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1 ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Ortsgemeinde lllerich beabsichtigt die Ausweisung neuer Siedlungsflachen fir das Woh-
nen am suddstlichen Ortsrand im Bereich ,In der Klotterheg*.

In der Ortsgemeinde besteht noch Uber ein gewisses Innenpotenzial. Jedoch stehen diese
Flachen im Eigentum von Privaten, die aus unterschiedlichen Griinden keine Verkaufsbereit-
schaft zeigen. Eine aus Sicht der Ortsgemeinde verlassliche Wohnbauentwicklung ist auf der
Grundlage dieser Eigentumsverhaltnisse nicht moglich.

Die Ortsgemeinde hat sich in den letzten Jahren zu einer attraktiven Wohngemeinde entwi-
ckelt.

Neben der raumlichen Nahe zur Bundesautobahn BAB 48 und somit giinstigen Anbindungs-
maoglichkeiten zu den Wirtschaftsregionen der Oberzentren Koblenz und Trier sind hierfir das
hohe Naturraumpotenzial, die gute Infrastrukturausstattung im Bereich Bildung (Kindergarten)
und Grundversorgung (Dorfladen) sowie das noch rege Vereins- und Dorfleben verantwortlich.
In diesem Zusammenhang ist auch der Ausbau der Erneuerbaren Energien in lllerich (Blrge-
renergiegenossenschaft Sonnenland lllerich EG) zu nennen.

Aus ortsplanerischer Sicht aulRert sich die positive Entwicklung durch eine rege Bautatigkeit
auf den zur Verfliigung stehenden Flachen in den Neubaugebieten sowie eine fortschreitende
Erneuerung und Fortentwicklung des innerértlichen Bereichs. Dies betrifft sowohl die Umset-
zung von Malnahmen auf den 6ffentlichen Flachen (Stralienbau, Platzgestaltungen) als auch
Erneuerungs- und Modernisierungsmaflinahmen an privaten Gebauden.

Dies flhrt dazu, dass in der Ortsgemeinde ein standiger Nachfragebedarf nach geeigneten
Baugrundstlicken besteht. Dieser Nachfragebedarf ergibt sich zum einen aus der ortsansas-
sigen Bevdlkerung, die ein starkes Interesse nach einem dauerhaften Verbleib vor Ort hat.
Insbesondere die vor Ort aufgewachsene junge Generation bt einen gewissen ,Siedlungs-
druck® und die Bereitstellung von Siedlungsflachen aus. Aber auch die aufRerhalb von lllerich
lebende Bevolkerung bekundet ihr Interesse nach geeigneten Baugrundsticken.

Mit der Ausweisung neuer Bauflachen méchte die Ortsgemeinde daher den bestehenden
Nachfragebedarf nach geeigneten Wohnbauflachen befriedigen.

Aus Sicht des Landesentwicklungsprogramms LEP |V ist auf das Leitbild ,Zukunftsfahige Ge-
meindeentwicklung® in Kapitel 2.4 hinzuweisen. Demnach soll die bewahrte und leistungsfa-
hige kommunale Struktur erhalten und ausgebaut werden. Hierzu zahlt insbesondere der ge-
setzlich gesicherte Anspruch der Gemeinden auf ihre Eigenentwicklung. In Grundsatz G 26
wird das Recht der Eigenentwicklung konkretisiert. So ist ausgefiihrt, dass dem Bedarf an
neuen Wohnflachen, der aus der Eigenentwicklung begriindet ist, u.a. mit dem Bedarf fir Ein-
wohnerinnen und Einwohner und deren Nachkommen mit Familien, die in der Gemeinde auf
Dauer ihren Wohnsitz behalten wollen, zu rechtfertigen ist.

Weiterhin ist auf die Ausflihrungen in Kapitel 3.2 ,Nachhaltige Wahrnehmung der Daseins-
grundfunktionen hinzuweisen. In Grundsatz G 50 zur Daseinsvorsorge - und hier zum Belang
~Wohnen* — ist ausgeflihrt, dass ein bedarfsgerechtes Angebot an Wohnformen flir Familien
und Ein-Eltern-Haushalte sowie fir altere und behinderte Menschen gesichert und weiterent-
wickelt werden soll.

Bei der Entwicklung von Siedlungsflachen im Bereich ,Wohnen* ist eine hinsichtlich der Alters-
und Sozialstruktur heterogene Bevodlkerungszusammensetzung anzustreben. Dabei ist zum
Beispiel kostengunstiges Bauland fiir Familien durch Ausschépfung des stadtebaulichen In-

strumentariums zu mobilisieren.
{ WeSt
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Die Bereitstellung von Wohnbauflachen ist — ,ungeachtet® des seitens der Regional- und Lan-
desplanung geforderten statistischen Nachweises zum tatsachlichen Wohnbauflachenbedarf
- vor dem Hintergrund der gesamtheitlichen Entwicklung im Bereich der Orts- und Verbands-
gemeinde aus planerischer Sicht geboten und mehr oder weniger eine zwingende Vorausset-
zung fr den dauerhaften bzw. zukunftsfahigen Fortbestand der Ortsgemeinde lllerich.

Insbesondere aus sozialvertraglichen Gesichtspunkten ist die Bereitstellung eines Wohnbau-
flachenpotenzials von Bedeutung (siehe hierzu § 1 (6) Nrn. 2 und 3 BauGB). Nur durch die
Bereitstellung eines auf die Ansprliche der Dorfbevolkerung ausgerichteten Flachenpotenzials
kann u.a. ein Wegzug der jungen Bevdlkerungsgruppe verhindert werden.

Damit einher wiirde ein Fortschreiten der Uberalterung der Wohnbevélkerung erfolgen. Die
Konsequenz ware eine ,einseitige“ demographische Entwicklung der Bevdélkerungsstruktur
und -bedurfnisse sowie der Verlust einer ,Generationen-Durchmischung®. Eine stabile Bevdl-
kerungsstruktur, die fir die im ,abseits“ gelegenen Ortschaften im landlichen Raum eine un-
abdingbare Voraussetzung flr eine zukunftsfahige Perspektive ist, wiirde verloren gehen. Die-
ser Trend ist in der Ortsgemeinde bereits erkennbar.

So zeigt etwa das sogenannte Billeter-MaR als MessgréRe, ob in einer Gemeinde eine Uber-
alterung der Bevolkerung gegeben ist, eine fortschreitende Uberalterung in der Ortsgemeinde.
Dabei gilt, je grélRer der negative Wert J ist, umso starker ist die Alterung zu erwarten. Wahrend
im Jahr 2009 ein Wert von -0,3 ermittelt wurde, zeigt sich fur das Jahr 2019 schon ein Wert
von -0,7 und somit eine fortschreitende Uberalterung der Bevolkerung.

Um dieser drohenden sozialen Verédung mit dem Verlust traditioneller dérflicher Lebensfor-
men entgegen wirken zu kénnen, beabsichtigt die Ortsgemeinde daher die Ausweisung neuer
Siedlungsflachen mit einem entsprechenden Angebot fur das Wohnen.

Unter Berlcksichtigung der dargestellten ortsspezifischen Rahmenbedingungen ist flr die
Ortsgemeinde lllerich im Hinblick auf eine perspektivische Ortsentwicklung ein planerischer
Handlungsbedarf fir die Bereitstellung ,neuer” Siedlungsflachen abzuleiten. Die Mobilisierung
von Baulandflachen ist fir die Gesamtentwicklung eine wichtige Voraussetzung, um zukunfts-
fahige und ,lebensfahige” Strukturen in der Ortsgemeinde aufrechterhalten bzw. weiter entwi-
ckeln zu kénnen. In diesem Zusammenhang ist auf die Schwellenwertberechnung gemaf den
Zielen Z 30 bis Z 33 des Regionalen Raumordnungsplans der Planungsgemeinschaft Mittel-
rhein-Westerwald 2017 zu verweisen. Die Verbandsgemeinde Kaisersesch flihrt derzeit die
Neufassung des Flachennutzungsplans und hat gemaR den vorgenannten Zielvorgaben einen
bedarfsorientierten Wohnbauflachennachweis durchgefihrt. Demnach ergibt sich fur die Orts-
gemeinde lllerich ein Bedarf von 2,44 ha.

2 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE

2.1 Ubersicht iiber das Verfahren
2.1.1 Verfahrensablauf

Der Ortsgemeinderat hat in der Sitzung am 11.01.2024 die Aufstellung des Bebauungsplans
im Regelverfahren beschlossen.

In der Sitzung am 28.05.2024 wurde der Vorentwurf des Bebauungsplans beraten und diesem
zugestimmt. Gleichzeitig wurde der Beschluss zur Durchflihrung der friihzeitigen Beteiligungs-
verfahren gemaf § 3 (1) und 4 (1) BauGB herbeigefihrt.

{ WesSt
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Ebenso hatte der Ortsgemeinderat beschlossen, in der friihzeitigen Beteiligung eine Planungs-
alternative aufzuzeigen. Planungsabsicht der Ortsgemeinde lllerich ist die Klarung der kunfti-
gen planungsrechtlichen Situation der nordlich der Wegeparzelle Nr. 62 gelegenen Garten-
und Freiflachen. Insbesondere seitens der Grundstlickseigentimer erwartet die Ortsgemeinde
eine entsprechende Rickmeldung im anstehenden Beteiligungsverfahren. Auf der Grundlage
der aus den Beteiligungsverfahren gewonnenen Erkenntnisse wird die Ortsgemeinde die ab-
schlieRende Abwagungsentscheidung zum kiinftigen planungsrechtlichen Status treffen. Auf
die Ausflhrungen in Kapitel 5 der Begriindung wird verwiesen, in dem weitergehende Ausfiih-
rungen enthalten sind.

Die vorliegenden Bebauungsplanunterlagen dienen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit nach § 3 (1) BauGB sowie der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB.

Die frihzeitige Behordenbeteiligung gemaf § 4 (1) BauGB dient insbesondere der Vorprifung
bzw. dem Scoping im Rahmen der notwendigen Umweltprifung.

Insbesondere erwartet die Gemeinde Angaben zum erforderlichen Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB.

Gemal §§ 2 (2) BauGB wird hiermit zudem den benachbarten Gemeinden die Planungsab-
sicht der Gemeinde lllerich zur Kenntnis gegeben.

Es besteht die Gelegenheit, Stellungnahmen bzw. Anregungen vorzubringen.

Dem wesentlichen Sinn und Zweck der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1)
BauGB und der Beteiligung der Behdrden nach § 4 (1) BauGB folgend, beschrankt sich die
vorliegende Begrindung auf die Darlegung der allgemeinen Ziele, Zwecke und mdglichen
Auswirkungen der Planung.

Konkrete Einzelheiten der Planung sowie die notwendigen Fachgutachten (z.B. artenschutz-
rechtliche Potenzialanalyse, Fachbeitrag Naturschutz) sowie der abschlieRende Umweltbe-
richt werden Gegenstand des formlichen Auslegungsverfahrens nach § 3 (2) BauGB.

3 WIRKSAMER FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Kaisersesch stellt die im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans gelegenen Parzellen als Flachen fur die Landwirtschaft dar.

Dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB wird im vorliegenden Planungsfall nicht entspro-
chen. Daher ergibt sich ein Anderungserfordernis fir den Flachennutzungsplan.

Die Darstellung als Wohnbauflache wird in die derzeit laufende Neufassung des Flachennut-
zungsplans integriert.

Die Verbandsgemeinden Kaisersesch und Treis-Karden haben am 01.07.2014 zur Verbands-
gemeinde Kaisersesch fusioniert. Im Landesgesetz tber die freiwillige Fusion der Verbands-
gemeinde Kaisersesch vom 08.05.2013 ist in § 8 (1) wurde festgelegt, dass die Verbandsge-
meinde einen ,gemeinsamen® Flachennutzungsplan aufzustellen hat. Hieraus ergibt sich zur
o0.a. ,punktuellen Abweichung vom Entwicklungsgebot die Anwendungsvoraussetzung fir § 8
(4), Satz 2 BauGB, der folgendes ausflihrt:

Gilt bei Gebiets- oder Bestandsanderungen von Gemeinden oder anderen Veranderungen der
Zustandigkeit fur die Aufstellung von Flachennutzungsplanen ein Flachennutzungsplan fort,

{ WeSt
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kann ein vorzeitiger Bebauungsplan auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
erganzt oder geandert ist.

Zum derzeitigen Stand des Verfahrens ist davon auszugehen, dass das Verfahren zur Aufstel-
lung des Bebauungsplans vor dem Flachennutzungsplan zum Abschluss gebracht wird.

Im vorliegenden Planungsfall kann die Regelung des § 8 (4) BauGB angewendet und der Be-
bauungsplan der Kreisverwaltung Cochem-Zell im Bedarfsfall zur Genehmigung vorgelegt
werden.

Abb.: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan, Quelle Verbandsgemeinde Kaisersesch

4 ERFASSUNG UND BEWERTUNG DER STADTEBAULICHEN UND
UMWELTRELEVANTEN RAHMENBEDINGUNGEN

Nachfolgend wird eine Beschreibung der zum derzeitigen Planungsstand bekannten stadte-
baulich und umweltrelevanten Rahmenbedingungen vorgenommen..

4.1 Stadtebauliche Rahmenbedingungen

____Merkmal ___| Erlauterungen

Raumordnung Landesentwicklungsprogramm LEP IV

Z\WeSt
Stadtplaner
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Das LEP IV trifft fir die zur Uberplanung anstehenden Flachen in sei-
nem zeichnerischen Teil folgende Aussagen:

= Randlage zu einem landesweit bedeutsamen Bereich fir die
Landwirtschaft,

Folgende relevante Grundsatze im Textteil sind zu nennen:

Gemal Grundsatz G 26 des LEP IV kann der Bedarf an neuen Wohn-
baufladchen, der aus der Notwendigkeit der Eigenentwicklung begriindet
wird, u.a. mit dem Bedarf flir Einwohnerinnen und Einwohner und deren
Nachkommen begriindet werden, die in der Gemeinde auf Dauer ihren
Wohnsitz behalten wollen.

Grundsatz G 51 des LEP IV, wonach eine Zuordnung des Wohnraumes
in raumlicher Nahe und barrierefrei zur sozialen Infrastruktur und Ein-
richtungen der Grundversorgung erfolgen soll. Die Ausweisung in zu-
mutbarer Entfernung stellt insbesondere flir mobilitatseingeschrankte
Bevolkerungsgruppen eine wichtige Voraussetzung im Rahmen der Da-
seinsgrundfunktionen dar.

Ziel Z 34 des Landesentwicklungsprogramms LEP [V gibt die Vermei-
dung von bandartigen Siedlungsentwicklungen vor. Dies wird im vorlie-
genden Planungsfall unterbunden.

Regionaler Raumordnungsplan Planungsgemeinschaft Mittelrhein-
Westerwald 2017 (RROPL)

Der RROPL stellt fiir das Plangebiet die Lage in einem Vorbehaltsgebiet
Regionaler Biotopverbund dar.

Waldhaf e w s/
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Abb.: Auszug aus dem RROPL 2017, Quelle Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Wester-

wald
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____Merkmal __| Erlauterungen

Im Textteil sind folgende relevante Aussagen fiir den Belang ,WWohnen*
enthalten:

Grundsatz G 14 des RROPL besagt, dass eine Wohnbauflachenaus-
weisung in enger Anlehnung an die bestehende Siedlungsstruktur vor-
zunehmen ist. Diesen Grundsatz bertcksichtigt die vorliegende Pla-
nung.

Gemal Grundsatz G 16 beinhaltet die Anbindung neuer groRerer Sied-
lungsgebiete moglichst an den OPNV. Unter Berucksichtigung der Lage
im landlichen Raum und der OPNV-Ausstattung wird diese Vorgabe er-
fullt.

Entsprechend dem Grundsatz G 77 des Regionalen Raumordnungs-
plans der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald (RROPL) soll
die Ausweisung von Siedlungsflachen vorrangig in larmarmen Gebieten
erfolgen. Dieser Grundsatz wird beriicksichtigt.

Die Ziele Z 30 bis Z 33 (,Schwellenwertberechnung®) sind durch die vor-
liegende Bauleitplanung bericksichtigt (siehe Ausfihrungen in Kapitel
1 dieser Begriindung).

Lage im Raum Das Plangebiet liegt am stdostlichen Siedlungsrand von lllerich und
wird wie folgt begrenzt:

= nordlich durch die vorhandene Wegeparzelle Gemarkung II-
lerich, Flur 6 Nr. 62,

= sudlich durch eine ,neu zu bildende® Grenze, die in einer Ent-
fernung von rund 200 m vom StraRenrand der KreisstralRe (=
Wirfuser Stral3e) verlauft,

= im Osten durch die ostliche Grenze der Parzelle Nr. 32 und

= westlich durch die Landesstralle L 107

Als Planungsalternative stellt sich die Einbeziehung der nérdlich der
Wegeparzelle Nr. 62 liegenden ,Garten- und Freiflachen“ dar. Diese
den bebauten Grundstiicken entlang der ,Wirfuser Strale® zugeordne-
ten Flachen weisen eine Grundstiickstiefe auf, die eine stadtebaulich
geordnete Wohnbauentwicklung ermdéglicht.

In der anstehenden Offentlichkeitsbeteiligung wird diese Ldsung als
eine Planungsalternative aufgezeigt. Auf die Ausfihrungen in Kapitel 5
wird an dieser Stelle verwiesen.

Nutzung Die nordlich der Wegeparzelle Nr. 62 gelegenen Flachen dienen bisher
der entlang der ,Wirfuser StralRe“ (= KreisstralRe K 24) vorhandenen
Wohnbebauung als Garten- und Freiflachen.

Die sudlich der Wegeparzelle liegenden Flachen dienen der intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung (Ackerbau).

Die an die Potenzialflache angrenzende bzw. in rAumlicher Nahe gele-
gene Bebauung ist Uberwiegend durch die Wohnnutzung gepréagt. Sie
weist die charakteristischen Merkmale eines landlichen Wohngebiets

{ WeSt
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____Merkmal __| Erlauterungen

auf wie etwa eine aufgelockerte Einzelhausbebauung mit einer zumeist
ein- bis zweigeschossigen Bebauung.

Die sudlich und 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen wer-
den als landwirtschaftliche Nutzflachen (Ackerbau) intensiv genutzt.

ErschlieBung Die ErschlieBung des Bebauungsplangebiets soll Gber die klassifizierte
LandesstraRe L 107 herbeigefiihrt werden.

Der im Bebauungsplan vorgesehene Anbindungspunkt der Planstralle
an die klassifizierte StralRe liegt auferhalb der Ortsdurchfahrtsgrenzen.
Im weiteren Verfahren ist daher mit dem Landesbetrieb Cochem-Kob-
lenz als zustandigem Stralenbaulasttrager zu klaren, ob

= Dbauliche MaRnahmen im Bereich der klassifizierten Straf’en
notwendig werden und

= die in § 22 LStrG vorgeschriebene Bauverbotszonen einzuhal-
ten sind oder eine Unterschreitung maéglich ist.

Am Rand bzw. durch das Plangebiet verlaufen 3 Wirtschaftswege.

Diese dienen bisher der ErschlieBung der angrenzenden landwirtschaft-
lichen Nutzflachen bzw. der ErschlieBung der rickwartigen Grund-
stiicksteile der bebauten Grundstlicke entlang der ,Wirfuser Strae®.

Der parallel zur LandesstralRe verlaufende Wegeparzelle Nr. 63 bleibt
katastermalig unverandert erhalten.

Die Wegeparzelle Nr. 32, die von der ,Wirfuser Stralle“ in stdliche Rich-
tung verlauft, kann fur die ErschlieBung der auRerhalb des Geltungsbe-
reichs gelegenen Flachen nach wie vor herangezogen werden.

Topographie Die Auswertung der Topographie auf der Grundlage der TK 25 zeigt
folgende Verhaltnisse:

= abfallendes Gelande in Nord-Sud-Richtung um ca. 4% und

= in Ost-West-Richtung abfallendes Gelande um ca. 5%.

Insgesamt weist das Plangebiet eine glinstige ErschlieBungsfreundlich-
keit auf.

Ver- und Entsorgung Zurzeit sind keine fir die geplanten Siedlungsflachen ausreichend di-
mensionierten Einrichtungen der technischen Infrastruktur vorhanden.

Weitergehende Einzelheiten hierzu sind im weiteren Verfahren unter
Einbeziehung der zustandigen Fachbehoérden zu klaren. Insbesondere
die Beseitigung der Niederschlagswasser sowie die Betrachtung einer
etwaigen Gefahrdung durch Starkregen sind abschlie3end zu klaren.

Planungsrecht Die Flachen liegen im Aufienbereich nach § 35 BauGB.
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4.2 Umweltrelevante Rahmenbedingungen

Umwelt

Tiere und Pflanzen

Flache, Boden und Geo-
logie

Wasser

Luft und Klima

Im weiteren Verfahren der Aufstellung des Bebauungsplans wird eine
artenschutzrechtliche Potenzialanalyse sowie eine Erfassung und Be-
wertung des Schutzgutes Flora und Fauna erstellt. Auf dieser Grund-
lage erfolgt die abschlieRende Bewertung dieses Schutzgutes.

Fir das Schutzgut sind folgende Beeintrachtigungen im Bereich der ge-
planten Wohnbauflachen zu erwarten:

= dauerhafter Verlust von Produktionsflache fiir die Landwirt-
schaft,

= Verlust der klassischen Puffer- und Filterfunktion,

= potentieller Schadstoffeintrag in Béden mit verminderter Filter-
und Pufferfunktion sowie

= Eintrag von verkehrs- und anlagebedingten Schadstoffimmis-
sionen.

Innerhalb der zur Uberplanung anstehenden Flachen sind keine Schutz-
gebiete und Oberflachengewasser vorhanden.

Es kénnen folgende Beeintrachtigungen entstehen:

= Verringerung/Verzégerung der Versickerungskapazitat fur das
Oberflachenwasser infolge der Bodenverdichtung und —versie-
gelung,

= Reduzierung der Oberflachenwasserversickerung,

= potentieller Schadstoffeintrag in Béden mit verminderter Filter-
und Pufferfunktion; Zunahme von verkehrs- und anlagebeding-
ten Schadstoffimmissionen,

= Veranderung des Grundwasserflurabstandes durch z.B. Fla-
chenversiegelung, anthropogene Gelandemodellierung oder
TiefbaumalRnahmen und

= Veranderung der Grundwasserneubildungsrate durch z.B. Fla-
chenversiegelung, verandertem Oberflachenabfluss.

Aufgrund der Topographie ist eine mogliche Gefahrdung bei Starkrege-
nereignissen zu bericksichtigen.

Die angestrebte Siedlungsentwicklung betrifft bisher noch unbebaute
Flachen, die eine Bedeutung als Kaltluftproduktionsflache haben.

Die Kaltluftluftproduktion auf den angrenzenden landwirtschaftlichen
Produktionsflachen bleibt unverandert erhalten.

Mit der Ausweisung der Wohnbauflache kénnen folgende Auswirkun-
gen fir das Schutzgut Luft und Klima auftreten:

= die Herausbildung von Warmeinseln durch die Versieglung,
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Landschaft

Biologische Vielfalt

Umweltbezogene Auswir-
kungen auf den Men-
schen und seine Gesund-
heit sowie die Bevolke-
rung insgesamt

= das Entstehen einer moglichen Barrierewirkung fir Luftaus-
tauschbahnen bzw. den Kaltluftabfluss durch die Anordnung
der bauliche Anlagen und

= Auswirkungen fir das Kleinklima durch die zu erwartende Ver-
siegelung in Form von Aufwarmung.

Mit der vorgesehenen Ausweisung einer Wohnflache werden keine
emittierenden Anlagen angesiedelt, die Auswirkungen auf die Luftquali-
tat entfalten kénnen.

Die geplante Neuausweisung der Siedlungsflache erfolgt in eine durch
anthropogene Vorbelastungen gekennzeichnete Situation hinein.

Mit der Planung werden neue Bauvorhaben hinzukommen, die entspre-
chend in die Landschaft wirken. Gleichzeitgig wird das Landschaftsbild
durch die hinzukommenden Gebaude und Freifldchen neu gestaltet.

Es kdénnen Auswirkungen fur das Landschaftsbild durch die Einsehbar-
keit bzw. die Fernwirkung des hinzukommenden Vorhabens entstehen.

Eine Funktion fur die Feierabend- und Naherholung haben die Wirt-
schaftswege.

Die landwirtschaftlichen Nutzflachen haben keine ,aktive“ Bedeutung
fir die der Feierabend- und Naherholung, zumal sie im Privateigentum
und somit fir den Erholungssuchenden nicht zuganglich sind.

Der Gemeinde ist bewusst, dass mit der Ausweisung einer Siedlungs-
flache keine vollstandige Behebung der optischen Stérungen im Land-
schaftsbild erfolgen kann. Insbesondere die aus Sicht des Landschafts-
bildes sensible Lage am Ortsrand bedingen die Umsetzung entspre-
chender MalRnahmen zur Einbindung in das Landschaftsbild.

Ein Planungsziel ist daher eine landschaftsgerechte ,Neugestaltung*
des Planvorhabens. Um diesen Ansprichen gerecht werden zu kénnen,
werden in der Ebene des Bebauungsplans verschiedene Festsetzun-
gen wie etwa die Steuerung der Hohenentwicklung baulicher Anlagen,
die Bauweise sowie MalRnahmen zur inneren und randlichen Eingri-
nung getroffen.

Mit der angestrebten Siedlungsentwicklung wird es zu einer Anderung
der Gestalt und der Funktion der Flachen kommen. Die abschlieRende
Bewertung erfolgt nach Vorliegen der artenschutzrechtlichen Potenzial-
analyse.

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit durch auf3er-
halb des Plangebiets gelegene Emissionsquellen kdnnen insbesondere
durch den Verkehrslarm der noérdlich verlaufenden Kreisstrale sowie
der am westlichen Gebietsrand vorbeifiihrenden Landesstrale L 107
hervorgerufen werden.

In einer Entfernung zwischen ca. 1.400 m und ca. 3.200 m nérdlich des
Plangebiets befinden sich 20 Windkraftanlagen.

Um die moglichen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesund-
heit beurteilen zu koénnen, hat die Ortsgemeinde eine
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Schutzgebiete

Umweltbezogene Auswir-
kungen auf Kultur- und
sonstige Sachguter

Vermeidung von Emissio-
nen sowie der sachge-
rechte Umgang mit Abfal-
len und Abwassern

Erhaltung der bestehen-
den Luftqualitat in Gebie-
ten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Er-
fullung von bindenden
Beschllissen der europai-
schen Gemeinschaft fest-
gelegten Immissions-
grenzwerte nicht Uber-
schritten werden

unbeschadet des § 50
Satz 1 des Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes, die
Auswirkungen, die auf-
grund der Anfalligkeit der
nach dem

Larmuntersuchung beauftragt. Zwecks Vermeidung von Wiederholun-
gen wird auf die Ausfiihrungen in Kapitel 6.10 dieser Begriindung ver-
wiesen.

Die durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen entstehenden Emissionen (Larm, Staub, Geruch) sind im
durch die Landwirtschaft gepragten Ort als dorftypisch hinzunehmen.

Westlich des Bebauungsplangebiets, lediglich durch die Landesstralte
getrennt, liegt das Landschaftsschutzgebiet ,Moselgebiet von Schweich
bis Koblenz*.

Sonstige Schutzgebiete sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vor-
handen.

Unter Berlcksichtigung der Liste der Kulturdenkmaler in der Ortsge-
meinde lllerich sind von der Planung keine Kultur- und sonstige Sach-
guter betroffen.

Eine ordnungsgemafle Abfall- und Abwasserbeseitigung kann nach
derzeitigem Kenntnisstand ermdglicht werden.

Im weiteren Verfahren der verbindlichen Bauleitplanung ist eine Ent-
wasserungsplanung in Abstimmung mit der zustandigen Stelle der SGD
Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft und dem Abwasserwerk der Ver-
bandsgemeinde zu erstellen.

Sofern sich hieraus ein planerischer Handlungsbedarf fiir den Bebau-
ungsplan ergibt — wie etwa die planungsrechtliche Sicherung von Fla-
chen fir die Errichtung von Riickhalteeinrichtungen —, sind diese Mal3-
nahmen vor der Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3
(2) BauGB in den Bebauungsplan aufzunehmen.

Die vorliegende ErschlieBungskonzeption beriicksichtigt grundsétzlich
die Anforderungen der Mullfahrzeuge insbesondere hinsichtlich einer
problemlosen Befahrbarkeit.

Keine Betroffenheit

nach derzeitigem Kenntnisstand keine Betroffenheit
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Bebauungsplan zulassi-
gen Vorhaben fir

schwere Unfalle oder Ka-

tastrophen zu erwarten
sind, auf die Belange
nach den Buchstaben a
bis d und i,

Zusatzliche Inanspruch-
nahme von Flachen fir
bauliche Nutzungen, zu-
satzliche Bodenversiege-
lungen, Umnutzung von
landwirtschaftlichen, als
Wald oder fur Wohnzwe-
cke genutzten Flachen

Zusatzliche Eingriffe in
Natur und Landschaft

Fazit

15

“«

Die angestrebte Siedlungsentwicklung wird zur Inanspruchnahme von
landwirtschaftlichen Flache fihren. In diesem Zusammenhang ist zu er-
wahnen, dass die Siedlungsentwicklung in den AuRenbereich der Orts-
gemeinde lllerich ,zwangslaufig® zu einer Inanspruchnahme landwirt-
schaftlicher Flachen flhrt, da der Gberwiegende Teil der unmittelbar an
den Siedlungsrand angrenzenden Flachen der landwirtschaftlichen Nut-
zung unterliegt.

Die Ortsgemeinde ist unter Berucksichtigung der Ausfiihrungen in Ka-
pitel 1 der Begriindung um einen vollstdndigen Grunderwerb bemuht.
Dementsprechend sind die betroffenen Eigentimer und Landwirte aktiv
in die vorliegende Planung eingebunden und entsprechende Gesprache
wurden bereits gefiihrt und die grundsétzliche Zustimmung fir die Fla-
cheninanspruchnahme liegt vor.

Im weiteren Verfahren wird als integrativer Bestandteil des Umweltbe-
richts die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sowie die Ableitung et-
waiger KompensationsmalRnahmen vorgenommen.

Die Ergebnisse werden bei der weiteren Aufstellung des Bebauungs-
plans berucksichtigt.

Die Prifung der in § 1 (6) Nr. 7 BauGB verankerten umweltrelevanten
Schutzguter zeigt, dass durch die angestrebte Bauleitplanung nach den
derzeit vorliegenden Erkenntnissen eine umweltvertragliche Planung
gewabhrleistet werden kann.

5 PLANUNGSALTERNATIVEN

Fur die Durchfihrung der friihzeitigen Beteiligungsverfahren werden 2 Planungsalternativen

bereitgestellt.

Planungsabsicht der Ortsgemeinde lllerich ist — wie bereits in Kapitel 2 erwahnt - die Klarung
der klnftigen planungsrechtlichen Situation der nérdlich der Wegeparzelle Nr. 62 gelegenen
Garten- und Freiflachen. Daher erwartet die Ortsgemeinde insbesondere seitens der Grund-
stlickseigentimer eine entsprechende Ruckmeldung im anstehenden Beteiligungsverfahren.
Auf der Grundlage der aus den Beteiligungsverfahren gewonnenen Erkenntnisse wird die Orts-
gemeinde die abschlieRende Abwagungsentscheidung zum kinftigen planungsrechtlichen

Status treffen.

Die vorgenannten Grundsticke sind den bebauten Grundsticken entlang der ,Wirfuser
Stralde” zugeordnet und dienen diesen bisher als Garten und Freiflache.
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Grundsatzlich wirden mit der Umsetzung dieses Bebauungsplans diese noch unbebauten
Grundstucksflachen geeignete Voraussetzungen fur eine Wohnbauentwicklung aufweisen.

Die Planungsalternativen firr das ca. 5.612 m? grof3e Areal zwischen der Bestandbebauung
entlang der ,Wirfuser Stralte” sowie der Wegeparzelle Nr. 62 stellen sich wie folgt dar:

1. A1 - Festsetzung als Private Griinflache

Als Pufferzone zwischen der Bestandsbebauung und der geplanten Bebauung wird eine pri-
vate Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten” festgesetzt. Diese Griinflache dient
der Unterbringung von privaten Freiflachen und Nutzgarten.

Fuar die kinftig zuldssigen Nutzung wird folgendes geregelt:
= die Kleintierhaltung ist zulassig,

= je 200 m? Grundstlcksflache ist mindestens ein hochstammiger landschaftstypischer
Obstbaum (Apfel, Kirsche, Zwetschge u.a.) oder 1 hochstammiger Laubbaum Il. Ord-
nung zu pflanzen und die Baume sind dauerhaft zu unterhalten und fachgerecht zu
pflegen,

= je Baugrundstlck sind bauliche Anlagen bis insgesamt hdchstens 50 m?® zuldssig, so-
fern sie in einem raumlich-funktionalen Zusammenhang zur Hauptnutzung stehen (Ne-
benanlagen wie z.B. Unterstand, Gerateschuppen),

= Einfriedungen sind nur in transparenter Form als Zaun (wie etwa Maschendrahtzaun,
Latten- und Pfahlzaun u.a.) sowie als Strauchhecke zulassig,

= volliflachige Einfriedigungen aus Holz, Plastik oder Mauerwerk sind unzuldssig, wobei
die H6he von Einfriedungen eine Héhe von hdchstens 2 m aufweisen darf und

= die Wegeparzelle Nr. 62 wird in ihren derzeitigen Katastergrenzen als Wirtschaftsweg
festgesetzt; unter Verweis auf § 1 (5) LStrG wird klargestellt, dass eine straltenrechtli-
che Widmung nicht erfolgt und der Weg keine ErschlieRungsfunktion i.S. des § 30
BauGB Ubernimmt.

2. A2 - Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet

In der Planungsalternative A2 werden die betroffenen Flachenteile als Allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt, so dass die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine wohnbauliche Ent-
wicklung geschaffen werden.

Neben der Art der baulichen Nutzung werden in Anlehnung an die Vorgaben zu den stdlich
der Wegeparzelle Nr. 62 gelegenen Wohnbaulandflachen weitere Festsetzungen getroffen wie
etwa zum Maf der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache u.a..

Die Wegeparzelle Nr. 62 wird als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt, wobei eine Verbrei-
tung von derzeit 4 m auf 5,5 m in nérdliche Richtung vorgenommen wird. Durch den Anschluss
an die geplante Planstral3e A kann eine ringférmige ErschlieBung ausgebildet werden.

Die Planungsalternativen sind auf der Planurkunde abgebildet, auf die an dieser Stelle verwie-
sen wird.
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6 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

6.1 Hinweis

Grundlage fur die nachfolgenden Ausfuhrungen bildet die in Kapitel 5 dargelegte Pla-
nungsalternative A1.

6.2 Art der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungs-
plan ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Die Festsetzung der Gebietsart mit iberwiegend wohnbaulicher Nutzung tragt den in Kapitel
1 formulierten Leitzielen nach Bereitstellung von Wohnbauflachen Rechnung.

Nach der Zweckbestimmung des § 4 (1) BauNVO dient ein WA vorwiegend dem Wohnen.

Der Nutzungskatalog sieht § 4 (2) BauNVO neben der Hauptnutzungsart jedoch noch weitere,
das Wohnen erganzende Nutzungen vor. Es handelt sich hierbei um solche Nutzungsarten,
die das Wohnen nicht stéren, jedoch eine gewisse Nutzungsdurchmischung erméglichen. So
kann sich beispielsweise neben der Wohnnutzung in einem WA auch das ,nicht stérende
Handwerk"® etablieren.

Insgesamt ermdglicht die Vielfalt des Nutzungskatalogs das Herausbilden einer gewissen , Inf-
rastruktur®, was gerade flir Wohngebiete in landlich strukturierten Gemeinden typisch und von
gewisser Bedeutung ist, wenn beispielsweise der Dominanz des reinen Wohnens und somit
der Herausbildung einer ,Schilafstadt® entgegengewirkt werden soll. Insgesamt muss die
Wohnnutzung jedoch eindeutig vorherrschen. Somit kann grundsatzlich dem Planungsziel
nach Umsetzung eines landlichen Wohngebiets Rechnung getragen werden.

Dennoch wird im Bebauungsplan eine differenzierte Betrachtung zur Zulassigkeit der geman
Zulassigkeitskatalog moéglichen Nutzungen in einem Allgemeinen Wohngebiet vorgenommen.

Vor diesem Hintergrund sind im vorliegenden Bebauungsplangebiet lediglich Wohngebaude,
die der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht st6-
rende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
allgemein zulassig.

Die im Zulassigkeitskatalog des § 4 (3) BauNVO angefiihrten Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen sind fur Verwaltungen ,un-
verandert* ausnahmsweise zulassig.

Die grundsatzlich allgemein zuldssigen Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke (§ 4(2)
Nr. 3 BauNVO) sowie die ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen (§
4 (3) Nrn. 4 und 5) werden flir unzulassig erklart.

Diese Einrichtungen haben grundsatzlich keinen wohnahnlichen Charakter und Gbernehmen
fur das Plangebiet keine dem Wohngebiet dienende Funktion.

Zudem fugen sie sich hinsichtlich ihrer Funktion nicht in die beabsichtigte Eigenart und Struktur
des Baugebiets ein. Dies betrifft zum einen den nicht vorhandenen Bedarf an dieser Stelle des
Gemeindegebiets, die Erzeugung eines erhoéhten Verkehrsaufkommens mit der Konsequenz
einer zusatzlichen Beeintrachtigung des Strallennetzes, mdglicher Larmbeeintrachtigungen
fur die Anwohner durch den Verkehr und den Betrieb sowie die Flachenintensitat dieser Ein-

richtungen.
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6.3 MaR der baulichen Nutzung

Gemal § 9 (1) Nr.1 BauGB i.V.m. § 16 (2) BauNVO kann in einem Bebauungsplan das Mal}
der baulichen Nutzung grundsatzlich durch verschiedene Bestimmungsfaktoren wie die Zahl
der Vollgeschosse, Grund- und Gescholiflachenzahl sowie die Steuerung der Hohe baulicher
Anlagen festgelegt werden.

Zur Steuerung des Malles der baulichen Nutzung regelt der vorliegende Bebauungsplan die
hdchstzulassige Geschol- und Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie die ma-
ximale Hoéhe der baulichen Anlagen.

Bei den Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich der Bebauungsplan an
dem Ziel nach Gewahrleistung einer funktions- und nutzergerechten Grundstliicksausnutzung.

6.3.1 Geschof- und Grundflachenzahl

Mit der Nutzung der Festsetzungsmdglichkeiten in Form der Geschol3- und Grundflachenzahl
erfolgt im Bebauungsplan grundsatzlich die Steuerung der zuldssigen Bodenversiegelung und
-verdichtung.

Im vorliegenden Planbereich ist die im WA It. § 17 BauNVO héchstzulassige Grundflachenzahl
von GRZ = 0,4 festgesetzt worden.

Fur die kiinftigen Bauherren kann auf diese Weise eine ausreichende Flache flir die Unterbrin-
gung der baulichen Anlagen zur Verfliigung gestellt werden. Eine bedarfs- und funktionsge-
rechte Ausnutzung des jeweiligen Baugrundstiicks ist mdglich.

Die Ausnutzbarkeit durch die Festsetzung der geltenden Héchstwertes i.V.m. der Uberschrei-
tungsmaoglichkeit nach § 19 (4) BauNVO soll dem angestrebten Charakter eines landlichen
Wohngebiets Rechnung tragen. Dies zeichnet sich dadurch aus, dass neben den Wohnge-
bauden oftmals untergeordnete Nebenanlagen (Schuppen) sowie Lagerflachen flir den priva-
ten Brennholzgebrauch auf dem Privatgrundstiick angelegt werden.

Dem o6kologischen Grundgedanken nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden
wird insoweit Rechnung getragen, dass durch die Festsetzung von lberbaubaren Flachen die
Versiegelung auf bestimmte Grundstlicksteile beschrankt wird und bestimmte Grundstlicksfla-
chen von einer Bebauung mit Hauptgebauden verschont bleiben.

Allerdings besteht unter Berlicksichtigung der Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen
und Garagen und der hierfiir eingerdumten gesetzlichen Uberschreitungsmdglichkeit nach §
19 (4) BauNVO kein vollstandiger Bebauungsausschluss bzw. eine flachenschonende Inan-
spruchnahme auf den Flachen aullerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen.

In Anlehnung an die Festlegung der Grundflachenzahl sowie der Zahl der Vollgeschosse mit
Z = 1l wird die Geschof¥flachenzahl auf GFZ = 0,8 festgesetzt.

6.3.2 Hohe baulicher Anlagen

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Steuerung der Héhenentwicklung wegen der Lage am Orts-
rand sowie den topographischen Rahmenbedingen notwendig.

Das Ziel des Bebauungsplans ist die Gewahrleistung einer mdglichst homogenen Hoéhenent-
wicklung im Allgemeinen Wohngebiet. Dabei sollen sich die kiinftigen baulichen Anlagen auch
in die Umgebungsbebauung einfligen und zur Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes bei-
tragen. Die Festlegung der Hohenentwicklung soll die Anspriiche nach Umsetzung einer fir
die landlich strukturierte Gemeinde typischen Bebauung berucksichtigen.
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Als ein Planungsziel hat die Ortsgemeinde die Umsetzung einer zeitgemafRen Architektur de-
finiert. Hierbei sollen neben den regionstypischen Gebauden mit geneigten Dachern (Sattel-
und Krippelwalmdach) auch derzeit als ,modern” geltende Gebaude mit einseitigem Pultdach
und Flachdach maéglich sein. Die angefiihrten Gebaudetypen wirken jedoch je nach Hohenge-
staltung unterschiedlich.

Um insbesondere fiir die Gebaude mit einem einseitigen Pultdach sowie mit Flachdach eine
Uberdimensionierte Wirkung zu vermeiden, erfolgt eine differenzierte Betrachtung bei der Be-
stimmung der héchstzuldssigen Hohe baulicher Anlagen.

Die zuldssigen Hohen baulicher Anlagen werden in Abhangigkeit von der Dachneigung und
der festgesetzten héchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse mit Z = Il wie folgt festgesetzt.

[ Geneigte Dacher mit einer Dachneigung > 3° (z.B. Satteldach, Walmdach, Zeltdach):

Gebiet ‘ Firsthdhe ‘ Traufhéhe |
WA ‘ 10 m ‘ 6m ‘

I Einseitiges Pultdach (= ein Dach mit nur einer geneigten Dachflache. Die untere Kante
bildet die Dachtraufe, die obere den Dachfirst.)

Gebiet ‘ Firsthdhe ‘ Traufhéhe |
WA ‘ 7,5m ‘ 6 m

1l Flachdach mit einer Dachneigung bis 3°

Gebiet ‘ Gebaudehohe ‘
WA ‘ 7m ‘

Als unterer MaRbezugspunkt fir die Ermittlung der Gebaudehdhen wird die an das jeweilige
Baugrundstlick angrenzende anbaufahige Stralenverkehrsflache herangezogen. Dieser Mal3-
bezugspunkt hat gegenilber der Oberkante des natlirlichen Gelandes den Vorteil, dass er nicht
beliebig verandert werden kann und somit eindeutig nachvollziehbar ist.

Im weiteren Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans wird die Stralenplanung mit Fest-
legung der Héhe der Strallengradiente noch erstellt und in den Bebauungsplan integriert. So-
mit kann der rechtlichen Anforderung der hinreichenden Bestimmtheit der Héhenfestsetzung
Rechnung getragen werden.
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6.4 Bauweise, Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache
6.4.1 Bauweise

Im Allgemeinen Wohngebiet ist eine abweichende Bauweise gemal § 22 (4) BauNVO festge-
setzt worden.

Zulassig sind Einzel- und Doppelhduser gemaf folgender Definition:

Einzelhduser gemal der Begriffsdefinition des § 22 (2) BauNVO sind allseitig freistehende
Gebaude, die an den beiden seitlichen Grundstlicksgrenzen die nach Landesrecht erforderli-
chen Abstandsflachen einzuhalten haben. Ihre Lange darf héchstens 15 m betragen.

Doppelhauser gemaf der Begriffsdefinition des § 22 (2) BauNVO sind zwei selbststandig be-
nutzbare an einer gemeinsamen Gebaudetrennwand — auch gestaffelt — aneinandergebaute,
im Ubrigen jedoch freistehende Gebaude. Ihre Lange darf hdchstens 10 m pro Doppelhaus-
hélfte betragen.

Zu der nicht angebauten seitlichen Grundstlicksgrenze muss die nach Landesrecht erforderli-
che Abstandsflache eingehalten werden.

Garagen und andere Gebaude (die nicht die Hauptnutzung darstellen), sind keine Gebaude
i. S.d. § 22 BauNVO und werden von der Regelung nicht erfasst.

Fur unselbstandige Garagen, also solche Garagen, die als Raum Bestandteil eines Hauses
sind, ist die vorliegende Regelung ebenfalls nicht anwendbar. Mit einem Gebaude verbundene
Garagen sind nicht Bestandteil des Gebaudes. Gemal der Rechtsprechung des BVerwG
kommt es bei der Verbindung eines Gebaudes mit einem anderen flr die Beibehaltung der
Selbstandigkeit auf die selbstandige Benutzbarkeit beider an, und flr diese ist der eigene Zu-
gang (hier Zufahrt) mafgeblich.

Soweit die Garage keine eigene Grundflache hat, weil sich tber ihr andere Gebaudeteile be-
finden, stellt sich die Frage nicht; der Gebaudeteil mit der véllig integrierten Garage muss den
Grenzabstand einhalten.

Ziel dieser Regelung ist die Umsetzung von der Umgebungsbebauung entsprechenden Bau-
kubaturen. Sie entspricht zudem der in der Ortsgemeinde vorherrschenden Bebauungsform in
den neuzeitlichen Wohngebieten und somit dem Ortscharakter.

Mit dieser abweichenden Bauweise soll insbesondere eine verdichtet wirkende, urbane Bau-
weise vermieden werden.

Aus diesem Grund sind Hausgruppen nicht zuldssig. Diese Bebauungsform kénnte zu einer
verdichteten Bauweise flihren, die aus Sicht der Ortsgemeinde eher stadtischen Lebensfor-
men gerecht wird. Hausgruppen wirden in der Umgebung als Fremdkoérper wirken und sich
nicht einfligen.

6.4.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Baugrenzen

Zwecks Steuerung der Bebauung (Hauptgebaude) auf den Grundsticken im Allgemeinen
Wohngebiet sind iberbaubare Grundstlicksflachen festgesetzt. Diese werden durch Baugren-
zen bestimmt.

Die Festlegung der Uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen bedeutet, dass sie nicht Uber-
baut werden durfen, ein Gebaude aber durchaus hinter der Baugrenze zurlickbleiben kann.
Diese Festsetzung tragt grundsatzlich zu einer Steuerung bzw. Konzentration der Bebauung

auf bestimmte Grundstlicksteile bei.
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Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen weisen eine ausreichende Dimensionierung auf, um
den kunftigen Bauherren einen ausreichenden Spielraum fur die Anordnung ihrer Gebaude
auf dem Grundstlick einzurdumen sowie dem gewahlten Gebietscharakter des Allgemeinen
Wohngebietes Rechnung tragen zu kénnen.

Gemal § 23 Abs. 5 BauNVO werden in Verbindung mit § 31 Abs. 1 BauGB verschiedene
Ausnahme-Regelungen fur das Abweichen von Baugrenzen definiert. Voraussetzung fur die
Anwendung der Ausnahme-Regelungen sind verschiedene ,Auflagen” wie etwa die Koppe-
lung an bestimmte MalRe und Groflien. Mit dieser Regelung wird eine gréRRere Flexibilitat bzw.
Spielraum fur die Umsetzungsebene geschaffen.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind lediglich die untergeordneten baulichen
Anlagen wie Nebenanlagen und Stellplatze zulassig.

Zwecks Steuerung dieser baulichen Anlagen wird fir den Bebauungsplanbereich die im nach-
folgenden Kapitel 5.4 erlauterte Regelung getroffen.

6.5 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO und Stell-
platze grundsatzlich inner- und aufderhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Im Bereich zwischen Strallenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze missen diese Anla-
gen und Einrichtungen jedoch einen Mindestabstand von einem Meter zur StralRengrenze ein-
halten. Diese einschrankende Regelung soll eine ,wildwuchsartige* Anordnung der Anlagen
zur offentlichen Verkehrsflache und somit eine nachteilige Beeintrachtigung des Ortsbildes
vermeiden. Hiervon ausgenommen sind lediglich Einfriedungen. Darlber hinaus werden kon-
krete Nebenanlagen definiert, die in diesem Bereich zulassig sind. Es handelt sich hierbei um
solche untergeordnete Nebenanlagen, die wegen ihrer Funktion einen gewissen funktionalen
Bezug flr die Ver- und Entsorgung des jeweiligen Baugrundstiicks haben und vom 6éffentlichen
Strallenraum unmittelbar zuganglich sein sollen, um unnétige ErschlieBungswege zu vermei-
den wie die Einrichtungen fur Abfallbehalter, Warmepumpen und Einrichtungen zum Abstellen
von Fahrradern. Einfriedungen und Stitzmauern sollen grundsatzlich tberall auf dem Grund-
stlick zulassig sein, um auf diese Wiese ihrer angedachten Funktion und optimierten Grund-
stiicksnutzung dienen zu kénnen.

AuRerdem soll in den betroffenen Bereichen die Uberschaubarkeit des Verkehrsraumes ge-
wahrt bleiben. Weiterhin soll zur Aufwertung des StralRenraumes und des Ortsbildes ein ge-
wisser Flachenanteil im Vorgartenbereich fir die Umsetzung von griinordnerischen Maf3nah-
men zur Verfligung stehen. Dies flihrt zu einer Steuerung der Grundflache der Einrichtungen
zum Abstellen von Fahrradern.

Aus diesem Grund sind Garagen und tberdachte Stellplatze (= Carports) sind nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Garagen und Carports missen einen Stau-
raum von 6 m zur angrenzenden, erschlieRenden Verkehrsflache einhalten. Auf der Flache
des einzuhaltenden Stauraums zur 6ffentlichen Stral3e kann beispielsweise beim Be- und Ent-
laden das Fahrzeugs abgestellt werden, ohne dass hierzu der 6ffentliche StralRenraum bean-
sprucht werden muss. Auf diese Weise wird ebenfalls die Sicherheit und Leichtigkeit des Ver-
kehrs im 6ffentlichen Bereich bertcksichtigt.

Die vorgenannten Grinde gelten zudem auch fir die Abstandsregelung der Stellplatze, die
grundsatzlich tberall auf dem Grundstlick zulassig sind. Lediglich zur angrenzenden 6ffentli-
chen Verkehrsflache muss ein Abstand von 1 Meter eingehalten werden.

Das weitere Ziel dieser Festsetzung ist eine Minimierung des Versiegelungsgrades auf den
privaten Grundsticksflachen. So waren etwa bei einer Zulassigkeit von Garagen auf den
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rickwartigen Grundstlicksteilen entsprechende versiegelte bzw. verdichtete Zufahrten not-
wendig. AuRerdem wird fur die im rickwartigen Bereich gelegenen Grundstlicksteile, die als
private Garten- und Freiflache dienen, mit dieser Regelung ein Beitrag zur Schaffung eines
hohen Malies an Wohnruhe geschaffen.

6.6 Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden

Planungsziel der Ortsgemeinde ist die erwahnte Umsetzung eines landlich gepragten Wohn-
gebiet. Hierzu zahlt eine aufgelockerte Einzel- und Doppelhausbebauung.

Analog zu den Ausflhrungen zur Bauweise gilt fur die Regelung zur héchstzulassigen Zahl
von Wohnungen in Wohngebauden das Planungsziel nach Vermeidung einer verdichtete Be-
bauung. Die im urbanen Bereich typischen verdichteten Bauformen mit entsprechender Bele-
gungsdichte wie etwa Mehrfamilienhauser sollen nicht entstehen.

Neben der Mdglichkeit nach Errichtung eines Wohngebaudes soll den kilinftigen Bauherren
und Bewohnern zudem ein ausreichend bemessener Freiflachenanteil auf dem jeweiligen
Baugrundstuiick zur Verfliigung gestellt werden, der eine entsprechende ,Entfaltung® des Ein-
zelnen zu Zwecken der Erholung/ Kommunikation/ Spiel erméglicht..

Vor diesem Hintergrund nimmt der Bebauungsplan in Ergénzung zu der getroffenen Festset-
zung zur Bauweise eine Steuerung der Belegungsdichte der Wohngebaude vor und regelt die
hdchstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude.

6.7 Verkehrsflachen

Zur Schaffung der Voraussetzungen fiir eine gesicherte ErschlieBung i.S. des § 30 BauGB
setzt der Bebauungsplan auf der Grundlage des § 9 (1) Nr. 11 BauGB o6ffentliche Verkehrsfla-
chen fest.

Das ErschlieBungskonzept sieht eine Anbindung des Plangebiets an die Landesstrale L 107
VOr.

Hierzu soll die Planstrafte A in Form einer Stichstralle konzipiert werden. Auf die Herstellung
einer Wendeanlage gemaf den Vorgaben der Richtlinie fir die Anlage von Stadtstrafien RASt
06 wird abgesehen. Stattdessen sollen etwaige Wendevorgange im Einmindungsbereich der
am Ostlichen Gebietsrand nach Norden und Siden abknickenden Planstrale A vorgenommen
werden.

Unter Berucksichtigung der in Kapitel 5 dargelegten Planungsalternativen besteht bei der Um-
setzung der Alternative A2 die Mdglichkeit nach Konzeption der Planstralle als Schleifen-
stralRe. Hierzu wirde die Wegeparzelle Nr. 62 ebenfalls als 6ffentliche Verkehrsflache festge-
setzt und an die Planstralle A angebunden.

Die Planstral3e A ist mit einer Breite von 6 m vorgesehen. Die Breite ist ausreichend dimensi-
oniert, um neben den Flache fir den Fahrverkehr auch Parkplatze unterbringen zu kénnen.

Im ,Kurvenbereich® im westlichen Bereich der Planstral3e A ist eine Aufweitung des Stralten-
raumes angedacht. Durch eine entsprechende Gestaltung in diesem Bereich soll eine Aufwer-
tung des Stralien- und Ortsbildes sowie eine geschwindigkeitsreduzierende Wirkung erzielt
werden.

Die Parzelle Nr. 32, die derzeit als Wirtschaftsweg dient, wird durch die Erschlielungskonzep-
tion nicht berGhrt und wird unverandert aufrechterhalten.
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Die Festsetzung als Verkehrsflache in der Ebene des Bebauungsplans hat folgende planungs-
rechtliche Wirkung:

Die Festsetzung der Verkehrsflachen bewirkt die planungsrechtliche Sicherung der aus ver-
kehrsplanerischer Sicht bendtigten Flachen fir die ErschlieRung der kiinftigen Baugrundsti-
cke und ist grundsatzlich nur rein bodenrechtlicher Natur. Sie normiert lediglich die Flachen,
die kinftig fur die Abwicklung von verkehrsplanerischen Aspekten zur Verfliigung stehen. Dies
bedeutet, dass auf der Ebene des Bebauungsplans ausschlief3lich die planungsrechtliche Si-
cherung der Flachen fiur die Herstellung von Verkehrsanlagen erfolgt.

Ausbaudetails sowie Regelungen anderer Rechtsbereiche wie beispielsweise der Widmung,
Verkehrssicherung und Verkehrslenkung erfolgen in den der Bauleitplanung nachfolgenden
Verfahren.

6.8 Griunflachen

Unter Verweis auf die Ausfihrungen in Kapitel 5 der Begriindung ist in Bezug auf die getroffe-
nen Festsetzungen von Grunflachen folgendes anzufuhren:

im Bebauungsplan sind auf der Grundlage des § 9 (1) Nr. 15 BauGB Griinflachen festgesetzt.

Am nordlichen Gebietsrand ist als Pufferzone zwischen der Bestandsbebauung und der ge-
planten Bebauung eine private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten® festge-
setzt (= Planungsalternative A1).

Diese Grunflache dient der Unterbringung von privaten Freiflachen und Nutzgarten. Fir die
kiinftig zulassigen Nutzung wird durch textliche Festsetzung klargestellt, dass

= die Kleintierhaltung zulassig ist,

= je 200 m? Grundsticksflache mindestens ein hochstammiger landschaftstypischer
Obstbaum (Apfel, Kirsche, Zwetschge u.a.) oder 1 hochstammiger Laubbaum Il. Ord-
nung zu pflanzen ist und die Baume dauerhaft zu unterhalten und fachgerecht zu pfle-
gen sind,

= je Baugrundstlick bauliche Anlagen bis insgesamt hdchstens 50 m® zulassig sind, so-
fern sie in einem raumlich-funktionalen Zusammenhang zur Hauptnutzung stehen (Ne-
benanlagen wie z.B. Unterstand, Gerateschuppen),

= Einfriedungen sind nur in transparenter Form als Zaun (wie etwa Maschendrahtzaun,
Latten- und Pfahlzaun u.d.) sowie als Strauchhecke zulassig,

= vollflachige Einfriedigungen aus Holz, Plastik oder Mauerwerk unzulassig sind, wobei
die Hohe von Einfriedungen eine Hohe von héchstens 2 m aufweisen darf.

Des Weiteren ist am sudlichen Rand des Plangebiets eine 6ffentliche Grinflache angedacht.
Diese Flache liegt im Ubergangsbereich der kiinftigen Bebauung und dem AuRRenbereich.

Mit der Festsetzung soll in erster Linie der kiinftige Ortsrand betont sowie eine Einbindung in
das Orts- und Landschaftsbild herbeigefiihrt werden. Aulerdem kann ein ausreichend bemes-
sener Abstand zwischen den kinftigen Wohnbaugrundstiicken und fur die Bewirtschaftung
der- angrenzenden intensiv genutzten landwirtschaftlichen Flachen gewahrleistet werden.

Von der Planstralle A zweigen Grinflachen in die 6ffentliche Griinflache ab. Auf diese Weise
kann eine Verbindung mit dem Siedlungsbereich geschaffen werden.
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6.9 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

6.9.1 Wasserdurchlassige Gestaltung von privaten Flachen

Private Verkehrsflachen einschlieBlich der offenen Stellplatze sowie Zufahrten, Hofflachen u.a.
sind dauerhaft mit versickerungsfahigem Material zu befestigen (wie wassergebundene De-
cke, Rasenfugenpflaster, wasserdurchlassiges Pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen und
vergleichbare Materialien). Diese Regelung soll einen Beitrag zur Minimierung des Eingriffs in
das Schutzgut Wasser leisten.

6.9.2 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Der Bebauungsplan beinhaltet eine Festsetzung zur Nutzung und Gestaltung der nicht tber-
baubaren Grundstlcksflachen.

Das wesentliche Planungsziel ist die Anlage von vegetationsreichen Griin- und Freiflachen.

Dementsprechend regelt der Bebauungsplan die Anlage der nicht baulich genutzten Teilfla-
chen der nicht Gberbaubaren Grundstuicksflachen als Grinflachen oder gartnerisch als unver-
siegelte Vegetationsflache. Diese sind dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen. Dazu sind
Raseneinsaaten, Wildblumenwiesen, Gehdlzpflanzungen, Bodendecker, Stauden bzw. eine
Kombination der angefiihrten Pflanzungen zulassig.

Insbesondere das Entstehen von reinen ,Schotter- und Steingarten®, die zumeist nur wenige,
nicht-einheimische Pflanzen aufweisen, soll unterbunden werden. Reine Schotter-, Kies-,
Stein- und sonstige vergleichbar Materialschitterungen werden daher fur unzuléssig erklart.

Neben einer vielfaltigen Freiflachengestaltung soll zugleich der einheimischen ,Tierwelt* (In-
sekten) ein Nahrungsangebot geboten werden. Gleichzeitig wird aus stadtdkologischer Sicht
ein Beitrag zum Schutz des Klimas geleistet. Das Verbot der Herstellung von ,reinen” Schotter-
und Steinflachen vermeidet das ,Aufheizen“ und somit die Bildung von Warmeinseln.

Weiterhin kann mit dieser Regelung eine optische Aufwertung und Gestaltung des Ortsbildes
herbeigefihrt werden.

6.10 Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz
vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher
Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vor-
schriften (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft die Landesstral’e L 107. In einer Ent-
fernung zwischen ca. 1400 m und ca. 3200 m nérdlich des Plangebiets befinden sich 20 Wind-
kraftanlagen.

Um den Anforderungen an die Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse i.S. des § 1 (6) Nr.
1 BauGB gerecht werden zu kénnen, hat die Ortsgemeinde das Ingenieurbiiro Schallschutz.
Biz, Dipl. Ing. Armin Moll mit der Ausarbeitung einer schalltechnischen Untersuchung beauf-
tragt.

Das Gutachten bertcksichtigt die Situation der Verkehrsgerduschimmissionen, die durch den
Strallenverkehr auf der K 24 und L 107 im Plangebiet verursacht, ebenso wie die mdglichen

Auswirkungen der Windkraftanlagen.
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Die Straltenverkehrsgerausche wurden auf Grundlage der RLS-19 (Richtlinien flr den Larm-
schutz an Straf3en) ermittelt und anhand der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) bzw. der Immissionsgrenzwerte der 16. Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (16. BImSchV —Verkehrslarmschutzver-
ordnung) beurteilt.

Die Gerausche der Windenergieanlagen wurden nach dem Interimsverfahren zur Prognose
der Gerauschimmissionen von Windkraftanlagen auf Grundlage der LAl-Hinweise zum Schal-
limmissionsschutz bei Windkraftanlagen berechnet und unter Berlcksichtigung der Techni-
schen Anleitung zum Schutz gegen Larm beurteilt.

Die vorliegende schalltechnische Untersuchung zeigt auf, dass durch die Verkehrsgerausche
die entsprechenden Immissionsschutzvorgaben groftenteils eingehalten, im Bereich der Lan-
desstrale jedoch Uberschritten werden.

Die Uberschreitungen treten in Teilen der Gberbaubaren Bereiche wahrend der Tages- und
Nachtzeit auf. Zur Gewahrleistung von gesunden Wohnverhaltnissen ist zum Schutz vor Ver-
kehrsgerauschimmissionen von der L 107 die Fest- und Umsetzung von Schallschutzmal3nah-
men notwendig.

Die Auswertung des Schallgutachtens zeigt die Betroffenheit von ,nur® 3 Baugrundstiicken.
Diese liegen unmittelbar an der Landesstral’e L 107. Unter Bertlicksichtigung der Anforderun-
gen an ein kostensparendes Bauen i.S. des § 1 (6) Nr. 2 BauGB wird auf die Festsetzung einer
aktiven Schallschutzmaf3nahme in Form einer Larmschutzwand und/ oder- wall verzichtet. Das
Kosten-Nutzen-Verhaltnis fir eine Errichtung ,nur® zum Schutz von 3 Baugrundstlicken ware
nicht gegeben.

Im Bebauungsplan wird auf der Grundlage des § 9 (1) Nr. 24 BauGB eine immissionsschutz-
rechtliche Festsetzung zur Umsetzung von passiven Schallschutzmalinahmen getroffen.

Innerhalb der in der Planzeichnung betroffenen Baugrenzen (= Uberbaubare Grundstlcksfla-
chen) werden fir die Dimensionierung der erforderlichen Luftschallddmmung von Aul3enbau-
teilen maRgebliche AulRenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche festgesetzt.

Bei Errichtung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen innerhalb der Bau-
grenzen, fur die maRRgebliche AulRenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche angegeben sind, sind
zum Schutz vor Aufdenlarm fir AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen die Anforderungen der
Luftschallddmmung nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ einzuhalten.

Die erforderlichen resultierenden Schalldamm-Malie der AulRenbauteile ergeben sich nach
DIN 4109 aus den in der Planzeichnung dargestellten mafRgeblichen AuRenlarmpegeln bzw.
Larmpegelbereichen. Nach auRen abschlieBende Bauteile von schutzbedurftigen Raumen
sind so auszufiihren, dass sie die erforderlichen resultierenden Schalldamm-Mafe aufweisen.

Die erforderlichen Schallddmm-Male sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und
Raumgeometrie im Baugenehmigungs- bzw. Freistellungsverfahren auf Basis der DIN 4109
nachzuweisen. Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen wer-
den, soweit nachgewiesen wird, dass geringere Schallddmm-Malie erforderlich sind.

Fir in der Nacht zum Schlafen genutzten Raume sind ab dem Larmpegelbereich Il fensterun-
abhangige schallgedammte Bellftungen oder gleichwertige Mallnahmen bautechnischer Art
einzubauen, die eine ausreichende Bellftung sicherstellen.

Der Larmpegelbereich ist durch Planeinschrieb in der Planurkunde festgesetzt. Mit der Um-
setzung dieser Maflnahmen kann ein hinreichender Schutz der Innenwohnbereiche gewahr-

leistet werden.
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Neben den Gebauden, die dem dauerhaften Aufenthalt von Personen dienen, unterliegen
auch die sogenannten Auflenwohnbereiche einem Schutzanspruch.

Balkone, Loggien, Terrassen und Hausgarten sind sogenannte Auflenwohnbereiche. Sie die-
nen den Bewohnern zur Freizeitgestaltung und Entspannung und sind deshalb — zur Gewahr-
leistung gesunder Wohnverhaltnisse — vor Larm zu schitzen. Ihre Schutzbedirftigkeit ist je-
doch auf den Tageszeitraum beschrankt. Unbeachtlich ist jedoch eine Uberschreitung fiir Frei-
flachen, die als Nutz- oder Vorgarten dienen, da diese gemal der Rechtsprechung des
BVerwG nicht das Erfordernis eines Au3enwohnbereichs erflllen.

Im Gegensatz zu den Innenwohnbereichen kann mit der Umsetzung der passiven Schall-
schutzmalnahmen kein hinreichender Schutz der AuRenwohnbereiche gewahrleistet werden.

Ein Kriterium flr eine akzeptable Aufenthaltsqualitat, das im Rahmen der Abwagung bei einer
Uberschreitung der Orientierungswerte von DIN 18005 herangezogen werden kann, ist z. B.
die Gewahrleistung einer ungestorten Kommunikation Uber kurze Distanzen (Ubliches Ge-
sprach zwischen zwei Personen) mit normaler, allenfalls leicht angehobener Sprechlautstarke.
Den Schwellenwert, bis zu der eine ungestérte Kommunikation méglich ist, sieht die Recht-
sprechung bei einem aquivalenten Dauerschallpegel von 62 dB(A) aul3en.

Weiterhin fuhrt die Rechtsprechung (z.B. Urteil des Hamburgischen OVG - 2. Februar 1987 -
Bs Il 38/86) aus, dass Verkehrslarmimmissionen erst dann als schwerer Nachteil zu werten
sind, wenn sie auf Dauer fur den Burger unzumutbar sind. Eine Unzumutbarkeit wird ange-
nommen, wenn die Larmimmissionen den Grenzwert von durchschnittlich 70 dB(A) am Tage
und 60 dB(A) zur Nachtzeit Gberschreiten.

Fur die betroffene AuRenwohnbereiche entlang der L 107 stellt sich die Situation wie folgt dar:

Fiar den Uberwiegenden Flachenteil liegen die Beurteilungspegel zur Tageszeit bei einer Im-
missionshdéhe von 2 m Gber Gelande zwischen 55 bis 60 dB(A). Lediglich entlang der westli-
chen Grenzen der geplanten Grundstlicke zeigen sich Larmpegel > 60 dB(A). So liegen auf
einem etwa 9 m breiten Flachenteil die Larmpegel zwischen 60 bis 65 dB(A). Auf einem ca.
4.5 m breiten Streifen am aufRersten Rand der kiinftigen Baugrundstiicke zeigen sich Larmpe-
gel von 65 bis 70 dB(A).

Ein Teil der larmbelasteten Flachen liegt innerhalb der Bauverbotszone zur L 107 gemaf den
Vorgaben des § 22 LStrG. Im anstehenden Beteiligungsverfahren ist mit dem zustandigen
Landesbetrieb Mobilitat Cochem-Koblenz abschlieRend zu klaren, ob und wie eine bauliche
Nutzung innerhalb der Bauverbotszone moglich ist. Auf der Grundlage dieser Erkenntnisse
wird anschlieBend eine immissionsschutzrechtliche Festlegung fir einen hinreichenden
Schutz der Auflenwohnbereiche getroffen.

7 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Einen wesentlichen Beitrag fur die Einbindung des Plangebietes in das Orts- und Landschafts-
bild leisten grundsatzlich die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, die der Regelung ge-
stalterischer Inhalte dienen.

Im Bebauungsplan wird hinsichtlich der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen eine planeri-
sche Zurtckhaltung ausgeibt.

Diese planerische Zuriickhaltung bei der Regelung zur Baugestaltung ist darauf zurlickzufiih-
ren, dass in der ndheren Umgebung kein einheitliches bzw. gesamtheitlich begrindbares Ge-

staltungskonzept erkennbar vorliegt.
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Im vorliegenden Bebauungsplan ist daher lediglich eine Regelung fiir die Gestaltung von Ein-
friedungen sowie zum Nachweis von Stellplatzen auf den privaten Baugrundstticken aufge-
nommen worden.

Einfriedungen auf bzw. an den Grundstiicksgrenzen der Baugrundstlicke sind nur in durch-
sichtiger Form als Strauchhecke und/ oder Zaun (wie etwa Maschendrahtzaun, Latten- und
Pfahlzaun u.a.) zulassig. Vollflachige Einfriedigungen aus Holz, Plastik oder Mauerwerk sind
unzuldssig. Damit soll der Eindruck des ,Eingemauert seins® der einzelnen Grundstiicke un-
terbunden werden.

Bei der Umsetzung von Baugebieten wird die Bereitstellung von ausreichend bemessenen
Flachen fur die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Privatgrundstiicken oftmals
nicht bzw. nur unzureichend bertcksichtigt. Eine Konsequenz hieraus ist das Abstellen der
privaten Anliegerfahrzeuge im o6ffentlichen Strallenraum.

Auf der Grundlage des (§ 88 (1) Nr. 8 LBauO i.V.m. § 47 LBauO wird daher bereits in der
Ebene des Bebauungsplans fir den jeweiligen Bauherren zum Nachweis flr den durch die
Nutzung eines Grundstlicks verursachten Bedarfs eine Stellplatzverpflichtung auferlegt.

Der Stellplatznachweis gilt ausschlieRlich flr den durch die privaten Baugrundstiicke hervor-
gerufenen Anliegerverkehr.

Gemal der formulierten Festsetzung missen Stellplatze und/oder Garagen im nachfolgend
definierten Umfang und nur fir die nachfolgend definierten Nutzungsarten wie folgt nachge-
wiesen werden:

= 2 Stellplatze je Wohneinheit

Mit dieser Regelung sind die kiinftigen Bauherren angehalten, friihzeitig im Rahmen der Ob-
jektplanung entsprechende Flachen auf ihrem Baugrundstiick fir die Unterbringung des ,pri-
vaten“ Anliegerverkehrs einzuplanen und nachzuweisen.

Der Stauraum vor Garagen kann hierbei nicht als Stellplatz angerechnet werden. Es handelt
sich hierbei um einen sogenannten ,gefangenen® Stellplatz, der nicht selbstandig nutzbar ist.

Fur die abschlieliende Beurteilung von gestalterischen Belangen kénnen grundsatzlich die
Vorgaben der Landesbauordnung herangezogen werden (und hier § 5 LBauO).

8 VER- UND ENTSORGUNG

8.1 Wasserversorgung

Weitergehende Einzelheiten zur Wasserversorgung sind im weiteren Verfahren unter Einbe-
ziehung des zustandigen Versorgungstragers zu klaren.

8.2 Abwasserbeseitigung

Schmutzwasser

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser soll der ortlichen Kanalisation zugeleitet wer-

den.
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Niederschlagswasser

Die Beseitigung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers ist im weiteren Verfah-
ren unter Einbeziehung der zustandigen Stellen (Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord,
Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abwasserwerk der Verbandsgemeinde Kaisersesch) zu kla-
ren.

Im Rahmen der Konzeptausarbeitung sind i.S. einer vorsorgenden Planung auch mdgliche
Auswirkungen von Starkregen zu bertcksichtigen.

8.3 Stromversorgung
Die Versorgung des Plangebiets mit Strom soll durch das ortliche Netz sichergestellt werden.

Weitergehende Einzelheiten sind im weiteren Verfahren unter Einbeziehung des zustandigen
Versorgungstragers zu klaren.

9 BODENORDNUNG

Die Ortsgemeinde ist um den Erwerb der im Plangebiet gelegenen Flachen bemdiht.

Sofern diese gemeindliche Planungsabsicht umgesetzt werden sollte, ware ein gesetzliches
Bodenordnungsverfahren nach §§ 45 ff BauGB nicht notwendig.

10 FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

m ca. Flachenanteil A1 ca. Flachenanteil A2

Allgemeines Wohngebiet 12.173 m? 17.767 m?
Offentliche Verkehrsflachen 1.620 m? 2.240 m?
Wirtschaftsweg 621 m? -—-
Offentliche Griinflache 2.621 m? 2.640 m?
Private Grunflache 5.612 m? -

22.647 m 22,647 m
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