-
Q
S
i -
O
/)]
)
©
<
)
=
)
®))
)
)
S
O

ORTSGEMEINDE SOHREN

BEBAUUNGSPLAN
,,WEIZENACHT"

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

- ERNEUTE OFFENLAGE -

Fassung fiir die erneute Offenlage
01/2024



Ortsgemeinde Sohren

Bebauungsplan ,Weizenacht”

Textliche Festsetzungen, Begriindung zum Bebauungsplan

Inhaltsverzeichnis
1 AUSFERTIGUNGSVERMERK ... e e 6
2 RELEVANTE ANDERUNGEN IM RAHMEN DER ERNEUTEN OFFENLAGE........... 7
3 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN .....coiiiiiiiiiiii ettt e et e e e e eaaans 9
3.1 Planungsrechtliche FEStSEIZUNGEN .........uuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 9
3.1.1  Artder baulichen Nutzung geman 89 Abs.1 Nr.1 BauGB ...........ccccvciiiiiiiiiieniieene 9
3.1.2 Mal der baulichen Nutzung gemaf 89 Abs.1 Nr.1 BauGB...........ccccccrniiiiiiiieniinnnnnn, 10
3.1.3 Bauweise gemaf 89 AbS.1 Nr.2 BauGB .........cocooiiiiiiiiiiii e 11
3.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen gemaR §9 Abs.1 Nr.2 und 3 BauGB..................... 11
3.1.5 Nebenanlagen, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Kraft-Warme-
Kopplungsanlagen gemarn §9 Abs.1 Nr.4 BauGB ..........ccccceviiiiiiiiiineeiiiee e 12
3.1.6 Garagen, Carports, Uberdachte Stellplatze und Stellplatze gemaRr 89 Abs.1 Nr. 4
BAUGB ... 12
3.1.7 Flachen fur den Gemeinbedarf gemafd 89 Abs.1 Nr.5 BauGB...........ccccccoiiiiiiineeene 13

4.1

3.1.8 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und
Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen gemaf §9 Abs.1 Nr.11 BauGB. 13

3.1.9 Die Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlie3lich der Riickhaltung
und Versickerung von Niederschlagswasser, sowie fur Ablagerungen gemaR 89 Abs.1
N T I = - T 17 13

3.1.10 Offentliche Griinflachen gemaR §9 Abs.1 Nr.15 BauGB..........ccccceeveveveeeiececeeenne, 13

3.1.11 Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur
Vermeidung oder Minderung solcher Einwrkungen zu treffenden baulichen und
sonstigen technischen Vorkehrungen, einschlief3lich von Malinahmen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdausche geman 89 Abs. 1 Nr.24 BauGB 13

3.1.12 Flachen und Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft, Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern oder
sonstigen Bepflanzungen, Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewassern gemal 81(a) BauGB i.V.m. 89 Abs.1 Nr.20, 89 Abs.1 Nr.25 a und b i.vV.m.

89 ADS.1(8) BAUGHB......c.ueiiiiii it 14
3.1.12.1 VermeidungSmalBNanMeN ...........eeiiiiiiiiiiiiiiie ettt e e 14
3.1.12.2 AusgleichSmMalNanmMeN ..........cooiiiiiiiiiii e s 15
3.1.12.3 geplante UberwachungsmaBnahmen / MONItOMNG..........cccoceeveveieeeeereceereceeeeeienes 22
3.1.13 Bedingte Festsetzungen gemal 8 9 ADS. 2 BAUGB..........ccceeiiiiieeeiiiiiieee e 22

REGELUNGEN NACH LANDESGESETZEN (UBERNAHME VON AUF
LANDESRECHT BERUHENDEN FESTSETZUNGEN IN DEN BEBAUUNGSPLAN

GEMAR § 9 ABS. 4 BAUGB) .....oiiviiiiiiecie sttt 23
Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften gemaf 888 LBauO ............... 23
I R B 7 Tox o {0 1 ¢ PP 23

4.1.2 Dachneigung bei geneigten DACHEIN ...........occuiiiiiiiiiiii e 23



Ortsgemeinde Sohren

Bebauungsplan ,Weizenacht”

Textliche Festsetzungen, Begriindung zum Bebauungsplan

4.2
4.3
4.4
4.5

5.1
52
5.3
5.4
55
5.6
5.7

6.2

6.3
6.4

4.1.3  DACNGESIAIUNG ......eeiiiiiiiii ettt 24
4.1.4  DachaufDaUEN........oooi e 24
T 7 Vo U= o [T o) (0 o S 24
4.1.6 GebAudeauRenflAChEN ....... ..o 24
A S To o] (=1 | o] = PP PRSP 24
4.1.8  MUHAUDEWANIUNG. ..ot 25
4.1.9 Einfriedungen, Abgrenzungen und deren Gestaltung ..........cccccovvieeeeiniieeeiniieee e, 25
O T Y= T4 oY= T - Vo 1= o 1S 26
KUIUIAENKMAEIET ..ttt nenennes 26
Okologische Niederschlagswasserbewirtschaftung ...........cocoeeveeiieiieccicenneee, 26
LaANdESSIralBENGESELZ .. ..uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiitie bbb nne 28
NE 1] o] o = T =Tod ] Yo [T =] 4 PSP 28
HINWEISE ...t e et e ettt e e e et e e e e aaa s 29
TaTe = aTE=TU T doT=To] Lo Yo Y= PSSR 29
Begrunung im Bereich der Versorgungsanlagen und -leitungen....................... 29
Stromversorgungsleitungen auf den Grundstlcken.........ccccceeeviieiiiiiiiiiiineneee, 29
GlasfaseranbDiNAUNG ..o 29
DEULSCNE TEIEKOM ...uiiiiiiiiiiiiiiiii i sessessnsnnnnnnes 30
2 7= 1 10 K= o3 o 11 1 200 30
IMMISSIONSSCRULZ ...oviiiiiii e e e e e s 31
GESTALTUNGSLEITLINIEN. ...ttt e e 33
B AU K O TP BT et 33
6.1.1 Nachhaltigkeit und Kreislaufwirtschaft..............ccccociiimiiiiiiiiis 33
6.1.2 Zeitgemalie, moderne Architektur mit regionalem Bezug ..........ccccvvvvvrninriininininnnnnnnnns 33
6.1.3  StMMIGE PrOPOItIONEN ....eeiiiiiiiiie ittt st e e 34
6.1.4 Harmonische FassadengestaltuUNg .............uuuuuuruiuiuiuimimiiieiiieiiieiereieennne————.. 34
6.1.5 Ruhige DachlandSChaft............coooiiiiiiiiiiiii e 34
oA = 1 - 34
G2 R - 1T Vo [T o SR 34
6.2.2  DacCheiNdECKUNG .......ueiiiiieii et e e e e 35
FarDgebDUNG .. e 35
Freiraumgestaltung und BegrinUNQ .......oooo oo 38
B.4.1  VEISIEOEIUNG .. .eeiiii ittt et e et e e e 38
6.4.2  BePFlanZung ... 38
6.4.3 Grundstickseinfriedungen, Aufschittungen, Abgrabungen ............ccoocciiiiiiiiiininnnn. 38
6.4.4 Vorgarten und HAUSEINGANG .......oeeiiiiiieiiiiie ettt e e e 40

EMPFEFEHLUNGEN ...t e et e e e e e e 41



Ortsgemeinde Sohren

Bebauungsplan ,Weizenacht”

Textliche Festsetzungen, Begriindung zum Bebauungsplan

7.1
7.2
7.3
7.4
7.5

8
8.1
8.2

9

10

10.1
10.2
10.3
10.4
10.5
10.6
10.7
10.8
10.9

11

111
11.2
11.3

11.4
115

11.6

12

Nutzung von NiedersChlagSWaSSEN ..........uuuuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e 41
Nutzung des anfallenden Oberbodens ............uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiii e 42
NULZUNG SOlArer ENEIQIe....couiiiiii i e e e e v e e e 42
Pflanzenauswahl im Hinblick auf eine Klimaresilienz ..............ccccoviiiniinnnn, 43
Beachtung von Artenschutz und BiodivVerSitat.........c.oooooiiiiiiiiiiiic e, 44
STADTEBAULICHES ERFORDERNIS .......ooooiiiiiitiecte ettt 45
Erfordernis einer Wohnbauflachenentwicklung ...........cccccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiis 45

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes. 47

LAGE IM RAUM L.t e et a et e et e e e e et 50
BEGRUNDUNG ......coiiieitieeteeeee et ete et te e et ete e te e e eaaeeteeeteeeteanteareesreeeaeeee e, 51
Art der baulichen NUTZUNG ....ooovviiiiiiiiiee e 51
Mafd der baulichen NULZUNG ... 52
BAUWEISE ..ottt e e e e e 53
NEDENANTAGEN ...ttt 54
Garagen Carports, StellPlatZe ..o 55
Flachen fur den Gemeinbedart.........cccooiiiiiiiiii e 55
Flachen fir die Rickhaltung von Niederschlagswasser.......ccccoeevviviiiiiienneenn., 55
RV ] T = = Tod =T o S 56

Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft i.V.m. Flachen fur das Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzung.........ccccoiiiii i, 56

DARSTELLUNG DER IN EINSCHLAGIGEN FACHGESETZEN UND FACHPLANEN

FESTGELEGTEN ZIELE DES UMWELTSCHUTZES .......oovviiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeee 57
Gesetzliche GrunNAIAgEN .........oi i e 57
Regionaler RaUMOTrdNUNGSPIAN .....uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiib bbb eeeeeeeeeeees 58

Landesweiter und Regionaler Biotopverbund / Planung vernetzter

2T o X (0] ¢ 153 VAT (=] 1 4 = U 60
Flachennutzungsplan / Landschaftsplan ... 61
Internationale Schutzgebiete / ITUCN ..........cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 63
11.5.1 IUCN - |V - Biotop-/Artenschutzgebiet ... 63
11.5.2 TUCN = Il = NAtiONAIPAIK ......eeeeeieeeiiiieiiee ettt e e e ee e e e s 63
Nationale SChUtZGEDIete..........i i e e 63

BEACHTUNG DER UMWELTBELANGE ........coiiiiiiiii e 65



Ortsgemeinde Sohren

Bebauungsplan ,Weizenacht”

Textliche Festsetzungen, Begriindung zum Bebauungsplan

12.1

13

13.1
13.2
13.3
13.4
13.5
13.6
13.7

14

UMWEITDEIANGE. ... e 65

BEACHTUNG RECHTLICHER ANFORDERUNGEN UND BELANGE UND

WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG .......coiiiiiiiiiiiiiiiie e 66
Immissionsschutzrechtliche Belange...........ooovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee 66
Denkmalschutzrechtliche Belange .............uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee 66
Bodenschutzrechtliche Belange ... 66
Wasserschutzrechtliche Belange ..o 67
ErschlieBungsrechtliche Belange......... ... 67
Landwirtschaftliche Belange............uuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 67
Versorgungsfachliche Belange...........oooviiiiiiiiiiii 67
13.7.1 VWaSSEIVEISOIGUING c.eutuuueeetetetttutiateeeseestatiteeeseeeestasn e eeteeetat s eeeteeaestaeeeeeeeesessnnaees 67
13.7.2 ADWASSEIDESEIIGUING ......uveiiiiiiiiie ittt ettt ettt e et e e e e 68
13.7.3 SChmMutzwasserbeSeitigUNG ......ccvvvvviiiiiiiiieieeeeeeeee et 68
13.7.4 NiederschlagswasserbeSeitiUNG .......c.cvvvviviiiiiiiiiiiiicceeeeeeeeeeeeeeee et 68

PELANZENLISTE . ..o ettt e e e e e e e e e nnn e e e e 69



Ortsgemeinde Sohren
Bebauungsplan ,Weizenacht”
Textliche Festsetzungen, Begriindung zum Bebauungsplan

1 Ausfertigungsvermerk

Der Bebauungsplan mit den nachstehenden Textfestsetzungen wird hiermit ausgefertigt.

Sohren, den

Markus Bongard

Ortsbirgermeister
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2 Relevante Anderungen im Rahmen der erneuten Offenlage

Im Zuge der geplanten Umsetzung und Realisierung des Baugebietes sollen erganzende Re-
gelungen getroffen werden, die stadtebaulich erforderlich sind und den Winschen von Bau-
herrninnen Rechnung tragen.

Die Festsetzungen begrunden keine zuséatzlichen landespflegerischen Mal3nahmen zum Aus-
gleich von Eingriffen, da eine Erheblichkeit nicht vorliegt. Dartiber hinaus ergibt die vorliegende
Flachenbilanz einen positiven Uberschuss an Kompensationsflachen.

1. Die Sockelhdhe (Oberkante Fertigful3boden Erdgeschoss) darf in den Baugebietsteilen
A, B, C, D und E hdchstens 0,5 m betragen, in Baugebietsteil F héchstens 1,20 m. Die
Sockelhohe ist auf die Hohe der das Baugrundstiick erschlie3enden 6ffentlichen Ver-
kehrsflache, zu messen an der Stral3enbegrenzungslinie in Mitte der stralRenzuge-
wandten Gebdudeseite, zu beziehen.

Begrindung: Im Baugebietsteil F ist aufgrund des grof3en Baufensters i.V.m. der Planungs-
absicht groRere Gebaude zum Seniorenwohnen zu errichten ein Einhalten der Sockelhthe
von 0,5 m uber eine langere Strecke nicht moglich. Aufgrund der Geldndeneigung ist eine
Erhéhung der Sockelhdhe fir diesen Bereich notwendig, um auch langere Gebaude ohne Ho-
henversatz im Mittelpunkt des Baugebietes realisieren zu kénnen.

Stadtebauliches Ziel ist es, die beiden Grundstiicke zusammenzufiihren und entsprechend
einer behinderten- und seniorengerechten Bauweise eine planerisch notwendige Hohen-Kor-
respondenz der beiden ,Parallelgebaude” zu erreichen, sowie daneben eine behindertenge-
rechte auRRere fu3laufige Verbindung (Gebaudezugange zur vorderen / riickwartigen Verkehrs-
flache) zu gewahrleisten.

2. Am sidlichen Rand des Plangebiets ist eine Larmschutzanlage (Schallschutzwand,
Wall, Wall-/Wandkombination oder gleichwertig) zu errichten. Die genaue Héhe und
Ausgestaltung der in der Planurkunde dargestellten Larmschutzanlage ist der schall-
technischen Untersuchung zum Umspannwerk zu entnehmen. Alternativ kdnnen bau-
liche Larmschutzanlagen (Hochbauten), die den notwendigen Larmschutz gewahrleis-
ten, angewandt werden. Die Larmschutzanlage muss Uber ein Einfigungsdamm-Mal
von = 25 dB verfiigen. Der Reflexionsverlust muss beidseitig bei mindestens 4 dB lie-
gen. Die MaRRnahme ist vor Bezugsfertigkeit der schutzbedirftigen Bebauung in den
Baufeldern G1 und G2, B1 und E1 umzusetzen. Bis zu einem Abstand von 36 m pa-
rallel zum sidlichen Rand des Plangebiets (Grundstiicksgrenze) sind schutzbedurftige
Wohnnutzungen im Baufeld G2 unzulassig.

Die Larmschutzanlage ist mit Malinahmen gemalf 89 Abs.1 Nr.20 BauGB uberlagert
und mit den festgesetzten Ausgleichsmalinahmen A_4 einzugrinen.

Begrindung: Bauliche Anlagen im Sinne von Hochbauten kdnnen, sofern sie einen notwen-
digen Larmschutz gewahrleisten, der die Immissionsgrenzwerte fir Baugebiete geman DIN
18005 berticksichtigt, an die Stelle von aktiven Larmschutzmal3nahmen treten. Im Plangebiet
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sollen aktive LarmschutzmalBhahmen die Immissionen des Umspannwerks so abschirmen,
dass schadliche Beeintrachtigungen im Wohngebiet ausgeschlossen werden kdénnen.

Auf der Grundlage einer baulichen Entwicklung in dem Umspannwerk néchstliegenden Misch-
gebiet sind Hochbauten (Garagenfronten) geplant, die den Larmschutz gewéhrleisten. Die Ga-
ragenfronten kénnen — aufgrund einer gutachterlichen Bewertung — den notwendigen Larm-
schutz Gbernehmen.

Im Sinne von 8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird bestimmt, dass die Flachen und Ma3nahmen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche gemaf 89 Abs. 1 Nr.24 BauGB
so lange vorzuhalten / zuldssig sind, wie schadliche Immissionen des Umspannwerks dort
hervorgerufen werden.

Wird ein Larmschutz durch Hochbauten dauerhaft gewéhrleistet oder kommt es zu keinen
schadlichen Immissionen des Umspannwerks mehr (infolge eines Rickbaus / einer Betriebs-
einstellung = Eintritt bestimmter Umstande gemal 89 Abs.2, Satz 1 Nr.2) wird als Folgenut-
zung die Uberlagerte Festsetzung geman §9 Abs.1 Nr.20 BauGB bestimmt.

Stadtebauliches Ziel ist es einerseits einen ausreichenden Larmschutz zu gewahrleisten, der
auf unterschiedliche Art und Weise umgesetzt werden kann (aktive LarmschutzmalZnahmen
oder abschirmende dauerhafte Hochbauten). Daneben soll dem Umstand Rechnung getragen
werden, dass bei einer Betriebseinstellung des Umspannwerks die Notwendigkeit eines Larm-
schutzes entfallt und die dafiir festgesetzten Flachen weiterhin zur landschaftlichen Einbin-
dung des Baugebietes dienen sollen.
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3 Textliche Festsetzungen

In Erganzung zur Planzeichnung werden folgende Festsetzungen getroffen.
3.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

3.1.1 Art der baulichen Nutzung gemaf §9 Abs.1 Nr.1 BauGB

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemall 89 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. &4
BauNVO sowie als Mischgebiet i.V.m. 86 BauNVO festgesetzt. Die nach 84 BauNVO zulassi-
gen Nutzungen werden wie folgt beschrankt.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind geméal3 84 Abs.2 BauNVO zuléssig:
o Wohngebaude,

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

Gemal 81 Abs.5 BauNVO ausnahmsweise zuléssig sind:
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
¢ Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
e Sonstige nicht stdorende Gewerbebetriebe.
Gemalfl 81 Abs. 5 und 6 BauNVO nicht zulassig sind:
e Anlagen fir Verwaltungen,
e Gartenbaubetriebe,
e Tankstellen.

Die Zulassigkeit von Ferienwohnungen gemaR 813a BauNVO wird nicht eingeschrankt. Ge-
mafR 8§13 BauNVO sind fur die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbe-
treibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiiben, im allgemeinen Wohngebiet Rdume zu-
lassig. Die nach 84 Abs.3 BauNVO zulassigen Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes und somit gemaf 81 Abs.6 BauNVO nicht zulassig.

Im Mischgebiet G1 sind gemaR 86 Abs.2 BauNVO zuléssig:
o \Wohngebaude,
e Geschéfts- und Blrogebaude,

o Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

e sonstige Gewerbebetriebe,

e Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,
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Gemal 81 Abs.5 und 6 BauNVO nicht zulassig sind:
e Gartenbaubetriebe,
e Tankstellen,

e Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind.

Gemal 81 Abs.7 BauNVO wird in Baugebietsteil Mischgebiet G2 festgesetzt:

Bis zu einem Abstand von 36 m parallel zum sidlichen Rand des Plangebiets (Grundstiicks-
grenze) sind schutzbedirftige Wohnnutzungen im Baufeld G2 unzulassig.

Die Zulassigkeit von Ferienwohnungen gemal3 813a BauNVO wird in beiden Baugebietsteilen
nicht eingeschrankt. GemafR 8§13 BauNVO sind fiur die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger
und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausiiben, im Mischgebiet Ge-
baude zuldssig. Die nach §6 Abs.3 BauNVO zulassigen Ausnahmen sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und somit gemaf 81 Abs.6 BauNVO nicht zuldssig.

3.1.2 Mak der baulichen Nutzung gemaR §9 Abs.1 Nr.1 BauGB

Die Grundflachenzahl (GRZ) sowie die Geschossflaichenzahl (GFZ) sind gemaf3 8§17 BauNVO
als Hochstgrenze festgesetzt.

Bauge- w w R R » N > = g N
bietsteil = g 0 < 3 53 =) > 5
« s N S N o o ) ©
@ @ — a ~ = <(2 o 3 S 2
o = = o o o @
> ” : ® ® = = =
@ ® o n < @ =3 s
o = = o ® =
o @ @ = @ s> 9
= 3 o Q o 3 3
N 0 o) O «Q S5
Y [0} ' c ® Q@
= > o o 5
o ® g 2
> o -
- )
A Flachen 0] 0,4 0,8 Il - -
fur den
Gemein-
bedarf
B WA oE 0,3 0,6 Il 12,00 m -
C WA o] 0,3 0,6 Il 12,00 m -
D WA oE 0,2 0,4 Il 10,00 m 2
E WA oE 0,2 0,2 | 8,50 m 2
F WA a 0,4 1,2 [l 12,00 m -
Gl MI a 0,4 1,2 ] 12,00 m -
G2 Ml a 0,4 1,2 [l 12,00 -

H WA oE 0,3 0,6 Il 8,50 m =

10
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In den Baugebietsteilen A, D, E, F, G und H sind gemal §19 Abs.4 BauNVO bei der Ermittlung
der Grundflache die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Neben-
anlagen im Sinne des 814 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Geléandeoberfla-
che, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zulassige
Grundflache darf durch die Grundflachen der vorgenannten Anlagen bis zu 50 vom Hundert
Uberschritten werden.

In den Baugebietsteilen B und C ist die Uberschreitung mit den Grundflachen der gemaf §14
Abs. 4 BauNVO aufgefuihrten Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des 8§ 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von 0,6 zulassig.

Die Hohe der baulichen Anlage wird durch die Festlegung der maximalen Anzahl der Vollge-
schosse geregelt.

Zusatzlich wird eine maximale Gebaudehohe festgesetzt.

Als unterer Bezugspunkt fir die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen wird die H6hen-
lage in m tUber NN der ausgebauten Stral3enverkehrsflache (OK StraRenausbau in Stral3en-
mitte) der ErschlieBungsstral3e in Grundstiicksmitte festgesetzt. Grundlage ist hierzu die Aus-
bauplanung / ErschlieBungsplanung mit der topographischen Hohenvermessung (Endausbau-
zustand) des Ingenieurbiiros Retzler / Idar-Oberstein.

Die maximale Geb&udehdhe wird definiert als das senkrecht an der — der ErschlieBungsstral3e
zugewandten — AuBenwand gemessene Mal3 zwischen dem unteren Bezugspunkt und der
Oberkante des Gebaudes (Firstpunkt bei geneigten Dachern, bei Flachdachern inklusive At-
tika). Das Mal} ist an der AuRenwand in Gebaudemitte zu nehmen.

Die maximale Gebaudehdhe wird auf die Mal3e entsprechend der Nutzungsschablone festge-
setzt.

3.1.3 Bauweise gemal} §9 Abs.1 Nr.2 BauGB

Die in der Planzeichnung festgesetzte Bauweise (8§22 Abs. 2 und Abs. 4 BauNVO) wird je nach
Baugebietsteil wird folgt definiert:

e Die in der Planzeichnung festgesetzte offene Bauweise o (822 Abs.2 BauNVO) wird
wie folgt definiert: Zulassig sind Einzelhauser, Doppelhduser und Hausgruppen bis 50
m Lange.

¢ Die in der Planzeichnung festgesetzte offene Bauweise o E (8§22 Abs.2 BauNVO) wird
wie folgt definiert: Zulassig sind Einzelhauser.

o Die in der Planzeichnung festgesetzte abweichende Bauweise a (8§22 Abs.4 BauNVO)
wird wie folgt definiert: Zulassig sind Einzelhduser mit seitlichem Grenzabstand jedoch
ohne Langenbeschrankung sowie Doppelh&user.

3.14 Uberbaubare Grundstiicksflichen gemiR §9 Abs.1 Nr.2 und 3 BauGB

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan durch Baugrenzen und Bauli-
nien ausgewiesen.
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3.1.5 Nebenanlagen, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Kraft-
Warme-Kopplungsanlagen gemaf §9 Abs.1 Nr.4 BauGB

Im Baugebiet sind untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sowie Anlagen zur Nut-
zung solarer Strahlungsenergie und Kraft-Warme-Kopplungsanlagen nach §14 BauNVO zu-
lassig, sofern sie dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des
Baugebietes selbst dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen.

Nebenanlagen und Einrichtungen nach 814 BauNVO sowie Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie und Kraft-Warme-Kopplungsanlagen im Sinne des §14 BauNVO sind nach
§23 Abs. 5 BauNVO auch auf den nicht tberbaubaren Grundstticksflachen, hdchstens bis zur
Tiefe der hinteren Baugrenze, zulassig.

Freistehende Nebenanlagen sind auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen nur zu ei-
nem umbauten Raum von max. 20 m3 (Summe aller Nebenanlagen auf3er Garagen und Car-
ports) je Baugrundstlck zulassig.

Auf den privaten Grundstiicken, die an den Auf3enbereich angrenzen, sind innerhalb eines 5
m breiten Streifens entlang der riickwartigen Grundstiicksgrenze keine Nebenanlagen in Form
von Gebauden zulassig.

3.1.6 Garagen, Carports, liberdachte Stellpldtze und Stellplatze gemaR §9 Abs.1
Nr. 4 BauGB

In den Baugebietsteilen WA sind Garagen, Carports und Uiberdachte Stellplatze! innerhalb der
gesamten Grundstucksflache zulassig, jedoch nur bis zur Tiefe der jeweils auf dem Grund-
stuck ausgewiesenen uberbaubaren Grundstiicksflache (hintere Baugrenze auf dem jeweili-
gen Grundstick).

In den Baugebietsteilen Ml sind Garagen, Carports und Uberdachte Stellplatze innerhalb der
gesamten Grundsticksflache zuléssig.

Bei Grundstuicksgrofien unter 1.000 m? in den Baugebietsteilen WA sind freistehende und an
das Hauptgebdude angebaute Garagen, Carports und Uberdachte Stellplatze jeweils nur bis
zu einer Bruttogrundflache von 20 m2 zulassig. Auf diesen Baugrundstiicken ist nur 1 (eine)
Garage zulassig.

Der Abstand von Vorderkante Garage bis Offentliche Verkehrsflache muss mindestens 5,0 m
betragen. Bei Eckgrundstiicken ist mit der Garagenseitenwand ein Abstand von mindestens 1
Meter von der Stral3enbegrenzungslinie einzuhalten.

1 Garagen sind vollstandig umschlossene Raume zum Abstellen von Kraftfahrzeugen. Eine Garage
liegt dann regelm&Rig vor, wenn die allseitige UmschlieBung des Raumes durch Bauteile wie Wande
sichtbar wird.

Carports sind Uberdachte Stellplatze (siehe unten), die Uber zusétzliche geschlossene Seitenwénde
verfiigen kénnen.

Uberdachte Stellplatze sind Flachen zum Abstellen von Kraftfahrzeugen mit einer Uberdachung.
Zusétzliche Seitenwénde sind nicht zulassig.
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3.1.7 Flachen fiir den Gemeinbedarf gemal} §9 Abs.1 Nr.5 BauGB

Die Flachen fur den Gemeinbedarf werden mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte® fest-
gesetzt.

Alle zulassigen Nutzungen mussen einen "dienenden" Charakter fir die Zweckbestimmung
"Kindertagesstatte® haben. Nutzungen, insbesondere allgemeine Wohnnutzungen, die dem
dauerhaften Wohnen dienen und nicht im Zusammenhang mit der zulassigen Nutzung stehen,
sind unzulassig.

3.1.8 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflaichen gemaR §9 Abs.1
Nr.11 BauGB

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung wird als ,verkehrsberuhigter Bereich® und

.FUB- und Radweg"” festgesetzt. Eine ErschlieBung von Grundstiicken Uber die festgesetzten
Ful3- und Radwege ist nicht zulassig.

3.1.9 Die Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlie8lich der
Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser, sowie fiir Ablage-
rungen gemaf §9 Abs.1 Nr. 14 BauGB

Die Flachen und Anlagen zur Rickhaltung des Regenwassers und unverschmutzten Oberfla-

chenwassers sind entsprechend den Vorgaben des siedlungswasserwirtschaftlichen Begleit-

planes herzustellen. Ausbau und technische Realisierung regelt der siedlungswasserwirt-
schaftliche Planungsbeitrag.

Die Flachen sind entsprechend den Festsetzungen gemaf 89 Abs.1 Nr. 20 BauGB naturnah
zu begriinen, zu schitzen, zu pflegen und die Eingrinung dauerhaft zu erhalten.

3.1.10 Offentliche Griinflichen gemiR §9 Abs.1 Nr.15 BauGB

Die offentlichen Grinflachen werden mit der Zweckbestimmung "Parkanlage" festgesetzt.

Die offentlichen Grunflachen dienen der Siedlungsdurchgriinung, dem Aufenthalt, dem Kin-
derspiel und der fuBlaufigen Verbindung. Die Herstellung von Fuldwegen, kleinen Platzen,
Spiel- und Wasserflachen und anderen der Erholung dienenden Einrichtungen ist zulassig.
Ebenso zulassig sind Abgrabungen und Aufschittungen zur Landschaftsgestaltung. Sie sind
mit Baumen und StrAuchern zu gliedern und in extensiver Weise zu unterhalten.

3.1.11 Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen
oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden
baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen, einschlie3lich von
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MafRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Ge-
rausche gemaR §9 Abs. 1 Nr.24 BauGB

Am sudlichen Rand des Plangebiets ist eine Larmschutzanlage (Schallschutzwand, Wall, Wall-
/Wandkombination oder gleichwertig) zu errichten. Die genaue Héhe und Ausgestaltung der
in der Planurkunde dargestellten Larmschutzanlage ist der schalltechnischen Untersuchung
zum Umspannwerk zu entnehmen.

Alternativ kénnen bauliche Larmschutzanlagen (Hochbauten), die den notwendigen Larm-
schutz gewabhrleisten, angewandt werden.

Die Larmschutzanlage muss uber ein Einfigungsdamm-Mal} von 2 25 dB verfugen. Der Re-
flexionsverlust muss beidseitig bei mindestens 4 dB liegen.

Die MalRnahme ist vor Bezugsfertigkeit der schutzbedurftigen Bebauung in den Baufeldern G1
und G2, B1 und E1 umzusetzen. Bis zu einem Abstand von 36 m parallel zum stidlichen Rand
des Plangebiets (Grundstticksgrenze) sind schutzbedirftige Wohnnutzungen im Baufeld G2
unzulassig.

Die Larmschutzanlage ist mit MaBnahmen gemaf §9 Abs.1 Nr.20 BauGB uberlagert und mit
den festgesetzten AusgleichsmalRnahmen A_4 einzugrinen.

3.1.12 Flachen und MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft, Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen,
Strauchern oder sonstigen Bepflanzungen, Flachen mit Bindungen fiir Be-
pflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern gemaR §1(a) BauGB i.V.m. §9 Abs.1
Nr.20, §9 Abs.1 Nr.25 a und b i.V.m. §9 Abs.1(a) BauGB

3.1.12.1 Vermeidungsmal3inahmen
Bodenschutz (V_1)

GemaR §202 BauGB ist "der Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen sowie bei wesentlichen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, in nutz-
barem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen." Uberschiis-
siges Bodenmaterial ist abzutransportieren und ordnungsgemaf zwischenzulagern.

Bei der Lagerung der Mutterbodenmassen sind die Anforderungen der DIN 18915 zu beach-
ten. Nach Beendigung der Arbeiten ist der Boden einer Tiefenlockerung zu unterziehen.

Der Oberboden ist sorgsam zu behandeln. Er darf nicht mit dem Unterboden vermischt werden
und ist einer nutzbringenden Wiederverwendung zuzufuhren. Bei nicht sofortiger Wiederver-
wendung ist er fachgerecht in 1,5 m hohen Mieten zwischenzulagern und mit einer Ansaat zu
begriinen. Anfallende Bodentiiberschussmassen sind ordnungsgemal zu entsorgen. Hierfur
ist eine Offentlich-rechtliche Zulassung erforderlich, sofern die Massen nicht auf eine abfall-
rechtlich zugelassene Deponie verbracht werden.

Keinesfalls dirfen Bodenlberschussmassen im 10-m-Bereich bzw. 40-m-Bereich oder im
Uberschwemmungsbereich eines Gewassers gelagert oder abgelagert werden.
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Grundstuckseigentimer sind gemafld 87 BBodSchG verpflichtet, Vorsorge gegen schadliche
Bodenveranderungen zu treffen. Schadliche Bodenveranderungen kdnnen auch nach 82
LBodSchG Erosionsschaden sein, welche die obere Bodenschicht in ihrer Funktion beein-
trachtigen.

Gehdlzrodungen (V_2)

Erforderliche Gehdlzrodungen sind ausschlief3lich — insbesondere aus Griinden des Vogel-
schutzes — zwischen dem 01. Oktober und 28. Februar durchzufihren.

Artenschutz (V_3)

Aus Grinden des Artenschutzes sind alle kurzfristig realisierbaren Kompensationsmal3nah-
men maoglichst rasch umzusetzen.

Gehdlzerhaltung (V_4)

Bestehende Gehdlzstrukturen, die nicht innerhalb von Bauflachen oder Verkehrsflachen lie-
gen, sollten moglichst erhalten und in die Freianlagenplanung integriert werden.

Beachtung des Gewasserrandstreifens (V_5)

Der 10m breite Gewéasserrandstreifen zum Huberbach ist zu beachten. Innerhalb des 10m-
Gewasserrandstreifens zum — entsprechend der Planung — renaturierten Huberbach sind Ge-
baude und Nebenanlagen (auch Einfriedungen und Zaune) sowie Gelandeauffillungen unzu-
lassig.

Vermeidungsmaflnahme zum Hochwasserschutz (V_6)

Zur Entlastung des Wasserhaushalts im Landschaftsraum — insbesondere nach Starkregene-
reignissen — sind auf den privaten Grundstticken Rickhalte- / Brauchwasserzisternen (Rtck-
haltung 1 m3/ 100 m? befestigte Flache, mindestens 3 m3, Drosselabfluss 1 I/s + Brauchwas-
servolumen) zu bauen.

VermeidungsmafRnahme zur Lichtverschmutzung (V_7)

Zur Begrenzung der nachtlichen Lichtverschmutzung sind alle StraRen- und Wegebeleuchtun-
gen als LED-Lampen auszufiihren. Die Beleuchtungen sind mit einer weitgehenden Abschat-
tung des Leuchtkdrpers auszufiihren, um Streulicht weitgehend zu vermeiden, so dass der
umgebende Raum durch die ,Lichtverschmutzung® nicht erheblich betroffen ist.

3.1.12.2 AusgleichsmalRnahmen
Gestaltung der nicht Gberbauten Grundstiicksflache (A_1)

Die Gestaltung der nicht Gberbauten Grundstiicksflache soll wie folgt vorgenommen werden:

Die private Grundsticksflache ist als Nutzgarten, Naturgarten oder landschaftsgartnerisch an-
zulegen und dauerhaft zu erhalten. Der Vorgarten ist zu begrinen, sofern er nicht als Zufahrt
oder Zuwegung bendétigt wird. Zur Gestaltung der Griinanlagen im Vorgarten und Gartenbe-
reich sind Gberwiegend heimische Laubgehdlze entsprechend der Artenliste im Anhang zu
verwenden.

Pro Grundstucksflache ist ein klein- bis mittelkroniger Laubbaum entsprechend der Artenliste
im Vorgarten zu pflanzen.
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Einfriedungen an den Grundstiicksgrenzen sind als Hecken aus Laubgehdlzen — auch in Ver-
bindung mit Drahtzaunen - zulassig. Hecken ausschlief3lich aus Nadelgeholzen sind unzulés-
sig. Immergrine Straucharten sind ausschlieB3lich im Verbund mit laubwerfenden Gehdlzen
der Artenliste im Anhang zulassig, dabei darf der Anteil der immergriinen Straucher 50% nicht
Uberschreiten. Eine Auswahlliste von laubwerfenden und immergrinen Gehdlzen kann der
Pflanzenliste im Anhang entnommen werden.

Ein 5 m breiter Grinstreifen zum ,Aufiengebiet® ist mit einem Pflanzgebot nach 89 Abs.1
Nr.25a BauGB festgesetzt und als durchgangiges Heckenband entsprechend den vorgenann-
ten Vorgaben zu bepflanzen, zu schitzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Innerhalb des
nach 89 Abs.1 Nr.25a BauGB festgesetzten Heckenbandes sind sdmtliche bauliche Anlagen
in Form von Geb&uden und Nebenanlagen unzuldssig.

Flachenbefestigungen sind auf das notwendige Mal3 zu beschranken. Flachenbefestigungen,
die eine Versickerung von Regenwasser zulassen, sind der Vorzug zu geben. Sogenannte
~ochottergarten — grof3flachig (iber 5 m2) mit Steinen bedeckte Gartenflachen, in welcher
Steine das hauptsachliche Gestaltungsmittel darstellen — sind auf der ganzen Grundsticksfla-
che unzulassig.

Naturnahe Anlage der Flachen zur Regenwasserbewirtschaftung (A_2)

Die Flachen zur Regenwasserbewirtschaftung sind naturnah anzulegen. Erdmulden sind land-
schaftsgerecht auszuformen und mit standortgerechten Laubgeholzen entsprechend der Ar-
tenliste im Anhang zu gestalten und einzubinden. Einfriedungen mittels Drahtzaune sind beid-
seitig mit einem durchgehenden Heckenband mit Pflanzenarten entsprechend der Artenliste
abzuschirmen.

Parkanlage mit besonderem Schwerpunkt der Biodiversitat (A_3)
Die Planung der Parkanlage ist entsprechend dem Biodiversitatsgedanken? auszurichten:

¢ Alle ,harten” Einfriedungen (Stlitzmauern, Beeteinfassungen etc.) sind als unverfugte
Natursteinmauern umzusetzen. Als Steine sind ausschlief3lich regionaltypische Sorten
(bspw. Allenbacher Steinbruch) zu verwenden. Natursteinmauern sind ein typischer
Bestandteil der Region und bieten fir Reptilien und Insekten wichtige Habitate.

o Wegeflachen sind ausschlie3lich in wassergebundener Form zu befestigen. Die Mate-
rialien (Splitt, Kies, Schotter, Holzh&cksel, Holzscheiben, Steintrittplatten) sind aus re-
gionalen Quellen zu beschaffen. Die wassergebundene Befestigung minimiert die Ein-
griffe in den Boden- und Wasserhaushalt. Befestigungen, die die Wasserdurchlassig-
keit des Bodens wesentlich beschrénken, sind nicht zulassig. Zur Befestigung konnen

2 Unter dem Begriff ,,Biodiversitat® versteht man die Vielfalt der Arten, Gene und Lebensraume. Dabei
sind Biodiversitat, intakte Natur und artenreiche Kulturlandschaften wesentliche Grundlagen fir eine
stabile und nachhaltige wirtschaftliche Entwicklung. Unsere Lebensgrundlagen und unser gesell-
schaftliches Wohlergehen hangen von den Okosystemleistungen ab, die vielfaltige Lebensraume und
ihre Bewohner fur uns erbringen. Artenreiche Natur- und Kulturlandschaften pragen das Bild der Re-
gion und tragen zur regionalen Wertschdpfung bei. Lebendige Natur bietet hohen Erholungswert. Die
Sicherung der biologischen Vielfalt ist somit fur die Lebensqualitéat der Menschen, fur die Landwirt-
schaft und auch fur andere Sektoren wie Wirtschaft, Tourismus und Gesundheit von grof3er Bedeu-
tung.
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versickerungsfahige Materialien wie bspw. offenfugiges Natursteinpflaster, wasserge-
bundene Decken, Schotterrasen verwendet werden. Rasengittersteine sind nicht zu-
lassig.

o Bei einer Neueinsaat von Freiflachen sind ausschliel3lich Regiosaatgutmischungen zu
verwenden (HK9, Grundmischung UG), reine Rasenflachen sind nur in Kombination
mit blutenreichen Sdumen und Randstreifen zuléssig (Betretungs- und Betrachtungs-
grin). Die Einsaat der Freiflachen ist ggf. in ihrer Artenzusammensetzung an den je-
weiligen Standort (Gewasser, Innenbereich) anzupassen. Blihstreifen und blutenrei-
che Sdume unterstitzen in wesentlichem Mal3e die Insektenwelt.

¢ Staudenflachen sind so anzulegen, dass vorrangig regional typische und standortge-
rechte Stauden zum Tragen kommen. Daneben ist der Klimawandel besonders in der
Auswahl geeigneter, klimavertréaglicher Arten und Sorten zu beachten. Staudenflachen
sollen, wenn mdglich mit Krauter- und Gemuisebeeten (Kichenkréuter, Heilkrauter, Ge-
musegarten), dhnlich der von Klostergarten erganzt werden. Auch hier sind heimische
Krauterarten und -sorten und Gemusesorten zu favorisieren. Alle Stauden, Krauter und
Gemdusesorten sind mit Informationstafeln fir Bewohner/Besucher kenntlich zu ma-
chen. Dies unterstiitzt einerseits das Wissen uber regionaltypische Arten und schafft
die Mdglichkeit einer Umsetzung auch in den heimischen Garten. Alle Staudenflachen
sind mit Kleinstrukturen zu erganzen (Wildbienenhaus, lose Steinhaufen, Totholz, Rei-
sighaufen), die fur Kleintiere und Insekten geeignete Quartiere aushilden kénnen.

e Zur Baum- und Strauchbepflanzung sind ausschlieRlich die in der Artenliste aufgefuhr-
ten Laubgeholze zulassig. Nadelgehdlze und hartlaubige Gehdlze sind generell unzu-
lassig. Bei einer Bepflanzung mit grokronigen Baumen ist die Luftzirkulation zu be-
achten (keine Querriegel).

e Von einer Verwendung von Buchs sollte aufgrund des zunehmenden Schadlingsbefalls
abgesehen werden.

o Alle Wiesen- / Rasenflachen sind mindestens 1mal aber héchstens 3mal im jeweiligen
Verpflichtungsjahr zu méhen (erste Mahd nicht vor dem 20. Juni), das Mahgut ist von
der Flache zu entfernen, frihestens an dem auf die Mahd folgenden Tag, spéatestens
nach 14 Tagen. Eine Dungung und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind nicht
zulassig.

e Aufschittungen bzw. Abgrabungen sind so durchzufiihren, dass keine tberschiissigen
Bodenmassen entstehen und Boschungen landschaftsrecht ausgeformt werden.

e Flachenvollversiegelungen innerhalb der Parkanlage mit Ausnahmen von Fundamen-
ten sind nicht zulassig.

Anlage von neuen Gehdlz-Leitstrukturen (A_4)

Die offentlichen Grunflachen zum Umspannwerk, die Flachen der Larmschutzanlage sowie
Randstreifen zur K 73 sind mit Strauch- und Baumhecken anzupflanzen, zu schitzen, zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten. Die Malinahme dient der Einbindung des Baugebietes in den
Landschaftsraum, der Abschirmung der baulichen Anlagen sowie als Leitstruktur zur
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Biotopvernetzung und Verbesserung und Entwicklung von Jagdhabitaten fur Vogel und Fle-
dermause.

Da diese Arten sich gerne an Strukturen orientieren, sollen neue Leitstrukturen bereits beste-
hende Strukturen ergdnzen, um den Landschaftsraum in Form eines West-Ost gerichteten
Grunkorridors strukturell miteinander zu verbinden. Hiervon kénnten auch weitere Arten profi-
tieren, die strukturorientiert fliegen und hier reproduzieren.

Mit der Anlage von neuen Geholz-Leitstrukturen sind auch gleichzeitig erhebliche Verbesse-
rungen des Landschaftsbildes und des Erholungspotenzials verbunden, indem die zurzeit aus-
geraumte Feldflur gegliedert und mit vertikalen Strukturen angereichert wird.

Gleichzeitig dienen diese MaRnahmen auch dem Boden- und Wasserschutz. Strauch- und
Baumhecken auf den windexponierten Hohenlagen wirken sich ginstig auf Bodenentwicklung
und -erosion, Verdunstungsleistung und Wasserrtickhaltung aus. Somit werden auch den Ein-
griffen in Boden- und Wasserhaushalt sowie Landschaftsbild und Erholungspotenzial Rech-
nung getragen.

Die Anpflanzung von Strauch- und Baumhecken ist mit einer Breite von 8 m mit beidseitigem
Saumestreifen von mindestens 1 m festgelegt. Die verkehrstechnischen Vorgaben sind entlang
der K73 zu beachten.

Durchzufiihrende MalRnahmen:

e Pflanzung von standortgerechten und ortstypischen Strauchgehdlzen entsprechend
der Artenliste

e Schutz, dauerhafte Erhaltung und Pflege der Strauchhecken / Baumhecken als Leit-
strukturen,

e Pflanzqualitdten und -ausfiihrung: leichte Straucher, 2xv, 70-120 Schutz gegen Wild-
verbiss durch umlaufenden Wildschutzzaun (Knotengeflechtzaun)

e Errichtung von Greifvogelkriicken alle 30 Ifd. m aus unbehandeltem Stangenholz, de-
ren Ansitzhéhen die Leittriebspitzen der neu gepflanzten Ba&ume um mindestens 1 m
Uberragen. Dies verhindert das Abbrechen von Leittrieben durch ansitzende Vdgel wie
insbesondere Mausebussard sowie Saat- und Rabenkréhe

o Offenhaltung der Pflanzflache wéahrend der ersten 5 Jahre (frei von Krautbewuchs).
Eine flache Abdeckung mit organischem Material ist erwiinscht, z. B. Holzhackschnitzel

o Pflanz- und Reihenabstand 1,5 m, Breite der Hecken 8 m mit allseitig umlaufenden
Wiesensaum von 1 m

Anpflanzung von Strallenbdumen (A_5)

Im Bereich der offentlichen Verkehrsflachen (Erschliel3ungsstral3en) sind mindestens 20 Stra-
Renbdume anzupflanzen. Der Standort der Stralenbdume ist auf der Grundlage der Straf3en-
/ Erschlieldungsplanung festzusetzen. Die Anlage und Pflanzung aller StraRenb&ume sind ent-
sprechend dem Schwammstadt-Prinzip auszufuhren.
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Um einen weiteren Ausgleich fur die Eingriffe zu erreichen, werden "produktionsintegrierte
Maflnahmen" festgesetzt. Die MalRnahmen orientieren sich an den Programmen zur "Entwick-
lung von Umwelt, Landwirtschaft und Landschaft (EULLa)" des Landes Rheinland-Pfalz, den
Empfehlungen der Stiftung Kulturlandschaft Rheinland-Pfalz sowie den Malinahmenbeschrei-
bungen von F.R.A.N.Z. - Projekten.

Entwicklung von artenreichen Wiesengesellschaften (A_6)

Auf der festgesetzten Parzelle sind die Weiden (Pferdweide EBO) im Sinne einer Entwicklung
von Glatthaferwiesen zu entwickeln. Entwicklungsziel sind hochwertige, blitenreiche Wiesen-
gesellschaften (Glatthaferwiese - Mittelgebirgsausbildung) entsprechend EAl/os.

Die einzelnen MalRnahmenbestandteile sind im Folgenden aufgeftihrt und dienen zur Informa-
tion des Bewirtschafters.

e die Flache ist maximal zweimal im jeweiligen Verpflichtungsjahr zu mahen und / oder
zu beweiden,

e die Nutzung der Flache ist in der Zeit vom 1. Juni bis 14. November vorgeschrieben,

e das Mahgut ist von der Flache zu entfernen, frihestens an dem auf die Mahd folgen-
den Tag, spatestens nach 14 Tagen,

e (gestattet ist die ganzjdhrige Beweidung, unter Einhaltung des zuldssigen Viehbesat-
zes, bei ausschlie3licher Beweidung ist der Viehbesatz von mind. 0,3 und max. 1,2
RGV/ha im Durchschnitt des Jahres einzuhalten, im Falle der Mahweidenutzung oder
der ganzjahrigen Beweidung mit Robustrindern darf der Viehbesatz 0,6 RGV/ha im
Durchschnitt des Jahres nicht tberschreiten,

e Stickstoffdiingung ist verboten, Dingung mit Festmist ist gestattet, kein Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln,

e Grunlandpflege ist in der Zeit vom 1. November eines Jahres bis zum 15. April des
Folgejahres zulassig,

e Ausbesserung der Grasnarbe nur umbruchlos,

o Einsatz eines ,Wildretters“, Mahen mit Doppelmessermahwerk,

e die Zufiitterung auf den Flachen mit Ausnahme von Mineralstoffen ist nicht zuldssig,
e sonstige FlAchennutzungen sind nicht zuldssig,

e Veranderung des Bodenreliefs und der Umbruch ist verboten, Entwasserungsmali-
nahmen (z.B. Drainierungen) sind nicht zulassig,

e Vorhandene Be- und Entwasserungseinrichtungen dirfen ordnungsgeman unterhal-
ten werden, die Beregnung der Flache ist nicht zulassig.

Anpflanzung von Obstb&umen (A_7)

Innerhalb der festgesetzten Flache / Streifen sind 13 und 26 Obstbdume in Reihe oder in Clus-
tern anzupflanzen, zu schitzen, zu pflegen und dauerhatft zu erhalten.
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¢ Pflanzung von insgesamt 39 standortgerechten und regionaltypischen Obstbdumen
(vgl. Artenliste) als in Reihe oder in Clustern, Pflanzabstand mindestens 10 m,

o Es sind Uberwiegend Wildobstsorten mit einem geringen Pflegeaufwand zu verwen-
den,

e Schutz, dauerhafte Erhaltung und Pflege der Obstbaume

¢ Pflanzqualitéaten und -ausfihrung: Hochstamm 3xv, STU 12-14, Stammhdhe min. 180
cm, wurzelnackt,

¢ Kaninchendraht in Pflanzgrube gegen Wihimause,

o Dreibock mit Mindesthéhe von 160 cm, Schutz gegen Wildverbiss durch Wild- und Fe-
geschutzdraht um den Dreibock, alternativ Stammspirale, Mulchrand,

e Beachtung und Sicherstellung der Grundsétze des Landes Rheinland-Pfalz fur Ver-
tragsnaturschutz Streuobst — Neuanlage und Pflege von Streuobst.

e erster Erziehungsschnitt in dem auf das Pflanzjahr folgenden Jahr,
¢ eine flache Abdeckung mit organischem Material ist erwiinscht, z. B. Holzhacksel
o Ersatz bei Ausfall von Baumen binnen eines Jahres durch Nachpflanzung

¢ Kein Einsatz von Mineraldiinger, Dingung der Baume zur Forderung des Jungbaum-
wachstums. (Erlaubt ist die Verwendung von organischen Diingern im Baumscheiben-
bereich mit Einarbeitung. Empfohlen wird Kompost, Stallmist und erganzend Horn-
spane, Rizinusschrot, Maltaflor)

e Kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln
Entwicklung von Acker- und Grinlandrandstreifen (A_8)

Entlang der Feldwege sowie im Bereich der Streuobstanpflanzung auf den in der Planzeich-
nung festgesetzten Flachen sind mindestens 6 m breite Acker- und Grinlandrandstreifen zu
belassen. Die einzelnen MalRnahmenbestandteile sind im Folgenden aufgefuhrt und dienen
zur Information des Bewirtschafters. Sie lehnen sich an EULLa - Agrarumwelt- und Klima-
schutz-MaRRnahmen / Vertragsnaturschutz Saum- und Bandstrukturen im Ackerbau an:

e die Breite des Streifens muss mindestens 6 und hdochstens 20 m betragen,
¢ die Flache muss mit der vorgegebenen Begriinungsmischung eingesat werden,

e Einsaat einer mehrjahrigen Begrinungsmischung bis 15. Mai des ersten Verpflich-
tungsjahres,

e ausschliefilich Drillsaat, unter Einhaltung der vorgegebenen Saatstarke,

e kein Einsatz von Dingemitteln (organisch, chemisch-synthetisch oder mineralisch),
kein Einsatz von Bodenhilfsstoffen einschlie3lich Kalkung, kein Einsatz von Pflanzen-
schutzmitteln, kein Einsatz mechanischer Unkrautbek&dmpfungsverfahren

o bei mehrjdhrigen Begrinungsmischungen jahrlich in der Zeit vom 15. Juli bis 31.0kto-
ber eines Jahres, 50 bis max. 70 % mé&hen / mulchen (30 - 50 % Rickzugsflache),

o bei der Mahd, ist spatestens 14 Tage danach das Mahgut gleichmaf3ig zu verteilen
oder zu entfernen,
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o beim Auftreten unerwinschter Konkurrenzpflanzen (z. B. Flughafer, Distel usw.) be-
steht eine Verpflichtung zum ,Schrdpfschnitt”,

e sonstige Flachennutzungen sind nicht zul&ssig.
Entwicklung von Flachen mit Extensivgetreide und blihender Untersaat (A_9)

Extensivgetreide mit blihender Untersaat stellt eine MaRnahme zur Férderung der Artenviel-
falt dar und wird von der ,Stiftung Kulturlandschaft Rheinland-Pfalz“ empfohlen:?

,Bei der Flache handelt es sich um ein Extensivgetreide mit blihender Untersaat, eine Mal3-
nahme, um die Artenvielfalt in der Agrarlandschaft zu erhéhen. Das Getreide wird hierzu nur
in jede zweite der sonst Ublichen Reihen eingesét. Die Saatstarke wird zusétzlich halbiert. Das
schafft lichte Bestande, in denen sich die darlber hinaus eingeséate Mischung aus Gelbklee,
WeilR3klee, Inkarnatklee und Hornschotenklee gut etablieren kann. Die sogenannte Untersaat
aus Klee bietet Nahrung fiir Bestauber, aber auch Nutzlinge, wie Marienkafer oder Laufkéfer.
Neben Feldhasen finden auch Amphibien einen Rickzugsraum auf der Flache, auf der keine
Pflanzenschutzmittel ausgebracht werden. Der Klee, der als Leguminose zusammen mit Knoll-
chenbakterien Stickstoff aus der Luft binden kann, wirkt sich auRerdem positiv auf das Boden-
geflige und die Bodenfruchtbarkeit aus. Nach der Getreideernte bleibt der Klee noch bis Ende
August stehen. Erst danach darf der Landwirt die Flache umbrechen und fur das n&chste Jahr
bestellen. So lange bleibt das Refugium fir Insekten, Amphibien und Wildtiere erhalten.

Umzusetzende MalRnahmenbestandteile:

o Das Winter- bzw. Sommergetreide wird in doppeltem Saatreihenabstand und somit mit
nur halber Saatstarke pro m2 gesat.

¢ Die MaRnahme kann sowohl auf Schlagebene als auch in Streifenform angelegt wer-
den. Die Mindestbreite betragt 15 m.

e Verzicht auf Pflanzenschutzmittel und mineralische Diingung

e Es gibt verschiedene Optionen zur Ernte: normale Ernte und Umbruch, normale Ernte
und Stoppelbrache stehenlassen, Extensivgetreide tiber Winter stehenlassen

e Als Untersaat werden mindestens vier blihende Arten eingesat, z. B. Kleearten und
Leindotter.

e Ein Umbruch ist ab dem 31. August méglich. Aus naturschutzfachlicher Sicht ist ein
spaterer Umbruch (z. B. stehenlassen tber Winter) optimal.

Wirkung auf die Artenvielfalt

* Der lichte Getreidebestand fordert das Vorkommen von Ackerwildkrautern.
* Ackerwildkrauter bieten Nahrung fur Insekten.

» Geeignetes Brut- und Nahrungshabitat fir Feldvogel.

* Nahrungshabitat fir Amphibien

3 Quelle: https://www.kula-rlp.de/de/startseite/aktuelles/einzelansicht/news/detail/News/exten-
sivgetreide-mit-bluehender-untersaat-als-massnahme-fuer-den-erhalt-der-artenvielfalt/
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3.1.12.3 geplante UberwachungsmaRnahmen / Monitoring

Das Monitoring dient der Uberprifung der planerischen Aussagen zu prognostizierten Auswir-
kungen, um erforderlichenfalls zu einem spéteren Zeitpunkt noch Korrekturen der Planung
oder Umsetzung vornehmen zu kénnen oder mit ergdnzenden MalRhahmen auf unerwartete
Auswirkungen reagieren zu kénnen.

Die Gemeinde hat nach neuem Baurecht die erheblichen Umweltauswirkungen geman § 4c
BauGB vorhabenbezogen zu tiberwachen (Monitoring).*

Folgende Uberwachungsmafnahmen sind zur Konkretisierung im nachfolgenden Bebauungs-
planverfahren vorgeschlagen:

e Prufung der Freiflachenplanung (Parkanlage),

e Prifung der Bepflanzung eines durchgéngigen Heckenbandes auf den privaten Grin-
flachen,

e Priufung der naturnahen Anlage der Flache zur Niederschlagwasserbewirtschaftung,
e Prifung der produktionsintegrierten Maf3nahmen.

Die Durchfiihrung der Uberwachung ist Aufgabe der Gemeinde. Die Dokumentation kann da-
bei auch als Information zu Ursprung, Werdegang und Entwicklung des Baugebiets dienen
und publiziert werden.

3.1.13 Bedingte Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 2 BauGB

Im Sinne von 8§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird bestimmt, dass die Flachen fir besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes einschlie3lich von Ma3nahmen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche geméaf 89 Abs. 1 Nr.24 BauGB so-
lange vorzuhalten / zuldssig sind, wie schadliche Immissionen des Umspannwerks dort her-
vorgerufen werden.

Als Folgenutzung wird die Uberlagerte Festsetzung gemaf 89 Abs.1 Nr.20 BauGB bestimmit.

4 § 4c BauGB: Die Gemeinden tberwachen die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchfiihrung der Bauleitpléane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswir-
kungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Malinahmen zur Abhilfe zu ergrei-
fen; Gegenstand der Uberwachung ist auch die Durchfiihrung von Darstellungen oder Festsetzungen
nach § la Absatz 3 Satz 2 und von Mal3nahmen nach 8§ 1a Absatz 3 Satz 4. Sie nutzen dabei die im
Umweltbericht nach Nummer 3 Buchstabe b der Anlage 1 zu diesem Gesetzbuch angegebenen
Uberwachungsmafnahmen und die Informationen der Behdrden nach § 4 Absatz 3.
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4

4.1

Regelungen nach Landesgesetzen (Ubernahme von auf Lan-
desrecht beruhenden Festsetzungen in den Bebauungsplan
gemal § 9 Abs. 4 BauGB)

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften gemaf} §88 LBauO

Entsprechend 888 LBauO kdnnen Gemeinden durch Satzung Vorschriften erlassen tber

4.1.1

die auRere Gestaltung baulicher Anlagen sowie von Werbeanlagen und Warenauto-
maten zur Durchfihrung gestalterischer Absichten in bestimmten bebauten oder unbe-
bauten Teilen des Gemeindegebiets,

besondere Anforderungen gestalterischer Art an bauliche Anlagen, Werbeanlagen und
Warenautomaten zum Schutz bestimmter Bauten, Straf3en, Platze oder Ortsteile von
kultureller, historischer oder stadtebaulicher Bedeutung oder zum Schutz von Kultur-
und Naturdenkmalern,

die Gestaltung der Stellplatze und der unbebauten Flachen der bebauten Grundstlicke
sowie Uber die Notwendigkeit, Art, Gestaltung und Hoéhe von Einfriedungen,

die Unzulassigkeit von Antennen auf Gebauden sowie die Unzulassigkeit von AulRen-
antennen,

die Begriinung baulicher Anlagen sowie die Anpflanzung von Baumen und Strauchern.

Dachform

Als Dachform zuléssig sind Satteldacher, Pultdacher, in der Hohe versetzte Pultdacher sowie
Flachdacher. Hinsichtlich der Dachgestaltung sind fir Hauptgebaude und Nebengebaude Ton-
nendacher, Walmdacher und Krippelwalmdacher sowie Zeltdacher unzuléssig.

Als Satteldacher im Sinne der Vorschriften des Bebauungsplans gelten auch in der Héhe ge-
geneinander versetzte, zu den Geb&udeaulenwéanden hin abfallende Pultdacher.

4.1.2

Dachneigung bei geneigten Dachern

Je nach Dachform sind folgende Dachneigungen (Regeldachneigung) zulassig®:

Satteldach: < 30°
Pultdach: < 16°

Die Fachregeln des Deutschen Dachdeckerhandwerks unterscheiden Regel- und Mindestdachnei-
gung. Als Regeldachneigung wird die unterste Grenze fiir eine Dachneigung bezeichnet, bei der sich
eine Dachdeckung langfristig als regensicher bewahrt hat. Festgelegt ist sie durch die Neigung der
Sparren, also die Unterkonstruktion des Dachs. Bei Schieferdachern darf die Regeldachneigung bei
der zusétzlichen Ausfuhrung eines wasserdichten Unterdachs um bis zu 10° unterschritten werden,
also flacher ausfallen. Wenn ein Dach die Regeldachneigung um genau 10° unterschreitet, weist es
die sogenannte Mindestdachneigung auf — diese darf nicht mehr verringert werden (Bsp. Altdeutsche
Deckung: Regeldachneigung 25°, Mindestdachneigung 15°).
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4.1.3 Dachgestaltung

Die vorstehenden Festsetzungen zu Dachform und Dachneigung gelten auch fir Garagen und
Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO. Auf Dachern von Garagen ist auch die Anordnung von
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie zulassig. Anlagen auf der Dachflache zur Verwertung
erneuerbarer Energien sind bei Flachdéachern nur insoweit zuléssig, indem sie durch bauliche
Vorkehrungen nicht sichtbar sind (bspw. durch Erh6hung des aufgehenden Mauerwerks).

Ein Risalit — als vorspringender Gebaudeteil — sowie Zwerchgiebel sind in einer Breite vom
maximal 3,0 m und einer Tiefe von maximal 1,5 m zulassig.

Dachgauben sind unzulassig.

Dachuberstande durfen einschlie3lich Dachrinne max. 0,65 m betragen.

4.1.4 Dachaufbauten

Antennen jeglicher Art sind auf allen Dachflachen unzulassig. Satellitenschiisseln sind in
Dachfarbe auszufuhren.

4.1.5 Dacheindeckung

Fur die Dacheindeckung dirfen keine glanzenden und/oder stark reflektierenden Materialien
verwendet werden, zulassig sind jedoch — unabhangig von ihrer konstruktiv bedingten Farb-
gebung — Anlagen zur solaren Energiegewinnung.

Die Dacheindeckung ist nur in schwarzem bis mittelgrauem Farbton im Rahmen der naturli-
chen Farbenvielfalt von Schiefer zulassig. Begriinte Dacher sind ebenfalls zulassig. Als Dach-
eindeckung sind kleinteilige Materialien wie Schiefer oder Materialien, die Schiefer in lhrem
Erscheinungsbild gleichkommen, zulassig. ,Kunstschiefer® aus Faserzement, glasfaserver-
starktem Kunststoff oder Kunstharz ist unzulassig. Weiterhin zulassig sind Ziegel oder Beton-
dachsteine in vergleichbaren Farben. Alternativ ist beschichtetes Metallblech zulassig. Unbe-
schichtete Metalle wie Kupfer, Zink oder Blei sind als Eindeckungsmaterial unzulassig.

4.1.6 GebdudeaulBlenflachen

Die Fassaden der Gebaude sind als verputzte Wandflachen herzustellen. Weiterhin zulassig
sind Sichtmauerwerk mit heimischem Naturstein der geographischen Region®, unbehandelte
und naturbelassene Holzverkleidungen und Verkleidungen aus anderen nicht reflektierenden
Plattenwerkstoffen. Klinkerfassaden sind unzul&ssig.

Die Errichtung von Blockh&usern ist nicht gestattet. Weiterhin unzuldssig sind aufgesetzte oder
vorgeblendete Fachwerke, Fassadenverkleidungen mit keramischen Werkstoffen sowie
Kunststoffverkleidungen, die natirliche Werkstoffe imitieren.

4.1.7 Sockelh6he

Die Sockelhdhe (Oberkante Fertigfu3Bboden Erdgeschoss) darf in den Baugebietsteilen A, B,
C, D und E hdochstens 0,5 m betragen, in Baugebietsteil F héchstens 1,20 m. Die Sockelh6he

6 Als geographische Region gilt der Naturraum ,Hunsriick” (Naturraum-Nr. 24),
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ist auf die HOhe der das Baugrundsttick erschlieRenden 6ffentlichen Verkehrsflache, zu mes-
sen an der StralRenbegrenzungslinie in Mitte der straRenzugewandten Gebaudeseite, zu be-
ziehen.

Als unterer Bezugspunkt fir die Festsetzungen der Sockelh6éhe wird die Hohenlage in m Uber
NN der ausgebauten StraRenverkehrsflache (OK StralRenausbau in Stralenmitte) der Er-
schlieBungsstralie in Grundstiicksmitte festgesetzt. Grundlage ist hierzu die Ausbauplanung /
ErschlielBungsplanung mit der topographischen Hohenvermessung (Endausbauzustand).

4.1.8 Miillaufbewahrung

Standplatze fur Mulltonnen oder Mullbehalter sind entweder baulich in Geb&ude zu integrieren
bzw. im Freien durch Einhausung oder Umpflanzung der Sicht zu entziehen.

4.1.9 Einfriedungen, Abgrenzungen und deren Gestaltung

Einfriedungen an den Grundstlicksgrenzen sind als Hecken aus Laubgehdélzen — auch in Ver-
bindung mit Drahtzdunen - zulassig. Hecken aus Nadelgehélzen sind unzuléassig. Immergrine
Straucharten sind ausschlief3lich im Verbund mit laubwerfenden Geholzen der Artenliste im
Anhang zuldssig, dabei darf der Anteil der immergriinen Straucher 50% nicht Uberschreiten.
Eine Auswahlliste von laubwerfenden und immergriinen Gehdlzen kann der Pflanzenliste im
Anhang entnommen werden.

Stral3enseitige Einfriedungen sowie Einfriedungen entlang 6ffentlicher Ful3- und Radwege sind
nur in Form von Mauern aus Naturstein, Gabionen oder Hecken aus Laubgehélzen — auch in
Verbindung mit Drahtzaunen — zulassig.

Zulassig sind auch Kombinationen aus den vorgenannten Einfriedungsformen.

Hecken sind auf der riickwartigen straRenabgewandten Grundstiicksflache bis zu einer Ge-
samthdhe von 2,00 m zuldssig. Entlang der vorderen Grundstticksgrenze zur ErschlieBungs-
stral3e sind Hecken bis zu einer Gesamththe von 0,60 m zulassig.

Einfriedungen in Form von festen Sockeln oder Mauern werden auf der riickwértigen straf3en-
abgewandten Grundstiicksflache bis zu einer Gesamthéhe von max. 1,20 m beschrankt. Ent-
lang der vorderen Grundstiicksgrenze zur ErschlieBungsstraf3e sind Einfriedungen in Form
von festen Sockeln oder Mauern bis zu einer Gesamthéhe von 0,60 m zulassig. Die zulassige
Hohe von festen Sockeln und Mauern darf an der vorderen Grundstiicksgrenze durch Hecken
nicht erhéht werden.

Als Materialien sind zuléssig: Natursteinmauern, Mauersteinblécke und Winkelsttitzen aus Be-
ton, Gabionen und verputzte Mauern. Der Verputz von Mauern ist dem des Hauptgebaudes
anzupassen. Die Verwendung von Pflanzsteinen aus Beton oder Leichtbeton ist zur Rand-
oder Hangbefestigung nicht zul&ssig.

Sind hoéhere Stitzmauern auf einem Grundsttick erforderlich, missen sie gestaffelt werden.
Die Abschnitte missen mindestens 1,80 m gegentber dem jeweils darunter liegenden Ab-
schnitt nach hinten versetzt werden. Die zwischen den Stutzmauern liegende Flache ist zu
begriinen.

25



Ortsgemeinde Sohren
Bebauungsplan ,Weizenacht”
Textliche Festsetzungen, Begriindung zum Bebauungsplan

min. 1,8

4.1.10 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind auf die Art der Dienstleistung und den Betreiber zu beschrénken. Sie dir-
fen nur an Haus- oder Grundstiickseingdngen angebracht werden. Die maximal zuldssige
GroRRe betragt 0,25 m2. Lichtwerbungen mit bewegtem, laufendem, blendendem oder im zeit-
lichen Wechsel aufleuchtendem Licht sind nicht zuldssig.

4.2 Kulturdenkmaler

Funde mussen gemal 817 DschPflG unverzlglich gemeldet werden. Entsprechend §16-21
DSchG besteht eine Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht bei archdologischen Fun-
den. Der Vorhabentrager wird auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht (816-21
DSchG RLP] hingewiesen. Der Baubeginn ist mindestens 2 Wochen vorher per E-Mail Gber
landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de oder telefonisch unter 0261 5525 3000 anzuzeigen.
Weiterhin sind der Vorhabenstrager wie auch die ortlich eingesetzten Firmen darlber zu un-
terrichten, dass ungenehmigte sowie unangemeldete Erd- und Bauarbeiten in Bereichen, in
denen archéologische Denkmaler vermutet werden, nach § 33 Abs.1 Nr. 13 DSchG RLP ord-
nungswidrig sind. Die Anzeige / Unterrichtung sollte von der Verbandsgemeindeverwaltung
erfolgen, um rechtzeitig die geomagnetische Prospektion durchfiihren zu kénnen.

4.3 Okologische Niederschlagswasserbewirtschaftung

Oberflachenwasserbewirtschaftung

Anfallendes Regenwasser und unverschmutztes Oberflachenwasser ist in geeigneter Weise
rickzuhalten, zu speichern und als Brauchwasser / Grauwasser zu nutzen (vgl. hierzu den
Siedlungswasserwirtschaftlichen Planungsbeitrag). Darlber hinaus anfallendes Nieder-
schlagswasser ist grundsatzlich auf dem Grundstiick zurickzuhalten, zu verwerten oder zu
versickern. Niederschlagswasser ist ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder direkt in ein

26



Ortsgemeinde Sohren
Bebauungsplan ,Weizenacht”
Textliche Festsetzungen, Begriindung zum Bebauungsplan

Gewasser einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Eine Einleitung von unverschmutzten Niederschlagswasser in den Schmutzwasserkanal ist
nicht zulassig.

Die Beseitigung des Niederschlagswassers (Nutzung, Versickerung) hat unter Berticksichti-
gung der 88 5 und 55 WHG und des § 13 Abs. 2 LWG zu erfolgen. Dabei ist auch nachweislich
sicherzustellen, dass aufgrund von Starkregenereignissen abflieRendes Wasser im Aul3enbe-
reich zurtckgehalten oder schadlos weitergeleitet wird.

Zur Rickhaltung, Versickerung und Verdunstung des von den Grundstiicksflachen anfallen-
den, nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswassers sind

e bis 30 cm tiefe, dauerhaft begriinte Versickerungsmulden (z. B. Rasenmulden, Wiesen-
mulden fir eine Versickerung des Niederschlagswassers durch die belebte Bodenzone
und/oder

e bis 30 cm tiefe, dauerhaft begriinte Versickerungsmulden (z. B. Rasenmulden, Wiesen-
mulden) fir eine Versickerung des Niederschlagswassers durch die belebte Bodenzone
mit darunter eingebauten Rigolen und/oder

e Brauchwasserzisternen mit zusatzlichem Rickhalteraum und eingebautem kontinuierli-
chen Drosselabfluss

anzulegen und im Bauantrag nachzuweisen.

Zur Betriebssicherheit bei extremen Niederschlagsereignissen sind Mulden und Zisternen mit
einem Uberlauf zu versehen. Bis zur Hohe des Drosselabflusses (Uberlauf) kann die Zisterne
als Brauch- und Nutzwasserspeicher verwendet werden.

Der jeweilige flachenbezogene Versiegelungsgrad sowie die Abflussverminderung sind nach
den Abflussbeiwerten der aktuellen DIN 1986 zu ermitteln. Die Versickerungsmulden und Zis-
ternen sind hinsichtlich erforderlichem Mindestvolumen und baulicher Auspragung auf Dauer
funktionsfahig zu erhalten.

Die privaten Speicheranlagen sind mit einer Vorrichtung zum Schutz vor Riickstau zu verse-
hen, die der DIN 1986 entspricht. Diese Vorrichtung ist dauerhaft funktionstiichtig zu erhalten.

Eine Einleitung des Uberlaufes oder des Drosselablaufes der Zisternen in den Schmutzwas-
serkanal ist unzul&ssig.

Allgemeine Wasserwirtschaft

Das Oberflachengewdasser des Huberbachs liegt teilweise innerhalb des rAumlichen Geltungs-
bereichs.

Wasserversorgung, Heilguellen-, Wasserschutzgebiete, Altablagerungen

Durch die vorgesehene Bebauung werden Wasserschutzgebiete nicht beriihrt. Durch die Bau-
leitplanung sind gemal Altablagerungskataster des Landes Rheinland-Pfalz Altablagerungen
nicht beruhrt.
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Schmutzwasserbeseitigung

Die Gebaude im Baugebiet sind an die Schmutzwasserkanalisation von Sohren anzuschliel3en
(Anschlusszwang).

Brauchwasseranlagen

Brauchwasseranlagen sind gemaf der allgemeinen Entwésserungssatzung der Verbandsge-
meinde den Verbandsgemeindewerken anzuzeigen.

Sofern die Sammlung von Niederschlagswasser in Zisternen zur Brauchwassernutzung u.a.
fur die Toilettenspllung vorgesehen ist, sind nachfolgende Hinweise zu beachten:

1. Es durfen keine Verbindungen zum Trinkwassernetz hergestellt werden,

2. Samtliche Leitungen im Gebaude sind mit der Aufschrift/Hinweisschild ,Kein Trinkwas-
ser‘ zu kennzeichnen, bei der Installation sind die Technischen Regeln zu beachten.

3. Der Trager der Wasserversorgung soll Giber solche Planungen informiert werden.

Grundwasserschutz

Sofern wahrend der Bauphase hohe Grundwasserstande auftreten bzw. durch starke Nieder-
schlage ein Aufstau auf den grundwasserstauenden Schichten hervorgerufen wird, kann eine
Grundwasserhaltung erforderlich werden. Hierflr ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der
zustandigen Unteren Wasserbehorde einzuholen.

4.4 Landesstrallengesetz

Die Vorgaben des LandesstraRengesetzes sind zu beachten. Dies betrifft insbesondere die
Einhaltung und Berlicksichtigung von Baubeschrankungs- und Bauverbotszonen entspre-
chend 822 LStrG.

4.5 Nachbarrechtsgesetz

Gemal 842 Nachbarrechtsgesetz fur Rheinland-Pfalz miissen Einfriedungen von der Grenze
eines landwirtschaftlich genutzten Grundstiickes, das auf3erhalb eines im Zusammenhang be-
bauten Ort-steiles liegt und nicht in einem Bebauungsplan als Bauland zugewiesen ist, auf
Verlangen des Nachbarn 0,5 m zurtickgesetzt werden. Einfriedungen missen von der Grenze
eines Wirtschaftsweges 0,5 m zurlickgesetzt werden. Eigentimer und Nutzungsberechtigte
eines Grundstiickes haben mit Ba&umen und Strauchern von den Nachbargrundstiicken - vor-
behaltlich des § 48 Nachbarrechtsgesetz - die in 88 44 und 45 Nachbarrechtsgesetz aufge-
fuhrten Abstdnde einzuhalten. Dies gilt auch fur landespflegerische Ausgleichs- und Ersatz-
pflanzungen.
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5 Hinweise
5.1 Ingenieurgeologie
Boden

Bei allen Bodenarbeiten, auch bei Bau- und Unterhaltungs- und ggf. Ausgleichsmal3nahmen,
sind die Vorgaben nach §202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 und 19731 sowie die For-
derungen des Bodenschutzes (BBodschG und BBodschV) zu beachten.

Hydrogeologie

Ist die Versickerung anfallenden, nicht schéadlich verunreinigten Niederschlagswassers ge-
plant, so sollte die Versickerungsmaoglichkeit mittels geeigneter Methoden untersucht werden.
Die Versickerung soll vorzugsweise Uber die belebte Bodenzone erfolgen.

Ingenieurgeologie

Die Anforderungen der DIN 1054, DIN 4020 und DIN 4124 an den Baugrund sind zu beachten.
Bei Eingriffen in den Baugrund wird empfohlen, bei Neubauvorhaben oder gréfZeren An- und
Umbauten (Insbesondere mit Lastdnderungen) objektbezogene Baugrunduntersuchungen
durchzufihren.

5.2 Begriinung im Bereich der Versorgungsanlagen und -leitungen

Bei einer Begrinung im Bereich von Versorgungsanlagen und -leitungen sind die Hinweise
des DVGW-Arbeitsblattes GW 125 - Baumanpflanzungen im Bereich von unterirdischen Ver-
sorgungsanlagen - zu beachten. Gemall dem Regelwerk Abwasser - Abfall, Hinweise H 162
sind Kanalleitungen beidseits 2,50 m von Anpflanzungen freizuhalten, ohne dass Schutzmaf3-
nahmen erforderlich werden. Sollte dieser Sicherheitsabstand im Einzelfall unterschritten wer-
den, sind SchutzmaRnahmen erforderlich, um die Gehdlzwurzeln von den Versorgungsanla-
gen fernzuhalten.

5.3 Stromversorgungsleitungen auf den Grundstiicken

Die Baugrundstiicke werden bei der ErschlieBung des Baugebietes, mit ca. 1,5 m langen An-
schlussleitungen an das 6ffentliche Stromversorgungsnetz angeschlossen, die spater bis zu
den Neubauten verlangert werden. Die Kabel stehen unter elektrischer Spannung. Die auf
dem Grundstiick befindlichen Stromversorgungsleitungen sind unentgeltlich zu dulden. Uber-
prifungen und Arbeiten an Leitungen werden dem Netzbetreiber oder von ihm beauftragten
Unternehmen jederzeit gestattet. Mit Bauarbeiten in Kabelnéhe darf erst nach Abstimmung mit
dem Netzbetreiber begonnen werden (planauskunft-rnh@westnetz.de).

5.4 Glasfaseranbindung

Die Baugrundstticke werden bei der ErschlieBung des Baugebietes, mit ca. 1,5 m langen Tech-
nikrohren erschlossen, die spater bis zu den Neubauten verlangert werden. Hierliber besteht
die Mdoglichkeit einer spateren Glasfaseranbindung. Die auf dem Grundstick befindlichen
Technikrohre sind unentgeltlich zu dulden. Uberpriifungen und Arbeiten an den Rohren
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werden dem Netzbetreiber oder von ihm beauftragten Unternehmen jederzeit gestattet. Mit
Bauarbeiten im N&herungsbereich der Technikrohre darf erst nach Abstimmung mit dem Netz-
betreiber begonnen werden (planauskunft-mh@westnetz.de).

5.5 Deutsche Telekom

In allen Stral3en bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungs-
zone in einer Breite von ca. 0,30 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien vor-
zusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Lei-
tungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe
2013 zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Un-
terhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden. Fir den
rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stra-
Benbau und den Baumaflinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass fir die
Arbeiten der Telekom Deutschland GmbH ein mit uns abgestimmtes eigenes Zeitfenster ein-
geplant wird.

5.6 Brandschutz

Die Verkehrsflachen im Baugebiet sind fur den Einsatz von Brandbekdmpfungs- und Rettungs-
geraten / Fahrzeugen, bezogen auf die Fahrspurbreiten, die Druckfestigkeiten und die Kurven-
radien, entsprechend den technischen Baubestimmungen zu errichten.

Fur die im Bebauungsplan festgesetzten Bereiche MI (Bereich ,G*) und das Zentrum des Ge-
bietes (Bereich ,F“), sowie fir die geplanten Kindergartenflache (Bereich ,A") wird, u. a. auf-
grund der Geschossigkeit im Grenzbereich (N=3) und der Geschossflachenzahl von GFZ= 1,2
die Spalte 2 des DVGW W 405 wirksam und somit ein Loschwasserbedarf von 96 m3/ h tUber
2 Stunden erforderlich. Hierfur stehen im Nahbereich des NBG zwei vorhandene Hydranten
aus dem Leitungsnetz der Verbandsgemeindewerke zur Verfiigung.

Beide Hydranten liegen in etwa im 300 m Radius der maf3geblich, entferntesten Bebauung (=
Bereich ,F*).

Der notwendige Betriebsdruck flir den max. Lastfall (96 m3/ h) von 1,5 bar liegt mit nur 87 m3/h
leicht unter der Regelforderung. Dies kann aber durch eine Bundelung beider zur Verfiigung
stehender Hydranten kompensiert werden, womit der Loschwasserbedarf realisiert werden
kann.

1. Rettungswegsituation:

Werden Geb&ude mit einer Bristungshohe der zum Anleitern vorgesehenen Fenster oder
Stellen von mehr als 8 Metern errichtet, dann ist der zweite Rettungsweg aus den Nutzungs-
einheiten baulich sicherzustellen, sofern bei dem betreffenden Objekt der Einsatz eines Hub-
rettungsfahrzeugs nicht in Betracht kommt. Soll der Rettungsweg uber Leitern sichergestellt
werden, sind entsprechende Zu- und Durchfahrten zu den Gebauden sicherzustellen. Es mus-
sen Aufstellflachen fur Hubrettungsfahrzeuge vorhanden sein, die jederzeit erreichbar und er-
kennbar sind. Eventuell vorhandener oder zu pflanzender Bewuchs darf die Anleiterbarkeit
notwendiger Stellen an den Gebauden nicht beeintrachtigen.
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2. ErschlieBung Grundstiick:

Bei Geb&auden, die ganz oder in Teilen mehr als 50 m von einer 6ffentlichen Verkehrsflache
entfernt sind, sind Zu- oder Durchfahrten zu den vor und hinter den Gebauden gelegenen
Grundstiicksteilen herzustellen, sofern sie aus Griinden des Feuerwehreinsatzes erforderlich
sind. Soweit die Flachen nicht auf dem Grundstiick liegen, missen sie 6ffentlich-rechtlich ge-
sichert sein. Zugange und Zufahrten auf den Grundstiicken und ggf. auch auf 6ffentlichen Fla-
chen sind nach 87 der Landesbauordnung (LBauO RLP) bzw. nach DIN 14090 zu planen.

3. Ldschwasserrickhaltung:

Es ist damit zu rechnen, dass bei einem Gewerbegebiet im Brandfall kontaminiertes Losch-
wasser in grof3en Mengen zuriickgehalten bzw. aufgenommen werden muss. Wir empfehlen
fur die Loschwasserriickhaltung, entsprechende Maflinahmen im betreffenden Baugebiet sei-
tens der Gemeinde vorzusehen. Die Léschwasserriickhaltung kann z.B. in Kombination mit
vorhandenen oder geplanten Abwasseranlagen erfolgen. Diese Rickhaltung kénnte gleichzei-
tig als Léschwasserreservoire genutzt werden. Es hat sich hierbei bewahrt, die einzelnen Pla-
nungsphasen in Absprache mit der Unteren Wasserbehdrde und der Brandschutzdienststelle
durchzufihren.

4. Loschwasserversorgung:

Im Baugebiet muss fir jedes Gebaude ausreichend Loschwasser zur Verfiigung stehen. Die
Hydrantenabstande richten sich nach dem Arbeitsblatt W 331 i.V.m. W 400 und sind zu be-
achten. Es ist zunachst festzustellen, inwieweit das Loschwasser aus offenen Gewassern,
Brunnen, Behéaltern oder dem offentlichen Trinkwassernetz entnommen werden kann. Den
unerschopflichen Entnahmemaoglichkeiten auRerhalb des Trinkwasserrohrnetzes kommt eine
besondere Bedeutung zu.

5.7 Immissionsschutz

Dem Larmschutzgutachten’ sind folgende Aussagen zu entnehmen:

Wie die Berechnungen aufzeigen, sind durch die K73 keine unzuléassigen Gerauschimmissio-
nen im Plangebiet zu erwarten.

Im Zusammenhang mit der untersuchten gewerblichen Gerauschvorbelastung wurden zur Ta-
ges- und Nachtzeit keine Uberschreitungen der zulassigen Beurteilungspegel ermittelt.

In Teilbereichen des Plangebietes sind Uberschreitungen der zulassigen einzelnen Gerausch-
spitzen zur Nachtzeit zu erwarten (Spitzenwertkriterium der TA La&rm). Um einen ausreichen-
den Schutz fur die zukinftigen Bewohner der betroffenen Gebaude sicherzustellen, sind in
Abschnitt 4.1 MalRBnahmen aufgefihrt.

In Kapitel 4 werden passive Malinahmen zur Schallminderung fir die in diesem Gutachten
bertcksichtigten gewerblichen Teilgerduschimmissionen aufgezeigt. Die im Rahmen der er-
forderlichen passiven Mallnahmen in Kapitel 4.2 ermittelten Larmpegelbereiche sind

7 Schalltechnisches Ingenieurbiro Pies (2021): Schalltechnisches Gutachten zu dem bauleitplaneri-
schen Verfahren ,Weizenacht” in der Gemeinde Sohren, Boppard
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Grundlage fir die geplante spéatere Auslegung der Bausubstanz, um fir die Innenwohnberei-
che gesunde Wohnverhaltnisse zu erreichen:

In Teilbereichen des als WA eingestuften Bereiches sind zur Nachtzeit Spitzenpegel S 60
dB(A) zu erwarten. Die schutzbedirftigen Raume gemal DIN 4109 auf den hiervon betroffe-
nen Baufeldern sollten iiber eine geschickte Grundrissorientierung vor den Uberschreitungen
geschutzt werden. Demnach dirfen sich keine 6ffenbaren Fenster von schutzbedurftigen
Raume gemal DIN 4109 an den larmzugewandten Fassaden befinden.

Alternativ kann Uber eine Festlegung der Baureihenfolge die Abschirmwirkung der Gebaude
in dem Bereich des westlichen MI Gebietes bertcksichtigt werden.

Im Rahmen der Baugenehmigungsphase konnen, bei feststehender Kubatur der Gebaude,
Uber Wandscheiben oder Schallschutzwande zusatzliche Abschirmwirkungen erzielt werden.

Zum Schutz der Innenraume ist eine ausreichende Fassadendammung als passive Maf3nah-
men erforderlich. Die dadurch erforderlichen schalltechnischen Anforderungen an Fassaden,
Fenster und Tiren werden, aufgrund der hohen Verkehrsgerduschimmissionen, in der DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau® im Detail beschrieben.

Durch diesen passiven Schallschutz kann fiir die, gemaf3 DIN 4109 schutzbedurftigen Wohn-
bereiche ein Schutz vor den Verkehrsgerauschen und somit eine gesunde Wohnqualitat inner-
halb der Gebéaude sichergestellt werden.

Dem erganzenden Larmschutzgutachten® insbesondere zum Umspannwerk sind folgende
Aussagen zu entnehmen:

Das heute landwirtschaftlich genutzte Gebiet dstlich der Laufersweiler Stral3e und nordlich des
Umspannwerks der Westnetz GmbH soll mit dem Bebauungsplan ,Weizenacht* iberplant wer-
den. Das rd. 11,2 ha grof3e Areal wird kiinftig insbesondere als Wohnbauflache und als Misch-
gebiet zur Verfligung stehen. Das Bebauungsplangebiet liegt im unmittelbaren Einwirkbereich
des 0. a. Umspannwerks.

Als Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens wird eine schalltechnische Begutachtung auf
der Grundlage der DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau erforderlich, welche gewerbliche
Einwirkungen auf die hierflir einschlagige TA Larm, Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm verweist. Die Ermittlung der Schallimmissionen aus dem Umspannwerk zeigt, dass die
Beurteilungspegel im maf3geblichen Nachtzeitraum im allgemeinen Wohngebiet um bis zu 4
dB uberschritten werden. Im Mischgebiet ist von einer Uberschreitung von bis zu 5 dB auszu-
gehen. Zur Gewahrleistung der Anforderungen der TA L&rm werden daher MaRnahmen zum
Schallschutz erforderlich:

e am sldlichen Rand des Plangebiets ist eine 2,5 bis 5 m hohe SchallschutzmalZnahme
(Bezugsniveau 436 m 0. NN) zu errichten; dabei ist eine Baureihenfolge einzuhalten

e bis zu einer Tiefe von 36 m parallel zum stdlichen Plangebietsrand sind im Mischgebiet
schutzbedurftige Wohnnutzungen unzulassig

Die Regelungen zum Schallschutz sind als Festsetzung im Bebauungsplan aufzunehmen.

8 Emplan (2021): Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Weizenacht Sohren, Neusafi
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6 Gestaltungsleitlinien

Zur Erreichung der stadtebaulichen Zielvorstellungen werden in den nachstehenden Leitlinien
die Inhalte und gestalterischen Ziele des Bebauungsplans erlautert und durch allgemeine ge-
stalterische Vorgaben fur die entwicklungsrechtliche Genehmigung erganzt.

Die Grundstickserwerber verpflichten sich mit dem Kaufvertrag zur Beriicksichtigung der Vor-
gaben des Bebauungsplanes und dieser Leitlinien.

6.1 Baukorper

Stadtebauliches Ziel ist es, die regionale Formensprache der Baugestalt des Hunsrlicks zu
erhalten und entsprechend den aktuellen Bedurfnissen weiterzuentwickeln. Der gestalterische
Mafistab ist das zeitgeméaRe Bauen unter Berlcksichtigung der fur die Region typischen Bau-
formen und Materialien. Die Zeit und der Ort, in denen das Baugebiet entstanden ist, sollen
erkennbar bleiben und zur Bildung einer eigenen Identitat beitragen.

Neben der Ubereinstimmung mit den Bebauungsplanfestsetzungen werden Gestaltungsleitli-
nien festgelegt:

e eine zeitgemale, moderne Architektur mit regionalem Bezug,

stimmige Proportionen,

eine harmonische Fassadengestaltung,

eine ruhige Dachlandschaft sowie

eine homogene Material- und Farbwahl.

In den nachfolgenden Gestaltungsleitlinien zum Baugebiet werden die Inhalte und gestalteri-
schen Ziele des Bebauungsplans und die weitergehenden Anforderungen an eine Bebauung
verdeutlicht.

6.1.1 Nachhaltigkeit und Kreislaufwirtschaft

Bei der Materialauswahl der Baukorper sind besonders die Aspekte der Nachhaltigkeit sowie
der Kreislaufwirtschaft zu bertcksichtigen. Nachhaltig bedeutet eine hohe Ressourceneffizi-
enz in den Bereichen Energie, Wasser und Material. Materialien, die nicht wieder in die Kreis-
laufwirtschaft implementiert werden kdnnen (Recycling) sollten nicht herangezogen werden
(bspw. Warmedammverbundsysteme auf Styrodur®/Styropor®-Basis).

6.1.2 ZeitgemalRe, moderne Architektur mit regionalem Bezug

Heute zeitgemal zu bauen bedeutet, mit modernen Baustoffen und Bauformen auf die Anfor-
derungen unserer Zeit und den Entstehungsort zu reagieren. Das heil3t in erster Linie, dass
typische Bauformen aus friheren Epochen (z.B. ,trierisch-rdmische Villa“) und anderen Regi-
onen (z.B. ,Schwarzwaldhaus®, ,Finnisches Blockhaus®) nicht zuldssig sind. Das Erschei-
nungsbild des Baukérpers wird auch maf3geblich durch die Wahl von Fensterform und -gestal-
tung gepréagt. Sprossenfenster, Rundbogenfenster oder gro3flachige Glasbausteine sollen da-
her nicht verwendet werden.
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6.1.3 Stimmige Proportionen

Stimmige Proportionen sind ein sehr wichtiges Kriterium fiir die Qualitat einer Bebauung. Die
Proportion eines Hauses verleiht ihm sein Gesicht.

6.1.4 Harmonische Fassadengestaltung

Die Berucksichtigung regional gewachsener Bauformen verliert im Zuge der Globalisierung
zunehmend an Bedeutung. Trotzdem kdnnen regionale Beziige in Kubatur und Materialwahl
eine starkere Identitat des Wohngebiets fordern.

Es ist darauf zu achten, dass die Fassadengestaltung — auch im Kontext mit der Nachbarschaft
— harmoniert und den Entwurfsgedanken nach auf3en projiziert. Auskragende Balkone sollten
vermieden werden. Gestalterisch wesentlich besser einbinden lassen sich Balkone auf einge-
schossigen Gebaudeteilen oder in Form von Loggien oder Dachterrassen.

6.1.5 Ruhige Dachlandschaft

Satteldacher sind nur in lhrer reinen Form zul&ssig, nicht aber in Form von Zelt-, Walm- und
Krippelwalmdachern. Wegen Uberzeugender funktionaler und energetischer Vorteile ist je-
doch ein geteiltes und in der H6he versetztes Satteldach (= Pultdach) zulassig.

Minimale Dachulberstande sind typisch fir die geographische Region. GroRRere Dachuber-
stande sind generell zu vermeiden. Dachiberstdnde durfen einschlie3lich Dachrinne max.
0,65 m betragen. Bei bestimmten architektonischen Losungen, z.B. Uber der Stidbalkonzone
eines Pultdaches, Uber Gebaudeeinschnitten oder als integrierte Terrasseniiberdachung,
kann ein groRerer Dachlberstand eine besondere Funktion erfiillen und dadurch auch gestal-
terisch positiv wirken.

Dachgauben werden nicht zugelassen, insbesondere bei flach geneigten Dachern bis 25° sind
sie gestalterisch problematisch und funktional nicht sinnvoll. Prinzipiell sind Dachflachenfens-
ter zu bevorzugen, da sie 6konomisch, energetisch und hinsichtlich der Belichtung wesentliche
Vorteile bieten.

6.2 Materialitat

6.2.1 Fassaden

Alle grellen Farben sowie reflektierenden Materialien sind unerwiinscht. Folgende Materialien
sollten fur die Fassadengestaltung verwendet werden:

o glatt verputzte Wandflachen oder regional typischer Reibeputz (kein Strukturputz),
e unbehandelte und naturbelassene Holzverkleidungen und
o Verkleidungen aus anderen nichtreflektierenden Plattenwerkstoffen

Sichtmauerwerk mit regionalem Bezug ist als besonderes Gestaltungselement fiir einzelne
Bauteile zuldssig, nicht jedoch fur die Gesamtfassade. So sind z.B. Stlitzmauern oder archi-
tektonisch wichtige Mauerscheiben in Schiefer oder Natursteinen regionaler Herkunft er-
winscht.
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Die Fassade darf keine reflektierenden Farben und Materialien zeigen. Fassadenmalereien,
Graffiti und Street Art sind in den Baugebietsteilen des WA unzul&ssig.

Fliesen und Kunststoffverkleidungen aller Art (Klinkerimitat, Fliesenimitat etc.) durfen bei der
Gestaltung der Fassaden nicht verwendet werden.

Es ist sich auf 2-3 Materialien oder Farben fiir die Fassade und den AufRenraum zu beschran-
ken. Dadurch wird ein angenehmes und ruhiges Erscheinungsbild erzeugt.

6.2.2 Dacheindeckung

Die Dacheindeckung muss sich farblich im Rahmen der naturlichen Farbenvielfalt von Schiefer
von schwarz bis grau bewegen. Stark reflektierende oder glanzende Materialien durfen auch
hier nicht verwendet werden.

Um Belastungen von Niederschlagswasser zu vermeiden, sind alle unbeschichteten Metalle
wie Kupfer, Zink oder Blei als Dachmaterial unzulassig. Befreiungen sind nur im Einzelfall auf
besonderen Nachweis der Unbedenklichkeit mdglich. Zulassig und wegen ihrer 6kologischen
Bedeutung auch sinnvoll sind dagegen Griundacher sowie Anlagen zur Energiegewinnung,
unabhangig von ihrer konstruktionsbedingten Farbe.

6.3 Farbgebung

Durch die vorgeschlagene Farbpalette, aus der die Farben fiir die Einzelobjekte gewahlt wer-
den kénnen, soll eine farbliche Homogenitat geschaffen werden. Die Tone kénnen der unten
dargestellten Farbpalette mit RAL-Angaben entnommen werden. Gleichartige Farbtdne ande-
rer Farbsysteme kdnnen selbstverstandlich ebenfalls verwendet werden.

Erwinscht sind demnach neutrale Weil3- bis Grautone aller Helligkeitsstufen, mit denen vor-
zugsweise der Uberwiegende Teil der grof3en Flachen gestaltet werden soll, sowie eine Aus-
wahl leicht ins erdig-graue gebrochener farbiger Buntténe, die — auch aufgehellt mit einem
WeiRanteil von 20 % — vorzugsweise flr untergeordnete Bauteile Anwendung finden sollen.

Unerwiinscht sind damit:

e reine Bunttdne ohne Grauanteile, ("knallbunte" Farben), weil diese im Zusammenspiel
mit den anderen Farben zu aufdringlich und dominant wirken und stark ins Pastell auf-
gehellte Tone (rosa, himmelblau), mit hohem Weil3anteil, aber ohne erdigen Grau- oder
Schwarzanteil, da diese haufig zu rein wirken und mit erdig gebrochenen Farben nicht
harmonieren.

o glanzende Oberflachen: Farbanstriche auf verputzten Fassaden sind nur zuldssig,
wenn die Anstrichstoffe keine glanzenden Oberflachen ergeben.

Grundsatzlich sollten immer die natiirlichen Materialfarben von rohen oder farblos behandelten
Materialien wie Beton, Holz, Stahl und Stein Verwendung finden, soweit ein harmonisches
Gesamtbild erhalten bleibt.
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RAL Farbskala Fassade:

RAL 9001 — Cremeweil3

RAL 9003 — Signalweil3

RAL 9010 — Reinweil}

RAL 9016 — Verkehrsweif}

RAL 9002 — Grauweif?

RAL 9018 — Papyrusweifl3

RAL 7047 — Telegrau 4

RAL 7044 — Seidengrau

RAL 7035 — Lichtgrau

RAL 7030 — Steingrau

RAL 7024 — Graphitgrau

RAL 7016 — Anthrazitgrau

RAL Farbskala Grundsticksauffahrten:

RAL 9002 — Grauweil3

RAL 9018 — Papyrusweifl3

RAL 7044 — Seidengrau

RAL 7035 — Lichtgrau
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RAL Farbskala Fenster:

RAL 7030 — Steingrau

RAL 7024 — Graphitgrau

RAL 7016 — Anthrazitgrau

RAL 9018 — Papyrusweifl3

RAL 9022 — Perlhellgrau

RAL 9023 — Perldunkelgrau

RAL 9011 — Graphitschwarz

RAL 9006 — WeiRaluminium

RAL 9007 — Graualuminium

RAL 9004 - Signalschwarz

RAL 9010 — Reinweil?

RAL 7048 — Perlmausgrau

RAL 7039 — Quarzgrau

RAL 7015 — Schiefergrau

RAL 7010 — Zeltgrau
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6.4 Freiraumgestaltung und Begriinung

6.4.1 Versiegelung

Die Versiegelung der Grundstiicke ist so gering wie moglich zu halten, um einen Ubermagigen
Wasserabfluss zu verhindern. Unbepflanzte Flachen wie Hofflachen, Einfahrten und nicht
Uberdachte Stellplatze sind aus versickerungsfahigen Materialien bzw. Konstruktionen herzu-
stellen. Dies kénnen wassergebundene Decken, offenfugige Pflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen 0.a. sein.

Sogenannte ,Schottergarten® — grof3flachig mit Steinen bedeckte Gartenflachen, in welcher
Steine das hauptsachliche Gestaltungsmittel darstellen — sind auf der ganzen Grundstiicksfla-
che unzulassig.

Jede bauliche Maflinahme verringert die Grundwasseranreicherung, verhindert die Luftkiihlung
durch Verdunstung und schrankt die wichtigen Bodenaktivitédten (Sauerstoffproduktion) ein.
Darum ist es wichtig, dass sinnvolle ausgleichende Schritte unternommen werden, die den
Anteil unversiegelter Flachen steigern. Eine flachendeckende Bepflanzung z.B. dient zur Kiih-
lung, Sauerstoffproduktion, Verschattung, Staubbindung und dem Larmschutz.

6.4.2 Bepflanzung

Einfriedungen an den Grundstiicksgrenzen sind als Hecken aus Laubgehdlzen — auch in Ver-
bindung mit innenliegenden Drahtz&unen - zulassig. Hecken aus Nadelgehélzen sind unzu-
lassig. Immergrine Straucharten sind ausschlie3lich im Verbund mit laubwerfenden Gehdlzen
der Artenliste im Anhang zulassig, dabei darf der Anteil der immergriinen Straducher 50% nicht
Uberschreiten. Eine Auswabhlliste von laubwerfenden und immergriinen Geholzen kann der
Pflanzenliste im Anhang entnommen werden.

Pro angefangene 300 m2 Grundstiicksflache ist je ein Laubbaum zu pflanzen. Die Bepflanzung
sollte innerhalb von zwei Pflanzperioden nach Baufertigstellung fachgerecht durchgefuhrt und
dauerhaft erhalten werden.

6.4.3 Grundstiickseinfriedungen, Aufschiittungen, Abgrabungen

Die Grundstiickseinfriedung definiert den Ubergang von einer privaten Flache zu einer ande-
ren privat genutzten Flache oder zu einem offentlichen Bereich. Da die Ubergangszone vom
privaten zum 6ffentlichen Bereich den Gemeinschaftsraum mindestens ebenso pragt wie die
Grundstuicksbebauung, ist auf deren Planung besondere Sorgfalt zu verwenden.

Das nattrliche Gelande ist weitgehend zu erhalten. Die Baugrundstiicke sind, soweit sie ober-
halb oder unterhalb des Hohenniveaus der jeweiligen ErschlieBungsstral3e liegen, bis zur stra-
Renseitigen Gebaudefront im Mittel bis auf die Hohenlage der Bordsteinoberkante der angren-
zenden offentlichen Verkehrsflache anzupassen.

Mafigeblich ist die 6ffentliche Verkehrsflache, von der aus das Grundstiick erschlossen wird.
Auf Grundstiicken, die sich hdhenmafig oberhalb des Héhenniveaus der jeweiligen Erschlie-
BungsstralRe befinden, sind keine Aufschittungen zuldssig. Abgrabungen dirfen nicht unter
das StraRenniveau der jeweiligen ErschlieBungsstralle reichen. Im Umfang geringfiigige
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weitere Abgrabungen, die zur natirlichen Belichtung der Kellergeschosse dienen, kbnnen zu-
gelassen werden.

StralRenseitige Einfriedungen sowie Einfriedungen entlang offentlicher Ful3- und Radwege sind
nur in Form von Mauern aus Naturstein, Gabionen oder Hecken aus Laubgehélzen — auch in
Verbindung mit Drahtzaunen — zulassig.

Zulassig sind auch Kombinationen aus den vorgenannten Einfriedungsformen.

Hecken sind auf der riickwértigen stralRenabgewandten Grundstiicksflache bis zu einer Ge-
samthdhe von 2,00 m zulassig. Entlang der vorderen Grundstticksgrenze zur ErschlieBungs-
stral3e sind Hecken bis zu einer Gesamththe von 0,60 m zulassig.

Einfriedungen in Form von festen Sockeln oder Mauern werden auf der riickwértigen straf3en-
abgewandten Grundstiicksflache bis zu einer Gesamthéhe von max. 1,20 m beschrankt. Ent-
lang der vorderen Grundstiicksgrenze zur ErschlieBungsstral3e sind Einfriedungen in Form
von festen Sockeln oder Mauern bis zu einer Gesamthdhe von 0,60 m zuléssig. Die zulassige
Hohe von festen Sockeln und Mauern darf an der vorderen Grundstiicksgrenze durch Hecken
nicht erhéht werden.

Als Materialien sind zulassig: Natursteinmauern, Mauersteinblocke und Winkelstiitzen aus Be-
ton, Gabionen und verputzte Mauern. Der Verputz von Mauern ist dem des Hauptgebaudes
anzupassen. Die Verwendung von Pflanzsteinen aus Beton oder Leichtbeton ist zur Rand-
oder Hangbefestigung nicht zul&ssig.

Sind hoéhere Stutzmauern auf einem Grundsttick erforderlich, missen sie gestaffelt werden.
Die Abschnitte miissen mindestens 1,80 m gegentiber dem jeweils darunter liegenden Ab-
schnitt nach hinten versetzt werden. Die zwischen den Stitzmauern liegende Flache ist zu
begriinen.

min. 1,8

‘ max. 1,2

‘ max. 1,2
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6.4.4 Vorgarten und Hauseingang

Der Hauseingang ist zusammen mit dem Vorgarten die Visitenkarte jeden Hauses. Einladend
wirken Vorgarten mit klar abgesetzter Zuwegung und landschaftsgartnerischer Gestaltung der
Ubrigen Flachen. Nutzgarten sind im Vorgartenbereich nicht zulassig.

Ein sogenannter ,Hausbaum®, d.h. ein markanter freistehender Laubbaum vor der Stral3en-
fassade eines Hauses, gliedert und belebt den 6ffentlichen Raum. In der nachstehenden
Pflanzliste im Anhang sind zulassige Baum- und Straucharten ausgefthrt.

Der Bereich vor dem Haus sollte durch klar definierte Einfriedungen eingefasst werden. An-
stelle einer Einfriedung ist auch eine klare Abgrenzung der privaten Flachen von der Gehweg-
bzw. Stral3enflache durch eine bepflanzte, nicht befestigte Grinflache moglich. Der Vorgar-
tenbereich soll am Ubergang zum offentlichen StraRenraum fiir die Zuwegung hdchstens bis
zu einer Breite von 1,50 m befestigt werden. Der Vorgartenbereich soll am Ubergang zum
offentlichen StraBenraum fir die Zufahrt héchstens bis zu einer Breite von 5,00 m befestigt
werden. Werden Zuwegung und Stellplatze miteinander kombiniert, ist eine Mindestdurch-
gangsbreite der Zuwegung von 1,25 m zu gewahrleisten (8 7 Landesbauordnung).
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7 Empfehlungen

7.1 Nutzung von Niederschlagswasser

Die Speicherung und Nutzung von Niederschlagswasser zur Toilettenspulung, Gartenbewas-
serung, Reinigung von Auf3enflachen wird empfohlen. Brauchwasseranlagen sind hierbei ge-
maf der allgemeinen Entwasserungssatzung der Verbandsgemeinde den Verbandsgemein-
dewerken anzuzeigen. Sofern die Sammlung von Niederschlagswasser in Zisternen zur
Brauchwassernutzung u.a. fir die Toilettenspillung vorgesehen ist, ist folgendes zu beachten:

4. Es durfen keine Verbindungen zum Trinkwassernetz hergestellt werden;

5. Samtliche Leitungen im Gebaude sind mit der Aufschrift/Hinweisschild ,Kein Trinkwas-
ser“ zu kennzeichnen.

6. Bei der Installation sind die Technischen Regeln, hier insbesondere die DIN 1988 so-
wie die DIN 1986 und DIN 2001 zu beachten.

Bei ausreichender Dimensionierung der Zisterne kénnen bis zu 30% des Wasserverbrauchs
eingespart werden.

Wasserverwendung im Haushalt 2018
Durchschnittswerte, bezogen auf die Wasserabgabe an Haushalte und Kleingewerbe

® Anteil Kleingewerbe
9%

Essen, Trinken
4%

" Raumreinigung,
Autopflege, Garten
6%

= Korperpflege
(Baden, Duschen)
36 %

® Geschirrspiilen

6%
= Wische-
waschen
12%
= Toilettenspiilung
27 %
Die Daten des BDEW und des Statistischen Bundesamt Quelle: Trinkwasserverwendung im Haushalt, BDEW Bundesverband der Energie- und Wasserwirtschaft e.V. 2019,
unterscheiden sich in der Trinkwassernutzung pro Person https://www.bdew.de/media/documents/Trinkwasserverwendung_im _HH 2018 o_j Ott online_03042019.pdf/ (27.03.2020)

und Tag/ hier BDEW mit 127L/E*d

Abb. 1: Wasserverwendung im Haushalt (Quelle: www.umweltbundesamt.de)
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7.2 Nutzung des anfallenden Oberbodens

T = Gemal §202 BauGB ist "der Mutterboden, der bei der
: Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei
\ wesentlichen Veranderungen der Erdoberflache aus-

\\ gehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und

/ \| vor Vernichtung oder Vergeudung zu schutzen." Es

| wird empfohlen, den anfallenden Oberboden auf dem

Baugrundstick zu belassen und landschaftsgerecht

/| zu integrieren.

Der oberste und fruchtbarste Horizont des Bodens
sollte erhalten bleiben und kann im Rahmen der Gar-
tenanlage und Freianlagenplanung ein sinnvoller Bau-
e stein einer Gelandemodellierung, Garten- und Land-
schaftsgestaltung darstellen Ziel muss es sein, sdmtlichen Oberboden landschaftsgerecht auf
dem Grundsttick einzubauen.

Abb. 2: Skizze zur Herangehensweise mit einer ,griinen Grundflache®, die Platz fir
das Regenwasser macht. Quelle: Gruppe F, Regenwasser-Bewirtschaftung in
Kirkebjerg Ballerup (Danemark)

7.3 Nutzung solarer Energie

Die Nutzung solarer Energie mit Solarthermie und Photovoltaikanlagen wird empfohlen. Damit
verbunden ist eine Ausrichtung der Dachflachen in Slidlage (Sudost bis Stidwest) verbunden
mit einer der Nutzung (Solarthermie, Photovoltaik) entsprechenden Dachneigung. Darlber
hinaus wird eine Speicherung des elektrischen Stroms und Nutzung bspw. zur Mobilitdt ange-
regt.

Westen

Siiden

Abb. 3: Prozentsatz des optimalen Ertrags bei unterschiedlicher Ausrichtung und Nei-
gung einer Dachflachen Quelle: Verbraucherzentrale Rheinland-Pfalz

Ein Einfamilienhaus mit einer installierten PV-Anlagenleistung von einem Kilowatt pro 1.000
Kilowattstunden Strombedarf kann sowohl einen Eigenverbrauchsanteil als auch einen
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Autarkiegrad von durchschnittlich etwa 30 Prozent erzielen. Wird zusétzlich eine nutzbare
Speicherkapazitat von einer Kilowattstunde pro 1.000 Kilowattstunden Strombedarf installiert,
lasst sich der Eigenverbrauchsanteil auf 60 Prozent und der Autarkiegrad auf etwa 55 Prozent
steigern.

Der Eigenverbrauchsanteil gibt an, welcher Anteil des erzeugten Solarstroms direkt im Haus
verbraucht wird. Der Autarkiegrad gibt an, welcher Anteil des Strombedarfs durch das PV-
Speichersystem zeitgleich gedeckt wird. (Quelle: Verbraucherzentrale Rheinland-Pfalz)

7.4 Pflanzenauswahl im Hinblick auf eine Klimaresilienz

Die Entwicklung des Klimas in Rheinland-Pfalz seit den 1960er Jahren zeigt eine hohe natdr-
liche Variabilitat. Diese wird zunehmend von Erwarmungstrends Uberlagert, die komplexe Aus-
wirkungen haben. Untersuchungen zeigen, dass der Klimawandel mit dem Risiko einer Zu-
nahme witterungsbedingter Extreme einhergeht. Fir die Vegetation im landlichen Raum sind
insbesondere die folgenden Parameter von Bedeutung:

e Beginn der Vegetationszeit und Gefahrdung durch Spatfroste
e Lufttemperatur und Niederschlag im Sommerhalbjahr

¢ Maxima der Lufttemperatur im Sommer, charakterisiert durch die Zahl der Sommertage
(Tagesmaximum > 25 °C).

Die Pflanzenauswabhl sollte die angefuhrten Parameter berlicksichtigen, um regionaltypische
klimaresistente Garten zu erreichen.

Aspekte Ortsbild und Aspekte Sied|ungsklima
O onaciscnin © hocmasserson

(%) Aspekt Vielfalt der
Lebensraume (Bios

Qbstgehdize geharen traditionellin doriiche Unbefestigte Gartenwege ermog
lichen Versickerung, @

Blihstriucher sind prachtige Schmuck-
phianzen, aber auch wertvolie Insekten-
und Vogeinahrgehblze.

Hausbdume pragen das dorfliche Orts-
bild bis in den StraBenraum hinein, Sie
beschatten Flachen und Fassaden und
el bieten zahireichen Tieren und Pflanzen

gl Lebensraum. neo
& 3 < .

Blute bieten sie Insekten
geln dienen sie als Nistplitze

tahon
und Singwarten OO0 | 525

Nutzgarten bewahren die genetische
Vielfalt regionaler Gempse- und Obst-

sorten 0

intensiv genutzten Rasenfla-
jer Abstand der Mahintervalle

erden. Spezielle Blihmischun-
gen die ciner
Blihwiese. Ein hoherer Wiesenbewuchs
speichert Feuchtigkeit und wirkt tempera-

turausgleichend. 60

Ein Feuchtbiotop im Garten lockt 8
Libelien und Amphibien an.

Pflanzenbeispiele

Siome

T q
T

“vf 3| '..

Kudeurapfel
Malys gumestica

Abb. 4. Gestaltungsprinzipien im Garten Quelle: Landesamt fur Umwelt, Landwirt-
schaft und Geologie des Freistaats Sachsen
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Die Befestigung und Versiegelung von Flachen sollte auf der Grundlage einer realistischen
Abwagung der Nutzungsanforderungen geschehen und — wo immer méglich — zugunsten der
Regenwasserversickerung, eines guten Mikroklimas und der Erhaltung von naturnahen Le-
bensrdumen vermieden werden.

Grof¥flachig gekieste Bereiche (Schottergarten) und die Verwendung von Kunststoffunkrautfo-
lien sollten nicht zur Anwendung kommen.

Extensive Blih- und Spielwiesen ist anstelle von reinen Rasenflachen den Vorzug zu geben.

7.5 Beachtung von Artenschutz und Biodiversitat

Unter dem Begriff ,Biodiversitat” versteht man die Vielfalt der Arten, Gene und Lebensrdume.
Dabei sind Biodiversitat, intakte Natur und artenreiche Kulturlandschaften wesentliche Grund-
lagen fir eine stabile und nachhaltige wirtschaftliche Entwicklung.

Artenreiche Natur- und Kulturlandschaften pragen das Bild der Region und tragen zur regio-
nalen Wertschopfung bei. Lebendige Natur bietet hohen Erholungswert. Die Sicherung der
biologischen Vielfalt ist somit fir die Lebensqualitat der Menschen, fir die Landwirtschaft und
auch fir andere Sektoren wie Wirtschaft, Tourismus und Gesundheit von grof3er Bedeutung.

Eine Verfugbarkeit von Reproduktionsstatten und Nahrungshabitaten kann mit einfachen Mit-
teln erreicht werden:

¢ Nistkasten fur Vogel und Fledermause
o Kleinstrukturen im Garten wie Komposthaufen, Reisighaufen, Brachflachen

e Lebenstirme, Insektenhaus und Fledermausturm
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8 Stadtebauliches Erfordernis

8.1 Erfordernis einer Wohnbauflachenentwicklung

Die Ortsgemeinde Sohren beabsichtigt die Entwicklung eines Neubaugebietes in der Flur
"Weizenacht" und ,Unterm Laufersweiler Weg"“ stdlich der Ortslage.

Das Plangebiet knlpft ndrdlich an die bestehende Ortslage an und kann direkt Uber die Lau-
fersweiler Strafle (K 73) sowie eine Verbindung zum Vogelring erschlossen werden. In der
Ortsgemeinde Sohren besteht seit geraumer Zeit ein groRer Bedarf an Wohnbauflachen, der
bisher kurzfristig durch die ErschlieBung des Baugebietes ,Eisenkaul” gestillt werden konnte.
Mittel- bzw. langfristig soll deshalb ein ca. 7 ha groRes Baugebiet sidlich der Ortslage, Rich-
tung Laufersweiler geplant und erschlossen werden.

Fur dieses Vorhaben hat sich ein Privatinvestor gefunden, der die Bauflachen erschlielen und
selbst vermarkten mochte.

Gemal §1 Abs.3 BauGB ,haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist; die Aufstellung kann ins-
besondere bei der Ausweisung von Flachen fir den Wohnungsbau in Betracht kommen.“ Der
Gesetzgeber sieht es daher als verpflichtende kommunale Aufgabe an auf der Grundlage der
Raumordnungsplanung Wohnbauflachen auszuweisen, soweit es fir die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich ist.

Sohren als Grundzentrum (kooperierend mit Blichenbeuren und Kirchberg als Flughafenge-
meinden) kommt auch durch die raumplanerische Ausweisung eine Funktionszuweisung zu,
indem die wohnbauliche Entwicklung, soweit sie tUber die Eigenentwicklung hinausgeht, von
den Stadten und Gemeinden tbernommen werden soll, die auf Grund ihrer GroRRe, ortlichen
Infrastrukturausstattung und der rdumlichen Nahe von Versorgungseinrichtungen besonders
dafiir geeignet sind. Dies sind in der Regel die zentralen Orte. Auch insoweit wird fiir die zent-
ralen Orte ein gestaffelter, hoherer Bedarfsausgangswert hinsichtlich einer wohnbaulichen
Entwicklung festgelegt. °

Aufgrund der hohen Nachfrage nach Bauplatzen im Grundzentrum Sohren sieht es die Orts-
gemeinde als notwendig an, diesen Bebauungsplan aufzustellen. So wurde aktuell ein Neu-
baugebiet ,Auf der Eisenkaul“ mit 26 Bauplatzen im I. Quertal 2019 erschlossen, indem nach
kurzer Zeit alle Bauplatze verkauft wurden und das Gebiet schon Uberwiegend bebaut ist.

Der aktuell weiter hohen Nachfrage nach Bauplatzen kann demzufolge nicht mehr entspro-
chen werden.

Innerhalb der Ortslage sind aktuell keine Grundstiicke als Bauland mehr verfligbar. Beste-
hende Bauliicken liegen samtlich in Privatbesitz und entziehen sich somit dem freien Grund-
sticksmarkt. Ein Verkauf dieser privaten Grundstiicke hat sich in den letzten Jahren nicht er-
moglicht.

9 Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald (2017): Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-
Westerwald, Koblenz
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Das Plangebiet kann aufgrund maf3geblicher harter und weicher Standortfaktoren attraktiv ent-
wickelt werden und durch die geplanten 6ffentlichen Begegnungsraume fiir die ganze Ortslage
einen Mehrwert darstellen:

o Entwicklung von Bauflachen an tiberregionale StraRenverbindungen

Durch die K 70 und K75 bietet sich dem zukinftigen Ziel- und Quellverkehr eine giinstige
Anbindung an die Ubergeordnete Verkehrsachse B 50 an ohne eine Belastung der Ortslage
von Sohren oder Blchenbeuren zu verursachen. Dem Verkehrsbindelungsprinzip wird somit
Rechnung getragen.

e Gute Erreichbarkeit und leichte Orientierbarkeit

Das Plangebiet ist Gber die KreisstralRen gut erreichbar. Bestehende Wohngebiete werden
nicht gequert.

e Anlagerung an bestehende Wohnbauflachen

Neue Wohnbauflachen sind mdglichst an bestehende wohnbaulich gepragte Ortslagen einzu-
binden, um maoglichst zusammenhangende Raumstrukturen zu entwickeln und damit der Ge-
staltung des Orts- und Landschaftshildes nachzukommen. Das Plangebiet schlief3t sich an das
bestehende Neubaugebiet an.

e Standortvorgabe

Die Planungsflache ist nach Siden exponiert und bietet aufgrund der leichten Hangneigung
nach Sudden verbunden mit dem Weitblick eine hohe Attraktivitat. Aufgrund der nur leicht ab-
fallenden Topografie konnen bauliche Anlagen ohne hohe Eingriffe in Relief und Gelande um-
gesetzt werden. Dies ermdglicht einerseits ein wirtschaftliches Bauen, andererseits geringere
Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt.

Die Beachtung der Grundsétze nach 81 Abs.5 BauGB der Bauleitplanung werden beachtet:

,Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozi-
alen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwor-
tung gegenulber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berlick-
sichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung gewahrleisten. Sie sollen dazu
beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebens-
grundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klima-
anpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu fordern, sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln.”

Diese Planungsabsichten entsprechen einer umwelt-, raum- und ortsvertréaglichen sowie nach-
haltigen stadtischen Entwicklung:

o Umweltvertraglichkeit: nationale, internationale Schutzgebietsausweisungen werden
nicht berthrt, schutzwirdige oder unter Pauschalschutz stehende Biotopauspragun-
gen finden sich nicht im Plangebiet

o Raumvertraglichkeit: Die Ubergeordneten Planungen des LEPIV oder RROP fiuhren
weder Einschrankungen noch Restriktionen auf.
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e Ortsvertraglichkeit: Die weiteren Planungsabsichten der Ortsgemeinde werden nicht
eingeschrankt. Impulse fur die stadtische Infrastruktur im Sinne einer hoheren Fre-
guentierung und damit verbunden langfristiger Sicherung sind hingegen zu erwarten.

8.2 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungs-
planes

Unterny Laufersweiler leg

Abb.5: stadtebaulicher Vorentwurf

Angedacht ist als Art der baulichen Nutzung hauptsachlich die Ausweisung eines ,Allgemeinen
Wohngebietes (WA)“ nach § 4 BauNVO. Im Randbereich in Richtung des bestehenden Ge-
werbegebietes soll ein Areal ,Mischbauflache (MI) nach § 6 BauNVO ausgewiesen werden.
Ebenso soll eine kleinere Flache fir den Gemeinbedarf entstehen, die fir den Neubau einer
Kindertagesstatte zur Verfligung steht.

Der Uberwiegende Bereich des Plangebietes soll aus einem ,Allgemeinen Wohngebiet (WA)*
bestehen und bietet laut dem stadtebaulichen Entwurf des Planers 61 Bauplatze in unter-
schiedlichen GroR3en.

Integriert wurde auch ein grof3zugiger Bereich in der Mitte, der fiir altersgerechtes Wohnen
vorgesehen ist.

Daran anschlieBen soll ein kleiner Parkbereich mit Teichanlage, die gleichzeitig als Regen-
rickhaltebecken fungiert.
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Die Bebaubarkeit der Baugrundstiicke ist durch Baugrenzen und in den Randbereichen des
Gebietes durch Baulinien geregelt, um eine gewisse Bauflucht zu erzeugen. Die Grundfla-
chenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) und die Zahl der Vollgeschosse variieren je
nach Lage der Baugrundstiicke und kénnen der endglltigen Bebauungsplanzeichnung ent-
nommen werden. Im westlichen Bereich sieht das Plangebiet drei grof3ere Baugrundstiicke flr
eine ,Mischbauflache (MI)“ sowie ein Baugrundstlck fir den Gemeindebedarf vor. Geplant ist
der Bau einer Kindertagesstatte auf der Gemeinbedarfsflache, die sich gut in das geplante
Wohngebiet integrieren wirde. Die ErschlieBung erfolgt primar tUber die K 73 und 6ffnet sich
dann in ein RingstrafRensystem. Ob die Verkehrsanbindung Uber eine Linksabbiegespur oder
einen Kreisverkehr erfolgen wird, ist wahrend des Bebauungsplanverfahrens abzustimmen.

Eine zweite Zufahrt wird Gber die Gemeindestral’e ,Vogelring“ erfolgen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
vereinbar, da sie

¢ an die bestehende Ortslage anschliefdt,
e direkt tiber die bestehenden Ortsstral3en erschlossen werden kann und
e langfristig eine Arrondierung des Ortsteiles bewirkt.

Fir die Entwicklung des Baugebietes gibt es klare stéadtebauliche Vorstellungen, die sich u.a.
in einem einheitlichen Gestaltungskonzept widerspiegeln sollen. Stadtebauliches Ziel ist es,
die regionaltypische Formensprache der Baugestalt des Hunsriicks zu erhalten und entspre-
chend den aktuellen Bedirfnissen weiter zu entwickeln unter Einbezug technischer und asthe-
tischer Innovationen einerseits und besonderer Beachtung umwelt- und ressourcenschonen-
der Planungen andererseits.

Der gestalterische Mal3stab ist das zeitgemalfie Bauen unter Berlicksichtigung der fir die Re-
gion typischen Bauformen und Materialien. Die Zeit und der Ort, in denen das Baugebiet ent-
standen ist, sollen erkennbar bleiben und zur Bildung einer eigenen ldentitat beitragen. Um
eine hohe Attraktivitdt und Resilienz in den Bereichen Nutzung und Angebot, Bauen und Um-
welt zu erreichen, sind folgende Ziele formuliert:

Seniorenwohnen in den Mittelpunkt Zentraler Kern mit Grunflache (fuRlaufig)
Grinflache als Riickhaltung fir Regenwasser Grol3ziigige Sichtachsen
Gemeinschaftsgarten Elektrostellplatze, Ladestationen

Viele Grinflachen Parkscheunen

Senioren WG Dezentrale Spielplatz (fuBlaufig)
Bauplatze an Bedarf orientiert Wohnungen (Barrierefrei)
Kindertagesstatte (ful3laufig) Erweiterung Richtung Grundstiick Bolte

Kreisverkehr als neuer Ortseingang
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Die Vorgaben und Belange der 81 Abs. 5 und 6 BauGB insbesondere hinsichtlich einer Arron-
dierung der Ortslage wurden beachtet. Landespflegerische Kompensationsmal3nhahmen wer-
den zur Einbindung der Ortslage in die freie Landschaft getroffen, auch um den Biotopverbund
zu unterstutzen und zu entwickeln.

Externe KompensationsmalRnahmen kénnen dartber hinaus das Kompensationsdefizit voll-
standig und in geeigneter Weise ausgleichen.
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9 Lage im Raum

Das Plangebiet liegt sudlich der Ortslage Sohren. Die FlachengroRe des Geltungsbereiches
betragt 7,4 ha.
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Abb. 6: Lageim Raum?®

10 Quelle (Stand 04/2021): Die Daten/Karten/Produkte wurden unter Verwendung der amtlichen Ge-
ofachdaten des Landschaftsinformationssystems Rheinland-Pfalz erzeugt. Sie unterliegen der Open
Database Lizenz
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10 Begriindung

10.1 Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als WA (Allgemeines Wohngebiet) gem. 84 BauNVO festgesetzt. Diese Fest-
setzung entspricht der beabsichtigten Entwicklung sowie der aktuellen und zukinftigen Dar-
stellung im Flachennutzungsplan. So soll das Gebiet Schwerpunkt einer wohnbaulichen Ent-
wicklung darstellen, die zu einer bewussten Verzahnung von Wohnbauflachen und Freiflachen
fuhrt, was dem Charakter der Dorfrandlage entspricht. Zudem spricht die wohnbaulich giins-
tige topographische Lage fur eine Festsetzung als Wohngebiet. Die Wohnbauflachen orientie-
ren sich an der umliegenden Struktur sowohl in Art als auch im Maf3 der baulichen Nutzung.
In der Umgebung herrschen kleinteilige Strukturen landlichen Charakters vor.

Die Festsetzung der zulassigen und ausnahmsweise zulassigen bzw. nicht zuldssigen Nut-
zungen im allgemeinen Wohngebiet baut auf 8§ 4 BauNVO auf. Fir die ansonsten im Allgemei-
nen Wohngebiet regelmafig zulassigen Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke wird lediglich eine ausnahmsweise Zulassigkeit vorgesehen. We-
gen der Nahe zur Ortslage sowie zur Ausweisung des geplanten Mischgebietes innerhalb des
Geltungsbereiches erscheint die Ansiedlung solcher Nutzungen aufRerhalb des Wohngebiets
zweckmaRiger. Dadurch wird die Prioritat der Wohnnutzung gesichert, ohne wohnumfeldver-
tragliche Folge- und Erganzungsnutzungen zu verhindern, die eine lebendige Vielfalt schaffen.

Ein Ausschluss von Laden soll nicht erfolgen, um eine kleinflachige Versorgung (Start-Ups) zu
ermdglichen. Konflikte zu den bestehenden Laden in der Ortslage werden nicht gesehen.

Gleichzeitig werden die gemaR § 4 Absatz 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Generell ausgeschlossen werden demzufolge Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Diese wirden aufgrund ihres hohen
Flachenbedarfs den stadtebaulichen Zusammenhang des Wohnquartiers zerreil3en und auf-
grund der von diesen Nutzungen ausgehenden Emissionen der beabsichtigten Zielsetzung
eines hochwertigen und landschaftsbezogenen Wohnquartiers widersprechen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, die eine erhdhte Zahl von Fremdverkehren einschliel3-
lich der damit verbundenen Emissionen nach sich ziehen, wiirden dem Planungsziel der prio-
risierten hochwertigen Wohnnutzung entgegenstehen. Diese kdnnen jedoch ausnahmsweise
nach einer Beratung im Gemeinderat realisiert werden, um hier ggf. zukinftigen Entwicklungen
in Fremdenverkehr und Tourismus nicht entgegen zu stehen.

Um "Rollladensiedlungen” zu vermeiden, sind Ferienwohnungen ebenfalls nur ausnahms-
weise zulassig, werden dartber hinaus aber nicht eingeschrankt. Der Ortsgemeinderat hat
damit maf3geblichen Einfluss auf die Zulassigkeit von Ferienwohnungen im Gebiet und kann
unerwinschten Entwicklungen entgegensteuern.

Das geplante Mischgebiet (MI) erfiillt den Bedarf nach zusatzlichen gewerblich nutzbaren Fla-
chen, die gleichberechtigt mit einer Wohnnutzung betrieben werden kdnnen. Handwerksbe-
triebe, Dienstleistungen und Buroflachen kdénnen diese Flachen nutzen und schaffen damit
ggf. Arbeitsplatze direkt vor Ort, die von den kinftigen Bewohnern ggf. auch ful3laufig erreich-
bar waren. Wie im Allgemeinen Wohngebiet wurden grof3flachige oder immissionsintensive
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Nutzungen ausgeschlossen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) auch um mdgliche Konflikte mit
dem benachbarten Wohngebiet zu vermeiden.

Eine notwendige Unterteilung des Mischgebietes erfolgte auf der Grundlage des Immissions-
schutzgutachtens. Zur Gewahrleistung der Anforderungen der TA Larm werden MalRnahmen
zum Schallschutz dahingehend erforderlich, dass am stdlichen Rand des Plangebiets eine
2,5 bis 5 m hohe SchallschutzmalRnahme (Bezugsniveau 436 m . NN) zu errichten ist; dabei
ist eine Baureihenfolge einzuhalten. Damit verbunden sind bis zu einer Tiefe von 36 m parallel
zum sudlichen Plangebietsrand im Mischgebiet schutzbedirftige Wohnnutzungen unzulassig.
Diese Regelungen zum Schallschutz wurden als Festsetzung im Bebauungsplan aufgenom-
men, um den Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gemaf 81 Abs.6 Nr.1 BauGB ge-
recht zu werden.

10.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan tber die Festsetzung der Grundfla-
chenzahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie Angaben zur Héhe baulicher Anlagen geregelt.

Lediglich fur die Bereiche des Mischgebietes werden die Obergrenzen der BauNVO fir die
GRZ aufgrund der zuldssigen gewerblichen Nutzungen ausgeschopft. Die Flachen des Allge-
meinen Wohngebietes sollen jedoch in der GRZ eingeschrénkt werden, um einen schonenden
und sparsamen Umgang mit Grund und Boden entsprechend 81a BauGB zu verwirklichen.
Der GRZ kommt hierbei eine wichtige siedlungsgestaltende Rolle zu. Eine Beschrankung der
GRZ ermdglicht ausgewogene Wohnverhaltnisse, die auch der Schaffung sozial stabiler Be-
wohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Anforderun-
gen kostensparenden Bauens sowie die Bevdlkerungsentwicklung bertcksichtigt. Nachbar-
schaftsverhaltnisse, die als soziale Trennlinien empfunden werden (Villa neben Reihenhaus)
sollen damit auch generell vermieden werden. Der schonende Umgang mit Grund und Boden
findet dartber hinaus seinen Ausdruck in der GrundstiicksgroRRe, die bewusst weit unter der
im landlichen Raum bisher favorisierten liegt. Der l&ndliche Raum obliegt immer mehr der Auf-
gabe das Naturraumpotenzial zu erhalten und zu schiitzen und durch eine angepasste Grund-
stlicksgrof3e, die sich an den historisch gewachsenen Ortskernen orientiert, zukunftsfest zu
machen.

Fur die Errichtung von Garagen, Stellplatzen, Zugéangen etc. und auch Terrassen werden ge-
nerell Uberschreitungen der GRZ im Rahmen der Zulassigkeiten des § 19 Abs. 4 BauNVO um
50 % eingeraumt, da somit ein gréRerer Gestaltungsspielraum fir den Bauherren verbleibt.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird tUber die Festsetzung maximaler Gebdudehdhen und die
zulassige Zahl der Vollgeschosse geregelt. Diese Festsetzungen sollen einerseits befriedigte
Wohnbediirfnisse in den angestrebten Geb&udeformen gewahrleisten und entsprechen ande-
rerseits der Forderung des § 18 Abs. 3 BauNVO, wonach die Hohe baulicher Anlagen festzu-
setzen ist, wenn ohne ihre Festsetzung offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Land-
schaftsbild beeintrachtigt werden kénnten. Die getroffenen Festsetzungen zur Hohe baulicher
Anlagen ermdglichen gestalterisch angemessene Gebaudekubaturen.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen gewahrleisten eine zum Baugebietsrand
abnehmende Hohenstaffelung, die in der Regel auch aus der "2- Reihe" Blickbeziehungen in
die Landschatft fuir die Oberlieger, zumindest aus den oberen Geschossen, ermdglichen.
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Zur Gewahrleistung der rdumlichen Fassung des StraRenraums wird die Geschossigkeit fiir
den Uberwiegenden Teil des Plangebiets mit 2 Vollgeschossen festgelegt. Dies entspricht ei-
nerseits dem Wunsch vieler Bauherren andererseits auch um Gebaude &hnlich der regionalen
historisch gewachsenen Bauform zu ermdéglichen. Eine Dominanz der Baukdrper ist nicht zu
beflrchten, da zusatzlich die maximale Gebaudehdhe festgesetzt ist. Dies kommt dem stad-
tebaulichen Erfordernis der Erhaltung und Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes gemanr
81 Abs.5 Nr. 4 BauGB nach.

Im Bereich der geplanten Mehrfamilienhausbebauungen wurde die Geschossigkeit auf 2 und
3 Vollgeschaosse erhoht und schafft im Zentrum des Baugebietes auch einen baulichen Héhe-
punkt.

10.3 Bauweise

Das Baugebiet wird zum Uberwiegenden Teil durch die Festsetzung der offenen Bauweise
bestimmt. Diese Festsetzung unterstiitzt im Ortsrandbereich die Verzahnung mit der freien
Landschatft.

Zur Gewabhrleistung des abgestimmten stadtebaulichen Konzepts und des darin festgelegten
Wohnungs- und Grundstlicksgefliges werden dabei bereichsweise Festsetzungen tber die Art
der zuladssigen Hausformen (z.B. nur Einzelhauser) getroffen. Das Verhéltnis der unterschied-
lichen Bauformen zueinander entspricht der derzeitigen Nachfragestruktur und der seitens der
Ortsgemeinde Sohren angestrebten stadtebaulichen Verdichtung des Baugebietes, die damit
den Grundforderungen eines zukunftsgerechten Stadtebaus nachkommt.

Die Festlegung einer abweichenden Bauweise trdgt dem Umstand Rechnung, dass die Plan-
bereiche fur GeschoRwohnungsbauten und Sonderbauformen zu Verfligung stehen sollen.
Aufgrund der derzeit noch nicht festlegbaren Grundrissformen und Geb&udeausrichtung sollen
daher in diesen Bereichen auch Gebaudelangen von Uber 50 m ohne Grenzabstand zugelas-
sen werden.

Zur Gewabhrleistung eines gleichméafigen Rhythmus der Einzelgebdude der jeweiligen Bau-
gruppen wird straf3enseitig eine versetzte Baulinie festgesetzt.

Bei der Anordnung der Baukdrper, insbesondere der verdichteten Bauformen, wurde auf eine
maoglichst weitgehende Sudausrichtung der Gebaude geachtet, um eine bestmdgliche Belich-
tung und Besonnung zu gewahrleisten und optimale Voraussetzungen fiur die Nutzung der
Solarenergie zu schaffen. Die Ausrichtung der Gebaude und die Staffelung der Gebaudeho-
hen vermeidet weitgehend eine gegenseitige Verschattung und ermdglicht im Regelfall die
passive und aktive Nutzung der Sonnenenergie. Dabei ist auf Flachdachern eine Aufstande-
rung der Anlagen maglich.

Die Uberbaubaren Flachen des Bebauungsplanes werden daher Uberwiegend durch die Fest-
setzung von Baugrenzen definiert. Bereiche, die den 6ffentlichen Raum / StraRenraum stérker
begrenzen sollen, wurden zur Erreichung von Sichtachsen mit einer Baulinie geregelt. Die
Baugrenzen orientieren sich am Zusammenspiel zwischen Lenkung der Baudichte einerseits
und Schaffung von ausreichenden Freiraumbereichen andererseits. Dies kommt gleichzeitig
den Belangen der Wohnbedurfnisse der Bevélkerung, insbesondere auch von Familien mit
mehreren Kindern nach (81 Abs.6 Nr.2 BauGB).
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Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen sind ausreichend fir eine Wohnnutzung dimensioniert
und gewahrleisten die notwendige Flexibilitat bei der Parzellierung der Grundstiicke. Uber-
schreitungen der Baugrenzen in geringfiigigem Ausmalf’ kénnen gemaf 8§ 23 Abs. 3 BauNVO
zugelassen werden.

Die Stellung der baulichen Anlagen ergibt sich bereits weitestgehend aus den durch Baugren-
zen definierten Uberbaubaren Grundstiicksflachen.

10.4 Nebenanlagen

Im Baugebiet sind untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sowie Anlagen zur Nut-
zung solarer Strahlungsenergie und Kraft-Warme-Kopplungsanlagen nach 8§14 BauNVO zu-
lassig, sofern sie dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstlicke oder des
Baugebietes selbst dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen. Nebenanlagen und Ein-
richtungen nach 814 BauNVO sowie Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und
Kraft-Warme-Kopplungsanlagen im Sinne des 8§14 BauNVO sind nach 8§23 Abs. 5 BauNVO
auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen, héchstens bis zur Tiefe der hinteren
Baugrenze, zulassig.

Diese Regelung soll einerseits die autarke Energieversorgung baulicher Anlagen erméglichen
und damit den klimatischen Zielen von Bund und Land gerecht werden. Andererseits sollen
auch diese baulichen Anlagen, die riickwartigen Erholungsflachen der Garten und Grinflachen
mdoglichst unangetastet lassen. Mogliche Beeintrachtigungen durch Ansicht oder Immissionen
werden vermieden.

Freistehende Nebenanlagen sind auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen nur zu ei-
nem umbauten Raum von max. 20 m3 (Summe aller Nebenanlagen auf3er Garagen und Car-
ports) je Baugrundstiick zulassig. Auf den privaten Grundstiicken, die an den Auf3enbereich
angrenzen, sind innerhalb eines 5 m breiten Streifens entlang der rickwartigen Grundstiicks-
grenze keine Nebenanlagen in Form von Gebauden zulassig. Diese Festsetzung regelt eine
ungeordnete Entwicklung von vielfaltigen baulichen Nebenanlagen in den spéteren privaten
Garten, die oftmals als nicht wohnumfeldvertraglich angesehen werden.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zielen im Wesentlichen darauf ab, ein un-
geordnetes "Zubauen" der Grundstiicke zu verhindern. Dadurch soll eine der Lage des Plan-
gebietes am Stadtrand entsprechende, angemessene Durchgrinung der Gartenzonen ge-
wabhrleistet werden. Die vorgesehenen GrundstlicksgrofRen ermdglichen die Errichtung von
Gartenhdusern und Nebenanlagen, ohne dass nachbarschaftliche Interessen durch zu nahes
Heranrlicken an die Grenzen beeintrachtigt werden. Um einer ungeordneten Ansammlung von
Baukorpern unterschiedlicher und v.a. auch zu gro3er Volumina auf den riickwartigen Grund-
stucksteilen zu verhindern, werden hochbauliche Nebenanlagen jedoch in ihrem Umfang auf
20 cbm umbauten Raum begrenzt.

Eine Beschrénkung auf einen maximal moglichen umbauten Raum von 20 m3 gewahrleistet
ausreichende Moglichkeiten fur Gartenhauser, Gerateschuppen oder Fahrradgaragen.

Am sudlich, dstlichen und nérdlichen Plangebietsrand werden zudem in einem Bereich von 5
m parallel zum Auf3engebiet bauliche Nebenanlagen ausgeschlossen, um so zu vermeiden,
dass der zur Naherholung dienende AuRRenbereich sowie der Ortsrand durch eine Vielfalt
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unterschiedlichster baulicher Nebenanlagen gestalterisch beeintrachtigt werden. Dartber hin-
aus wurde damit auch den Hinweisen zum Wasserschutz der entsprechenden Behorde ent-
sprochen.

10.5 Garagen Carports, Stellplatze

In den Baugebietsteilen WA sind Garagen, Carports und tberdachte Stellplatze!! innerhalb
der gesamten Grundstticksflache zulassig, jedoch nur bis zur Tiefe der jeweils auf dem Grund-
stiick ausgewiesenen Uberbaubaren Grundsticksflache (hintere Baugrenze auf dem jeweili-
gen Grundstick).

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zielen im Wesentlichen darauf ab, ein un-
geordnetes "Zuparken" der Grundstticke insbesondere im riickwartigen, der Erholung dienen-
den Bereich, zu verhindern.

Bei GrundstiicksgréfZen unter 1.000 m? sind freistehende und an das Hauptgebaude ange-
baute Garagen, Carports und Uberdachte Stellplatze jeweils nur bis zu einer Bruttogrundflache
von 20 m2 zulassig. Auf dem Baugrundstiick ist nur 1 (eine) Garage zuldssig. Garagenfronten,
die oftmals die Front des Hauptgebaudes Ubersteigen, wirken sich stadtebaulich generell als
stérend aus. Vor dem Hintergrund einer bewussten offenen Gestaltung des 6ffentlichen Stra-
Renraumes, dem Einfordern von Blickachsen und dem groRtmdglichen Verzicht von Versie-
gelungen sind Garagen auf eine angemessene Grol3e beschrénkt. Auch soll dies dem Gedan-
ken einer sich wandelnden Mobilitat — auch im landlichen Raum — Rechnung tragen bzw. auch
hier die Zielvorgaben von Bund und Land in geeigneter Weise unterstiitzen.

10.6 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Die Flachen fir den Gemeinbedarf werden als Kindertagesstatte festgesetzt. Die Ausweisung
einer Einrichtung zur Entwicklung und Betreuung von Kindern kommt damit auch den aktuellen
Forderungen des Gute-Kita-Gesetzes nach. Alle zulassigen Nutzungen muissen einen "die-
nenden" Charakter fur die Zweckbestimmung "Kindertagesstatte* haben. Nutzungen, insbe-
sondere allgemeine Wohnnutzungen, die dem dauerhaften Wohnen dienen und nicht im Zu-
sammenhang mit der zulassigen Nutzung stehen, sind unzulassig.

10.7 Flachen fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser

Fur die Oberflachenentwéasserung sind die Vorgaben des Landeswassergesetzes zu berick-
sichtigen. Hiernach soll Niederschlagswasser nur in die dafiir zugelassenen Anlagen eingelei-
tet werden, soweit es nicht bei demjenigen, bei dem es anfallt, mit vertretbarem Aufwand

1n Garagen sind vollstandig umschlossene Raume zum Abstellen von Kraftfahrzeugen. Eine Garage
liegt dann regelm&Rig vor, wenn die allseitige UmschlieBung des Raumes durch Bauteile wie Wande
sichtbar wird.
Carports sind Uberdachte Stellplatze (siehe unten), die Uber zusétzliche geschlossene Seitenwénde
verfiigen kénnen.
Uberdachte Stellplatze sind Flachen zum Abstellen von Kraftfahrzeugen mit einer Uberdachung.
Zusétzliche Seitenwénde sind nicht zulassig.
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verwertet oder versickert werden kann und die Moglichkeit nicht besteht, es mit vertretbarem
Aufwand in ein oberirdisches Gewasser mittelbar oder unmittelbar abflieRen zu lassen.

10.8 Verkehrsflachen

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung wird als ,verkehrsberuhigter Bereich® und
.FUB- und Radweg"” festgesetzt. Eine ErschlieBung von Grundstlcken Uber die festgesetzten
Ful3- und Radwege ist nicht zuléssig.

Der Bebauungsplan trifft im Hinblick auf Ausbau und Gestaltung der Verkehrsflachen nur rah-
mengebende Festsetzungen wie Linienflhrung, Breite und Art des Ausbaus. Die Grundziige
des ErschlieBungssystems werden in den Erschlie3ungsplanungen erlautert und geregelt. Fur
die Dimensionierung der Verkehrsflachen wurde die Fahrkurve des 3-achsigen Mullfahrzeugs
bertcksichtigt.

Das mit der Entwasserungsplanung abgestimmte innere Straf3ensystem des vorliegenden Be-
bauungsplanes sieht eine 3-stufige Hierarchie der Verkehrsflachen vor:

e Typ A: Haupt-Sammelstraf3e (> 7,0 m)
e Typ B: Sammelstral3e (> 5,50)
e Typ C: ErschlieBungs- und Anliegerstralen mit einer Breite von in der Regel > 5,0 m

Das untergeordnete ErschlieBungssystem hat den Charakter von Anliegerstralen und wird
entsprechend verkehrsberuhigt ausgebaut. Hierdurch wird eine hohe Aufenthaltsqualitat bei
gleichzeitig hoher Verkehrssicherheit gewahrleistet und bietet die Voraussetzungen fir ein
hochwertiges Wohngebiet, das alle Anforderungen an ein ungestortes Wohnen entsprechend
der Zielsetzung des 84 BauNVO erflillt. Alle AnliegerstraRen wurden so dimensioniert, dass
eine Durchfahrtmdglichkeit fir Mullfahrzeuge besteht.

10.9 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft i.V.m. Flachen fiir das Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzung

Zum Ausgleich der mit der Bebauungsplanung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft
wurden entsprechend den MalRhahmenvorschlagen aus dem Umweltbericht dargelegten
,Malnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkun-
gen“ in den Bebauungsplan landespflegerische und grinordnerische MaRnahmen im Bauge-
biet festgesetzt.

Die getroffenen Festsetzungen dienen der Kompensation der gestatteten Neuversiegelung so-
wie der Einbindung in das Landschaftsbild.
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11 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpla-
nen festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Die Einfigung und Anpassung der Planung an die Ubergeordneten Planungen stellen gleich-
Zeitig den vorgegebenen Untersuchungsrahmen (bspw. RROP, FNP, LP) dar, indem Restrik-
tionsraume benannt und mit dem geplanten Vorhaben abzugleichen sind. Somit ergibt sich
eine der jeweiligen Ebene angepasste Prifung von Raumvertraglichkeiten, aus denen die
Konfliktschwere resultiert.

11.1 Gesetzliche Grundlagen

Wesentliche Vorschriften fir die Beachtung umweltbezogener Belange im Bauleitplanverfah-
ren sind vor allem das Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG), das Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG), das Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG), das Wasserhaushaltsgesetz
(WHG), das Landeswassergesetz (LWG) sowie das Bundesimmissionsschutzgesetz (Blm-
SchG). Besonders die im Folgenden aufgefuhrten Belange der genannten Fachgesetze sind
zu beachten:

Gemal 82 Abs. 4 BauGB wird fir die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Absatz 6 Nummer
7 und § 1la BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden; die Anlage 1 zum BauGB ist anzuwenden. Die Gemeinde legt dazu fir jeden Bauleit-
plan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fur die Abwa-
gung erforderlich ist. Die Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wis-
sensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad
des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltpri-
fung ist in der Abwégung zu bericksichtigen.

Gemal 817 Abs. 4 BNatSchG sind vom Verursacher eines Eingriffs zur Vorbereitung der Ent-
scheidungen und Maflnahmen zur Durchfiihrung des § 15 BNatSchG in einem nach Art und
Umfang des Eingriffs angemessenen Umfang die fir die Beurteilung des Eingriffs erforderli-
chen Angaben zu machen, insbesondere tber Ort, Art, Umfang und zeitlichen Ablauf des Ein-
griffs sowie die vorgesehenen Malinahmen zur Vermeidung, zum Ausgleich und zum Ersatz
der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft einschlie3lich Angaben zur tatséachlichen
und rechtlichen Verfiigbarkeit der fiir Ausgleich und Ersatz benétigten Flachen.

Gemal 89 Abs. 3 LNatSchG sind die Angaben nach 8§ 17 Abs. 4 BNatSchG der zustandigen
Behdrde textlich und anhand von Karten (Fachbeitrag Naturschutz) darzulegen. Soweit erfor-
derlich, kann die Behdrde eine in der Regel eine Vegetationsperiode umfassende Erhebung
und Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft verlangen. Die Erfassung von Bio-
top- und Lebensraumtypen sowie Artvorkommen erfolgt nach den Vorgaben des Land-
schaftsinformationssystems. Zur Verringerung oder Vermeidung erheblicher Beeintrachtigun-
gen, insbesondere von Natura 2000-Gebieten, besonders geschiitzten Arten, natirlichen Le-
bensraumtypen oder gesetzlich geschiitzten Biotopen, kann von der zustandigen Behdrde
eine 6kologische Baubegleitung angeordnet werden.
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11.2 Regionaler Raumordnungsplan

Als Uibergeordnete Planung ist der Regionale Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald*? zu
sehen. In seiner aktuellen Fassung wird der Untersuchungsraum grof3teils ohne raumordneri-
sche Ziele dargestellt. Kleine Teilflachen werden als

e Siedlungsflache Wohnen
e Siedlungsflache Industrie und Gewerbe

ausgewiesen.

\

Abb. 7: Aussagen des Regionalen Raumordnungsplans®®
Andere raumbedeutsamen Funktionen werden nicht berihrt.

Der maf3gebliche Planungsraum liegt weder in Vorranggebieten noch in Vorbehaltsgebieten.
Erhebliche Beeintrachtigungen auf angrenzende Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete kdnnen
ausgeschlossen werden.

Sohren wird die Funktion als ,verpflichtend kooperierendes Grundzentrum“zugewiesen. Damit
verbunden ist der Grundsatz (G21), dass den zentralen Orten durch Biindelung der Funktionen
Wohnen, Arbeiten, Versorgen, Bildung und Dienstleistung die Tragfahigkeit zentrenrelevanter

12 Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald (2017): Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-
Westerwald, Koblenz
13 Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald (2017): Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-

Westerwald, Koblenz
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Einrichtungen gesichert werden soll. Die zentralortliche Siedlungsentwicklung begtinstigt ho-
here Siedlungsdichten als eine disperse Siedlungstatigkeit. Sie tragt damit zur Reduzierung
des Flachenverbrauchs bei. Die Bundelung von Wohnen, Arbeiten, Versorgen, Bildung und
Dienstleistung schafft keine zusatzlichen Mobilitatszwénge, reduziert so die Verkehrsmengen
und fihrt zur Vermeidung von Emissionen im Sinne eins nachhaltigen Klimaschutzes.

Die Entwicklung auch von grof3flachigen Wohnbaugebieten kommt demnach der zentralortli-
chen Funktion nach.

Auf der Grundlage der Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumord-

nung kann davon ausgegangen werden, dass dem Vorhaben keine Ziele der Raumord-
nung entgegenstehen.

In dem raumordnerischen und stadtebaulichen Entwicklungskonzept fiir die Region Flughafen
Frankfurt-Hahn ist die Flache bereits als Potenzialflache fur Wohnbauflachen ausgewiesen
und wurde auch so durch den Verbandsgemeinderat bestéatigt.

REGION FLUGHAFEN FRANKFURT-HAHN / B50
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Prioritat: Wonnbau- | Gewerbefische

Parspekiivisch: Wohnbeu-/ Gewerbefldche (Realsierung 2u prifen) NIEDERWEILER

] Veeeorommtefioh s 0 FLUGHAFENGEMEINDEN

Abb. 8: Entwicklungspol Flughafengemeinden!*

14 AS+P Albert Speer + Partner GmbH (2020): Raumordnerisches und stadtebauliches Entwicklungs-

konzept fur die Region Flughafen Frankfurt-Hahn
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11.3 Landesweiter und Regionaler Biotopverbund / Planung vernetzter Bi-
otopsysteme

Der Planungsraum tangiert keine Flachen des landesweiten Biotopverbunds. Das LEP IV
Rheinland-Pfalz beinhaltet einen landesweiten Biotopverbund mit ,Kernflachen/Kernzonen*
und ,Verbindungsflachen Gewasser*.

Die Kernflachen umfassen gemaR LEP IV ,im Wesentlichen vorhandene rechtsverbindliche
Flachenwidmungen®. Dies sind namentlich die Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete und Vogel-
schutzgebiete) sowie Naturschutzgebiete. Im LEP IV sind dartiber hinaus ,Verbindungsflachen
Gewasser* dargestellt. Sie umfassen vorhandene und geplante Uberschwemmungsgebiete.

Die nachstliegenden Flachen des Biotopverbundes liegen westlich Blichenbeuren sowie ¢st-
lich von Schwerbach tGber 3 km entfernt.

Erhebliche Eingriffe in den landesweiten Biotopverbund sind daher nicht zu prognosti-
zieren.

Abb. 9: landesweiter / regionaler Biotopverbund und nachstliegende FFH-Gebiete®®

15 Quelle (Stand 04/2021): Die Daten/Karten/Produkte wurden unter Verwendung der amtlichen Ge-
ofachdaten des Landschaftsinformationssystems Rheinland-Pfalz erzeugt. Sie unterliegen der Open
Database Lizenz
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11.4 Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Fir die Verbandsgemeinde Kirchberg liegt ein Flachennutzungsplan mit integriertem Land-
schaftsplan vor.

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Kirchberg ist der vorgesehene Standort bis-
her nicht als Wohnbauflache dargestellt, wurde allerdings im Entwurf zur Anderung/Fortschrei-
bung schon aufgenommen.®

Der vorgelegte Bebauungsplanentwurf widerspricht aktuell dem Entwicklungsgebot nach 88
Abs. 2 BauGB. Im vorliegenden Fall ist dieser parallel zur Anderung des Flachennutzungspla-
nes aufzustellen.

Das Verfahren zur 5. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde
Kirchberg wurde formal bereits am 04.03.2021 durch den gefassten Aufstellungsbeschluss
eingeleitet. Derzeit wird der Entwurf der umfangreichen 5. Fortschreibung durch das beauf-
tragte Planungsbiro erarbeitet und kann dann in die Beteiligung der Offentlichkeit und der
Trager offentlicher Belange gehen. Der Entwurf wird sich auch mit der Thematik der gebotenen
Reduzierung der Wohnbauflachenneuinanspruchnahme sowie einer entsprechenden Schwel-
lenwertermittlung auf Verbandsgemeindeebene beschaftigen. Er umfasst ebenfalls die Fla-
chenveranderung in der Ortsgemeinde Sohren.

Die neue Wohnbauflache kann mittels einer Reduzierung an anderer Stelle auf der Ebene des
FNP integriert werden, sodass lediglich ein Flachentausch stattfindet. Die derzeitim FNP 2009
dargestellten Wohnbauflachen mit einer Flachengrdf3e von tber 10 ha werden aufgehoben
und durch die Flache des neuen Plangebietes von ca. 7 ha ersetzt.

Der Bebauungsplan soll im sog. Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB aufgestellt werden.
Um den fur die Bauumsetzung erforderlichen Rechtszustand der sog. ,Planreife* nach § 33
BauGB abzusichern, wird seitens der Verbandsgemeinde Kirchberg in Abstimmung mit der
Kreisverwaltung des Rhein-Hunsriick-Kreises die landesplanerische Stellungnahme nach § 20
LPIG zur Anderung des Flachennutzungsplanes speziell fir das Plangebiet des Bebauungs-
planes ,Weizenacht vorgezogen. Diese wird parallel zur zweiten férmlichen Offentlichkeits-
und Behdrdenbeteiligung erfolgen, sodass die Anforderungen der Raumordnung und Landes-
planung in die abschlielende Wirdigung einflieRen kdnnen. Die landesplanerische Stellung-
nahme der Kreisverwaltung umfasst gleichermaf3en eine Abfrage diverser Behorden, weshalb
zur Vermeidung eines zeitlichen Verzugs eine Absprache unerlasslich ist.

Entsprechend der aktuellen Darstellungen im Entwurf des Flachennutzungsplans stehen einer
Anderung bzw. Anpassung des FNP jedoch keine Belange entgegen.

Es ist davon auszugehen, dass Darstellungen des Flachennutzungsplanes dem Vorha-
ben nicht entgegenstehen.

16 Die 5. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes Kirchberg liegt zur Zeit der Aufstellung vorliegen-
den Bebauungsplanes éffentlich aus. Aus den Unterlagen der Offenlage zum FNP kann entnommen
werden, dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes in die Darstellungen Glbernommen wurden.

61



Ortsgemeinde Sohren
Bebauungsplan ,Weizenacht”
Textliche Festsetzungen, Begriindung zum Bebauungsplan

Abb. 10: FNP 2009 der VG Kirchberg 2. Anderung®’
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Abb. 11: beabsichtigter Flachentausch im Rahmen der 5. Fortschreibung des FNP
durch Ricknahme von dargestellten Wohnbauflachen?8

1 Quelle (Stand 09/2021): Verbandsgemeindeverwaltung Kirchberg, KARST Ingenieure
18 Quelle (Stand 09/2021): Verbandsgemeindeverwaltung Kirchberg
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11.5 Internationale Schutzgebiete / IUCN®®

11.5.1 IUCN - IV - Biotop-/Artenschutzgebiet

Der Planungsraum liegt nicht innerhalb von gemeldeten NATURA2000-Gebieten bzw. grenzt
an diese an. Die nachstliegenden FFH-Gebiete sind das ,Ahringsbachtal” westlich Blichenbe-
uren und ,,Obere Nahe® dstlich Schwerbach in Uber 3 km Entfernung.

Aufgrund der Entfernung sowie der raumlichen Trennung durch Ortslagen zu den genannten
und den nachstliegenden FFH-Gebieten und der damit nicht betroffenen, weil lokal wirkenden
Erhaltungs- und Entwicklungsziele ist davon auszugehen, dass es durch die Bebauungspla-
nung zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen der Gebiete von gemeinschatftlicher Bedeu-
tung kommt.

Eine weitere FFH-Prufung ist daher nicht erforderlich.

11.5.2 IUCN - Il — Nationalpark

Der Planungsraum liegt nicht innerhalb des Nationalparks ,Hunsrick-Hochwald“ oder grenzt
an diesen an.

11.6  Nationale Schutzgebiete?®

Naturschutzgebiete (823 BNatSchG)

Innerhalb des Plangebietes oder daran angrenzend liegen keine nach §23 BNatSchG rechts-
verbindlich festgesetzte Naturschutzgebiete.

Landschaftsschutzgebiete (8§26 BNatSchG)

Der Planungsraum und der weitere Untersuchungsraum liegen nicht innerhalb eines Land-
schaftsschutzgebietes.

Naturparks (8 27 BNatSchG)

Der Planungsraum und der weitere Untersuchungsraum liegen nicht innerhalb eines Natur-
parks (Randzone/Kernzone).

Naturdenkmaler (§ 28 BNatSchG)

Innerhalb des Planungsraumes liegen keine Naturdenkmaler.

Geschutzte Landschaftsbestandteile (8 29 BNatSchG)

Innerhalb des Planungsraumes liegen keine geschitzten Landschaftsbestandteile.

Es wird festgestellt, dass weder nationale noch internationale Schutzgebiete durch die
Planungen betroffen sind, indem ihr Schutzziel und Schutzzweck in erheblicher Weise
beeintrachtigt wirden.

19 Datenabfrage (04/2021) unter http://mapl.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/
20 Datenabfrage (04/2021) unter http://mapl.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/
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Abb. 12: Nationale Schutzgebiete?

21 Quelle (Stand 04/2021): Die Daten/Karten/Produkte wurden unter Verwendung der amtlichen Ge-
ofachdaten des Landschaftsinformationssystems Rheinland-Pfalz erzeugt. Sie unterliegen der Open
Database Lizenz
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12 Beachtung der Umweltbelange

12.1 Umweltbelange

Gemal3 82 Abs.4 BauGB muss fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung
durchgefuhrt werden, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Darliber hinaus enthalt das
BauGB die Verpflichtung, bei der Aufstellung von Bauleitplanen u.a. die Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushaltes und die Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes zu beriicksichtigen (81 Abs. 5, Nr. 4 und 7 BauGB).

Alle umweltrelevanten Themen sind dem Umweltbericht zu entnehmen. Er beinhaltet dartber
hinaus einen Fachbeitrag Naturschutz zur Bilanzierung der Eingriffe in den Natur- und Land-
schaftshaushalt sowie einen Artenschutzfachbeitrag.

Eine Brutvogelerfassung erganzt den Artenschutzfachbeitrag.

Eine landespflegerische Bewertung der Planung erfolgte im Rahmen des Umweltberichts und
der Fachbeitrage zum Artenschutz und Naturschutz. Eine Wirdigung der Belange des Um-
weltschutzes erfolgte separat im Umweltbericht, der einen gesonderten Teil der Begriindung
bildet, so dass hier auf eine zusatzliche eigenstandige Darstellung der Belange verzichtet wird.
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13 Beachtung rechtlicher Anforderungen und Belange und we-
sentliche Auswirkungen der Planung

13.1 Immissionsschutzrechtliche Belange

Die Ergebnisse der Immissionsschutzgutachten?? wurden als Festsetzung in Plan und Text
sowie als Hinweis aufgenommen.

13.2 Denkmalschutzrechtliche Belange

Die GDKE weist darauf hin, dass in der Umgebung des Plangebietes (Radius 700 m) mehrere
frlhgeschichtliche Fundstellen bekannt sind. Archdologische Funde und Befunde innerhalb
des Plangebietes sind aufgrund dieses archéologischen Umfeldes nicht auszuschlie3en. Die-
ser Sachstand muss durch einen Mitarbeiter des GDKE vor allem im Rahmen der Erdarbeiten
fur die ErschlieBung geprift werden.

Die Durchfuhrung einer frilhzeitigen Sachstandsermittlung in Form einer geomagnetischen
Prospektion wird durch die GDKE in vorliegendem Fall nahegelegt, da hierdurch eine zeitliche
Beeintrachtigung der Projektumsetzung durch unerwartet auftretende archéologische Befunde
vermieden werden kann.

Sollten auf dem Gelande Erkundungen hinsichtlich Kampfmittel, vor allem Sondagen vorgese-
hen sein, wird um eine friihzeitige Beteiligung an solchen Planungen gebeten.

Bislang liegen der Direktion Landesarché&ologie in diesem Bereich keine konkreten Hinweise
auf archaologische Fundstellen vor. Allerdings wird der Planungsbereich aus topographischen
Gesichtspunkten als archéologische Verdachtsflache eingestuft. Dementsprechend kénnen
bei Bodeneingriffen bisher unbekannte arch&ologische Denkmaler zu Tage treten, die vor ihrer
Zerstorung durch die Baumalinahmen fachgerecht untersucht werden miissen:

Der Vorhabentrager ist auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht (§16-21 DSchG
RLP) hinzuweisen. Der Baubeginn ist mindestens 2 Wochen vorher per E-Mail Uiber landesar-
chaeologie-koblenz@qgdke.rlp.de oder telefonisch unter 0261 5525 3000 anzuzeigen. Weiter-
hin sind der Vorhabenstrager wie auch die 6rtlich eingesetzten Firmen darliber zu unterrichten,
dass ungenehmigte sowie unangemeldete Erd- und Bauarbeiten in Bereichen, in denen ar-
chaologische Denkmaler vermutet werden, nach § 33 Abs.1 Nr.13 DSchG RLP ordnungswidrig
sind und mit GeldbufR3en von bis zu 125.000 Euro geahndet werden kénnen (833 Abs. 2 DSchG
RLP).

13.3 Bodenschutzrechtliche Belange

Bdden als Archiv der Kultur- und Naturgeschichte (besonders schutzwiirdige Béden, die vor
einer weiteren Degradation und Zerstorung bewahrt werden sollen) liegen weder innerhalb

22 Schalltechnisches Ingenieurblro Pies (2021): Schalltechnisches Gutachten zu dem bauleitplaneri-
schen Verfahren ,Weizenacht” in der Gemeinde Sohren, Boppard
Emplan (2021): Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Weizenacht Sohren, Neusaf
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des Planungsraumes noch daran angrenzend vor. Fiir das Plangebiet weist das Bodenschutz-
kataster des Landes Rheinland-Pfalz keinen Eintrag aus.

13.4 Wasserschutzrechtliche Belange

Folgen in Form von Uberschwemmungen oder Windbruch, die z.B. auf den Klimawandel zu-
rickzufihrende Starkniederschlagsereignissen beruhen, sind nicht vollstandig auszuschlie-
Ren. Oberflachengewasser als FlieRgewasser liegen an der sudlichen Geltungsbereichs-
grenze. Das Plangebiet entwéassert zu diesem Gewasser hin in sudliche/6stliche Richtung.
Stillgewasser finden sich im Untersuchungsraum keine.

Die Gefahrdungsanalyse ,Sturzflut nach Starkregen — Entstehungsgebiete und Wirkungsbe-
reiche der VG Kirchberg“ im Rahmen der Hochwasservorsorge des Landes Rheinland-Pfalz
stuft den Planungsraum teilweise mit einer hohen Gefahrdung durch Sturzfluten nach Starkre-
gen ein. Der Wirkungsbereich des Huberbachs gilt zudem als potenziell Gberflutungsgefahr-
deter Bereich. Die Hochwassergefahrdung (vgl. Umweltbericht / Fachbeitrag Naturschutz)
zeigt jedoch deutlich, dass die Planungsflache den potenziell Gberflutbaren Bereich nicht tan-
giert.

13.5 ErschlieBungsrechtliche Belange

Die ErschlieBungsplanung wurde mit den zustandigen Behdrden einvernehmlich abgestimmt.

13.6 Landwirtschaftliche Belange

Gemal § 15 Abs.3 BNatSchG weist die Landwirtschaftskammer darauf hin, dass bei den na-
turschutzrechtlich erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen zwingend auf agrarstruk-
turelle Belange Riicksicht zu nehmen ist. Es wird empfohlen, hierzu eine Zusammenarbeit mit
der Stiftung Kulturlandschaft Rheinland-Pfalz anzugehen, deren Aufgabe es ist beim Thema
Ausgleichsflachen die ideale L6sung fir die jeweilige Kommune, die Landwirte und den Na-
turschutz zu finden.

Die weiteren KompensationsmalRnahmen wurden auch unter Einzug von produktionsintegrier-
ten Malinahmen getroffen (EULLA) und sind im Sinne einer betriebsinternen Bearbeitung mit
den jeweiligen Pachtern / Landwirten abzustimmen.

13.7 Versorgungsfachliche Belange

13.7.1 Wasserversorgung

Sowohl die Trink- als auch die Léschwasserversorgung kann fir das Planungsgebiet sicher-
gestellt werden.

Die Anbindung der Wasserversorgung erfolgt in der Laufersweiler Straf3e. Dort verlauft eine
AZ-Leitung in der GrolRenordnung DN 200 an die das Vorhaben angeschlossen werden kann.
Die Wasserversorgung wird als Ringleitung betrieben. Dies erfolgt durch die weitere Anbin-
dung an die Bestandsleitung im Wendehammer der Strale ,Vogelring®“.

Der Brandschutz mit 96 m3/h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden kann sichergestellt werden.
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Die Auslegung der Wasserleitung im Plangebiet ist mit den Verbandsgemeindewerken abge-
stimmt.

Zur Einsparung von Trinkwasser wird in den Textfestsetzungen die Nutzung von Nieder-
schlagswasser als Brauchwasser empfohlen. Die Brauchwassernutzung fiir die Garten- und
Rasenbewasserung wird seitens der Verbandsgemeinde Kirchberg durchaus begrifit.

Fir die Brauchwassernutzung im Haus (z.B. fur die Toilettenspilung) ist darauf hingewiesen,
dass in solchen Féllen eine Teilbefreiung vom Benutzungszwang der Wasserversorgung er-
forderlich wird. Hier sind die entsprechenden Satzungsregelungen der Verbandsgemeinde
Kirchberg bzw. dem Zweckverband Wasserwerk Hunsrlck Il zu beachten. Die Brauchwas-
sernutzung darf nur nach Antragsgenehmigung betrieben werden. Solche Anlagen sind zudem
meldepflichtig beim zustandigen Gesundheitsamt.

AuBerdem unterliegt das als Schmutzwasser eingeleitete Brauchwasser der Gebuhrenpflicht,
weil das Abwassersystem der Verbandsgemeinde genutzt wird, indem das verschmutzte
Brauchwasser zur Klaranlage abflie3t und dort wieder gereinigt werden muss. Zur Abrechnung
der Schmutzwassermenge ist eine Messeinrichtung zu installieren. die Vorab beantragt wer-
den muss. In allen Fallen ist unbedingt darauf zu achten. dass wegen der Verkeimungsgefahr
keinerlei Verbindung zum Trink-wassernetz bestehen darf.

13.7.2 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung des Plangebietes erfolgt im modifizierten Trennsystem.

13.7.3 Schmutzwasserbeseitigung

Der Mindestnenndurchmesser betragt entsprechend DWA 118 fir die Hauptleitungen sowohl
innerhalb als auch aufRerhalb des Plangebietes DN 250. Der Anschluss des Schmutzwassers
hat unmittelbar an den Verbindungssammler Sohren-Niedersohren im Bereich Gréschels-
muhle mittels Freispiegelabfluss zu erfolgen.

Die Planungen sind im Vorfeld mit den Verbandsgemeindewerken abzustimmen.

13.7.4 Niederschlagswasserbeseitigung

Bezlglich der Niederschlagswasserbeseitigung ist eine Genehmigungsplanung erforderlich.
Details und Inhalt dieser Genehmigungsplanung sind im Vorfeld mit den Verbandsgemeinde-
werken abzustimmen. Die anzusetzende Haufigkeit und Regenspende ist mit der Oberen
Wasserbehtrde, SGD Nord in Koblenz ebenfalls im Vorfeld abzustimmen. Aufgrund der ge-
ringfigigen Versickerungsfahigkeit ist auf die in den Planunterlagen dargestellte Art der Versi-
ckerung durch Rigolen zu verzichten. Der Schwerpunkt der Regenwasserbeseitigung ist auf
Ruckhaltung und Retention zu legen. Die Festsetzungen sind so zu wahlen, dass sie auch
durch die Grundstlckseigentiimer nachweisbar umsetzbar sind.
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14 Pflanzenliste

Nachfolgend sind vor allem Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen zusammenge-
stellt, die sich nach den Kriterien einer standortgemaflen Artenzusammensetzung besonders
fur die Verwendung im Plangebiet eignen. Bei den aufgefiihrten Arten handelt es sich um eine
nicht abgeschlossene Vorschlagsliste, die durch Baume, Straucher und Kletterpflanzen ver-
gleichbarer Arten —im Sinne von regional typischen Bauerngartengehdlzen - erweitert werden
konnen.

Eine Gliederung nach unterschiedlichen Baumgrof3en oder -formen erfolgt nicht.
Infolge des Klimawandels sind trockenresistente Laubgehdlze zu bevorzugen.

Die Arten, die gepflanzt werden, bediirfen einer Uberpriifung in Bezug auf einzuhaltende Min-
destgrenzabstande nach der Nachbarrechtsbestimmungen des Landes.

In 8 40 Abs. 4 Satz 1 BNatSchG wird geregelt, dass die Verwendung von Ansaaten und Pflan-
zen aus anderen, als den jeweilig ortlichen Vorkommensgebieten nach dem 1. Méarz 2020 der
Genehmigung bedarf. Fir den Kreis Birkenfeld sind ausschlie3lich Saaten und Pflanzen des
Herkunftsgebiets 9 ,,Oberrheingraben mit Saarpfalzer Bergland ” zu verwenden.

Obstbaume

Malus domestica (Apfelbaum)
Prunus avium juliana (Kirsche)
Prunus cerasifera (Pflaume)
Prunus cerasus (Sauerkirsche)
Prunus domestica (Zwetschge)
Prunus syriaca (Mirabelle)

Pyrus communis (Birnbaum)

Wildobst

Castanea sativa (Kastanie)
Juglans regia (Nussbaum)
Malus sylvestris (Holz-Apfel)
Pyrus pyraster (Wild-Birne)
Sorbus aucuparia (Eberesche)

Sorbus domestica (Speierling)

Straucher und Heckengehdlze 69
Acer campestre (Feld-Ahorn)

Cornus sanguinea (Blutroter Hartriegel)

Corylus avellana (Haselnuss)

Euonymus europaea (Pfaffenhitchen)

Prunus spinosa (Schlehe)

Ligustrum vulgare (Liguster)

Rosa spec. (Rosen)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Solitarbaume

Acer pseudoplatanus (Bergahorn)

Acer platanoides (Spitzahorn)

Aesculus hippocastanum (Rosskastanie)
Betula pendula (Hangebirke)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Fraxinus excelsior (Gemeine Esche)
Juglans regia (Walnuss)

Quercus robur (Stieleiche)

Tilia cordata (Winterlinde)

Ulmus minor (Feldulme)
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Geholze fur Privatgarten
Einzelbaume

Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Acer platanoides (Spitzahorn)
Aesculus hippocastanum (Rosskastanie)
Betula pendula (Hangebirke)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Fraxinus excelsior (Gemeine Esche)
Juglans regia (Walnuss)

Quercus robur (Stieleiche)

Tilia cordata (Winterlinde)

Ulmus minor (Feldulme)

StralRenb&ume

Acer platanoides 'Cleveland' (Spitz-Ahorn)
Fraxinus excelsior 'Westhof's' (Esche)
Tilia cordata 'Greenspire' (Winter-Linde)

Acer opalus (Italienischer Ahorn

Sorbus latifolia (Breitblattrige Mehlbeere)
Ulmus rebona (Ulme)

Acer pseudoplatanus (Bergahorn)

Acer platanoides (Spitzahorn)

Acer monspessulanum (Franzésischer Ahorn)
Fraxinus Ornus (Blumen-Esche)

Ostrya carpinifolia (Hopfen-Buche)

Quercus zerris (Zerreiche)

Straucher

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Blutroter Hartriegel)
Euonymus europaea (Pfaffenhitchen)
Rosa spec. (Rosen)

Sorbus torminalis (Elsbeere)

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
Ungiftige Straucher

Crataegus monogyna (Weif3dorn)
Corylus avellana (Haselnuss)

Cornus sanguinea (Blutroter Hartriegel)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Rosa spec. (Rosen)

Prunus spinosa (Schlehe)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Immergrine Stréucher
Prunus laurocerasus (Kischlorbeer) 7 O
llex aquifolium (Stechpalme)

Lonicera pileata (Heckenkirsche)
Pyracnatha coccinea (Feuerdorn)
Elaeagnus ebbingei (Olweide)

Wandbegrinung

Clematis vitalba (Weinrebe)

Polygonum aubertii (Knoterich)

Vitis vinifera (Weinrebe)

Lonicera henrii (Immergriines Geil3blatt)
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Planverfasser:

INGENIEURTEAM
\ GUNTER RETZLER

Im Schitzenrech 48, 55743 ldar-Oberstein, Tel. 06784 1020, Fax 06784 6529

Datum:

Montag, 22. Januar 2024
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