
klagren. Im parallel zur Fortschreibung des Flachennutzungsplanes durch die Stadt
Linz am Rhein aufzustellenden Bebauungsplan besteht die Méglichkeit, grundsétzli-
che Einschrankungen der Nutzung dahingehend zu treffen, dass die Vereinbarkeit zu-
léssiger Nutzungen mit forstlichen Belangen gewdhrleistet werden kann. In dem be-
troffenen Schutzstreifen soll nach derzeitigem Stand des Bebauungsplanes nur eine
Lagerplatznutzung ohne Gebdude als Ausnahme zugelassen werden, bei der ber
technische und/oder sonstige Vorkehrungen sichergestellt wird, dass Personen- und
Sachschéaden durch umstirzende Baume ausgeschlossen werden und im Schutzstrei--
fen keine Anlagen oder Nutzungen mit Brandlasten entstehen. Dafir kommen insbe-
sondere Lagerfléchen fur Schittiguter in Betracht, die béi Gefahr durch umstirzende
Baume gemdf offizieller Unwetterwarnung nicht betreten werden diren. Es wird
dann Aufgabe des Betreibers des Baustoffzentrums sein, konkrete Nutzungen zu be-
antragen und funktionsgerechte Vorkehrungen zu definieren, die den forstlichen An-
forderungen gerecht werden kénnen. Diese sind seitens der Genehmigungsbehérde
zu prifen sowie verbindlich und abschlieBend festzulegen. :
Da das Gelénde des Baustoffzentrums bereits seit Jahrzehnten in der derzeitigen
Form und Ausdehnung genutzt wird, ist von der Ausweisung der Sonderbaufléichen
kein Wald betroffen, der gerodet werden muss.

= westlich angrenzender Wald
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F. Erlduterung der Planung

Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich der 8. Fortschreibung des Fléichennutzungsplanes umfasst das
gesamte Betriebsgeldnde, das dauverhaft baulich genutzt werden soll und darf. Ge-
geniber der Fassung zum Vorverfahren wurde der nérdliche Teil des Areals, auf dem
keine bauliche Nutzung stattfinden soll (Flursticke 4/1, 5/1 und die nérdlich Halfte
von 6/1), zur Offenlage aus der Planung ausgegrenzt. Dort gibt es keinen stddtebau-
lichen und bauleitplanerischen Regelungsbedarf. Die bisherige Darstellung als Wald
kann daher an dieser Stellen beibehalten bleiben.

Planzeichnung

In der Planzeichnung ist das gesamte Betriebsgelédnde nach § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
als ,Sonstige Sonderbauflachen fir den grofiflachigen Grofi-und Einzelhandel - Bau-
stoffzentrum Kretzhaus” dargestellt.

ErschlieBung

Der VerkehrserschlieBung erfolgt wie bisher Uber eine Zufahrt von der &stlich angren-

zenden Landesstrafle L 253 (Asbacher Strafle). Weitere ErschlieBungsméglichkeiten
bestehen nicht und sind auch nicht vorgesehen.

Die Wasserversorgung des Betriebes erfolgt Uiber eine vorhandene Leitung in der As-
bacher StraBe. Verdnderungen der Wasserversorgung sind nicht vorgesehen. Zur
Léschwasserversorgung kann auch Wasser aus dem Teich am nordwestlichen Rand
des Betriebsgeldndes genutzt werden.

Schmutzwasser .
Das Schutzwasser wird der vorhandenen Kanalisation in der Asbacher Strale zuge-

fohrt.

Niederschlagswasser:

Niederschlagswasser vom &stlichen Teil des Betriebsgeléndes wird ebenfalls der vor-
handenen Kanalisation in der Asbacher Strafle zugefihrt. Das im westlichen Teil des
Betriebsgeléindes auf versiegelten Fléchen auftreffende Niederschlagswasser verbleibt
auf dem Grundstiick und versickert Gberwiegend auf den wasserdurchléssig befestig-
ten Teilflachen des Lagerplatzes. Dachwasser von dem westlichen Gebéude wird ei-
nem neuen Sickerbecken zugefuhrt. Die Wasserrechtliche Erlaubnis fur die Nieder-
schlagsentwésserung wurde mit Bescheid vom 21.02.2019 seitens der Struktur- und
Genehmigungsdirektion Nord — Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft,
Bodenschutz erteilt. :
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Planung:

I: Einzugsgebiel versiegelte Flache

|:] Einzugsgebiet unversiegelte Flache

E Einzugsgebiet Sickermulde

E Entwasserungsleitung

E Riickbau vorhandener Entwésserungsleitung
m geplante Sickermulde

Kanal Bestand:

E Regenwasserkanal
E Mischwasserkanal

E Schmutzwasserkanal

_ Lageplan aus dem Wasserrechtsantrag

Planungsbiiro Dittrich - Neustadt (Wied)



Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Linz am Rhein -

8. Fortschreibung

Sonstige Sonderbauflachen fir den groBflachigen GroB-und Einzelhandel
»Baustoffzentrum Kretzhaus”

Begrindung und Umwelibericht - Bearbeitungsstand: 10. Janua

r 2020 - Seite I-26

Bearbeitungs- und Anerkennungsvermerk

PLANUNGSBURO

DITTRICH |

Bearbeitet

BahnhofstraBe 1 [ 2

53577 Neustadt / Wied

Telefon: 02683/9850 -0
Telefax: 02683/9850-99

www.pd-dittrich.de
info@pd-ditirich.de

Verbandsgemeinde

Anerkannt:

Linz am Rhein

Hans-Gunter Fischer

Burgermeister

----------

--------------------

Planungsbiiro Dittrich - Neustadt (Wied)




