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1. Erforderlichkeit der Planung
11 Allgemeines

Die OG Forst weist auf Antrag des Grundstlckseigentimers auf Flursttick 9, Flur 6 ei-
nen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aus.

Der Vorhabentrager, die Schreinerei Stein, plant die Neuausweisung eines Gewerbe-
gebietes.

1.2 Anlass und Zweck

Die Fa. Schreinerei Harry Stein bendtigt zusatzliche Lagerflachen, Lager- und Werkhal-
len.

Um weiter wettbewerbsfahig bleiben zu kdnnen und somit die bestehenden Arbeits-
platze zu erhalten bzw. neue Arbeitsplatze zu schaffen, wird eine Erweiterung not-
wendig.

Die Planung dient der Bestandserhaltung der in Forst ansassigen Schreinerei Stein
und somit der Sicherung bereits bestehender Arbeitsplatze und auch der Neuschaf-
fung von zusatzlichen Arbeitsplatzen.

Weitere Expansionsmaoglichkeiten auf dem bisherigen Firmengelande in der Molziger
StralRe 50 (Flur 6, Parzellen 20, 21/1, 21/2) in Forst, sind nicht mehr vorhanden.

Aus logistischen Grunden und aufgrund der betriebsinternen Ablaufe ist das gegen-
uberliegende Flurstuck 9 ideal fur die Erweiterung.

Der Bauherr, Herr Harald Stein, beabsichtigt auf dem o.g. Grundsttck in der Gemar-
kung Forst eine gewerblich genutzte Lagerhalle zu errichten.

Herr Stein betreibt seit den 1990er Jahren in unmittelbarer Nahe (Flur 6, Parzellen 20,
21/1, 21/2) eine Schreinerei, zu der seit dem Jahr 2000 ein Sagewerk gehort.

Ein Schwerpunkt der Schreinerei Stein ist die Verarbeitung heimischer Holzer.

Der Betrieb hat sich in den vergangenen Jahren auf einen durchgangigen Service vom
Transport der Stamme, Uber eine professionelle Lagerung und Trocknung bis hin zur
Verarbeitung spezialisiert.

Fur die Lagerung der Holzer sowie die Aufstellung einer Blockbandsage werden zu die-
sem Zweck zusatzliche Flachen und Raumlichkeiten bendtigt.

Die raumlichen Gegebenheiten der bestehenden Schreinerei lassen eine Erweiterung
in der bendtigten GrofRe nicht zu. Die Errichtung der neuen Lagerhalle auf dem nahe
gelegen Grundstuck ermaoglicht die Erhaltung und Optimierung wirtschaftlicher und lo-
gistisch sinnvoller Betriebsablaufe.
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1.3 Vorhabenplanung

Die Lagerkapazitat der Fa. Schreinerei Harry Stein ist, wie beschrieben, erschopft.
Dringend vorgehaltenes Rohmaterial (Stamme, Bretter, Bohlen usw.) kann zurzeit nicht
fachgerecht gelagert werden.

Das derzeitige Lagern des Materials auf nicht Gberdachten Flachen fuhrt fortwahrend
zu Wertverlusten an den Waren.

Durch die neue Lagerhalle soll das Material vor Witterung, Vandalismus und Diebstahl
geschutzt werden.

Die Lagerhalle wird eine Grofe von ca. 36 x 17 m haben

Zudem wird Platz fur eine groRere Vollgattersage bendtigt, um auch gro3e Baumquer-
schnitte bearbeiten zu kdnnen.

Hierfur soll ein Unterstand mit einer Gro3e von ca. 12 x 10 m errichtet werden.

Die Dachflachen sind fur den Einbau einer grof3flachigen PV-Anlage geeignet.

Die Halle bleibt unbeheizt. Die betrieblichen Nebenraume, Sozial- und Sanitarbereiche
verbleiben in der Schreinerei.

Die Anbindung des Grundstucks an den Innenbereich des Ortes soll Uber die Molziger
Stralle und die vorhandene gepflasterte Zuwegung (Flur 6, Flurstick 13) erfolgen.

Alle ErschlieRungskosten werden vom Vorhabentrager getragen.
Dies soll in einem Durchfuhrungsvertrag geregelt werden.

2. Verfahrensrechtliche Aspekte
2.1 Aufstellungsbeschluss

Zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung gem. § 1 Abs. 5
BauGB hat der Gemeinderat der Ortsgemeinde Forst am 13.12.2023 den Aufstellungs-
beschluss fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Schreinerei Stein" gefasst.
Die zulassigen baulichen und sonstigen Nutzungen der Grundstucke werden nach den
Bestimmungen des Baugesetzbuches sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
rechtsverbindlich festgesetzt und bilden die Grundlage fur die weiteren, zum Vollzug
des Baugesetzbuches erforderlichen Mal3inahmen.
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3. Lage im Raum

Die Ortsgemeinde Forst gehort zur Verbandsgemeinde Kaisersesch im Kreis Cochem-
Zell. Sie liegt ca. 10,0 km Ostlich vom Grundzentrum im monozentralen Nahbereich
Kaisersesch (VG-Sitz) sowie ca. 14 km norddstlich vom Mittelzentrum Cochem (Sitz
Kreisverwaltung) und 17 km sudlich vom Mittelzentrum Mayen entfernt.

Die Ortsgemeinde ist Uber die K 28 und L108 und die schnell zu erreichende Uberregi-
onale Verkehrsachse BAB 48 zu den Ballungszentren Koblenz sowie Mayen/Polch an-
gebunden.
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Quelle LVermGeo. rlp.de
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4. Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der ca. 0,34 ha umfassende Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes befindet
sich am nordostlichen Rand der Ortslage Forst im Ortsteil Molzig.

Das Plangebiet grenzt mit dem sudlichen Rand an die vorhandene Bebauung an.
Die Ubrigen Rander des Plangebietes verlaufen zum freien Flur.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes ,Schreinerei Stein“ umfasst folgende
Parzellen teilweise oder komplett:
Gemarkung Forst, Flur 6, Parzellen: 9 und 13 (teilweise)

Ubersicht:

L/J ,N_,ﬁ

Bracl}lenno@fﬂ:
__ N
| \

Quelle: LVermGeo.rlp. de

5. Ubergeordnete Planungen

5.1 Vorgaben iibergeordneter Planungen/vereinfachte raumordnerische Uber-
prufung

Die Ortsgemeinde Forst gehort zur Verbandsgemeinde Kaisersesch und liegt im Kreis
Cochem-Zell. Fur die Ortsgemeinde und das Plangebiet werden in den einzelnen Pro-
grammen und Planen der Raumordnung und Landesplanung folgende Vorgaben und
Aussagen gemacht:
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FriedhofstraRe 12, 56754 Binningen, Tel.: 02672914314  Fax.: 02672/914315 mail@reuter-ternes.de 5




|

Ortsgemeinde Forst

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Schreinerei Stein”

g
|E

Anlage 1

Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz - LEP IV (Stand: Oktober 2008)

Im LEP IV werden fur die Ortsgemeinde Forst folgende Vorgaben und Entwicklungszie-

le benannt:
- Raumstrukturgliederung:
- Regionale Grunzuge:

- Landschaftstyp:
- Erholungs- und Erlebnisraume

- historische Kulturlandschaften:
- Biotopverbund:

- Grundwasserschutz;

- Hochwasserschutz:

- Klima:

- Landwirtschaft:

- Forstwirtschaft:

- Rohstoffsicherung:

- Erholung und Tourismus:

- erneuerbare Energien:

Landlicher Bereich mit disperser Siedlungsstruktur,
hohe Zentrenerreichbarkeit- und -auswahl

(8-20 Zentren in 30 Pkw-Min.)

weit aullerhalb landesweit bedeutsamer Bereich fur
den Freiraumschutz,

waldbetonte Mosaiklandschaft,

: angrenzend an das Moseltal: einzigartiger Talraum

mit sehr hoher Landschaftsbildqualitat

Osteifel, keine Landesweit bedeutsame

historische Kulturlandschaft

keine Kernflache, keine Verbindungsflache

keine besondere Aussage,

keine besondere Aussage,

keine besondere Aussage, Siedlungsgebiet
Landlicher Raum, randlich landesweit bedeutsamer
Raum fur die Landwirtschaft,

Landlicher Raum, randlich Waldflache mit besonde-
ren Schutz- und Erholungsaspekten,

randlich bedeutsame standortgebundene Vorkom-
men mineralischer Rohstoffe

randlich landesweit bedeutsamer Bereich fur Erho-
lung und Tourismus

randlich landesweit bedeutsame Raume hoher
Windhoffigkeit

Regionaler Raumordnungsplan ,,Mittelrhein-Westerwald“ (RROP 2017)

Nachfolgend werden erganzend

zum Landesentwicklungsprogramm IV die planeri-

schen Vorgaben des Regionalen Raumordnungsplans ,Mittelrhein-Westerwald® fur die

Ortsgemeinde Forst dargestellt:

- Raumstrukturgliederung:

- Raum- und Siedlungsstruk-
turentwicklung:

- Zentrale Orte und
Versorgungsbereiche:

- Regionale Grlnzuge, Klima,

Landlicher Bereich mit disperser Siedlungsstruktur
randlich Schwerpunktsentwicklungsraum

Grundzentren Kaisersesch und Treis-Karden,

FriedhofstraRe 12, 56754 Binningen, Tel.: 02672914314  Fax.: 02672/914315 mail@reuter-ternes.de 6
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Regionalparke: Keine besondere Aussage,
- Biotopverbundraume und
Wildtierkorridore: randlich Vorbehaltsgebiet Regionaler Biotopverbund,
- Radonpotenzial: es liegen keine Messwerte vor
- Erholung und Tourismus: randlich Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus,
landesweit bedeutsame Erholungs- und Erlebnis
raum

- Historische Kulturlandschaften: randlich regional bedeutsame (Stufe 1) historische
Kulturlandschaft Moseltal
- Windenergie: weder Konzentrationsflache, noch Ausschlul3gebiet
- Planungsbedurftige Raume kein Raumnutzungskonzept vorhanden
- Grundwasserchemie, Landwirt-
Schaft: Randlich Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft,

Durch den Bebauungsplan werden die Ziele und Vorgaben der Regional- und Landes-
planung nicht beeintrachtigt.

5.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Kaisersesch stellt fur den Geltungs-
bereich Mischbebauung und Ackerflachen dar.

Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen der laufenden Neufassung entsprechend
angepasst.

Auszug Flachennutzungs

VG KAISERSESCH

Ingenieurbiiro Reuter & Ternes
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|

Ortsgemeinde Forst .ﬁ

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Schreinerei Stein” Anlage 1

6. Planungs- und Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

6.1  Art der baulichen Nutzung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als Art der baulichen Nutzung
"Gewerbegebiet" (GE) gemal § 8 BauNVO festgesetzt.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Beim Mal} der baulichen Nutzung wird die Zahl der Vollgeschosse auf maximal 1
festgesetzt.

Uber die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse hinaus werden weitere bauplanungs-
rechtliche Festsetzungen bezilglich des MalRes der baul. Nutzung getroffen:

so betragt die Grundflachenzahl (GRZ) 0,6 und die Geschol¥flachenzahl (GFZ) 0,6.

Die Festsetzung der maximalen Firsthohe erfolgt um die Hohenentwicklung der Bau-
korper in Grenzen zu halten und eine Einbindung in das Ortsbild sowie eine hdhenma-
Rige WeiterfiUhrung der bisher angrenzend stehenden Wohngebaude zu gewahrleisten.
Uberdimensionierte Baukérper werden somit ausgeschlossen.

Bei der Errichtung der Gebaude darf die Firsthohe von 12,00 m, bei Flach- und Pultda-
chern bis 7° Dachneigung die Attika- bzw. Firsthéhe von 10,00 m nicht Uberschritten
werden. Unterer Bezugspunkt hierbei ist der im Lageplan markierte Hohenbezugspunkt,
der auf dem natlrlichen Gelande gemessen wurde.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festlegung Uberbaubarer Grundsticksflachen durch Baugrenzen ermdglicht dem
Bauherren einen gewissen Gestaltungsspielraum bei der Anordnung der Gebaude auf
dem Grundstuck.

Die Bebauung ist nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Dies gilt auch fur Garagen, Carports und Nebenanlagen i. S. d. §14 BauNVO und Anla-
gen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen wer-
den konnen.

Grundstuckseinfriedungen, Stutzmauern, Zufahrten, Lagerflachen und offene Pkw-
Stellplatze sind davon ausgenommen und auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig.

Ingenieurbiiro Reuter & Ternes
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6.4 Dachform

Die Dachform sowie die Firstrichtung sind freigestellt.

6.5 Einfriedungen

Einfriedungen der Grundstucke sind bis zu einer Hohe von 2,0 m unter Einhaltung der
Abstande des Landesnachbarrechtsgesetzes auch aullerhalb der Baugrenzen zulassig.

7 Grundziige der Planung / Technische Infrastruktur
7.1  ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die Ortsstral’e ,Molziger Stralle“ und die
Wegeparzelle Flur 6, Flurstick 13.

7.2 Wasserversorgung

Die ausreichende Versorgung des Plangebiets mit Trink- und Brauchwasser kann durch
Anschluf an das bestehende Netz der Ortsgemeinde Forst erfolgen.

7.3 Abwasserbeseitigung

Es werden keine Sanitaren Einrichtungen o. a. errichtet. Es handelt sich lediglich um
Lager- und Maschinenhallen. Der eigentliche Schreinereibetrieb verbleibt an seinem
jetzigen Ort. Es fallt also kein Schmutzwasser an.

Das Regenwasser wird auf dem Grundstuck gesammelt (Zisterne, Regentonne).

und zur Bewasserung verwendet. Die Nutzung als Brauchwasser fur hausliche Zwecke
ist dem Kreiswasserwerk Cochem-Zell und dem Abwasserwerk der VG-Kaisersesch
anzuzeigen.

Uberschiissiges Regenwasser soll breitflachig auf den Grundstiicken versickern.
Hinweis: Die Einleitung von Niederschlagswasser in den Untergrund mittels Sickergru-
ben, Rigolen, Sickerrohren, zentraler Muldenversickerung oder anderer technischer
Einrichtungen bedarf, im Gegensatz zu einer breitflachigen Versickerung unter Ausnut-
zung der Reinigungsleistung der belebten Oberbodenschicht, einer wasserrechtlichen
Erlaubnis.

7.4 Stromversorgung

Die Stromversorgung fur das Plangebiet wird mittels Anschlul an das bestehende
Ortsnetz von Forst erfolgen.

Ingenieurbiiro Reuter & Ternes
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7.5 Millentsorgung

Es fallt bei den Lager- und Maschinenhallen kein Mull an.
Die Mullentsorgung ist jedoch durch die Kreiswerke Cochem-Zell Uber die bestehende
Schreinerei sichergestellt.

8. Starkregenereignisse

Aufgrund der Topografie und der Lage des Plangebietes kann es laut Sturzflutkarte bei

A GroDATENARCHITERTUR Geobasisdaten: © Landesamt fir :_: .
® - , Vermessung und Geobasisinformation Mafstab 1:5000 Arbeitsausdruck vom 26.06.2024
Rheinland-Pfalz Koblenz 4] 50 100  150m

Zum Schutz vor AulRengebietswasser werden Gebaude entsprechend gesichert (Ein-
gangsbereiche deutlich Uber naturlichem Gelande, usw.), so dass anstromende Wasser
um die Bebauung herum geleitet werden.

Uberschwemmungen und unkontrollierte Zufliisse in das tiberplante Gebiet sind nach
Aussage der Ortsgemeinde und der zustandigen VG-Werke bisher jedoch noch nicht
aufgetreten.

Ingenieurbiiro Reuter & Ternes
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9. Grinung

Die vorhandenen Grunanlagen sollen weitestgehend erhalten bleiben.

Die geplante Bebauung wird grofdtenteils mit Hecken, Strauchern und Baumen einge-
fasst.

Ein harmonischer Ubergang der Bebauung zur angrenzenden freien Landschaft ist
dadurch gegeben.

Bei der weiteren Griungestaltung soll in Anlehnung an die vorhandene Vegetation eine
ansprechende Gruncharakteristik herausgearbeitet werden.

Ein wichtiger Belang ist — neben den 6kologischen Aspekten - die Einbindung des
Plangebiets in das Landschaftsbild.

Um eine Einbindung zu gewahrleisten, soll die vorhandene Vegetation erhalten bzw.
erganzt werden.

Die Eingrunung des Grundstlckes durch hecken- und strauchartige Bepflanzungen soll
die Dominanz der Baukorper verringern.

Weitere grinordnerischen MalRnahmen wie Minimierung der Versiegelung, Oberfla-
chengestaltung von Zufahrten und Stellplatzflachen haben in erster Linie 0kologische
Funktion.

10. Grunordnungsplan, Umweltbericht u. Artenschutzrechtliche Einschatzung

Der Grunordnungsplan, der Umweltbericht und die Artenschutzrechtliche Einschatzung
sind beauftragt und werden zurzeit erstellt. Sie werden im Zuge der weiteren Verfah-
rensschritte den Unterlagen beigefugt

11. Schallemissionen

Durch das Schalltechnische Buro A. Pfeifer aus Ehringshausen wurde bereits im Jahr
2009 eine Immissionsprognose erstellt.

Es wurde sowohl der Sage- als auch der Zuliefer- und Ladebetrieb untersucht.

Die ermittelten Werte fur die Beurteilungspegel halten die Immissionsrichtwerte tags
und nachts an allen Immissionsorten ein.

Der tags zulassige Maximalwert fur kurzzeitige Gerauchsspitzen wird ebenfalls an allen
Immissionsorten eingehalten.

Das Gutachten kommt daher zu dem Schluf}, dass SchallschutzmalRnahmen nicht er-
forderlich sind.

Wesentliche Veranderungen der umliegenden Wohnnutzung und sonstige Nutzung
haben sich seit 2009 nicht ergeben.

Ingenieurbiiro Reuter & Ternes
FriedhofstraRe 12, 56754 Binningen, Tel.: 02672914314  Fax.: 02672/914315 mail@reuter-ternes.de 11




i

Ortsgemeinde Forst .ﬁ
Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Schreinerei Stein”

Anlage 1

12. Flachenstatistik

Gesamtgrolie Plangebiet

2
(inkl. landespfl. Ausgleichsflachen) ca. 3.363 m 100,00 %
Granflachen / landespfl. Ausgleichsfla-

2
chen im Planbereich ca. 554m 16,48 %
Verkehrsflachen ca. 174 m? 517 %
Bauland ca. 2.635 m? 78,35 %
13. Kostenschatzung
Uberschlégige Schatzung der Kosten:
Bebauungsplanverfahren ca. 10.000,- €

14. Fachbehordliche Hinweise
werden erganzt
aufgestellt: Juli 2024
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