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I STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1 AUFGABENSTELLUNG, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Ortsgemeinde Oberbachheim ist der Verbandsgemeinde Nastatten und damit dem Rhein-Lahn-
Kreis zugeordnet. Die Gemeinde sieht die Aufstellung des Bebauungsplans ,In den Krautstiicker -
Erweiterung® am oOstlichen Siedlungsrand der Ortsgemeinde direkt angrenzend zur bestehenden
Siedlungsbebauung vor. Ziel ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Grundlage fir ein Allge-
meines Wohngebiet nach § 4 BauNVO.

Betrachtet man die Bevolkerungsentwicklung innerhalb der Ortsgemeinde Oberbachheim, so féllt im
Zeitraum der letzten 10 Jahre (zwischen 2008 und 2018) ein leicht negativer Bevdlkerungszuwachs
mit circa 3,3 Prozentpunkten auf (Quelle: Statistisches Landesamt RLP). Aktuell betragt die Ein-
wohnerzahl in Oberbachheim 208 Einwohner (Stand Dezember 2018). Stark auffallig ist im gleichen
Zeitraum die Abnahme der jungen Bevolkerung <20 Jahren mit etwa 7,8 Prozentpunkten (Quelle:
Statistisches Landesamt RLP). Gleichzeitig stieg Uber die Zeit der Anteil der Altersgruppen zwi-
schen 20 — 65 Jahren leicht mit 3,2 Prozentpunkten an. Bemerkenswert ist die deutliche Abnahme
der alteren Altersgruppen ab 65 Jahren und &lter mit 17,9 Prozentpunkten. Wenn vor allem die jin-
geren Altersgruppen weiterhin tUber die Jahre abnehmen, drohen negative Folgen des demographi-
schen Wandels.

Planungsziel ist deshalb insbesondere die Vermeidung von Abwanderungen der jingeren Genera-
tion mit einhergehender Uberalterung der Bevélkerung. Auch dient die Planung dazu familiare Bin-
dungen und soziale Infrastrukturen des Ortes zu erhalten, die insbesondere Uber die Versorgung
der alteren Generation durch Generationen-, Nachbarschafts- und Freundschaftshilfen sowie Verei-
ne und weitere ehrenamtliche Strukturen sichergestellt werden kann. Auch gilt es zu beachten, dass
in der heutigen Zeit oftmals in den jingeren Familien beide Elternteile arbeiten gehen (missen) und
sich eine familidre und nachbarschaftliche Generationenhilfe in alle Generationsrichtungen er-
streckt, sodass eine wohnraumliche Nahe bevorzugt wird.

Aus den genannten Fakten ist es fir Oberbachheim wichtig, besonders fir die jingeren Bevélke-
rungsgruppen Angebote fir Wohnraum zu schaffen, um prioritar die Bindung an die Ortsgemeinde
zu starken und zeitgleich eine Generationsmischung zu gewahrleisten, um weiterhin die Versorgung
alterer Generationen sicherzustellen.

Es ist weiterhin von Bedeutung die Ortsgemeinde Oberbachheim attraktiv zu halten, indem arbeits-
nah Wohnraume bzw. weitere Baugrundstiicke zur Verfliigung gestellt werden. Daflir muss jedoch
der aktuelle Stand von freistehenden Baugrundstiicken betrachtet werden, um Uber die Notwendig-
keit einer Erweiterung der Ortsgemeinde Oberbachheim sprechen zu kénnen. Die daraus resultierte
Bevolkerungszunahme (insbesondere jingerer erwerbstatiger Altersgruppen) wiirde zuklinftig das
Problem der Versorgung der &lteren Bevdlkerung eindammen und den negativen Folgen des de-
mographischen Wandels entgegen wirken.

Seitens der Ortsgemeinde Oberbachheim kénnen keine Wohnbauflachen angeboten werden, um
dem Nachfragebedarf der ortsansassigen Bevolkerung, deren Nachkommen und deren Familien
Rechnung tragen zu konnen. Hierzu wird auf den Auszug des Bauflachenmonitorings verwiesen
(siehe Anhang). Innerdrtlich lassen sich lediglich 6 freie Grundstlicke vermerken, wobei nicht sicher
ist, ob die Flachen von den Besitzern zum Verkauf angeboten werden. Unbebaute Grundstiicke in
der Ortslage werden von den Privateigentiimern fir ihre nachfolgenden Generationen zumeist vor-
gehalten. Dies selbst, wenn kein konkreter Bedarf besteht, sodass ebenfalls nicht pauschal unter-
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stellt werden kann, dass diese der Deckung des Eigenbedarfs in der nahen bis mittelfristigen Zu-
kunft zur Verfugung stehen. Bei den im Auszug des Bauflachenmonitorings braun eingefarbten Fla-
chen handelt es sich um insgesamt 3 freistehende Gebaude aus dem Leerstandkataster, bei denen
ebenfalls nicht festgehalten werden kann, ob diese Gebaude zum Verkauf angeboten und zur Ver-
figung gestellt werden.

Eine Lenkungsmdglichkeit von Grundstiicksverkdufen im Privateigentum besteht fir die Ortsge-
meinde durch die Uber das Grundgesetz rechtlich abgesicherte Eigentumsgarantie nicht, sodass die
Deckung des Eigenbedarfs tUber diese Bauliicken nicht gewahrleistet werden kann. Anstol3 zur vor-
liegenden Aufstellung des Bebauungsplans erfolgte somit durch den aktuell hohen Baugrund-
stiicksbedarf.

Hinsichtlich der Problematik Uber die Nachfrage nach Baugrundstiicken, missen in Zukunft neue
Bauplatze geschaffen und zeitgleich ein verstarktes Augenmerk auf die Innenentwicklung gesetzt
werden. Zum einen mussen neue Wohnbauflachen am Ortsrand in einem akzeptablen Malie be-
reitgestellt werden, um hiermit die Nachfrage nach Bauland zu erfillen. Zum anderen miissen Ent-
wicklungen im Ortskern vorgenommen werden, wie beispielsweise Ankauf und Durchfiihrung von
Ordnungsmafl3nahmen (Abriss / Rickbau). Anders drohen negative Folgen des demographischen
Wandels, zum Beispiel Abwanderungen der jiingeren Generation mit einhergehender Uberalterung
der Bevolkerung.

Um den bestehenden und kiinftigen Bedarf an Bauland zu decken, wird entsprechend das Ziel der
Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes am ¢stlichen Siedlungsrand verfolgt, um jungen Fa-
milien sowie Folgegenerationen ortsansassiger Birger innerhalb des Siedlungsgebietes von Ober-
bachheim Wohnraum zur Verfligung stellen zu kdnnen.

Zur Deckung des zukiinftigen Wohnraumbedarfs muss die Gemeinde deshalb weitere Wohnbaufla-
chen ausweisen. Fir eine bauliche Entwicklung wird der vorliegende Bebauungsplan ,In den Kraut-
stlicker - Erweiterung® seitens der Ortsgemeinde Oberbachheim als erforderlich erachtet. Die Ent-
wicklung des Baugebiets soll dabei in 2 Bauabschnitten erfolgen.

Die Ortsgemeinde liegt trotz ihrer landlichen Lage an einer guten infrastrukturellen Anbindung an
das regionale und Uberregionale StraRBennetz. Durch diese verkehrsginstige und qualitatsvolle
landliche Wohnlage entstehen gute Mdoglichkeiten der Weiterentwicklung zu einem attraktiven
Wohnort.

In Bezug auf § 1 a (2) BauGB wird die vorgesehene Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Fla-
chen fir die Entwicklung eines Allgemeines Wohngebietes in der Ortsgemeinde Oberbachheim von
der Gemeinde als erforderlich erachtet, um dem Baugrundstiicksbedarf letztendlich Rechnung zu
tragen.

Hinsichtlich der planungsrechtlichen und stadtebaulichen Situation erfolgt die Aufstellung des Be-
bauungsplans nach § 13 b BauGB ,Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren®, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu erzielen. Das Baugebiet soll hinsicht-
lich Nutzung und Dimensionierung der Baukorper eine ortsvertragliche Erweiterung der Gemeinde
darstellen und sich in das Orts- und Landschaftsbild einflgen.

In der nachfolgenden Abbildung ist die Lage des Plangebietes innerhalb der Ortsgemeinde Ober-
bachheim zu entnehmen:
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BEBAUUNGSPLAN o ; 79
"N DEN KRAUTSTOCKER-ERWEITERUNG®

R T P

Abb.: Lageiibersicht zum vorliegenden Bebauungsplan (unmaRstablich; Quelle: © Naturschutz-
verwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-
Pfalz, eigene Bearbeitung)

Erlauterungen zur durchgefiihrten erneuten Beteiligung gemal § 4a (3) BauGB:

In der Sitzung des Ortsgemeinderates Oberbachheim am 06.07.2020 hat sich dieser mit den einge-
gangenen Stellungnahmen aus den Beteiligungsverfahren gemaf 88 3 (2) und 4 (2) BauGB im
Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung befasst. Unter Berlicksichtigung des Ergebnisses der
Abwagung zu eingegangenen Stellungnahmen, hatte sich eine materielle Anderung der Be-
bauungsplankonzeption ergeben. In Anlehnung an das Schallgutachten, welches durch das schall-
technische Ingenieurbiiro Pies am 06.03.2020 durchgefiihrt wurde, wurde der relevante Schall-
schutzbereich im Nordwesten des Plangebietes zeichnerisch festgesetzt. Aufgrund dieser zuvor
genannten materiellen Anderung, wurde eine erneute Beteiligung gemaR § 4a (3) BauGB erforder-
lich und durchgefiihrt.

In der Planurkunde mit den textlichen und zeichnerischen Festsetzungen wurden fiir die er-
neute Beteiligung folgende Anpassungen vorgenommen:

e Bericksichtigung der planungsrelevanten Gutachterergebnisse und Aufnahme des nach § 9
(1) ziffer 24 BauGB zugrundeliegenden Schallschutzbereiches im Nordwesten des Plange-
bietes. Der Schallschutzbereich umfasst die 40 dB(A)-Grenze. Als Grundlage fiir die genaue
Abgrenzung des Schallschutzbereiches dient die Anhangkarte 7 des Schallgutachtens vom
06.03.2020.

e Aufnahme der Textfestsetzung Nummer 10 zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes gemal § 9 (1)
Ziffer 24 BauGB. Dabei handelt es sich um planerische und passive Maf3nahmen, die ledig-
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lich fur bauliche Anlagen auf Gberbaubarer Grundstiicksflache innerhalb des Schallschutz-
bereiches nach § 9 (1) Ziffer 24 BauGB relevant sind.

Aufgrund einer fachlichen Plananpassung zur Aul3engebietsentwdsserung wurde die Ab-
grenzung der Flache des Ordnungsbereichs A angepasst. Die Flache fur die Aul3enge-
bietswasserableitung war am 0dstlichen Plangebietsrand nicht mehr erforderlich. Die Ablei-
tungstrasse nach Siden erfolgt in Plangebietsmitte. Hier ist eine 3,00 m Breite offentliche
Grunflache eingeplant.

Aufgrund des teilweisen Entfalls des Ordnungsbereichs A am 6stlichen Plangebietsrand
wurden die Baugrundstiicksflachen im Osten etwas grof3er. Die Breite der festgesetzten
randlichen Eingriinung wurde von 3,00 auf 4,00 m verbreitert. Die Breite des Pflanzstreifens
wurde auch fir den sidlichen Plangebietsbereich (sldlich der ErschlieBungsstrafte ,In den
Krautstiickern®) auf 4,00 m vereinheitlicht.

Aktualisierung der Tabelle zur H6henlage der StraRengradienten (StralRenmittelachse). Da-
mit wurde der untere MalRbezugspunkt gemaf Textfestsetzung Nummer 2.4 aktualisiert. Die
aktuellen Hohenangaben beruhen auf der aktualisierten Stralenentwurfsplanung.

In der Planurkunde wurden in der Rubrik ,Hinweise“ folgende Erganzungen / Anpassungen
vorgenommen (die Rubrik Hinweise ist nicht Teil des verbindlichen Satzungstextes!):

Der bisherige Hinweis zur ,Rickhaltung von Niederschlagswasser” wurde unter Berlcksich-
tigung der aktuellen Stellungnahme der Verbandsgemeindewerke Nastatten vom
30.10.2019 vereinzelt um Begrifflichkeiten ergénzt oder Uberarbeitet. Es wurde hierbei nur
die Rickhaltung des Niederschlagswassers durch Zisternen und nicht zusatzlich durch Mul-
den berlcksichtigt. Das Niederschlagswasser soll dabei auf den einzelnen Grundstticken
zurlckgehalten und nicht versickert werden. Aul3erdem soll das in Zisternen gesammelte
Wasser nicht fir die Toilettenspulung, sondern lediglich fur die Gartenbewasserung weiter-
verwendet werden. Im Falle eines Uberlaufs der Zisternen oder einer gewiinschten Nieder-
schlagswasserversickerung, wurde der Stellungnahme entsprechend ein Satz Uber das Er-
fordernis von grundstiicksbezogenen Bodengutachten und wasserrechtlicher Genehmigung
aufgenommen.

In der Begriindung wurden im Wesentlichen folgende Erganzungen bzw. Anpassungen vor-
genommen:

Aktualisierung der Ausfiihrung in der Begriindung unter Berticksichtigung der aufgenomme-
nen oder gednderten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen gemal Kurzbeschrei-
bung im vorausgegangenen Abschnitt. Entsprechendes gilt fir die Rubrik ,Hinweise“. Die
Anderung im Hinweis Uber die ,Riickhaltung von Niederschlagswasser® wurde in der Be-
grindung entsprechend angepasst.

Aufnahme der aktualisierten Planzeichnung in der Begriindung unter Kapitel 7.1 ,Stadtebau-
liche Konzeption®.

Aufnahme eines Abschnittes im Kapitel 7.2 ,Verkehrliche ErschlieRung“ zur Abschnittsbil-
dung der HaupterschlieBungsstralle.

Aktualisierung der Tabelle zur Héhenlage der StralRengradienten (Stral3enmittelachse) im
Kapitel 7.4 ,Mall der baulichen Nutzung und sonstige bauplanungsrechtliche Festsetzun-
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gen®. Damit wurde der untere MaRRbezugspunkt gemaf Textfestsetzung Nummer 2.4 aktua-
lisiert. Die aktuellen Héhenangaben beruhen auf der aktualisierten StralRenentwurfsplanung.

¢ Aktualisierung des Kapitels 7.9 ,Ver- und Entsorgung“ Uber bestehende Leitungen des Ver-
sorgungsunternehmens Inexio GmbH (Informationstechnologie und Telekommunikation) im
Plangebiet. Beriicksichtigung der beigefiuigten Lagepléane und des Merkblattes zur Stellung-
nahme der Inexio GmbH vom 04.11.2019.

¢ Aufnahme von wasser- und bodenschutzrechtlichen Hinweisen im Kapitel 7.9 ,Ver- und
Entsorgung®, basierend unter anderem auf der Stellungnahme der Kreisverwaltung des
Rhein-Lahn-Kreises, Bad-Ems vom 06.12.2019. Die Hinweise bezogen sich auf die Stark-
regengefahrdung und das Erfordernis einer wasserrechtlichen Genehmigung bei einer Nie-
derschlagswasserversickerung im Sudwesten des Plangebietes. Erganzung eines Hinwei-
ses Uber die Zulassigkeit des Mulden-Wall-Systems.

e Aufnahme einer Empfehlung von Baugrunduntersuchungen bezuglich der Altlasten fur eine
Uberprifung der Standsicherheit und des Grundwasserspiegels im Kapitel 7.10 ,Bodenbe-
lastungen®.

e Aktualisierung der Schallprognose im Kapitel 7.11 ,Immissionsschutz® unter Bertcksichti-
gung der DTV-Werte aus der Verkehrsstarkenkarte Landesbetrieb Mobilitdt Rheinland-Pfalz
von 2015.

e Aktualisierung des Kapitels 7.11 ,Immissionsschutz® und Aufnahme der planungsrelevanten
Ergebnisse aus dem Schallgutachten (Ingenieurbiro Pies) von 06.03.2020 und dem Ge-
ruchsgutachten (Meodor UDL UG) von 08.05.2020.

GemalR Beschlussfassung des Ortsgemeinderates Oberbachheim vom 06.07.2020 durften geman
§ 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB Stellungnahmen nur zu den nach der ersten Offenlage geédnderten oder
erganzten Teilen der Planung abgegeben werden.

2 RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung erfolgt die Aufstellung des vorliegenden Bebauungs-
plans im Sinne des § 13 b BauGB ,Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren®.

Im beschleunigten Verfahren gelten zu Teilen die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 (2) und (3) S.1 BauGB. Entsprechend wird von der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, vom
Umweltbericht nach 8§ 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 (2) S. 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verflgbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung gemaf § 6
a (1) und 8§ 10 a (1) BauGB abgesehen.

Dariiber hinaus kann der Bebauungsplan von den Darstellungen des Fladchennutzungsplans abwei-
chen, sofern die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt
wird. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen. Des Weiteren erfolgt im
beschleunigten Verfahren kein Ausgleich fur eventuelle Eingriffe in Natur und Landschatft.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit
von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung der Umweltvertraglichkeitsprifung
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nach Anlage 1 oder Landesrecht unterliegen. Des Weiteren dirfen keine Anhaltspunkte flr Beein-
trachtigungen der Erhaltung und des Schutzzweckes der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung und der européaischen Vogelschutzgebiete oder Anhaltspunkte, dass Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beach-
ten sind, bestehen.

Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen
ist durch den Bebauungsplan ,In den Krautstlcker - Erweiterung® nicht gegeben. Auch liegen sons-
tige oben genannte Ausschlusskriterien hinsichtlich einer Durchfihrung im beschleunigten Verfah-
ren nicht vor.

Der § 13 b BauGB ,Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren®, der
mit der letzten Anderung des Baugesetzbuches seit 13. Mai 2017 vorerst bis zum 19. Dezember
2019 in Kraft getreten ist, beinhaltet 3 Anwendungsvoraussetzungen:
1. Einhaltung einer Grundflache im Sinne des 8 13 a Abs. 1 S. 2 BauGB von weniger als
10.000 m?
2. Die Planung dient der Zulassigkeit von Wohnnutzung
3. Die Flache schliel3t an im Zusammenhang bebauter Ortsteile an

Im Rahmen des § 13 b ist die Kumulationsregelung des § 13 a Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 BauGB
zu beachten, wonach ,...die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachli-
chen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind.“ Somit
waren die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rAumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, bezliglich der Ermittiung der zuldssigen Grundflache
einzurechnen. Fir den vorliegenden Bebauungsplan liegen keine weiteren Bebauungsplane in ei-
nem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang vor.

Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 13 b BauGB kann bis zum 31.12.2019
formlich eingeleitet werden. Der Satzungsbeschluss nach 8 10 Abs. 1 BauGB ist bis zum
31.12.2021 zu fassen.

Die Bruttoplangebietsflache flir den vorliegenden Bebauungsplan ,In den Krautsticker - Erweite-
rung“ betragt circa 1,50 ha und das Nettobauland circa 12.681 m2. Die zuldssige maximale Grund-
flachenzahl (GRZ) betragt 0,3. Die zulassige Grundflache ergibt sich aus dem Produkt von festge-
setzter GRZ und Nettobauflache:

0,3 x12.681 m2 = 3.804,30 m?

Die zulassige Grundflache fur den gesamten Geltungsbereich betragt somit in der Summe circa
3.804,30 m2. Der Schwellenwert von 10.000 m2 wird bei der vorliegenden Planung nicht erreicht
oder Uberschritten. Die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist folglich
maoglich.

Die Planung dient der Zulassigkeit von Wohnnutzung und schlie3t unmittelbar an einen im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil an.

Die Anwendung des § 13 b BauGB ist firr die in Rede stehende Bauleitplanung planungsrechtlich
maoglich. Aufgrund dieser Zulassigkeit erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunig-
ten Verfahren nach § 13 b BauGB ,Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren®.
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3 LAGE UND BESTANDSSITUATION

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplans ,In den Krautstiicker - Erweiterung® liegt am
Ostlichen Siedlungsrand der Ortsgemeinde Oberbachheim in direktem Anschluss an die bestehende
Siedlungsbebauung. Die bestehende Siedlungsbebauung grenzt westlich und sidlich an das Plan-
gebiet an. Die Bestandsbebauung ist dabei durch 1 bis 2-geschossige Wohngeb&ude mit Nebenan-
lagen gepragt. Sudwestlich schliel3t leicht versetzt der Friedhof der Gemeinde an das Plangebiet
an.

Uber die sudlich verlaufenden StraRen ,In den Krautstiickern“ und ,Bergstrale® ist eine verkehrliche
Anbindung zur KreisstralRe K 72 sichergestellt. Uber die K 72 ist die Ortsgemeinde weiterhin an die
Landesstral3e L 333 erschlossen, sodass eine Anbindung an das regionale und Uberregionale Stra-
Rennetz gewahrleistet ist. Im Westen, Norden und Osten des Plangebietes verlaufen Wirtschafts-
wege, die nur fur landwirtschaftliche Zwecke genutzt werden dirfen. Ein asphaltierter Wirtschafts-
weg quert das Plangebiet von West nach Ost.

Das Plangebiet selbst stellt sich vornehmlich als intensiv genutzte Ackerflache dar. Der landliche
Charakter insbesondere durch die landwirtschaftlich gepragten Flachen erstreckt sich im kompletten
Plangebiet und dessen Umgebung. Lediglich im Osten des Plangebietes lasst sich eine kleinflachi-
ge Einsaat-Ackerbranche sowie Busch-/Halbstammanlagenobstanlagen vorfinden.

N

Abb.: Luftbild des Plangebietes (unmaf3stéblich; Quelle: © Naturschutzverwaltung Rheinland-
Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz)
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Abb.: Bestandssituation im Plangebiet (eigene Aufnahmen, September 2018)

4 REGIONALER RAUMORDNUNGSPLAN MITTELRHEIN-WESTERWALD

Der Regionale Raumordnungsplan beinhaltet die Uberértliche, Gberfachliche und zusammenfassen-
de Landesplanung im Gebiet der Planungsregion Mittelrhein-Westerwald. Der regionale Raumord-
nungsplan vertieft und konkretisiert das Landesentwicklungsprogramm (LEP IV 2008 mit Teilfort-
schreibungen 2013, 2015 und 2017) und enthlt Ziele und Grundsatze, die gemaf § 1 (4) BauGB in
der Bauleitplanung sowie in den Fachplanungen zu beachten bzw. zu beriicksichtigen sind. Der
vorliegende Regionale Raumordnungsplan lI6st den Regionalen Raumordnungsplan aus dem Jahr
2006 ab, wobei er sich weitgehend an diesem Vorgangerplan orientiert.

Die Ortsgemeinde Oberbachheim gehort dem Rhein-Lahn-Kreis an und liegt innerhalb der Ver-
bandsgemeinde Nastatten. Gemal Raumstrukturgliederung im wirksamen Regionalen Raumord-
nungsplan Mittelrhein-Westerwald liegt Oberbachheim im landlichen Bereich mit disperser Sied-
lungsstruktur. Die Ortsgemeinde Oberbachheim wird keinem zentralen Ort zugeordnet; das nachst-
erreichbare (kooperierende) Mittelzentrum ist die Stadt Nastatten.

Grundsatzlich gilt, dass die Gemeinden die Verantwortung fiir ihre Eigenentwicklung tragen. Dies
bedeutet die Wahrnehmung aller drtlichen Aufgaben als Voraussetzung fir eine eigenstéandige ortli-
che Entwicklung, insbesondere in den Bereichen Wohnen, Gewerbe, Freizeit, Verkehr und Umwelt.
Die planerische Ausformulierung des Grundsatzes erfolgt im Rahmen der Eigenentwicklung. Die
Eigenentwicklung muss sich an den Entwicklungschancen der Gemeinde orientieren. Dazu gehdren
neben einer realistischen Beurteilung ihrer soziobkonomischen Entwicklungschancen auch raum-
lich-funktionale Lagebeziehungen, sofern sie die Tragfahigkeit der Gemeinde beeinflussen.

In den landlichen Rdumen sollen die Wohn-, Versorgungs- und Lebensverhéltnisse verbessert und
Wohnbauflachen fir den spezifischen Bedarf des landlichen Raumes bereitgestellt werden.

Im Allgemeinen steht den Ortsgemeinden grundsatzlich das Recht auf Eigenentwicklung zu; das gilt
sowohl fir die Entwicklung der Wohnnutzung als auch fur die Ausweisung von Sonderbauflachen
fur eine gewerbliche Nutzung. Die vorliegende Planung soll letztendlich dem Baugrundstiicksbedarf
Rechnung tragen, indem neue Baugrundstlicke fir ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen und
entsprechend zur Verfligung gestellt werden.
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Das Plangebiet liegt dstlich des Siedlungsgebiets der Ortsgemeinde Oberbachheim. Der sudliche
Teil der Ortsgemeinde liegt innerhalb eines ,Vorbehaltsgebietes regionaler Biotopverbund®. Die
restliche Ortsgemeinde wird von keinen weiteren Freiraumstrukturen tberdeckt.

Aus dem wirksamen Regionalen Raumordnungsplan ist weiterhin ersichtlich, dass die Plangebiets-
flache der Ortsgemeinde Oberbachheim keiner Nutzungsstruktur unterliegt und in Weil3 dargestellt
wird. Lediglich die bestehende Siedlungsbebauung wird in Rot als ,Siedlungsflache Wohnen® dar-
gestellt. Hierbei ist anzumerken, dass den untergeordneten Planungsebenen Interpretations- und
Ausgestaltungsmaoglichkeiten gerade im Randbereich der nicht parzellenscharfen Darstellungen
Uberlassen werden.

Nordlich des Plangebietes verlauft eine tberregionale und regionale Stralenverbindung im funktio-
nalen StralRennetz und im Nordwesten eine Uberregionale und regionale Verbindung an das funkti-
onale Netz des offentlichen Verkehrs. Trotz der landlichen Lage der Ortsgemeinde besteht eine
gute infrastrukturelle Anbindung an das Stral3ennetz.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans nicht
den Zielvorgaben der Regional- und Landesplanung widerspricht und die Errichtung eines Allge-
meinen Wohngebiets auf der Flache des Plangebiets realisiert werden kann.

Somit entspricht die vorgesehene Planung, im Rahmen der Eigenentwicklung und der Sicherung
des erreichten Entwicklungsstandes, den Zielen der Raumordnung gemaf 8§ 1 (4) BauGB.

Abb.: Auszug aus dem wirksamen Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald
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5 FLACHENNUTZUNGSPLANUNG

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Nastatten ist nur der sudliche Teil der vorliegen-
den Plangebietsflaiche als Wohnbauflache dargestellt. Der nérdliche Teil des Plangebietes ent-
spricht gemé&nR den Darstellungen des Flachennutzungsplans landwirtschaftliche Nutzflache (Acker-
flache). Somit entspricht der Bebauungsplan dem Entwicklungsgebot gemafl? § 8 (2) BauGB nur
bedingt.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt gemald § 13 b i. V. m. § 13 a BauGB
(,Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren®). Im beschleunigten
Verfahren kann der Bebauungsplan gemaf § 13 a (2) Nr. 2 BauGB von den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans abweichen, sofern die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindege-
biets nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Da sich die vorliegende Planung in einem direkten Siedlungszusammenhang befindet, wird eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt. Eine Berichtigung
des Flachennutzungsplans soll im Rahmen einer der nachsten Flachennutzungsplandnderungen
erfolgen.

Bei einer Abweichung des Bebauungsplans vom wirksamen Flachennutzungsplan hat der Bundes-
gesetzgeber durch die Rechtsgrundlage des § 13 b i. V. m. § 13 a BauGB somit die Mdglichkeit
gegeben, dass eine Berichtigung des Flachennutzungsplans ausreicht, um eine vollstdndige De-
ckungsgleichheit der beiden Planungsebenen der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung
herzustellen. Daher bedarf es im Verfahren nach § 13 b BauGB keiner formalen Entwicklung aus
dem Flachennutzungsplan.
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Abb.: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Nastatten in der
Fassung der 13. Anderung (unmaf3stabliche Darstellung)
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6 UMWELTRELEVANTE UBERGEORDNETEN SCHUTZGEBIETE

Die Plangebietsflache liegt in der GroR3landschaft Taunus und in der Nastéatter Mulde.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Natura 2000 Gebiet (FFH-Gebiete und EU-Vogelschutzgebiete)
und nicht in einem Wasserschutzgebiet (Trinkwasserschutzgebiet). Andere Schutzgebiete werden
ebenfalls nicht tangiert.

Ferner weist das Plangebiet keine im Sinne des § 30 BNatSchG naturschutzrechtlich geschutzten
Biotope und Vegetationsbestande auf. In der Planung vernetzter Biotopsysteme werden fur das
Plangebiet keine Aussagen getroffen.

Kartierte Biotope liegen im Plangebiet und dessen Umgebung ebenfalls nicht vor.

Damit steht der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans nichts entgegen.

7 VORSTELLUNG DER PLANINHALTE

7.1 Stadtebauliche Konzeption

Der Bebauungsplan ,In den Krautstlicker - Erweiterung“ dient der Realisierung eines Allgemeinen
Wohngebietes nach § 4 BauNVO. Das Ziel des vorliegen Bebauungsplans ist die Schaffung eines
Bauplatzangebots fiir freistehende Einzel- und Doppelhauser in der Ortsgemeinde Oberbachheim in
Fortfihrung der angrenzenden Bestandsbebauung. Hierdurch wird die bereits bestehende Stral3e
,In den Krautstuckern® Richtung Norden erweitert, um die konzipierten Baugrundstlicke zu erschlie-
Ren.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans Uberplant intensiv genutzte Ackerflachen
mit geringer Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz. Die GesamtgréRe des vorgesehenen Gel-
tungsbereichs belauft sich auf rund 1,50 ha. Dabei sollen auf der Flache circa 19 neue Bauplatze
mit einer durchschnittlichen Gré3e von circa 634 m2 verwirklicht werden.

Das Plangebiet liegt ostlich der Ortsgemeinde Oberbachheim, direkt angrenzend an die bestehende
Siedlungsbebauung. Uber die siidlich des Plangebietes verlaufenden StraRen ,Bergstrale“ und ,In
den Karutstlickern® besteht eine verkehrliche Anbindung zu der KreisstraRe K 72 sowie weiterhin zu
der Landesstral3e L 333 und somit zum regionalen und Gberregionalen Stral3ennetz.

Das Plangebiet wird so konzipiert, dass max. ll-geschossige Gebaude zulassig sind. Zudem wird
die absolute Gebaudehohe beschrankt. Dies in Abhangigkeit verschiedener Dachneigungen und
Gebéaudetypen.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird zudem eine abweichende Bauweise gemalRl § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt, um die maximalen Frontlangen der Hauptgebéude zu beschrénken und damit
die Hochstwerte nach BauNVO in der offenen Bauweise zu reduzieren. Zulassig ist die Errichtung
sowohl von Einzel- als auch von Doppelhausern. Wahrend pro Wohngebé&ude als Einzelhaus ma-
ximal 2 Wohnungen zulassig sind, werden pro Wohngebaude als Doppelhaus maximal 4 Wohnun-
gen festgesetzt (somit je Doppelhaushélfte maximal 2 Wohnungen). Damit soll Mietwohnungsbau
unterbunden werden.

Es werden Flachen und MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sowie fur die Ruckhaltung von Niederschlagswasser ausgewiesen. Die 6ffentliche
Griunflache im Ordnungsbereich A am nérdlichen und 6stlichen Plangebietsrand dient als Flache
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zur Aul3engebietswasserableitung. Fir die Niederschlagswasserbeseitigung wird eine Flache im
Sudwesten des Plangebietes festgelegt (Ordnungsbereich B). Fir die Bepflanzung und randlichen
Eingriinung des Plangebietes dient der Ordnungsbereich C.

In den nachfolgenden Kapiteln wird auf Details im Weiteren eingegangen.

\_l_/

] Aniage Mulden—Wall—System
zur AuBengebistswasserabieitung

stoi Flur 17 \
iteinweg -~ )

>
Vaad

AN
25

in m ii. NHN

DACHFORM 01 315,760 07 317.452
( 02 316,188 08 317,662
{ 03 316,614 09 317,871

gen. Dacher ™ g £ \\'\
{ a 8° bis 45° . - ~ ! \
1 . &0 \ T 4 316,824 10 317,984
m}/ O\ ® e 1 g | 05 317,033 1 317,290
25 ‘of ; 25 b '
”\Ck ’ T A& & N ) e | 24 T3

24 06 317,243 12 318,348
Abb.: Planzeichnung zum Bebauungsplan ,,In den Krautstiicker - Erweiterung“
(unmaf3stabliche Darstellung)

7.2 Verkehrliche Erschlieung

Die aulRere verkehrliche ErschlieBung der Plangebietsflache erfolgt tiber die Strale ,In den Kraut-
stiickern® und der weiterflihrenden ,Bergstral’e” aus der bestehenden Siedlungsbebauung heraus.
Die ,Bergstral3e” bindet weiterhin an die Kreisstrale K 72 (,Waldstralle®) an. Die K 72 im Westen
des Plangebietes verlauft durch die ganze Ortsgemeinde und gewahrleitet eine regionale Verkehrs-
anbindung. Uber die K 72 ist weiterhin eine Anbindung an die LandesstralRe L 333 sichergestellt,
sodass fiir die Ortsgemeinde Oberbachheim, trotz ihrer landlichen Lage, eine Uberregionale Anbin-
dung an das StralRennetz und insgesamt eine gute Infrastruktur gegeben ist.

Fur die innere verkehrliche ErschlieBung sieht die Plankonzeption eine Verlangerung der Stralde ,In
den Krautstlickern* Richtung Osten und anschlieBend Richtung Norden vor. Die Richtung Norden
verlaufende HaupterschlieBungsstraf3e knickt wiederum nach Westen ab und endet an einem ge-
planten StraRenausbauende, sodass in Zukunft weitere Baugrundstiicke geplant und direkt er-
schlossen werden kénnen. Kurz vor dem Ausbauende und auch an der Abknickung ist jeweils eine
T-férmige Wendeanlage konzipiert.

Die innergebietliche HaupterschlielBungsstralle weist eine Stral3enbreite (Gesamtverkehrsflachen-
breite) von 6,50 m auf und bietet eine hinreichende Breite fir den mafRgeblichen Begegnungsver-
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kehr PKW/PKW (aber auch PKW/LKW) an. Hinsichtlich der Richtlinie fiir die Anlage von Stadtstra-
Ben (kurz RAST 06) wird bei einem Begegnungsfall von PKW und LKW eine Fahrbahnbreite von
5,00 m und bei einem Begegnungsfall von PKW und PKW eine Fahrbahnbreite von 4,10 m empfoh-
len. Die StraRenbreite am Wendeplatz betragt 5,00 m und stellt ebenfalls eine ausreichend breite
Verkehrsflache fiir einen entsprechend hierarchisch untergeordneten Straf3enteil zur Verfligung.
Somit wird ein ,,Wenden in drei Ziigen* zur Sicherung der Hausmdillentsorgung, flr gleichartig gro-
Re LKW und PKW sowie fiir den Rettungsdienst innerhalb der Plangebietsflache gewéhrleistet. Um
es den Millfahrzeugen zu vereinfachen, wird an der abknickenden ErschlieRungsstralle eine Mill-
sammelstelle fur alle betroffenen Baugrundstiicke konzipiert.

Einzelheiten der StralRenraumgestaltung legt nicht der Bebauungsplan fest, hier wird insgesamt
eine Gesamtverkehrsflachenbreite als tffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die konkrete Stra3en-
raumgestaltung obliegt der fachtechnischen Straf3enplanung und wird im Rahmen dieser festgelegt.

Konzeptionell wird eine spatere Gestaltung im Mischprinzip ohne Trennung der einzelnen Ver-
kehrsarten (FuRganger, PKW, Fahrrad) empfohlen, um die o6rtliche Situation zu bertcksichtigen.
Gleichzeitig kann durch eine entsprechende Gestaltung im Mischprinzip ein héherwertiges Wohn-
umfeld erreicht werden als es bei einer Gestaltung im Trennprinzip mdglich wéare. Die Ausgestal-
tung des StraRenraums obliegt jedoch der konkreten fachtechnischen ErschlieBungsplanung und ist
dieser vorbehalten.

Die Verbandsgemeindeverwaltung Nastéatten weist in ihrer Stellungnahme vom 29.11.2019 auf As-
pekte einer potentiellen Bauabschnittsbildung hin. Die HaupterschlieBungsstral3e dirfe dabei nicht
in willkdrlichen Abschnitten, beispielsweise entsprechend dem Bauplatzverkauf, hergestellt werden.
Eine Abschnittshildung sei nur méglich, wenn ein Stral3enabschnitt selbststandig in Anspruch ge-
nommen werden kénne, weil er von seinem Umfang her flr einen bestimmten Kreis von Anliegern
gleichsam selbstvertretend ,Strale” sein kann. Die Abschnittsbildung kdnne nach 6rtlich erkennba-
ren Merkmalen (QuerstraBen, Straleneinmiindungen, 0. a.) oder nach rechtlichen Gesichtspunkten
(Planungsgrenzen) erfolgen. Einzelheiten zur Abschnittsbildung sind in der nachfolgenden Er-
schlieBungsplanung und konkreten BaugebietserschlielBung bzw. MalRnahmenumsetzung zu klaren.

Im Rahmen einer StralRenvorplanung wurden Boschungsflachen ermittelt, die bei der Anlage der
ErschlieBungsstral3en rechnerisch, konzeptionell entstehen werden (im Vergleich zum bestehenden
Urgelande). Im Bebauungsplan werden auf Rechtsgrundlage des § 9 (1) Ziffer 26 BauGB die Fla-
chen fir Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie zur Herstellung des Stral3en-
korpers erforderlich sind, zeichnerisch festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird die erforderliche
Rechtsgrundlage fiir eine spatere Anlage der Flachen geschaffen.

Die Nutzbarkeit der betroffenen Flachen durch die (zukiinftigen) Eigentiimer der Grundstlicke wird
hierdurch zwar eingeschrankt, keineswegs jedoch verhindert. Die Béschungsbereiche sind Teil des
Baugrundstiicks, liegen aber au3erhalb der stral3enseitig festgesetzten Baugrenzen. Dadurch wer-
den Nutzungskonflikte von vornherein ausgeschlossen. Die potentiellen Bdschungsbereiche sind
Teil der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache und eignen sich vorzugsweise flir eine gartnerische
Nutzung. AuRerdem werden hier Grundstlckseinfahrten, Stellplatze und Zugangsbereiche liegen.
Eine Nutzung der Bdschungsbereiche durch die Grundstiickseigentimer ist also durchaus méglich.

Im Zuge der spateren Angleichung der privaten Grundstiicksflichen an die Hohenlage der StralRe
ist davon auszugehen, dass die Béschungsflachen ,optisch weitestgehend verschwinden®.
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7.3 Art der baulichen Nutzung / Zulassigkeiten
Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet gemafl § 4 BauNVO festgesetzt.

Nach der allgemeinen Zweckbestimmung des § 4 BauNVO dienen Allgemeine Wohngebiete vor-
wiegend dem Wohnen. Um die Qualitdt des Wohnens innerhalb des Gebietes zur erhéhen, werden
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe im Plangebiet als unzu-
lassig definiert. Ferienwohnungen (als Raume innerhalb von Wohngebauden) werden als allgemein
zulassig definiert.

Gleichzeitig erfolgt eine klarstellende Regelung in der Festsetzung Nr. 1.3, dass beim Ausschluss
der Betriebe des Beherbergungsgewerbes, hierunter nicht Ferienwohnungen als Raume innerhalb
von Wohngebauden fallen. Die Regelung wird so getroffen, um Ferienwohnungen im Plangebiet zu
ermoglichen. Gleichzeitig gehen hiervon keine erheblich negativen Umweltwirkungen aus, sodass
das Verfahren nach § 13 b BauGB anwendbar bleibt.

Die gemal § 4 (3) BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes (mit Ausnahme von Ferienwohnungen als Raume innerhalb von Wohnge-
bauden), sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
sowie Tankstellen werden im Plangebiet bewusst ausgeschlossen, da diese Nutzungsarten den
Charakter des Plangebietes am Ortsrand storen. Von den genannten Nutzungen gehen voraus-
sichtlich unter anderem erhohte Ziel- und Quellverkehre aus, die fiir das in Rede stehende Neubau-
gebiet stadtebaulich nicht erstrebenswert sind. Diese Nutzungsarten werden seitens der Plangebe-
rin als mit den umliegenden Bebauungs- und Nutzungsstrukturen in der Siedlungsrandlage als nicht
vertraglich angesehen und sind somit mit dem stadtebaulichen Konzept der Planung nicht verein-
bar.

Gleichzeitig wird hiermit Anforderungen der jingeren Rechtsprechung zur Anwendbarkeit des Plan-
aufstellungsverfahrens nach § 13 b BauGB Rechnung getragen (vgl. Beschluss des Bayerischen
Verwaltungsgerichtshofs vom 09.05.2018 (2 NE 17.2528)).

7.4 Mafd der baulichen Nutzung und sonstige bauplanungsrechtliche Festsetzun-
gen

Im Bebauungsplan werden zur Begrenzung der baulichen Ausnutzung der Grundstlicke Festset-
zungen beziglich des Mal3es der baulichen Nutzung und der Hohe der baulichen Anlagen getrof-
fen. Die Regelungen bezlglich des Mafes der baulichen Nutzung und der H6henentwicklung der
Gebéude erfolgt vor dem Hintergrund, dass sich die zukinftigen Gebéaude in Orientierung an die
Umgebungsstrukturen stadtebaulich einfligen sollen.

Die Festlegung tberbaubarer Grundstiicksflachen durch Baugrenzen ermdglicht den zukinftigen
Bauherren einen gewissen Gestaltungsspielraum bei der Anordnung ihrer Gebaude auf den Grund-
stlicken und sichert gleichzeitig ausreichende Freiflachen, die der Durchgriinung des Gebietes die-
nen. Die Festlegung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen entspricht dabei der Stralengestaltung.
Die StralRe wird raumlich gefasst und ihr Verlauf unterstrichen. Den Bauherren wird allerdings ge-
nug Gestaltungsspielraum bei der Anordnung der Gebaude auf den Grundstiicksflachen gelassen.

Zum Verstandnis: Wahrend Baugrenzen die raumliche Lage der Gebaude auf dem Grundstiick len-
ken, dienen die Festsetzungen von Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) der
gquantitativen Beschrénkung der Giberbaubaren Grundstiicksflachen.
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Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viele Quadratmeter Gebaudegrundflache je Quadratmeter
Baugrundstuicksflache zulassig sind. Im Plangebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 fest-
gesetzt. Demnach kdnnen maximal 30 % der Grundstiicksflache in Verbindung mit der festgesetz-
ten Uberbaubaren Flache bebaut werden.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viele Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundstucksflache maximal zulassig sind. Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird im Plangebiet auf
0,6 begrenzt. Dies bedeutet, dass maximal 60 % der jeweiligen Grundsticksflache in insgesamt
zwei Geschossebenen tberbaut werden durfen.

Die festgelegten MaRRe zur baulichen Nutzung gewéhrleisten den Bauherren ihre grundséatzliche
Baufreiheit und sichern gleichzeitig ausreichende Freiflachen, die der Durchgrinung des Gebietes
dienen und gerade in der Ortsrandlage besonders wichtig sind.

Um einem nicht gewollten Mietwohnungsbau im Plangebiet vorzubeugen bzw. diesen nicht tber
Gebuhr zu ermdglichen, werden Festsetzungen Uber die zuldssige Anzahl der Wohnungen in
Wohngebéauden getroffen. Pro Wohngebaude als Einzelhaus sind maximal 2 Wohnungen zul&assig.
Pro Wohngebaude als Doppelhaus sind maximal 4 Wohnungen zulassig (somit je Doppelhaushalfte
maximal 2 Wohnungen).

Um eine Beeintrachtigung offentlicher Belange, insbesondere dem Orts- und Landschaftsbild oder
anderer wichtiger Belange zu vermeiden, wird gemaR § 16 (3) Ziffer 2 BauNVO die Festsetzung
einer Hochstgrenze der zulassigen Gebaude begrenzt. Aus diesem Grund wird im Bebauungsplan-
gebiet die hdchstzulassige Zahl der Vollgeschosse mit 2 festgelegt.

Gemal § 16 (2) ziffer 4 BauNVO wird die Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt. Die zulassigen
Firsthéhen und Traufhéhen baulicher Anlagen werden in Abhangigkeit von der Dachneigung wie
folgt festgesetzt:

I. Geneigte Dacher mit einer Dachneigung >8° (z. B. Satteldach, Walmdach, Zeltdach):
a) Traufhdhe: maximal 6,50 m
b) Firsthbhe bzw. Gebaudehdhe: maximal 10,00 m

Il. Einseitiges Pultdach mit einer Neigung zwischen 8° und 30° (= ein Dach mit nur einer ge-
neigten Dachflache. Die untere Kante bildet die Dachtraufe, die obere den Dachfirst):

a) Traufhdhe: maximal 6,50 m
b) Firsthbhe bzw. Gebaudehdhe: maximal 8,50 m

Die Hohen werden jeweils gemessen:
e Firsthbhen zwischen Schnittpunkt der Dachflachen (Oberkante Dachhaut am First),
Traufhthe zwischen dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut,
e bzw. bei einseitigen Pultdachgeb&duden zwischen oberer Gebdudekante bzw. untere
Schnittstelle Dachhaut und Auf3enwand (Traufhthe)

und dem jeweils zugehdorigen unteren Mal3bezugspunkt.

Die maximale Traufhthe darf bis 50 % der jeweiligen Gebaudewandlange, begrenzt auf maximal
zwei Ausnahmen dieser Art pro Gebaude, Uberschritten werden (z. B. durch Zwerchgiebel, die
Traufe durchbrechende Gauben und Zwerchhauser).
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Als unterer MalRbezugspunkt gilt: Die Bestimmung der maximalen Geb&udehdhe bezieht sich auf
die Hohe der StralBengradiente (StralRenmittelachse; siehe hierzu die H6henangaben in der Plan-
zeichnung) im Bereich der dem Baugrundstick erschlieBungstechnisch zugeordneten offentlichen
Verkehrsflache (Straf3e). Gemessen wird dabei in der Mitte der stral3enseitig orientierten Gebaude-
fassade. Bei Eckgrundstiicken wird die 6ffentliche Verkehrsflache (Stral3e) zu Grunde gelegt, zu der

der Hauseingang orientiert ist.

Die folgende Systemskizze verdeutlicht den Sachverhalt:
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Abb.: Systemskizze zur zulassigen Hohenentwicklung
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Gradientenhéhen (StralBenplanung)

in m ii. NHN

315,760 317,452
316,188 317,662
316,614 317,871
316,824 317,984
317,033 317,290
317,243 318,348

Abb.: Tabelle zur H6henlage der StraRengradienten (StraRenmittelachse)

Im Bebauungsplan wird die Hohenlage der ErschlieBungsstralle mittels Zahlenwerten und einer
begleitenden tabellarischen Aufstellung verdeutlicht und damit zeichnerisch festgesetzt. Die Hohen-
lage der StralBenmittelachse wurde dabei auf Grundlage einer StralRenentwurfsplanung ermittelt
und berechnet.

Es wird darauf hingewiesen, dass Abweichungen bei der spateren tatsachlichen Realisierung der
Stral3e auf Grundlage einer Ausfihrungs- und Genehmigungsplanung gegentuber der hier zugrun-
deliegenden StraRenvorentwurfsplanung mdoglich sind! Die hier getroffene Festsetzung dient
primér der rechtssicheren Bestimmung eines unteren MalBbezugspunktes mit der Festlegung
einer konkreten Hohenlage. Die im Bebauungsplan festgesetzten Héhen der Stra3enmittelachse
(Gradiente) kdnnen daher nicht als verbindliche Hohenlage der Stral3e angesehen werden und
rechtlich gelten.

7.5 Bauweise

Im Plangebiet ist eine abweichende Bauweise (a) gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Es sind
nur Einzel- und Doppelhduser mit seitlichem Grenzabstand gemald den Regelungen der Landes-
bauordnung RLP zulassig, um dem landlichen Charakter des Wohngebietes und der vorhandenen
Siedlungsrandlage Rechnung zu tragen. Zusatzlich wird die Gebaude-Frontlange entlang der Er-
schlieBungsstraRen wie folgt beschrénkt:

- Maximale Frontlange Einzelhaus: 25,00 m
- Maximale Frontlange Doppelhaushalfte: 12,50 m
- Maximale Frontlange Doppelhaus: 25,00 m

Zur Erlauterung: Einzelhauser sind allseitig freistehende Gebaude und haben an den beiden seitli-
chen sowie an den rickwartigen Nachbargrenzen die nach Landesbauordnung erforderlichen Ab-
standsflachen einzuhalten.

Unter einem Doppelhaus ist die Errichtung zweier konstruktiv selbststéandiger Gebéaude, die an einer
Seite aneinander gebaut sind zu verstehen. An den beiden seitlichen sowie an den ruckwartigen
Nachbargrenzen sind die nach Landesbauordnung erforderlichen Abstandsflachen ebenfalls einzu-
halten. Ublicherweise zeichnet sich das Doppelhaus dadurch aus, dass es auf zwei verschiedenen
aneinandergrenzenden Grundstiicken errichtet wird.
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Diese Festsetzungen kommen den Erfordernissen zur Einbindung in das bestehende Siedlungsge-
fuge und das vorhandene Ortsbild entgegen. Weiterhin wird ein eingriffsrelevanter Einfluss auf das
Landschaftsbild genommen, da auf diese Weise eine aufgelockerte Bebauung entsteht, die einen
halbtransparenten neuen Ortsrand bildet. Dadurch wird eine gute Einbindung in das Landschaftsbild
erreicht.

7.6 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die Ausweisung von Uberbaubarer Grundsticksflache wird geregelt, in welchen Bereichen
die Hauptgebéude errichtet werden kénnen. Im Plan werden daher durch die Festlegung von Bau-
grenzen Baufenster ausgewiesen.

Mit der vorgesehenen Tiefe der Giberbaubaren Grundstiicksflachen hat der Bauherr gentigend Még-
lichkeit, sein Eigenheim innerhalb der zulassigen Ausweisung zu platzieren. Er wird an dieser Stelle
nicht Gber Geblhr eingeschrankt und die Ortsgemeinde behalt sich dennoch die Méglichkeit vor, die
Standorte der Hauptgebaude in einem gewissen Mal3 zu steuern. Die Festlegung der liberbaubaren
Grundsticksflachen korrespondiert mit dem Stral3enverlauf. Die Strafl3e wird raumlich gefasst und
ihr Verlauf unterstrichen. Es wird festgelegt, dass in Richtung der angrenzenden Stra3enflachen der
Abstand des Baufensters zur Grundstlicksgrenze 3,00 m betragen muss. Somit wird den Vorgaben
der Landesbauordnung zum Mindestgrenzabstand Rechnung getragen.

Im Plangebiet sind Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) nur innerhalb der zeichnerisch
festgesetzten Flachen zuldssig. Damit besteht im Bebauungsplan eine eindeutige raumliche Aussa-
ge Uber die Zulassigkeit der genannten Anlagen.

Nebenanlagen und Einrichtungen gemaf § 14 (1) BauNVO (mit Ausnahme von Grundstickseinfrie-
dungen) sind auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, jedoch nicht zwischen
Uberbaubarer Grundstiicksflache und ErschlieRungsstrale sowie nicht innerhalb der zur Bepflan-
zung nach § 9 (1) ziffer 25 a BauGB festgesetzten Flachen (Ordnungsbereich C).

Innerhalb der zur Bepflanzung nach 8§ 9 (1) Ziffer 25a BauGB festgesetzten Flachen (Ordnungsbe-
reichs C) ist die Errichtung von Anlagen zur Grundstiickseinfriedung zulassig (bezlglich zulassiger
Anlagen siehe Textfestsetzung ,Einfriedung®).

7.7 Grinordnerische Festsetzungen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zu landschaftsplanerischen Aspekten getroffen, um die
Belange in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen. Im Hinblick auf eine Eingriinung des Plangebiets
werden textliche Festsetzungen zur privaten Grundsticksbepflanzung vorgegeben. Die MaRRnah-
men dienen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft. Dari-
ber hinaus werden Flachen fir die Rickhaltung und/oder Versickerung von Niederschlagswasser
ausgewiesen.

Entlang der nordlichen und 6stlichen Plangebietsgrenze ist aufgrund der Topographie auf einer
offentlichen Griunflache ein Mulden-Wall-System zur AulRengebietswasserableitung anzulegen
(Ordnungsbereich A). Die Flache ist als extensiv genutzte Grinlandwiese zu entwickeln und zu
pflegen. Dazu ist der vorhandene Ackerstandort mit Landschaftsrasen (z. B. R.S.M. 7.2.1 mit Krau-
tern oder gleichwertig) einzusden oder unter Verwendung von Regiosaatgut/autochthonem Saatgut
zu entwickeln. Es wird daraufhin verwiesen, dass die Grinflachen ein- bis zweimalig pro Jahr nicht
vor Mitte Juli zu mahen sind und das Mahdgut zu entfernen ist. Diingung und Pflanzenschutz sind
dabei nicht zulassig.
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Driber hinaus wird im Stdwesten des Plangebietes eine Flache fiir die Niederschlagswasserbesei-
tigung festgesetzt (Ordnungsbereich B). Das nicht auf den einzelnen Baugrundstiicken zuriickge-
haltene unbelastete Niederschlagswasser ist der fur die Riickhaltung vorgesehenen Flache im Ord-
nungsbereich B zuzufihren und dort in einem moglichst naturnah gestalteten Erdbecken zuriickzu-
halten. Die bestehende Freiflache innerhalb des Beckens ist als extensiv genutzte Griinlandwiesen
zu entwickeln und zu pflegen. Randlich des Regenriickhaltebeckens sind Baume aus standortge-
rechten, heimischen Arten anzupflanzen. Auch hier wird daraufhin verwiesen, dass die Griinflachen
ein- bis zweimalig pro Jahr nicht vor Mitte Juli zu mahen sind und das Mahdgut zu entfernen ist.
Diingung und Pflanzenschutz sind auch hier nicht zulassig.

Fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern sieht die Plankonzeption eine randliche Eingri-
nung des Plangebietes vor. Damit erfolgt eine bessere Einbindung der baulichen Anlagen in das
Landschaftsbild und tragt entsprechenden Belangen Rechnung. Im Ordnungsbereich C ist ein
Geholzstreifen mit heimischen standortgerechten Gehdlzgruppen anzulegen und durch artgerechte
Pflege langfristig zu erhalten. Innerhalb des Ordnungsbereichs C sind je Grundstick 2 Laubbdume
II. GroRenordnung oder 2 Obstbdume und in jedem Fall mindestens 5 Straucher zu setzen.

Neben den verbindlichen Festsetzungen zu landschaftspflegerischen Aspekten enthalt der Be-
bauungsplan noch weitere Hinweise, welche eine weitestgehend umweltfreundliche Planung er-
maglichen.

Zur Sicherstellung, dass Niederschlagswasser bereits anteilig auf dem Grundstiick zuriickgehalten
und versickert wird — aber auch aus allgemeinen wasserwirtschaftlichen und ©kologisch-
landespflegerischen Grinden — im Bebauungsplan geregelt, dass wasserdurchlassige Oberfla-
chenbelage zu verwenden sind. In den Bebauungsplan wurde hierzu folgende Festsetzung aufge-
nommen:

Gebaudezuwege, Hofflachen, Zufahrten und Stellplatze sind mit offenporigen, versicke-
rungsfahigen Belagen (z. B. Dran- oder Rasenpflaster, Schotterrasen, gro3fugige Pflaster-
arten, etc.) zu befestigen.

Unter dem Stichwort Dranpflaster bieten die Hersteller eine Vielzahl an geeigneten und optisch an-
sprechenden Lésungen.

Bei Eingriffen in Baugrund sind grundsétzlich die einschlagigen Regelwerke (u. a. DIN 4020 (Geo-
technische Untersuchungen fiir bautechnische Zwecke), DIN EN 1997-1 und -2 (Entwurf, Berech-
nung und Bemessung in der Geotechnik), DIN 1054 (Baugrund - Sicherheitsnachweise im Erd- und
Grundbau - Erganzende Regelungen zu DIN EN 1997-1) sowie DIN 19731 (Bodenbeschaffenheit —
Verwertung von Bodenmaterial)) durch den Bauherren zu berlcksichtigen. Fir Neubauvorhaben
oder grolRere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastéanderungen) sind in der Regel objektbezo-
gene Baugrunduntersuchungen zu empfehlen.

Wahrend der Bauarbeiten ist der Oberboden gemafd DIN 18915 nach Bodenhorizonten geordnet
abseits vom Baubetrieb zu lagern und vor Verdichtung o. &. zu schitzen.

Fur Bepflanzungsmalinahmen wird auf die Grenzabstéande nach dem Landesnachbarrechtsgesetz
verwiesen.

7.8 Ortliche Bauvorschriften

Um eine landschaftsbildvertragliche Gestaltung des Baugebietes zu schaffen, werden im Be-
bauungsplan Festsetzungen zu 6rtlichen Bauvorschriften getroffen. Diese Festsetzungen bewirken
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zudem die Entwicklung eines stadtebaulich orts- und landschaftsbildvertraglichen Plangebietes.
Gewisse Kompromisse miissen durch die gewilinschten flexiblen Dachneigungen und andere Fest-
setzungen eingegangen werden, die den Nutzungsmoglichkeiten regenerativer Energien insbeson-
dere Riicksicht tragen.

Im Plangebiet ist einzig die Errichtung von Hauptgebauden mit einer Dachneigung zwischen 8° und
maximal 45° zuldssig. Damit wird sehr steil geneigten Dachern entgegengewirkt und gleichzeitig
werden sehr flache Dachneigungen, die den Charakter von Flachdachgebauden bewirken, ausge-
schlossen.

Grundsatzlich gilt, dass fur Garagen und bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO
die Dachform und Dachneigung frei wahlbar sind, weil diese Anlagen nicht die pragenden Gebaude
im Wohngebiet sein werden. Dachaufbauten dirfen 3/4 der Lange der jeweiligen Gebaudeseite
nicht Uberschreiten. Mit der Regelung sollen Ubergro3e und allzu wuchtig wirkende Dachaufbauten
ausgeschlossen werden, die baugestalterisch negativ wirken wirden.

Bei Gebauden mit zwei Vollgeschossen im aufgehenden Mauerwerk (sog. Stadthaustyp) sind keine
Dachaufbauten / Dachgauben zulédssig. Sofern ein Gebaude mit zwei Vollgeschossen im aufgehen-
den Mauerwerk realisiert wird und ebenfalls die Errichtung eines Kellergeschosses geplant ist, ist
durch eine entsprechende Oberflachengestaltung sicherzustellen, dass das Kellergeschoss nicht
frei sichtbar in Erscheinung tritt. Ein Kellergeschoss darf dabei talseitig maximal 1,00 m tber das
kinstlich geschaffene Gelande hinausragen.

Bei Gebauden mit Pultdachern betragt die frei sichtbare maximale Wandhéhe 7,50 m. Gemessen
wird dabei zwischen dem Schnittpunkt des an das Gebaude angrenzenden hiéchsten Gelandes und
dem obersten Punkt der Gebaudehille. Die Textfestsetzung Nr. 10.3 bezieht sich auf die
Wandhohe, die man tatsachlich maximal sehen darf und regelt damit einen bauordnungsrechtlich-
gestalterischen Aspekt. Fir die max. Hohe der Pultdachgebaude gilt Textfestsetzung Nr. 2.4 (bau-
planungsrechtliche Festsetzung): Traufhéhe max. 6,5 m - First- bzw. Gebaudehtéhe max. 8,5 m.
Wenn ein Gebaude formal tGber dem unteren MafRbezugspunkt 8,5 m hoch ist, ist durch Gelande-
anschittungen baugestalterisch sicherzustellen, dass optisch nicht mehr als 7,5 m Wandhohe tber
Gelande sichtbar ist.

Um eine Uberlastung der ¢ffentlichen Verkehrsflachen durch den ruhenden Verkehr zu verhindern,
wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass pro entstehender Wohneinheit mindestens zwei Stellplat-
ze auf den betroffenen Grundstiicken herzustellen und dauerhaft vorzuhalten sind.

Im Bebauungsplan wird auf3erdem geregelt, dass Grundstiickseinfriedungen an den stralRenseitigen
Grenzen nur eine maximale H6he von 1,00 m haben diirfen. Als Einfriedungen sind Zaune, Mauern,
lebende Einfriedungen wie Hecken u. a. zu sehen. Die Hohe wird von der Oberkante der StralRen-
verkehrsflache bis zum obersten Punkt der Einfriedung gemessen. Durch diese Festsetzung soll
sichergestellt werden, dass der Charakter eines offenen und locker bebauten sowie transparenten
Wohngebietes erhalten bleibt. Auch aus Grinden der Verkehrssicherheit (durch eine bessere
Einsehbarkeit des StralRenraums) ist die Festsetzung ausschlaggebend.

Auf die gesetzlichen Bestimmungen des § 42 LNRG (Grenzabstand von Einfriedungen) und der
§8 44 ff. LNRG (Grenzabsténde von Pflanzen) wird besonders hingewiesen. Einfriedungen miissen
demnach von der Grenze eines Wirtschaftsweges (§ 1 (5) des LandesstralRengesetzes) 0,50 m
zuriickbleiben.
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Um eine landschaftsbildvertragliche Gestaltung des Baugebietes zu gewahrleisten werden zuletzt
baugestalterische Empfehlungen gegeben (Rubrik ,Hinweise” im Bebauungsplan). Aul3enanstriche,
AuRRenputze und Verblendungen sollten nicht in grell und stark leuchtenden Farben ausgefiihrt wer-
den. An Gebauden sollten glanzende Materialien zur gro3flachigen Fassadengestaltung ebenfalls
nicht verwendet werden.

Weiterhin wird auf den § 2 Abs. 2 der Garagenverordnung (GarVO) hingewiesen. Vor Garagento-
ren, Schranken und anderen, die freie Zufahrt zur Garage zeitweilig hindernden Einrichtungen, ist
ein Stauraum fur wartende Kraftfahrzeuge vorzusehen, wenn dies wegen der Sicherheit oder Leich-
tigkeit des Verkehrs erforderlich ist. Dies gilt nicht beim Einbau von funkgesteuerten elektrischen
Garagentoren.

7.9 Ver- und Entsorgung

Im Bebauungsplan wird geregelt, dass alle Versorgungsleitungen (d. h. Hauptleitungen (Kabel) zur
Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikation, Strom und Breitbandanschlissen) in den
offentlichen Flachen und unterirdisch zu verlegen sind. Hierdurch soll aus stadtebaulichen Griinden
eine ansprechende Gestaltung sichergestellt werden. Das Ortsbild soll entsprechend nicht durch
oberirdische Leitungen mit Masten auf den zukiinftigen Gebauden oder Masten im Strallenraum
gepragt werden. Rechtsgrundlage hierfur bietet 8 9 (1) Ziffer 13 BauGB.

Die Informationstechnologie und Telekommunikation GmbH (inexio), Saarlouis teilte in der Stel-
lungnahme vom 04.11.2019 im Rahmen der Hauptbeteiligungsverfahren gemaf 88 3 (2) und 4 (2)
BauGB mit, dass sich innerhalb des Plangebietes Leitungen des Versorgungsunternehmens befin-
den. Der Leitungsverlauf ist den Bestandsplénen aus dem Anhang dieser Begriindung zu entneh-
men. Gemalk den Lageplanen verlaufen die Bestandsleitungen innerhalb derzeit bestehender Wirt-
schaftswege. Die Leitungen sind im Randbereich dieser Wege verlegt. Einzelheiten Uber die Be-
standsplane und deren Verlauf sind im Rahmen der konkreten ErschlieBungsplanung und Malf3-
nahmenumsetzung zu berlcksichtigen. Zusatzlich wird auf das Merkblatt zu weiterfihrenden Infor-
mationen verwiesen, welches ebenfalls im Anhang zur Einsichtnahme zur Verfligung steht.

Stromversorgung

Fur die Stromversorgung sind die notwendigen Leitungen im Plangebiet herzustellen; dies gilt
ebenso fir Leitungen der Telekommunikation oder Breitbandversorgung.

Die StralR3enverkehrsflache weist eine ausreichende Dimensionierung auf, um samtliche bendtigte
Versorgungs- und Entsorgungsleitungen unterzubringen. Detailabstimmungen Uber notwendigen
Platzbedarf sowie den Ablauf der ErschlieBungsarbeiten haben im Verfahren der Ausbau- und Er-
schlieungsplanung zu erfolgen. Zu diesem Zeitpunkt erfolgt die Koordination aller beteiligten Ver-
sorgungstrager.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH fordert tblicherweise, dass in allen StraRen bzw. Gehwegen
geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fir die
Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen sind. Dies kann im Rahmen
der konkreten ErschlieBungsplanung und MaBhahmenumsetzung beriicksichtigt werden.

Trink- und Léschwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit einer ausreichenden Menge an Trink- und Brauchwasser ist
durch den Anschluss an das bestehende Netz der Gemeinde sicherzustellen.
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Gebietsentwasserung

Das Plangebiet wird im modifizierten Trennsystem entwassert.

Das anfallende Schmutzwasser wird leitungsgebunden in den ErschlieBungsstralien gesammelt
und letztendlich am bestehenden Kanal in der GemeindesstralRe ,In den Krautstiickern® eingeleitet.
Das anfallende Schmutzwasser soll anschlieBend der Gruppenklaranlage Muhlbachtal zugefiihrt
werden, da diese als ausreichend leistungsfahig angesehen werden kann.

Fur das anfallende Niederschlagswasser soll eine zentrale Rickhaltung geschaffen werden. Die
Planung hierfur ist rechtzeitig vorab mit der Kreisverwaltung Rhein-Lahn-Kreis, Untere Wasserbe-
horde, als zustéandige Behdrde abzustimmen.

Gemal § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ,soll das Niederschlagswasser ortsnah versi-
ckert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in
ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche oder sonstige o6ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.*

Es wird empfohlen, das auf den Baugrundstiicksflachen anfallende unbelastete Niederschlagswas-
ser dort selbst in ausreichend dimensionierten Zisternen zurlickzuhalten. Das in Zisternen gesam-
melte Wasser darf als Brauchwasser zur Gartenbewéasserung weiterverwendet werden. Die Zister-
nen sollten so bemessen werden, dass je 100 m2 versiegelte Grundstiicksflache 3 - 5 m3 Volumen
zur Verfigung stehen. Die innerhdusliche Verwendung von Niederschlagswasser ist den Verbands-
gemeindewerken Nastatten und dem zusténdigen Gesundheitsamt anzuzeigen (vgl. 8 13 (4) Trink-
wasserverordnung). Der Uberlauf der Zisternen ist an den Regenwasserkanal anzuschlieBen. Eine
Versickerung auf dem Grundstiick ist aufgrund der unglnstigen Bodenverhaltnisse nicht gegeben
und kann nachbarschaftsrechtlich zu Problemen fuhren. Sollte eine Versickerung gewinscht sein,
S0 ist grundstiicksbezogen ein Bodengutachten mit entsprechendem Versickerungsnachweis und
wasserrechtlicher Genehmigung einzureichen.

Zur Sicherstellung, dass Niederschlagswasser bereits anteilig auf dem Grundstiick zurlickgehalten
wird aber auch aus allgemeinen wasserwirtschaftlichen und 6kologisch-landespflegerischen Griin-
den, wird im Bebauungsplan geregelt, dass wasserdurchlassige Oberflachenbeldge zu verwenden
sind. In den Bebauungsplan wurde hierzu folgende Festsetzung aufgenommen:

Gebaudezuwege, Hofflachen, Zufahrten und Stellplatze sind mit offenporigen, versicke-
rungsfahigen Belagen (z. B. Dran- oder Rasenpflaster, Schotterrasen, gro3fugige Pflaster-
arten etc.) zu befestigen.

Unter dem Stichwort Dranpflaster bieten die Hersteller eine Vielzahl an geeigneten und optisch an-
sprechenden Lésungen.

Da davon auszugehen ist, dass nicht samtliches anfallendes Niederschlagswasser auf den Privat-
grundstiicken zurtickgehalten werden kann, sieht die Plankonzeption eine Flache vor, in der die
Errichtung eines Regenrickhaltebeckens maoglich ist. Die fUr die Niederschlagswasserbeseitigung
festgelegte Flache befindet sich im Siidwesten des Plangebietes (Ordnungsbereich B).

In den Bebauungsplan wurde hierzu folgende Festsetzung aufgenommen:

Die Flache des Ordnungsbereichs B wird als Grinflache mit der Zweckbestimmung
»Riickhaltung von Niederschlagswasser* festgesetzt.

Das nicht auf den einzelnen Baugrundsticken zuriickgehaltene unbelastete Nieder-
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schlagswasser ist der fur die Rickhaltung vorgesehenen Flache im Ordnungsbereich B
zuzufihren und dort in einem méglichst naturnah gestalteten Erdbecken zurtickzuhalten.

Die bestehende Freiflache innerhalb des Beckens ist als extensiv genutzte Griinlandwie-
sen zu entwickeln und zu pflegen.

Randlich des Regenriickhaltebeckens sind Baume aus standortgerechten, heimischen Ar-
ten anzupflanzen.

Hinweis: Die Grinflachen sind ein- bis zweimalig pro Jahr nicht vor Mitte Juli zu mahen
und das Mahdgut ist zu entfernen. Diingung und Pflanzenschutz sind nicht zulassig.

Details der Entwasserungsplanung sind letztendlich der konkreten Fachplanung vorbehal-
ten.

Starkregen und Aul3engebietswasser:

Fur das Plangebiet liegt bisher keine Analyse fur die Starkregengeféahrdung vor. Aufgrund der
Hangneigung ist es jedoch nicht ausgeschlossen, dass es bei extremen Regenereignissen zu einer
Abflusskonzentration in Graben oder Mulden kommt, die zu einer Gefahrdung der Wohnbebauung
fuhren kann.

Fur den normalen Aul3engebietswasserabfluss, aber auch zur Vorbeugung bei Starkregenereignis-
sen wird an der nordlichen Plangebietsgrenze zur offenen Feldflur hin eine Flache von 3,5 m Breite
ausgewiesen, innerhalb derer ein Mulden-Wall-System angelegt werden soll, um bei Starkregener-
eignissen die Grundstiicke vor AuRRengebietswasser zu schitzen. Gegenulber der Plankonzeption
aus der Beteiligung nach 88 3 (2) und 4 (2) BauGB wurde das Entwasserungskonzept fortgeschrie-
ben. Aufgrund dessen wird nur noch ein Mulden-Wall-System am nérdlichen Plangebietsrand erfor-
derlich. Die Ableitungstrasse nach Suden erfolgt in Plangebietsmitte. Hier wird eine 3 m Breite 6f-
fentliche Grunflache eingeplant.

Die Flache des Ordnungsbereichs A wird als 6ffentliche Grunflache festgesetzt. Sie dient entspre-
chend den Zwecken der Ableitung von AuRengebietswaser in einem Mulden-Wall-System. Das
anfallende Niederschlagswasser soll dabei in Mitte der nordlichen Plangebietsseite geleitet werden
und anschlieRend nach Siden zur PlanstraRe. Dort wird es leitungsgebunden zur geplanten Flache
fir die Niederschlagswasserbeseitigung gefiihrt. Mit der Baugebietsentwicklung und -umsetzung
verbessert sich insgesamt die Aul3engebietswassersituation gegentber der jetzigen IST-Situation.

Aus wasser- und bodenschutzrechtlicher Sicht fiihrt die Kreisverwaltung Rhein-Lahn-Kreis, Bad-
Ems in ihrer Stellungnahme vom 06.12.2019 im Rahmen der Hauptbeteiligungsverfahren gemar
88 3 (2) und 4 (2) BauGB an, dass das fiir das Plangebiet vorgesehene Mulden-Wall-System nur
rechtlich zulassig ist, sofern alle gezielten Einlaufe in das System oberirdisch tber eine Schicht von
30 cm Mutterboden erfolgen. Fir die Versickerung von Niederschlagswasser im Siidwesten des
Plangebietes ist ebenfalls eine wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen. Die Einzelheiten der
Versickerung sind schlieBlich im Rahmen des Genehmigungsverfahrens zu klaren und betreffen die
nachfolgende Planungsebene.

Ferner wird gemaf der Stellungname der Kreisverwaltung Rhein-Lahn-Kreis vom 24.08.2020 sei-
tens der Unteren Wasserbehdrde darauf hingewiesen, dass die wasserrechtliche Genehmigung des
Vorhabens je nach GréRe der abflusswirksamen Flache, von der das Niederschlagswasser einge-
leitet werden soll, bei der Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises (Angeschlossene abflusswirk-
same Flachen zur Versickerung bis 500 m?2) oder der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord,
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Regionalstelle Montabaur (Versickerung von Niederschlagswasser von abflusswirksamen Flachen
groBer als 500 m2?) zu beantragen ist.

Alle Einzelheiten sind bautechnisch im Rahmen der fachtechnischen ErschlieBungsplanung
festzulegen. Im Bebauungsplan erfolgt entsprechend der Aufgabe der verbindlichen Bauleit-
planung eine entsprechende Sicherung der bendtigten Flachen und eine verbindliche Fest-
setzung der Bodennutzungsart.

7.10 Bodenbelastungen

Das Plangebiet liegt in landwirtschaftlichen Nutzungsstrukturen und ist Uberwiegend durch eine
intensive Ackernutzung gepragt. Demnach kénnen Belastungen, zum Beispiel durch die Bewirt-
schaftung angrenzender landwirtschaftlicher Flachen entstehen, die als ortsibliche und nutzungs-
bedingte Vorbelastung hinzunehmen sind.

Altablagerungsflachen oder Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt. Entsprechende Hinweise
oder konkrete Verdachtsmomente wurden im Beteiligungsverfahren nicht vorgetragen.

7.11 Immissionsschutz

Schallprognose:

Durch den Bebauungsplan wird Baurecht fir ein Allgemeines Wohngebiet geschaffen.

Im Umfeld des Plangebietes sind keine Nutzungen bekannt, die die Entwicklung eines Wohngebie-
tes an dieser Stelle grundsatzlich unterbinden wirden. Im Umkehrschluss entstehen durch die Er-
richtung der neuen Baugrundstiicke im Plangebiet keine immissionsrelevanten Auswirkungen auf
die bestehende Siedlungsbebauung.

Schallschutz KreisstralRe K 72 - Bewertungen beziiglich StralRenverkehrslarm:

Sudlich des Plangebietes verlauft in nicht unerheblichem Abstand (Uber 200 m) die KreisstralRe
K 72. Seitens der KARST INGENIEURE GMBH wurde eine Uberschlagige Schallprognose nach DIN
18005 vorgenommen, um immissionsschutztechnische Aspekte praziser bewerten zu kénnen (sie-
he Anhang). In der Schallprognose fir ,lange gerade Stra’en und die Lage des Immissionsortes
Uber StraRenniveau” wurden folgende wesentliche Rahmenparameter berticksichtigt:
e DTV-Wert aus Verkehrsstéarkenkarte des Landesbetriebes fir Mobilitat RLP 2015: DTV-Wert
314 KFZ/24 h, Schwerlastanteil 6 %

X
)(zsg @
3148 N X

243 (5)

e Abstand der nachstgelegenen Baugrenze zur Straf3e von circa 230 m (Emissionsband Stra-
Renmitte)
e gefahrene Hochstgeschwindigkeit von 100 km/h
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e zur Bewertung wurden entsprechend des Gebietstyps sowie der Umgebungsstruktur die
Orientierungswerte eines Allgemeinen Wohngebietes mit 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A)
nachts herangezogen

Als Ergebnis der Berechnung ist festzuhalten, dass eine maximale Abweichung vom Tages- und
Nachtorientierungswert von -16 dB(A) festzustellen ist. Genauer gesagt wurde eine Abweichung
vom Tageswert um -17 dB(A) und vom Nachtwert um -16 dB(A) ermittelt. Die Larmprognose ist
dem Anhang dieser Begriindung zur Einsicht beigefugt.

Zu der vorliegend durchgefuihrten Larmprognose ist hier ergdnzend darauf hinzuweisen, dass das
allgemeine Verkehrswachstum nur noch sehr gering bis sinkend ausfallt und daher der
Prognosefaktor mit 1,0 angesetzt worden ist. In vielen Bereichen sind bereits seit Jahren Verkehrs-
abnahmen zu verzeichnen. Vorstehende Aussagen gehen aus langjahrigen Auswertungen von
Langzeitzahlstellen anderenorts hervor und werden unter anderem erfahrungsgemafd in derzeit
durchgefihrten verkehrsplanerischen Begleituntersuchungen von der VERTEC - Ingenieurbtiro fur
Verkehrsplanung und -technik in Koblenz entsprechend bertcksichtigt. Aufgrund dessen wird auf
eine allgemeine Vekehrsprognose auf einen bestimmten Planungshorizont hinaus verzichtet (bei-
spielhaft ). Vielmehr werden die verkehrlichen Auswirkungen des Planungsvorhabens in die Ver-
kehrsprognose integriert. In Anlehnung an den zuvor erlauterten Ausfiihrungen entspricht der zu
beriicksichtigende Faktor fir die Verkehrsprognose im Jahr 2035 1,0, das heil3t der DTV-Wert fir
2035 andert sich grundsatzlich nicht zur Ist-Situation bzw. zum Kartierungszeitpunkt von 2015.

Aufgrund keiner ermittelten Uberschreitung der Orientierungswerte sowohl am Tag als auch in der
Nacht, besteht kein Erfordernis zur Festsetzung von aktiven oder passiven Schallschutzmal3nah-
men.

Schallgutachten:

Im Rahmen des bauleitplanerischen Verfahrens wurden durch die Landwirtschaftskammer Rhein-
land-Pfalz Bedenken geaulert, dass die in nordwestlicher Richtung liegenden, landwirtschaftlichen
Betriebe durch das Heranrlicken der schutzbedurftigen Bebauung aus schalltechnischer Sicht ein-
geschrankt werden. Hierzu wurden in einer schalltechnischen Immissionsprognose die zu erwar-
tenden Gerauschimmissionen durch die landwirtschaftlichen Betriebe innerhalb des Plangebietes
ermittelt und gemafl DIN 18005 bzw. Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm)
beurteilt. Das schalltechnische Gutachten vom 06.03.2020, durchgefihrt vom schalltechnischen
Ingenieurbliro Pies, liegt im Anhang dieser Begriindung als separate Anlage zur Einsicht zur Verfi-

gung.

Um ein charakteristisches Berechnungsmodell fir die an das Plangebiet angrenzenden, landwirt-
schaftlichen Betriebe zu stellen, wurde am 26.02.2020 eine Ortsbesichtigung mit Betriebsbefragung
und Gerauschmessungen durchgefiihrt. Hierbei wurden durch die Betreiber Nutzungen fir die Tage
mit Einwirkzeiten und Haufigkeiten, die den oberen Erwartungsbereich kennzeichnen, beschrieben.
Unter Bericksichtigung dieser Angaben wurde dann eine ,Worst-Case-Betriebssituation“ im Be-
rechnungsmodell dargestellt und anschlieRend die zu erwartenden Gerduschimmissionen im Plan-
gebiet berechnet.

Die Berechnung hat ergeben, dass zur Tageszeit die Anforderungen der DIN 18005 bzw. der TA-
Larm an ein Allgemeines Wohngebiet im gesamten Plangebiet erfillt werden (siehe Anhange 4 und

! Verkehrsplanerische Begleituntersuchung, Bebauungsplan ,Industriegebiet westliche Erweiterung® in der Ortsgemeinde
Weinsheim, VERTEC - Ingenieurburo fir Verkehrsplanung und -technik, Koblenz, Juni 2020;

Verkehrsplanerische Stellungnahme, vorhabenbezogener Bebauungsplan zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Mihlpforte in
der Stadt Nassau, VERTEC - Ingenieurbiiro fir Verkehrsplanung und -technik, Koblenz, Februar 2020
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5 im Schallgutachten). Auch zur Nachtzeit werden die Immissionsrichtwerte, bis auf eine kleine Fla-
che im nordwestlichen Bereich des Plangebietes, eingehalten (siehe Anhange 6 und 7 im Schall-
gutachten). Die relevante Uberschreitung der immissionsrichtwerte in der Nacht betrifft nur eine
Teilflache der Uberbaubaren Grundstiicksflache des nordwestlich befindlichen Baugrundstiickes
und findet lediglich fur das 1. Obergeschoss statt. Der entsprechende Schallschutzbereich gemaf §
9 (1) ziffer 24 BauGB wurde in der Planzeichnung des Bebauungsplans zeichnerisch festgesetzt.

In Bezug auf die Spitzenpegel der TA-Larm zeigte sich, dass zur Tageszeit und zur Nachtzeit im
gesamten Plangebiet die zuldssigen Spitzenpegel eines Allgemeinen Wohngebietes sowohl im
Erdgeschoss als auch im 1. Obergeschoss eingehalten werden. Laut Schallgutachten werden die
Anforderungen der TA-Larm beziglich der Spitzenpegel im gesamten Plangebiet erfuillt.

Hinsichtlich der Uberschreitungen der Nachtimmissionsrichtwerte eines Allgemeinen Wohngebietes
im nordwestlichen Bereich des Plangebietes, werden unter Kapitel 4 des Schallgutachtens erforder-
liche schalltechnische MalRnahmen und Empfehlungen dargestellt.

Auf Grundlage der Gutachtenergebnisse werden in der vorliegenden Plankonzeption Textfestset-
zungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (hier Gewerbeschall aus landwirtschaftli-
chen Betrieben) im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes getroffen. Die getroffenen Text-
festsetzungen zum Immissionsschutz sind lediglich fiir das betroffene, nordwestlich gelegene Bau-
grundstiick von Relevanz, da nur dieses innerhalb des Schallschutzbereiches liegt. Die hierzu ge-
troffene Textfestsetzung Nummer 10 umfasst planerische und passive Festsetzungen zur Minde-
rung immissionsschutzbezogener Einwirkungen auf das Plangebiet, wodurch eine Sicherstellung
von gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen gewéhrleistet werden kann.

In den Bebauungsplan wurde hierzu folgende Textfestsetzung aufgenommen:

Wenn Wohngebaude oder Gebaudeteile von Wohngebauden im nach nach § 9 (1) Ziffer 24
BauGB festgesetzten Schallschutzbereich errichtet werden sollen, gelten folgende Anforde-
rungen:

Im nach § 9 (1) Ziffer 24 BauGB festgesetzten Schallschutzbereich dirfen schutzbediirftige
Raume nach DIN 4109 (insbesondere Schlafzimmer) keine Fenster oder nicht 6ffenbare
Fenster besitzen.

Alternativ_qilt: Falls sich Fenster von schutzbedirftigen Raumen nach DIN 4109 an der
Westfassade von Gebauden orientieren sollen, so sind diese Rdume mit schallgedammten
BelUftungsanlagen auszustatten.

Alternativ hierzu kann eine schallschutzangepasste Grundrissgestaltung vorgesehen wer-
den: In diesem Fall sind die schutzbedurftigen RAume nach DIN 4109 und TA-Larm auf der
zum landwirtschaftlichen Betrieb abgewandten Gebaudeseite anzuordnen.

Auf der schallzugewandten Gebaudefassade sind dann nur nicht schitzenswerte Raume
gemal’ DIN 4109 und TA-Larm zulassig. Darunter zéhlen Béader, Flure, Treppenhauser, Ki-
chen, Hauswirtschaftsraume. Zu beachten ist hier, dass diese Rdume dann nicht unmittel-
bar, ohne raumliche Trennung, in einen schutzbedirftigen Raum ubergehen dirfen (z. B.
Wohnkdche).

Die Festsetzungen gelten nur fir Wohngeb&aude oder Gebaudeteile von Wohngeb&auden im nach §
9 (1) ziffer 24 BauGB festgesetzten Schallschutzbereich am nordwestlichen Grundsticksrand.
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Bleibt ein Gebaude oder Gebaudeteile aul3erhalb dieses Bereichs, bestehen keine schallschutz-
technischen Anforderungen.

Unter Verweis auf vorstehende Ausfiihrungen und unter Berlicksichtigung der planerischen
und passiven Textfestsetzungen, bestehen aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken ge-
gen die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans bzw. gegen die Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebietes.

Geruchsgutachten:

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich mehrere landwirtschaftliche Betriebe mit Tierhaltung, von
denen Geruchsemissionen ausgehen, die als Immissionen auf die Plangebietsflache einwirken
konnten. Um Uber das Ausmal’ dieser immissionsschutzbezogenen Auswirkungen genaue und
insbesondere qualifizierte Aussagen treffen zu konnen, wurde seitens der Ortsgemeinde Ober-
bachheim ein Geruchsgutachten in Auftrag gegeben. Das Fachgutachten ber die Umweltauswir-
kungen in Form von Geruchsstoffen liegt mit Datum vom 08.05.2020 vor und wurde vom Sachver-
standigenbiiro Meodor UDL UG, Steinfurt verfasst.

In Anlehnung an das Schreiben der Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz vom 28.11.2019, wel-
ches im Rahmen der Hauptbeteiligungsverfahren gemar 88 3 (2) und 4 (2) BauGB eingereicht wur-
de, sowie auf Grundlage von Abstimmungsvereinbarungen durch den Auftraggeber, konnten die
Tierhaltungsbetriebe in Oberbachheim mit entsprechender Geruchsimmissionsbelastung erfasst
und entsprechend untersucht werden. Dabei handelt es sich um die Tierhaltungsbetriebe Simon
und Sommer im Westen bzw. Nordwesten zum Plangebiet. Eine Standortibersicht u.a. mit den in
die Untersuchung aufgenommenen Tierhaltungsbetrieben liefert die nachfolgende Ubersichtskarte,
die aus besagtem Geruchsgutachten tibernommen wurde.

Ubersichtskarte DTKS { T \ | I
.IP BP Oberbachheim, VGV Nastatten \;\ ~— A :

BC-10096-201
7 ~
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Abb.: Standortsituation: Plangebiet und berticksichtigende Tierhaltungsbetriebe in der Orts-
gemeinde Oberbachheim (Quelle: Geruchsgutachten, 08.05.2020, Meodor UDL UG, Seite 8)
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Die Basisdaten (Tierbestande/Emissionsquellen) der ausgewahlten Tierhaltungsbetriebe erhielt das
zustéandige Fachbiro im Rahmen des Ortstermins am 01.02.2020 von den Anlagenbetreibern. Nach
dem Ortstermin sind die als Emissionskataster verarbeiteten Daten den Tierhaltern zur Prifung
zugesandt worden. Die weitere Bearbeitung der Immissionsprognose erfolgte vor dem Hintergrund
der Technischen Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft 2002), der Geruchsimmissions-
Richtlinie (GIRL), der Richtlinie Emissionen und Immissionen aus der Tierhaltung VDI 3894, Blatt 1
und weiterer Informationen. Einzelheiten Uber die weiteren Verfahrensschritte fur die Ausbreitungs-
rechnung oder die Kartenmaterialauswahl und die zur Verfiigung stehenden Daten, sind dem Ge-
ruchsgutachten zu entnehmen, welches als separate Anlage der vorliegenden Begriindung zur Ein-
sicht beigefligt ist. Einzelheiten Uber die Beschreibung der Anlagen und des zugrundeliegenden
Materials sind ebenfalls dem Fachgutachten zu entnehmen.

Fur beide landwirtschaftliche Betriebe wurden sowohl der genehmigte Betriebszustand (Ist-Zustand)
als auch die geplanten Erweiterungsabsichten (geplanter Betriebszustand) beriicksichtigt.

Fur die Berechnung der Partialbelastung durch die Tierhaltungsbetriebe Simon und Sommer im
genehmigten Betriebszustand werden sogenannte Isolinien verwendet. Der Isoliniendarstellung
aus dem Geruchsgutachten kann entnommen werden, dass die von den genannten Betrieben zu
erwartenden Belastungen an den umliegenden vorhandenen Wohngebauden entsprechend der
Berechnung zwischen circa 10 % und 15 % der Jahresstunden liegt (siehe Abbildung 16 im Ge-
ruchsgutachten, Seite 39). Das vorliegende Plangebiet wird dabei am westlichen Rand von der
10 %-Isolinie erfasst. Betroffen sind dabei die Gberbaubaren Grundstiicksflachen der zwei westlich
konzipierten Baugrundstucke.

Wahrend die Isoliniendarstellung nur einer Veranschaulichung der Belastungsverlaufe dient, stellen
Rasterflachen oder auch Beurteilungsflachen die Geruchshéaufigkeiten an den Immissionsorten re-
prasentativ dar. Aus der Partialbelastung in Form von Rasterflachen sind auf der Planflache Ge-
ruchsbelastungen (belastigungsrelevante Kenngréf3e) von bis zu circa 11 % der Jahresstunden zu
erwarten (siehe Abbildung 17 im Geruchsgutachten, Seite 40).

Bei den Ergebnissen der Ausbreitungsrechnung fiir die Partialbelastung durch die Tierhaltungsbe-
triebe im geplanten Betriebszustand wird zum Ist-Plan-Vergleich kaum eine Anderung im
Isolinienverlauf aufgezeigt (siehe Abbildung 18 im Geruchsgutachten, Seite 41). Lediglich die 10 %-
Isolinie dehnt sich um einige wenige Meter nach Osten aus, sodass nach wie vor die Uberbaubaren
Grundstucksflachen der zwei westlich gelegenen Baugrundstiicke von der Isolinie eingenommen
werden.

Hinsichtlich der Rasterflachendarstellung steigt die Belastung im Plangebiet geringflgig an (siehe
Abbildung 19 im Geruchsgutachten, Seite 42). Statt maximal 11 % wird nun eine Geruchshaufigkeit
(belastigungsrelevante Kenngré3e) von 12 % der Jahresstunden ermittelt.

Fazit: Gemal den Berechnungsergebnissen des Gutachtens liegen im aueren westlichen Bereich
geringe Uberschreitungen des Richtwertes eines WA-Allgemeinen Wohngebietes vor.

Bauleitplanerische Abwagung:

. In der Bauleitplanung existiert prinzipiell kein Gutachtenzwang.

. In der Bauleitplanung existieren keine Grenzwerte, die gesetzesgleich zwingend einzuhal-
ten waren. Es handelt sich bei der vorliegenden gutachterlichen Beurteilung um Richtwer-
te. GemaR Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL 2008) ist fur Wohn- und Mischgebiete der
Richtwert mit 10 % der Jahresstunden angegeben.
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. Die festgestellte Richtwertliberschreitung ist mit bis zu max. 11 bis 12 % der Jahresstun-
den Uber dem Richtwert von 10 % der Jahresstunden nur sehr gering und betrifft nur eine
raumlich kleine Teilflache des Bebauungsplangebietes an seinem westlichen Rand.

e Aus den Ergebnisdarstellungen der Ausbreitungsrechnung im genehmigten und geplanten
Betriebszustand (Abbildungen 16 und 18 im Geruchgutachten, Seiten 39 — 41) ist zudem
ersichtlich, dass bereits bestehende Wohngeb&aude westlich angrenzend zum Plangebiet
ebenfalls von geringen Richtwertiiberschreitungen bis zu 12% der Jahresstunden betroffen
sind.

. Gemal Flachennutzungsplandarstellung der Verbandsgemeinde Nastatten in der Fassung
der 13. Anderung handelt es sich bei den betroffenen Bestandsgebauden um eine Wohn-
bauflache. Gleichzeitig ist diese Flache bereits bebaut und liegt im rechtskréaftigen Be-
bauungsplangebiet ,In den Krautstiicker — 1. Anderung®, der hier ein WA-Allgemeines
Wohngebiet festsetzt. Es ist entsprechend ebenfalls der Richtwert von 10 % der Jahres-
stunden Beurteilungsgrundlage. Streng genommen, mussten die landwirtschaftlichen Be-
triebe, die Richtwerte bereits am nachstgelegenen Wohngebaude im Plangebiet ,In den
Krautstiicker — 1. Anderung® einhalten. Dies ist der mafigebliche Immissionsort.

o Das vorliegende Plangebiet riickt nicht ndher an diese Betriebe heran als die bereits be-
stehenden, von der 10 %-Isolinie betroffenen Wohngebaude im Plangebiet ,In den Kraut-
stiicker — 1. Anderung“. Wirde der Richtwert von 10 % der Jahresstunden bereits am
nachstgelegenen, bestehenden Wohnhaus (,In den Krautstiickern Nr. 1) eingehalten, 1a-
gen keine Richtwertliberschreitungen im neuen Plangebiet ,In den Krautstricker — Erwei-
terung” vor.

. Der Verzicht auf 2 Bauplatze am westlichen Plangebietsrand wére stadtebaulich nicht
nachvollziehbar und wiirde zu einer stadtebaulich wenig nachvollziehbaren Konzeption
fuhren. Zudem koénnte die Wirtschaftlichkeit der stadtebaulichen Gesamtmalnahme ge-
fahrdet werden durch ein verringertes Nettobauland und weil keine beidseitige Stral3en-
randbebauung vorgesehen ist.

. Das Geruchsgutachten selbst fihrt auf Seite 28, 2. Absatz aus: ,Bei Wohngebieten im
Ubergang zum AuRenbereich wird fiir Tierhaltungsgeriiche ein Belastungswert von
0,15/15 % d. J.-Std. heranzuziehen sein (Mittelungswert zwischen 0,10/10 % fir Wohn-
/Mischgebiete und 0,20/20 % d. J.-Std. fir z.B. vorgelagerte Streusiedlungen).” Da es sich
vorliegend um ein Plangebiet mit Wohnnutzung im Ubergangsbereich zum AuRenbereich
handelt, kbnnte eine Belastung bis max. 0,15/15 % d. J.-Std. als vertretbar angesehen
werden.

. Es handelt sich bei der Ortslage von Oberbachheim um eine landlich gelegene und u.a.
durch die Landwirtschaft gepragte Gemeinde. Es handelt sich um eine ortsiibliche Vorbe-
lastung. Daher wird die geringe Richtwertliberschreitung als zumutbar eingestuft.

Fazit / Abwagungsentscheidung:

Angesichts der vorstehenden Erlauterungen zu den Ergebnissen aus dem Geruchsgutachten und
der vorgenommenen Abwagung wird keine Gefahrdung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
und somit kein Erfordernis Uber den Verzicht von Baugrundstiicken im Plangebiet erkannt. Der vor-
gesehenen stadtebaulichen Konzeption wird der planerische Vorrang eingeraumt.
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Unter Verweis auf vorstehende Ausfihrungen geht mit der Aufstellung des vorliegenden Be-
bauungsplans und der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes keine Gefahrdung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse einher.

Dennoch fuhrte die Struktur- und Genehmigungsdirektion (SGD) Nord, Regionalstelle Gewerbeauf-
sicht, Koblenz in ihrer Stellungnahme vom 21.08.2020 aus der erneuten Behdrdenbeteiligung ge-
maR § 4a (3) BauGB weiterhin immissionsschutzbezogene Bedenken gegen den vorliegenden Be-
bauungsplan an. Hauptséachlich seien in der Planung laut SGD Nord vorgesehene Flachen einander
so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen vermieden werden sollten (Trennungsgebot 8§
50 BImSchG). Die Fachbehorde teilte in der Stellungnahme mit, dass durch die beiliegende Ge-
ruchsimmissionsprognose der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen nicht gegeben sei und
damit auch gegen das Trennungsgebot verstol3en werde.

In der Abwagung wurde zunachst auf die mal3gebliche IST-Situation verwiesen, in der nur fir zwei
Baugrundstiicke in der Rasterflachendarstellung eine sehr geringe Uberschreitung von nur einem
Prozentpunkt gezeigt wird (Abbildung 17 im Geruchsgutachten, Seite 40). Mit einem Wert von bis 2
Prozentpunkten im PLAN-Fall iiber dem Richtwert liegt nur eine geringe Uberschreitung vor. Auch
diese Uberschreitung ist noch als zumutbar zu bewerten. Hierdurch kénnen noch keine tatséchli-
chen gesundheitsgefahrdenden Auswirkungen angenommen werden.

Selbst im Szenario der Betriebserweiterung(en) wirde die zeitliche Dauer der Geruchsbelastung
nur um einen Prozentpunkt steigen. Dieser Unterschied wird in der Praxis durch den Baugebiets-
bewohner oder sonstigen Bewohner von Oberbachheim nicht objektiv unterscheidbar sein.

Die Frage der tatsachlichen Durchfiihrung einer Betriebserweiterung ist ein Thema der Zukunft.
Diese ist zudem genehmigungspflichtig.

Erganzend wurde in der Abwégung auf die Ausfihrungen der Kapitel 5.2.6 und 5.2.7 des Immissi-
onsschutzgutachtens verwiesen, in denen zum Ausdruck gebracht wird, dass die Richtwerte nach
GIRL nicht sklavisch verbindlich zu betrachten sind, sondern in einen drtlichen Kontext zu stellen
sind. Sie unterliegen auch aus Sicht des Gutachters damit einem Abwéagungsspielraum.

Die Ortsgemeinde Oberbachheim ist mittlerweile seit 875 Jahren durch die Landwirtschaft gepragt.
Im landlichen Bereich gehort die Landwirtschaft zu einem Dorf dazu. Es handelt sich um eine orts-
Ubliche Situation, die im planungsrechtlichen Kontext eine Vorbelastung darstellt.

Das in der Stellungnahme thematisierte Trennungsgebot des § 50 BImSChG ist eine Leitlinie bzw.
ein planerisches Leitziel und kann auf die vorliegende Situation nicht 1 zu 1 Ubertragen werden. Die
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt nach den Vorgaben des Baugesetzbuches.
Danach unterliegen die unterschiedlichen Belange nach § 1 (6) BauGB, die durchaus gegensatzlich
zueinanderstehen kénnen (und es oft tun) der bauleitplanerischen Abwéagung nach 8§ 1 (7) BauGB.
Genau deshalb hat der Gesetzgeber das Instrument der Abwéagung geschaffen, um einen Interes-
senausgleich zu schaffen. Damit kann die Gemeinde fiir konkurrierende Belange in der Planung
eine Abwéagungsentscheidung treffen. Abwéagung bedeutet dabei in den meisten Fallen eine Kom-
promissentscheidung. Aufgrund der Geringfligigkeit der zum einen raumlich betroffenen Flachen
des Gesamtplangebietes (nur ca. 8 %) und der zudem nur geringen Richtwertliberschreitung von 1
bis 2 % der Jahresstunden, kann von einem unzulassigen Verstol3 gegen das Trennungsgebot § 50
BImSchG nicht gesprochen werden. § 50 BImSchG spricht davon, dass sinngemaf eine ungtinstige
Nutzungszuordnung zwischen stérenden und schuitzenswerten Nutzungen so weit wie moglich
vermieden werden soll - sie ist nicht grundsétzlich unzuléssig.
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Das Plangebiet grenzt keineswegs direkt an die in Rede stehenden landwirtschaftlichen Hofstellen
an. Vielmehr besteht ein nicht unerheblicher Abstand von mindestens 160 m. Damit erfolgt eine
rdumliche Trennung; die geringe Richtwertliberschreitung wurde, wie in den Ausfiihrungen aufge-
zeigt, in die Abwéagung eingestellt.

Aus stadtebaulicher Sicht wird die vorliegende Abgrenzung des Plangebietes als sinnvoll erachtet.
Sie rundet das Gesamtgebiet ,In den Krautstlicker” ab. Dabei wird durchaus ein vergleichsweise
groRer rAumlicher Abstand zu den beiden in Rede stehenden landwirtschaftlichen Betrieben einge-
halten. Es erfolgt damit eine hinreichende raumliche Trennung.

Erganzend behalt die Gemeinde sich vor, einen Passus in den notariellen Grundstiickskaufvertrag
mit den zukinftigen Eigentimern aufzunehmen, dass beim Grundstiickskauf klar ist, dass Richt-
wertlberschreitungen auf einzelnen Grundstiicken vorliegen und diese akzeptiert werden und zu-
dem kein Regress von der Gemeinde gefordert werden kann.

Zuletzt wird auf die Stellungnahme der Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises, Bad Ems vom
24.08.2020 verwiesen, dass unter Berticksichtigung der L&rm- und Geruchsimmissionen von Seiten
der Abteilung Gesundheitswesen keine Bedenken bestehen.

Um den Bedenken aus der Stellungnahme der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regio-
nalstelle Gewerbeaufsicht, Koblenz vom 21.08.2019 in den Planunterlagen ausreichend Rechnung
zu tragen sowie zur Verdeutlichung der zu bertcksichtigenden landwirtschaftlichen Vorbelastungen
im Plangebiet, wird auf nachfolgende Hinweise verwiesen. Diese werden ebenfalls unter der Rubrik
~Hinweise“ der Planurkunde zur Information aufgefihrt (kursiver Text):

L,Landwirtschaftliche Vorbelastung: Das Plangebiet liegt im Randbereich landwirtschaft-
lich gepragter Nutzungsstrukturen. Es kénnen Belastungen z.B. durch die Bewirtschaftung
der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen entstehen, die als ortsibliche und nutzungs-
bedingte Vorbelastung hinzunehmen sind.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass sich in einer Entfernung von mindestens ca.
160 m zum westlichen Rand des Plangebietes zwei landwirtschaftliche Betriebe befinden,
von denen Emissionen (Geruch und Schall) ausgehen, die zeitweise im Plangebiet wahr-
nehmbar sein kénnen. Es handelt sich grundséatzlich um eine Vorbelastung, die in einer his-
torisch-landwirtschaftlich gepragten Gemeinde ortstiblich ist.

Es wurden Gutachten zur Untersuchung der Aspekte ,Schall und Geruch® eingeholt. Ergeb-
nisse aus dem Schallgutachten sind u.a. in die Festsetzung Nr. 10 des Bebauungsplans
eingeflossen. Zur Thematik Geruch wurden fur die Grundsticksbereiche am westlichen
Plangebietsrand geringe Richtwertiiberschreitungen in einem Fachgutachten prognostiziert
(betreffend in etwa die beiden geplanten nordwestlichsten Grundstiicke). Diese liegen max.
1 bis 2 Prozentpunkte Uber dem Richtwert eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) von 10 %
der Jahresstunden nach der GIRL (Geruchsimmissions-Richtlinie). Diese geringe Uber-
schreitung eines Richtwertes unterliegt der bauleitplanerischen Abwagung der Gemeinde,
die diese nach § 1 (7) BauGB vorgenommen hat.

Es wird hierzu auf die Ausfiihrungen in der Begriindung im Kapitel 7.11 ,Immissionsschutz®
verwiesen.

Aufgrund der gegebenen Bestands- und Vorbelastungssituation wird darauf hingewiesen,
dass Regressanspriiche an die Gemeinde oder landwirtschaftliche Betriebe nicht zulassig
sind.”
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7.12 Bodenordnung

Eine Baulandumlegung im Sinne 88§ 45 ff. BauGB ist im Bereich des Plangebietes nicht notwendig.

7.13 Denkmalschutz und Archéologie

Archéologische Funde oder Befunde sind im Plangebiet bislang nicht bekannt.

In den Bebauungsplan wurde vorsorglich folgender ,Hinweis zum Denkmalschutz aufgenommen:

,ES besteht die Mdglichkeit, dass bei den Erdarbeiten im Plangebiet archdologische Befun-
de und Funde (wie Erdverfarbungen, Knochen und Skeletteile, GefaRe oder Scherben,
Minzen und Eisengegenstande usw.) zutage treten. Diese Funde sind gemaR 8§ 16 - 21
Denkmalschutzgesetz der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Arch&ologie, Kob-
lenz, zu melden (Tel. 0261 / 6675-3000 oder per E-Mail landesarchaeologie-
koblenz@gdke.rlp.de). Der Beginn von Bauarbeiten ist der Generaldirektion mindestens 2
Wochen vor Baubeginn anzuzeigen. Die Untersuchung und Dokumentation der Funde muss
gewabhrleistet sein.

Seitens der Direktion Landesarchéologie/Erdgeschichte wird gemafl Stellungnahme vom
30.07.2020 erganzend auf das Folgende hingewiesen: Im angegebenen Planungsbereich
sind der Direktion Landesarchaologie/Erdgeschichte keine erdgeschichtlich relevanten
Fundstellen bekannt. Es handelt sich aber um potenziell fossilfihrende Gesteine. Funde
sind gemal 88 16 - 21 Denkmalschutzgesetz (DSchG) an die Generaldirektion Kulturelles
Erbe Rheinland-Pfalz, Erdgeschichte, Direktion Landesarchaologie, Koblenz, Niederberger
Hohe 1 (Tel. 0261 / 6675 - 3032) zu melden. Der Beginn von Bauarbeiten ist der Generaldi-
rektion mindestens 2 Wochen vor Baubeginn anzuzeigen. Die Anzeige des Baubeginns ist
zu richten an erdgeschichte@gdke.rlp.de. Die Untersuchung und Dokumentation der Funde
muss gewahrleistet sein.”

8 LANDSCHAFTSPLANUNG IN DER BAULEITPLANUNG

8.1 Allgemeine Bewertungen und Schwellenwertpriifung nach § 13 b BauGB

Der Bebauungsplan wird auf Grundlage des § 13 b BauGB aufgestellt. Demnach gilt § 13 a ent-
sprechend fir Bebauungsplane im Au3enbereich mit einer Grundflache von weniger als 10.000 m2,
~durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zu-
sammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen®. Im beschleunigten Verfahren gelten unter anderem
die Beteiligungsvorschriften des vereinfachten Verfahrens nach 8 13 (2) und (3) Satz 1 BauGB (vgl.
§ 13 a (2) Ziffer 1 BauGB).

Im beschleunigten Verfahren wird nach § 13 a (2) Satz 1 BauGB i. V. m. § 13 (3) Satz 1 BauGB von
der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Anga-
be umweltbezogener Informationen nach 8§ 3 (2) BauGB sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung nach 8 6 a (1) und 8§ 10 a (1) BauGB abgesehen.

Ein Bebauungsplan im AuRenbereich kann gemal § 13 b nur fir die Schaffung von Baurecht fiir
Wohnnutzungen und nur in dem Fall im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn im Plan
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eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO oder eine Grundflache in der Grol3e von
weniger als 10.000 mz festgesetzt wird. Zudem mussen die Flachen an im Zusammenhang bebaute
Ortsteile anschliel3en.

Darlber hinaus ist die Kumulationsregelung analog des § 13 a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB anzuwen-
den. Danach sind die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, diesbezlglich einzurechnen. Ent-
sprechende Bebauungspléane liegen nicht vor.

Die Bruttoplangebietsflache fur den vorliegenden Bebauungsplan ,In den Krautstiicker - Erweite-
rung“ betragt circa 1,50 ha und das Nettobauland circa 12.681 m2. Die zulassige maximale Grund-
flachenzahl (GRZ) betragt 0,3. Die zulassige Grundflache ergibt sich aus dem Produkt von festge-
setzter GRZ und Nettobaufléache:

0,3 x 12.681 m? = 3.804,30 m?

Die zulassige Grundflache fur den gesamten Geltungsbereich betragt somit in der Summe circa
3.804,30 m=2.

Der Schwellenwert von 10.000 m2 wird bei der vorliegenden Planung nicht erreicht oder tberschrit-
ten. Die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist folglich moglich.

Wie die Ausfuhrungen zeigen kann der § 13 b BauGB i. V. m. § 13 a BauGB zur Anwendung kom-
men.

Nach § 13 a (2) Satz 4 BauGB gelten die zu erwartenden Eingriffe im Sinne von § 1 a (3) Satz 6
BauGB als vor der planerischen Entscheidung zulassig oder erfolgt. Eingriffe in Natur- und Land-
schaft sind somit nicht ausgleichspflichtig.

8.2 Zu erwartende Beeintrachtigungen und Minimierungsmafnahmen

Mit der Ausweisung eines ,Allgemeinen Wohngebietes“ und der darauf folgenden Bebauung wer-
den die beschriebenen Natur- und Landschaftspotenziale der Flache mehr oder weniger stark be-
eintrachtigt. In diesem Kapitel werden die zu erwartenden Beeintrachtigungen und ihre Auswirkun-
gen beschrieben sowie landespflegerische Ziele fir das Plangebiet unter Berlicksichtigung der ge-
planten Bebauung formuliert.

In den Textfestsetzungen zum Bebauungsplan werden Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nah-
men vorgeschrieben, um eine mdéglichst umweltvertragliche Planung zu gewéhrleisten.

Die Bewertung der Beeintrachtigungen des Natur- und Landschaftshaushalts ergibt sich aus der
Empfindlichkeit der Natur- und Landschaftspotentiale (Boden, Wasser, Klima, Biotope, Land-
schaftsbild / Erholung) gegenuber auReren Eingriffen und der potenziellen Belastungsintensitat
durch die geplante Bebauung. Bei geringer Empfindlichkeit eines Potenzials gegeniber Eingriffen
und einer geringen Belastung ergibt sich auch eine geringe Beeintrachtigung durch das geplante
Planvorhaben.
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Bodenpotential:
Beeintrachtigung / Eingriffsbewertung

Verlust samtlicher Bodenfunktionen durch die Versiege-
lung mit Wohn- und Nebengebauden in Abhangigkeit
der festgesetzten GRZ und ErschlieBungsflachen.

Eingriff in die naturliche Horizontabfolge des Bodens
durch die mit den Bauarbeiten verbundenen Grabungen
und Herstellung des Planums.

Baubedingte Bodenverdichtung durch den Einsatz von
schweren Maschinen, damit Beeintrachtigung der natiir-
lichen Bodenfunktionen.

Aufgrund der Befahrung mit landwirtschaftlichen Ma-
schinen (intensive Ackernutzung) sind die Bdden im
Plangebiet jedoch bereits vorbelastet.

Bau- und betriebsbedingte Gefahr der Versickerung von
Schmier- und Treibstoffen in den Boden.

Minimierungs- und Kompensationsmaf3nahmen

Verbesserung des Bodens durch Bepflanzungen von
Baumen und Strauchern (Bodenlockerung), Minimierung
der Versiegelung, Minimierung der Bodeninanspruch-
nahme im Rahmen der baulichen Tatigkeit.

Schonender Umgang mit dem Boden bei notwendigen
Erdarbeiten unter Beachtung der einschlagigen Regel-
werken und DIN-Vorschriften (DIN 18915) sowie unter
Wiederverwendung des anfallenden Oberbodens fiir
vegetationstechnische Zwecke.

Ausgewiesene Flachen fir die Bepflanzung und randliche
Eingriinung des Plangebietes (Ordnungsbereich C),
offentliche Grinflache zur AuRengebietswasserableitung
(Ordnungsbereiche A), Riuckhaltebecken fir die Nieder-
schlagswasserbeseitigung (Ordnungsbereich B).

Vermeidung von zusétzlichen Schadstoffeintragen in den
Boden, auch wéhrend der Bauarbeiten.

Eingriff in den Boden ist als mittel-hoch zu bewerten.

Klimapotential:
Beeintrachtigung / Risikobewertung

Verlust von Kaltluftproduktionsflache durch Versiege-
lung und Bebauung.

Aufgrund der intensiven Ackernutzung sind die Bdden
mit kaum Vegetation bedeckt. Im Gegenteil, durch die
ausgewiesenen Flachen der Ordnungsbereiche A, B
und C wird dem Klimapotential ausreichend Rechnung
getragen.

Minimierungs- und KompensationsmalRnahmen
Minimierung der Flachenversiegelung.

Festsetzung einer Grundflachenzahl GRZ unter den
Héchstwerten der BauNVO

Verbesserung des Lokalklimas durch ausgewiesene
Flachen fir die Bepflanzung und randliche Eingrinung
des Plangebietes (Ordnungsbereich C), 6ffentliche Griin-
flache zur AuRengebietswasserableitung (Ordnungsbe-
reiche A), Ruckhaltebecken fir die Niederschlagswas-
serbeseitigung (Ordnungsbereich B). (Sauerstoffproduk-
tion, Schadstofffilterung, Temperaturausgleich).

Eingriff ist als gering zu bewerten.

04. Februar 2021

56283 NORTERSHAUSEN
AM BREITEN WEG 1

KARST NGENIEURE

GMBH

STADTEBAL) w VERKEHRSVWESEN m LAMDSCHAFTSPLAMUNG

WA k arst=i 'lg-’,l'li{_ﬁ ure ,'I\_,‘




Ortsgemeinde Oberbachheim
Begriindung zum Bebauungsplan
»In den Krautstiicker - Erweiterung*

12 567
Seite 38

Wasserhaushalt:
Beeintrachtigung / Risikobewertung

Verringerte Versickerungsrate und erhéhter Oberfla-
chenabfluss von Niederschlagswasser aufgrund der
zusétzlichen Flachenversiegelung, Verdnderung der
Wasserzufuhr.

Gefahr des Schadstoffeintrags in das Grundwasser;
Erhéhung des Verbrauchs von Trinkwasser.

Minimierungs- und Kompensationsmaf3nahmen

Erh6hung der Wasserspeicherkapazitat des Bodens
durch ausgewiesene Flachen fir Begrinung und Be-
pflanzung (Ordnungsbereich C), dffentliche Griinflache
zur AuRengebietswasserableitung (Ordnungsbereiche A),
Ruckhaltebecken fir die Niederschlagswasserbeseiti-
gung (Ordnungsbereich B).

Minimierung der Versiegelung, Empfehlung zur Samm-
lung des Oberflachenwassers in Mulden oder Zisternen
und Nutzung als Brauchwasser.

Eingriff ist als mittel zu bewerten.

Arten- und Biotoppotential:
Beeintrachtigung / Risikobewertung

Uberplanung von intensiv genutzten arten- und struk-
turarmen Ackerflachen mit geringer Wertigkeit fir den
Arten- und Biotopschutz. Offenlandarten sind potentiell
betroffen. Im Umfeld bleiben aber weiterhin ausrei-
chend Offenlandflachen als Lebensraum und Jagdhabi-
tat bestehen.

Durch die Angrenzung an die bestehende Siedlungsbe-
bauung besteht eine Vorbelastung (Verkehr, Bewe-
gungsunruhe), weshalb es sich mit groRer Wahrschein-
lichkeit um stérungsresistente Arten handelt.

Minimierungs- und KompensationsmafRnahmen

Reduzierung der versiegelten und tiberbauten Flachen
auf ein Mindestmalf3.

Schaffung neuer (Ersatz-)Lebensrdume durch die Aus-
weisung der Flachen fiir die Ordnungsbereiche A, B und
C, somit auch Schaffung neuer Vernetzungsstrukturen
zu den Gehdlzen der Umgebung.

Eingriff ist als gering zu bewerten.
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Landschaftsbild/ Erholung:

Beeintrachtigung / Risikobewertung

Die Entwicklung des allgemeinen Wohngebietes erfolgt
im unmittelbaren Anschluss an die bestehende Sied-
lungsbebauung der Ortslage Oberbachheim. Das Land-
schaftsbild ist entsprechend durch die bestehende
Bebauung vorbelastet. Ansonsten ist das Landschafts-
bild insbesondere durch die intensiv genutzten Acker-
flachen geprégt.

Die Plangebietsflachen liegen in einem topographisch
hoch gelegenen Bereich am bestehenden nordéstlichen
Ortsrand und haben dadurch eine exponierte Wirkung
im Landschaftsbild. Diese Wirkung wird durch die jiingst
entstandene Bebauung von 5 Grundstiicken entlang
der Gemeindestralle ,In den Krautstlickern” relativiert,
aber fur das Gesamtplangebiet nicht aufgehoben.

Dennoch erfolgt der Eingriff nicht in einem naturbelas-
senen Raum.

Die Flachen innerhalb des Plangebietes besitzen auf-
grund der intensiven Ackernutzung keine Bedeutung fir
die feierabendbezogene Naherholung im Umfeld der
Ortslage. Bestehende Wegeflachen, die einer Erho-
lungseignung beitragen, lassen sich innerhalb des
Plangebietes nicht vorfinden. Angrenzende Wegefla-
chen kénnen auch zukiinftig von Spaziergéangern oder
Joggern / Radfahrern genutzt werden. Somit ergibt sich
keine Verschlechterung fur die Erholungseignung. Ent-
sprechend erfolgt keine Verschlechterung des Schutz-
gutes Erholung insgesamt.

Minimierungs- und Kompensationsmaf3nahmen

Durch Beachtung aller Textfestsetzungen zur Gestaltung
und Dimensionierung der Baukérper ist der Eingriff in
das Landschaftsbild insgesamt zu minimieren. Einhal-
tung der stadtebaulichen Festsetzungen, insbesondere
zur maximal zugelassenen Héhenentwicklung.

Verwendung landschaftstypischer Farben bei der aulRe-
ren Gestaltung.

Die Begriinungs- und Bepflanzungsflachen am nordli-
chen, dstlichen und stidlichen Plangebietsrand tragen
ebenfalls zur Minimierung der Auswirkungen auf das
Landschaftsbild bei.

Eingriff in das Landschaftsbild ist mittel, in die Erholungsfunktion gering.

8.3

Durch Entscheidungen des europaischen Gerichtshofes und des Bundesverwaltungsgerichtes wur-
de klargestellt, dass artenschutzrechtliche Belange zusatzlich zur Eingriffsregelung zu beachten
sind. Im Bundesnaturschutzgesetz wird zwischen besonders und streng geschiitzten Arten unter-
schieden (8 7 (2) ziffer 13 und 14 BNatSchG).

Die besonders geschiitzten Arten sind aufgefihrt:

Artenschutzrechtliche Kurzbewertung

im Anhang A oder Anhang B der Verordnung Uber den Schutz von Exemplaren wildleben-
der Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels (EG Nr. 338/97).

in der Anlage 1, Spalte 2 zu § 1 der Bundesartenschutzverordnung (BArtSch-vVO).
in Rechtsverordnungen nach § 54 (1) BNatSchG.

Des Weiteren zéhlen die européischen Vogelarten gemaR Artikel 1 der Richtlinie 79/409/EWG zu
den besonders geschiitzten Arten.
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Die streng geschitzten Arten bilden eine Teilmenge der besonders geschiitzten Arten, flr die noch
strengere Vorschriften gelten. Dies sind die Arten, die im Anhang IV der FFH — Richtlinie (Richtlinie
92/43 EWG ) und in der Spalte 3 der BArtSch-VO aufgelistet sind.

Die Auswertung der Naturschutzfachdaten und der Erkenntnisse aus der Vorortbegehung zeigt,
dass innerhalb des Plangebietes keine hochwertigen Biotope vorkommen. Auch nach § 30 Bundes-
naturschutzgesetz pauschal geschiitzte Biotope sind im Plangebiet und dessen Umgebung nicht
vorhanden.

Bei der Plangebietsflache handelt es sich um eine intensiv genutzte Ackerflache mit geringer Be-
deutung fir den Arten- und Biotopschutz. Pauschalschutz nach § 15 (1) LNatSchG besteht eben-
falls nicht. Wertgebende Gehdlze fehlen im Plangebiet.

Aufgrund der Lage im unmittelbaren Anschluss an die bestehende Siedlungsbebauung ist das
Plangebiet bereits durch Verkehr und Bewegungsunruhe vorbelastet. Dies bedeutet, dass das
Plangebiet und dessen Umfeld lediglich eine Bedeutung als Lebensraum und Nahrungshabitat fiir
ubiquitare stdrungstolerante Tierarten, wie beispielsweise Meise, Amsel, Elster, Krédhe oder Sper-
ling besitzt. Selbst nach Umsetzung der Planung ergibt sich keine Herabsetzung der Eignung als
Lebensraum fiir diese Tierarten. Im Gegenteil, durch die vorgesehene randliche Eingriinung und
Bepflanzungsmalinahmen wird die Strukturvielfalt des Plangebietes erhtht und zusatzliche (Teil-)
Lebensraumstrukturen fiir diese Arten geschaffen sowie neue Vernetzungsstrukturen zu den Ge-
hélzen der Umgebung geschaffen.

Zudem haben die Offenlandflachenflachen eine Bedeutung als Jagdrevier z.B. fir den Rotmilan und
andere Raubvogel. Im Umkreis bleiben jedoch weiterhin ausreichend Offenlandflachen als Jagdre-
viere zu Verfliigung.

Eine besondere Bedeutung der Plangebietsflachen fir die Feldlerche wird ebenfalls nicht unterstellit.
Sofern Feldlerchen in der Umgebung vorkommen, fiihlen sich diese auf den Grinlandflachen und in
den weniger intensiv genutzten Saum- und Streifenbiotopen im Umfeld erheblich wohler, als auf der
intensiv genutzten Ackerflache.

Es ist letztendlich nicht davon auszugehen, dass durch den Bebauungsplan und seine spa-
tere Umsetzung die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG eintreten. Es ist nicht zu
schlussfolgern, dass sich durch Stérungen der Erhaltungszustand lokaler Populationen
streng geschitzter Arten verschlechtert.

[ AUSSAGEN ZUR NICHT-NOTWENDIGKEIT EINES UM-
WELTBERICHTS

Am 13. Mai 2017 trat das Gesetz zur ,Einbeziehung von AulRenbereichsflachen in das beschleunig-
te Verfahren® in Kraft. Damit wurden § 13 BauGB und § 13 a BauGB um den § 13 b BauGB er-
ganzt. Demnach gilt § 13 a entsprechend fir Bebauungsplane mit einer Grundflache von weniger
als 10.000 m2, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begrundet wird, die sich
an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en.

Im beschleunigten Verfahren gelten zu Teilen die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 (2) Satz 1 BauGB. Nach 8§ 13 a (2) Satz 1 Nr. 1i. V. m. § 13 (3) Satz 1 BauGB wird von der
Umweltprifung nach 8§ 2 (4) BauGB, vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe
umweltbezogener Informationen nach § 3 (2) BauGB abgesehen.
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Die Erstellung eines Umweltberichtes ist aus diesen Griinden nicht notwendig; weitere Aus-
fihrungen sind nicht erforderlich.

04. Februar 2021 heu-bb-sv-gra Oberbachheim, den ...........ccoccuuvveee.
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Auszug aus dem Bauflachenmonitoring RAUM+Monitor der Ortsgemeinde Ober-
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Schallprognose nach DIN 18005 zur Kreisstrall3e K 72

Larmprognose

(fiir lange gerade Stralfen und Immissionsort Gber Stralenniveau)

nach DIN 18005

Proj.-Mr 12 567 BP "In den Krautstiicker - Erweiterung”
Ortsgemeinde Oberbachheim

Korrektur: Kreuzungen/Einmiindungen
Lk 0 dB(A) gem. Tabelle &

Beurteilungspegel

Stralie: K72
Quelle:
DT 2015 34 Kfzf24 h  |aus Verkehrsstirkenkarte Landesbetrieb Mobilitdt RLP 2015
DT 2035 r 34 Kfzi24 h |(DT 2015 * 1,0} (siehe Erlduterungen in der Begrindung)
p 6 % aus Verkehrzstirkenkarte Landesbetrieb Mobilitdt RLP 2015
Faktor tags 0,06 gem. Angabe LBM
Faktor nachts 0,008 gem. Angabe LBM
M tags r 18 Kfz/h (O 2035 * Faktor tags)
M nachtz r 2 Kfzih (DT 2035 * Faktor nachts)
Mittelungspegel
Lm({25) tags r 51,59 dBiA) gem. Formel 5
Lm(25) nachts ¥ 42 05 dbia) gem. Formel 5
Korrektur: Fahrbahnoberfliche
L StrO 0 dB(A) gem. Tabelle 2
Korrektur: Hichstgeschwindigkeit
'y 100 kmv'h
Lv r 0,00 dB(4) gem. Formel &
Korrektur: Steigung
L Sig 0 dB(A) gem. Tabelle 3
Emissionspegel
L mE tags r 21,59 dBiA) gem. Formel 25
L m,E nachts r 42 05 dBiA) gem. Formel 25
Korrektur: Luftabsorption {Abstand)
5 230 m aus B-Plan (Baugrenze-Straenmitte)
H 0m aus B-Plan
b e F 472 Zwischenwert gem Formel 26
L=z r 13,85 dBiA) gem. Formel 26

Lrtags F 37,70 gem. Formel 24
Lr nachts r 28,18 gem. Formel 24
gerundet r 33 gem. DN 13005
gerundet r 29 gem. DIN 18005
Orientierungswerte
Gebietzart WA
Tagwert: 55 dB(A) aus Beiblatt DN 18005
Nachtwert 45 dB(A) aus Beiblatt DN 18005 JI
Abweichung
tags r =17 dB(A) (Beurteiungspegel - Orientierungswert)
nachts r -16 dB(A) (Beurteiungspegel - Orientierungswert)
L4
Maximale Abweichung: -16 dB(A)
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Lageplan 1 zur Stellungnahme der inexio GmbH vom 04.11.2019
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Lageplan 2 zur Stellungnahme der inexio GmbH vom 04.11.2019
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Lageplan 3 zur Stellungnahme der inexio GmbH vom 04.11.2019
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Zusatzblatt zum Leitungsbau in Oberbachheim zur Stellungnahme der inexio

GmbH vom 04.11.2019

Zum Alten Hof 4
57627 Hachenbur

KHL Kerstholt Horizontalbohrungen und Leitungsbau GmbH
Tel.:02662/2092
Fax:02662/3958

KHL KErsTHOLTew:
Sl

Seite 1 Datum: 11.05.2017

BaumaRnahme: Oberbachheim > Niederbachheim Feldwegquerung diagona > obh  LOS 5
Geratetyp: DDitch Witch 4020 DMT 16x85 RD DVermeer 36x50 EVermeer D20x22
Gestangelange: 457 m 450 m 457m 3,05m
Auftraggeber: Inexio Produkt DA (mm): 1x 50da
Aufweitdurchmesser(mm):  110da
IBauIeiter. S. Hirt Bohrfacharbeiter: Marc Kerstholt
Stange Tiefe/m |Anmerkung / Boden Stange “TTiefe/m Anmerkung / Boden
1 0,90 27
2 1,00 28
3 1,10 29
4 1,20 30
5 1,00 31
6 32
7 33
8 34
9 35
10 36
11 37
12 38
13 39
14 40
15 41
16 42
17 43
18 44
19 45
20 46
21 47
22 48
23 49
24 50
25 51
26 52
|Bemerkung: Pilotbohrung: 15 m.
Rohreinzug: 17 m.
Auftraggeber: KHL Kerstholt Horizontalbohrungen
und Leitungsbau GmbH:
Marc Kerstholt
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Merkblatt zur Stellungnahme der inexio GmbH vom 04.11.2019
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4. MASSNAHMEN BEI BESCHADIGUNGEN

Beim Schadensfall (auch bei geringster Beschadigung) an einem Kabel bzw. einem kabelfiihrenden Schutz-
rohr sind folgende MaRnahmen durchzufihren:

1.) MELDUNG AN ZENTRALE: 06831 -5030~-0
Meldungsinhalt:
Art der Beschadigung, Benennung der Firma und des konkret handelnden Mitarbeiters
(Name und Anschrift).

2.) Gefahrenbereich absichern. Schadenstelle absperren und den Zutritt unberechtigter Personen verhin-
dern

3.) Weitere MaBnahmen mit den Mitarbeitern der inexio abstimmen. Das Baustellenpersonal darf nur
nach Absprache mit der inexio die Schadensstelle verlassen.

ACHTUNG:

Bei einer Beschadigung von Telekommunikationskabeln, die auf dem AuBenmantel mit einer Lichtwelle ()
gekennzeichnet sind {Glasfaserkabel), ist Vorsicht geboten. Hier kann es beim Hineinblicken in den Licht-
wellenleiter zu einer Gefahrdung des Auges bis hin zur Erblindung kommen.

5. ANMERKUNGEN UND ALLGEMEINES

Die unter 1 -5 aufgefithrten Hinweise sollen es Ihnen erleichtern, die Leitungen aufzufinden und gleichzei-
tig eventuellen Beschadigungen vorzubeugen bzw. zu vermeiden. Die Hinweise sind infermativ ohne An-
recht auf Volistandigkeit. Sie befreien Sie nicht von Ihren Verpflichtung, sich selbst eigenverantwortlich
Uber die notwendigen MaBnahmen der Schadensverhiitung Gedanken zu machen bzw. sich weitere Infor-
mationen einzuholen.

Die inexio Informationstechnologie und Telekommunikation KGaA plant, baut und betreibt Glasfasernetze
im Sinne und Interesse des gewerblichen Betriebs von éffentlichen Telekommunikationsnetzen nach § 6
Telekommunikationsgesetz (TKG). An die Betriebssicherheit unserer Leitungen werden hochste Standards
und Anspriiche gestellt - eine Unterbrechung der Informationswege kann sehr groRen wirtschaftlichen
Schaden hervorrufen. Deshalb wird in allen Phasen des Einbaus, des Betreibens und der Bestandssicherheit
sehr groRe Sorgfalt bei Tatigkeiten im Limfeld unserer Anlagen gefordert

Die im Erdreich verlegten Telekommunikationsanlagen der inexio konnen bei Arbeiten, die am oder im Erd-
reich durchgefuhrt werden, leicht beschadigt werden. Die Folgen sind oft erst nach Jahren erkennbar.
Durch solche Beschadigungen wird der fur die Offentlichkeit wichtige Telekommunikationsdienst der inexio
erheblich gestort, Beschadigungen an Telekommunikationsanlagen sind nach MaBgabe der §§ 316b und
3175tGB strafbar und zwar entsprechend § 317 Absatz 3 StGB auch dann, wenn sie fahrlassig begangen
werden,

AuBerdem ist derjenige, der fiir die Beschadigung verantwortlich ist, der inexio zum Schadenersatz ver-
pflichtet. Es liegt daher im Interesse aller, die solche Arbeiten ausfiihren, duferste Vorsicht walten zu lassen
und dabei insbesondere die unter Punkt 5 genannten Anmerkungen genau zu beachten, um Beschadigun-
gen zu vermeiden, inexio behalt sich vor, im Ermessensfall gegen den entsprechenden Schadensverursa-
cher Strafanzeige zu stellen
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Pflanzenempfehlungslisten:

A Pflanzliste heimischer Gehdlzarten

Baume Il. GréRBenordnung:

Feldahorn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus

Vogelkirsche Prunus avium

Eberesche Sorbus aucuparia

Straucher:

Roter Hartriegel Cornus sanguinea

Hasel Corylus avellana

Zweigriffliger Weil3dorn Crataegus laevigata

Eingriffliger WeiRdorn Crataegus monogyna

Gewdhnliche Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Schlehe Prunus spinosa

Feldrose Rosa arvensis

Hundsrose Rosa canina

Brombeere Rubus fruticosus

Himbeere Rubus idaeus

Salweide Salix caprea

Traubenholunder Sambucus racemosa

Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

B Liste von StraBenbdumen max. Wuchshohe
Hainbuche Carpinus betulus 15m
Zweigriffliger Weil3dorn Crataegus laevigata 10 m
Holzapfel Malus sylvestris 10 m
Mehlbeere Sorbus aria 15m
Straucher fur den Strallenraum max. Wuchshéhe
Kornelkirsche Cornus mas 8m
Roter Hartriegel Cornus sanguinea 2-3m
Hasel Corylus avellana 4-6 m
Besen-Ginster Cytisus scoparius 1-2m
Apfeldorn Crataegus x carrierii 7m
Eingriffliger Weil3dorn Crataegus monogyna 7m
Sanddorn Hippophae rhamnoides 5m
Gewdhnlicher Liguster Ligustrum vulgare 5m
Gewdhnliche Heckenkirsche Lonicera xylosteum 2-3m
Schlehe Prunus spinosa 3m
Hundsrose Rosa canina 3m
Bibernell-Rose Rosa pimpinellifolia 15m
Wein-Rose Rosa rubiginosa 3m
Salweide Salix caprea 8m
Purpurweide Salix purpurea 6m
Schwarzer Holunder Sambucus nigra 5-7m
Wolliger Schneeball Viburnum lantana 4m
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C LISTE REGIONALER OBSTSORTEN (geho6ren zu B&aumen Il. Ordnung)

Apfelsorten:

Apfel von Croncels
Boikenapfel

Danziger Kantapfel
Geflammter Kardinal
Gelber Edelapfel

Graue Herbstrenette
GroR3er Rheinischer Bohnapfel
Harperts Renette

Haux Apfel

Holzapfel

Kaiser Wilhelm
Landsberger Renette

Prinz Albrecht von PreuRRen
Purpurroter Cousinot

Roter Bellefleur

Roter Eiserapfel

Rote Rheinische Sternrenette
Roter Winter-Kronenapfel
Schaftsnase

Signe Tillisch

Birnensorten:
Gellerts Butterbirne
Griine Jagdbirne
Gute Graue
Poiteau
Wasserbirne
Wildbirne

SuRkirschen:

Braune Leberkirsche
Dolls Langstieler

GroRRe Schwarze Knorpel
Schneiders Spéate Knorpel
Wildkirsche

Pflaumen:
Hauszwetschge
Lohrpflaume
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