Erganzendes Verfahren
zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,In der Grimmel*

der Ortsgemeinde Ebernhahn

Begriindung: (Teil A)

|. Anlass der Planhung:

1. Erganzendes Verfahren gem. § 215 a BauGB

Im Normenkontroliverfahren hat das OVG Rheinland-Pfalz mit Urteil vom 10.07.2003 den
Bebauungsplan ,In der Grimmel* der Ortsgemeinde Ebernhahn fur nicht wirksam erklart. Wie
das OVG ausfiihrte, weist der Bebauungsplan einen Abwagungsmangel im Bezug auf die
Nachbarschaft des Plangebietes zu dem in naher Zukunft zu verfullenden und zu
rekultivierenden Tongelandes auf. Insoweit sei der Satzungsbeschluss auf der Grundlage nicht
ausreichender tatsichlicher Ermittlungen gefasst worden. Die Ortsgemeinde Ebernhahn
habe mangels einer sicheren Beurteilungsgrundlage nicht abwagen kdnnen, ob fir die geplante
Wohnbebauung eine ausreichende Wohnruhe von den durch die Verflllung und Rekultivierung
ausgehenden Larmimmissionen gewahrt ist. Aufgrund dieses Defizits ist es wahrscheinlich,
dass auch schon das seinerzeitige Auslegungsverfahren (Offenlage) fehlerhaft gewesen ist.
Daher muss das erginzende Verfahren beim Auslegungsverfahren wieder einsetzen und die
entsprechenden Verfahrensschritte wiederholen.

2. Anderung und Erweiterung der urspriinglichen Planfassung

Die Einmindung der Ortsrandstrae in die Kapellenstrafle musste in dstliche Richtung
verschoben werden. Aus diesem Grunde wird auch die Wohn- und Mischbebauung im
Plangebiet erweitert und bis an die Ortsrandstrafie heran gefuhrt. Hieraus ergibt sich eine
Erweiterung des Plangebietes ‘

II. Loésung des geriigten Abwagungsfehlers

Wie bereits vorn dargelegt, ist das OVG zum Ergebnis gekommen, dass die Larmimmissionen
verursacht durch die Ruckverfullung sowie die RekultivierungsmaBnahmen nicht ausreichend
ermittelt wurden:. Die Ortsgemeinde Ebernhahn hat nunmehr eine gutachterliche Stellungnahme



des Ing.-Buros Paul Pies, Boppard, zu der Thematik erstellen lassen. Dipl.-Ing. Pies hat mit
gutachten vom 10.11.2003 zum einen die Larmimmissionen untersucht, die aus der
Riickverfiillung entstehen und darlber hinaus im Zusammenhang mit dem noch
durchzufiihrenden Tonabbau betrachtet. Es erfolgten Berechnungen fur insgesamt zehn
Immissionspunkte im Plangebiet. Diese Berechnungen haben gezeigt, dass zur Tageszeit
sowohl in dem Bereich des Bebauungsplanes in welchem die Art der baulichen Nutzung als
Mischgebiet (MI) festgesetzt ist, als auch im Teil des Allgemeinen Wohngebietes (WA) die
Tagesimmissionsrichtwerte der TA-Larm bei der unginstigsten Verfull- und Abbausituation
mindestens 2 dB(A) unterschritten und somit eingehalten werden.

Da zur Nachtzeit keine Ruckverfullung und kein Abbau stattfindet, ertibrigt sich ein Eingehen
hierauf.

[n Anbetracht dessen, dass die Immissionsgrenzwerte der TA-Larm im Wohn- und
Mischgebietsbereich unterschritten werden, sieht die Ortsgemeinde Ebernhahn keinen Verstold
gegen das Trennungsprinzip des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) wonach
schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder Uberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete soweit wie méglich vermieden werden sollen. Die zeitlich begrenzt durch die
Rickverfullung und den Tonabbau noch auftretenden Larmimmissionen werden insgesamt als
zumutbar erachtet. Gleichzeitig wird durch die Mischgebietsfestsetzung entlang der
Ortsrandstralte eine Gliederung / Pufferung geschaffen, wonach die mit dem Tonabbau und
der Rekultivierung verbundenen Larmimmissionen nicht unmittelbar auf das Allgemeine
Wohngebiet abstrahlen sondern zunachst auf das Mischgebiet treffen.

Ill. weiterer Immissionsschutz

1. Gewerbeldrm

Bedingt dadurch, dass das Plangebiet sich in ¢stliche Richtung ausgedehnt hat, wird auch die
an das Baugebiet bzw. die OrtsrandstraBe angrenzende gemeindeeigene Tonlagerhalle
schallschutztechnisch betrachtet. Nach § 1 Abs. 5 Satz 2 Ziff. 1 BauGB missen Bauleitpléne die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse gewahrleisten. Das
bedeutet, dass die Gemeinde durch bauplanerische Festsetzungen dafir sorgen muss, dass
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 (BImSchG) das Wohnen nicht
beeintrachtigen. Daher darf auch von dem durch die Tonlagerhalle verursachten Gewerbelarm
keine unzumutbaren Lirmimmissionen auf die geplante Wohnbebauung im Plangebiet
ausstrahlen. ’

Da die Ortsgemeinde Ebernhahn selbst nicht Uber die notwendige Fachkenntnis zur Auslegung
des unbestimmten Rechtsbegriffs der unzumutbaren L&rmimmissionen verflgt, hat sie zur
Beurteilung der Larmsituation die von Herrn Dipl.-ing Paul Pies am 10.11.2003 ersteliten
schalltechnische Bewertung herangezogen. Der Sachversténdige teilt mit, dass bei einer
Nutzung von nicht mehr als 10 Lkw An- und Abfahren taglich sowie dem Einsatz eines
Radladers Uber einen Zeitraum von max. 1 Stunde keine Richtwertliberschreitungen im
Plangebiet ,In der Grimmel“ zur Tageszeit zu erwarten sind. Eine Nachtnutzung sollte nicht
zugelassen werden. Die Ortsgemeinde Ebernhahn hat als Eigentimerin der Tonlagerhalle
entsprechende Regelungen in den Pachtvertrag aufgenommen. Es ist nach heutigen
Erkenntnissen festzustellen, dass die Vorgaben des Gutachters eingehalten werden. Insoweit -




geht die Ortsgemeinde Ebernhahn davon aus, dass durch die Tonlagerhalle keine
unzumutbaren Larmimmissionen auf die Wohnbebauung im Plangebiet ausstrahlen.

2. Verkehrslarm

a) OrtsrandstraRe ‘

Hinsichtlich der vom Fahrzeugverkehr auf der Ortsrandstrafie ausgehenden Larmimmissionen
haben sich die Uberlegungen, die seinerzeit im Planaufstellungsverfahren angestellt wurden,
bestatigt. Die seinerzeit prognostizierte Verkehrsbelastung der Ortsrandstrale von weniger als
1.000 Fahrzeugen pro Tag kann nach den heutigen Erkenntnissen bestatigt werden. Derzeit
werden entsprechende Verkehrsmessungen vorgenommen. Aus diesem Grunde ist es nicht zu
erwarten, dass bei dieser geringen Anzahl von Fahrzeugbewegungen unzumutbare
Larmimmissionen auf die angrenzenden Mischbauflachen ausstrahlen.

b) Landesstrae 303

Die Verkehrsgerausche, die von der L 303 auf die Wohn- und Mischbebauung des Plangebietes
ausstrahlen wurden bereits hinreichend im Aufstellungsverfahren begutachtet und abgewogen;
vgl. hierzu Teil B der Begriindung (Ziffer 3.4).

IV. Erlduterundgen zu den Planfestsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

a) Die Gebietsausweisung im GroBteil des Plangebiets erfolgt als Aligemeines Wohngebiet
(WA) im Sinne von § 4 BauNVO. Die Regelzuléssigkeiten fur Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
und sportliche Zwecke gem. § 4 Abs. 2 Ziff. 3 BauNVO werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes. Ebenfalls werden die ausnahmsweise zulassigen Vorhaben gem. § 4 Abs. 3
Nr. 4 u. 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe u. Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Der Ausschluss erfolgt, da sie stadtebaulich nicht erwiinscht sind, weil sie u.a. die bestehende
Immissionsvorbelastung im Plangebiet erhdhen kénnten. Das gleiche qilt fur sonstige
bordellartige Betriebe, neben den unten (Buchstabe b) aufgeftihrten Griinden.

b) Entlang der Ortsrandstrae sowie der Kapellenstralle wird die vorhandene Mischbebauung
fortgesetzt. Aus diesem Grunde erfolgt die dortige Gebietsausweisung als Mischgebiet (M) im
Sinne von § 6 BauNVO. Die Regelzulassigkeit von Vergniigungsstatten nach § 4 a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO gem. § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO sowie die ausnahmsweise Zulassigkeit von
Vergnlgungsstatten Uber die vorgenannte Vorschrift hinaus wird ausgeschlossen, da
Vergniigungsstatten in einem dérflich gepragten - Ort stadtebaulich unerwiinscht sind und
insoweit Stérungen in einem gedeihlichen Zusammenleben der verschiedenen Nutzungsarten
miteinander auftreten kénnen. Gleiches gilt fir Spielhallen und sonstige bordellartige Betriebe.
Der Ausschluss der Regelzulassigkeiten gem. § 6 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO von Anlagen fir
kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke erfolgt auch hier; zur Begriindung wird auf
Buchstabe a) verwiesen.




Ausschlaggebend fiir die Ausweisung als Mischgebiet im 0.a. Bereich ist das Vorhandensein
verschiedener mischgebietstypischer Gewerbebetriebe. Da im Plangebiet sowie unmittelbar
angrenzend bereits eine erhebliche Anzahl von Gewerbebetrieben vorhanden ist, bietet es sich
aus stadtebaulicher Sicht an, hier eine entsprechende Gebietsausweisung vorzunehmen, um
zum einen den Bestand zu sichern und dartber hinaus auch Ansiedlungsmaglichkeiten fir nicht
wesentlich stbrende Gewerbebetriebe zu schaffen. Denn neben dem Wohnraumbedarf werden
verstarkt Anfragen an die Ortsgemeinde Ebernhahn hinsichtlich éiner nicht wesentlich stérenden
Gewerbenutzung herangetragen.

2. Wohneinheiten

Die Anzahl der Wohneinheiten wird auf ‘maximal zwei pro Gebaude im Allgemeinen
Wohngebiet (WA) und im Mischgebiet 2 (Ml 2) beschrankt. Im Mischgebiet 1 (MI 1) wird die
Anzahl der Wohneinheiten auf 4 pro Gebzude beschrankt. Diese Festsetzungen dienen
insbesondere dazu, die landliche Pragung der Ortsgemeinde zu erhalten. Es sollen in erster
Linie Ein- und.Zweifamilienhauser entstehen und keine Wohnh&user mit einer erheblichen
Anzahl von Mietwohnungen. Denn dies wiirde zu einer sehr massiven, zum Teil erdriickenden
Bebauung sowie einer damit einhergehenden Zunahme des StraRenverkehrs und
ungeordnetem Parken fulhren. Daneben bringt der verstirkte Mehrfamilienhausbau auch ein
deutliches ‘Ansteigen der Grundstiickspreise mit sich und damit wird das Ziel einer
sozialgerechten Bodennutzung sowie der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung
geféhrdet. Dieser. Vorschrift soll darliber hinaus auch nachbarschiitzender Charakter
zukommen, damit sich die Nachbarn auf die héchstzulassige Anzahl der Wohneinheiten berufen
kdnnen. ’

3. Aufschiittungen und Abgrabungen

Die Textfestsetzungen des Bebauungsplanes sehen vor, dass Aufschittungen und
Abgrabungen zur Errichtung der &ffentlichen Verkehrsflachen auf den Privatgrundstiicken zu
dulden sind. Da das Plangebiet nur relativ wenig Gefalle ausweist, ist nach heutigen
Erkenntnissen davon auszugehen, dass auch nur geringe Bdschungshdhen entstehen und
insoweit wurden die Aufschittungen und Abgrabungen im nérdlichen Teil des Plangebietes in
die Bebauungsplanurkunde eingetragen. Im weiteren Plangebiet ist auf Grund des geringen
Gefalles nach jetzigen Erkenntnissen davon auszugehen, dass keine oder nur ganz geringe
Boschungsflachen von weniger als 0,5 m entstehen. Diese lassen sich daher auch nicht
zeichnerisch in der Planurkunde darstellen. Insgesamt wird die festgesetzte Duldungspflicht fiir
die Grundstiickeigentimer als durchaus zumutbar erachtet. Es bestehen keinerlei Anhaltspunkte
dafur, dass die Grundstlicke von den Verkehrsflichen aus nicht mehr in wirtschaftiich
vertretbarer Weise erschlossen werden kdnnen. _

Eine. Anordnung der Boschungen im &ffentlichen Bereich wird nicht festgesetzt, da dies zu
einem erheblichen Baulandverlust fiihrt und den umweltschiitzenden Belangen des § 1 a BauGB
widersprechen wirde, wonach mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden soll. Denn der hieraus resultierende Baulandverlust musste u. U. durch die

Inanspruchnahme weiterer unbebauter Flachen erfolgen. Da aber auch die angebbdschten

Flachen durchaus baulich nutzbar sind, halt es die Ortsgemeinde fUr angemessen, diese in
Privateigentum zu belassen.




4. Baugrundproblematik

a) Wie das OVG Rheinland-Pfalz in seinem Urteil vom 10.07.2003 bereits bestétigt hat, wurde
der Bebauungsplan in diesem Punkt bereits ordnungsgemaR abgewogen. Die seinerzeit
getroffene Abwagung diesbezlglich bleibt in vollem Umfange bestehen. Wiederholend wird
nochmals zusammengefasst, dass entsprechend der eingeholten Gutachten des
geotechnischen Biiros Hart von einer generelle Bebaubarkeit der im Bereich der ehemaligen
Tongrube gelegenen Flachen ausgegangen wird. Wenn auch Einzelgutachten hinsichtlich der
Bodenbeschaffenheit erforderlich werden, so entspricht dies dem heutigen Stand der Technik
und ist dartiber hinaus fiir die Bauherren zumutbar. Auch wenn sich hierdurch Tiefergrindungen
oder tiefreiche Bodenverdichtungen ergeben konnen, so spricht das nicht gegen die
grundsatzliche Bebaubarkeit der Flachen. Sofern hierfur auf Seiten der Bauherrn Mehrkosten
entstehen, werden diese unter Wirtschaftlichkeitsgesichtspunkten von der Ortsgemeinde fir
zumutbar erachtet. : '

b) Die Antragssteller des Normenkontrollantrages haben nach Verkiindung des Urteils des OVG
Rheinland-Pfalz gegentiber der Ortsgemeinde Ebernhahn substandiert vorgetragen, dass die in
ihrem Eigentum befindliche Parzelle Nr. 372 auf Grund unterirdischer Glockenschachte nicht
bebaubar sei. Aus der von Prof. Dr. Ing. Klaus-Peter Gilles fir die Antragsteller erstellten
gutachterlichen Stellungnahme geht hervor, dass die Parzelle 372 nur bebaut werden kann,
wenn zuvor ein rasterférmiges Untersuchungsprogramm mit Kernbohrungen bezliglich ewvtl.
Glockenschachte durchgefiihrt wird und diese Untersuchungen ggf. anschlieRend noch vertieft
werden mussen. Der Kostenaufwand hierfur Ubersteigt den Wert der Bauparzelle. Aus diesen
wirtschaftlichen Erwégungen heraus, erscheint es gerechtfertigt die Parzelle Nr. 372 als private
Griinflache auszuweisen. Der Grundstiickszuschnitt der umliegenden bebaubaren Parzellen
wird so veréndert, dass diese nach wie vor an das-Verkehrswegenetz des Bebauungsplanes
angebunden werden kdnnen.

5. Stromversorgung

Im Bereich des Plangebietes befinden sich eine 20 kV-Freileitung und drei 1 kV-Erdkabel im
Oberkrimmelfeld. Diese Leitungen lassen eine Bebaubarkeit der Grundstiicke nicht bzw. nur
erheblich eingeschrankt zu. Daher ist eine Verkabelung bzw. Umlegung unabdingbar notwendig.

Die KEVAG wird diese Arbeiten im Zuge der ErschlieBungsmafinahmen unter Kostenbeteiligung
der Ortsgemeinde Ebernhahn durchfiihren.

6. erneute Offenlage im Mérz 2006

Im stdlichen Planbereich soll die Stichstrasse im Bereich der Wegeparzelle 368/2 entfallen, da
sie zur ErschlieBung der Baugrundstiicke nicht erforderlich ist. Weiterhin ist aber in diesem
Bereich ein bestehender Abwasserkanal zu sichern der westlich in der StraRe ,In der Grimmel*
einmindet. :

Darliber hinaus hat der Ortsgemeinderat beschlossen, das Baugebiet in 3 Bauabschnitte
aufzuteilen. Der Bereich des ,Oberkrimmelfeldes wird erst als 3. Bauabschnitt zu einem



spéateren Zeitpunkt umgelegt und erschlossen werden. Die Bauabschnitte 1 und 2 werden
derzeit (zusammen) umgelegt und sollen zeitnah baulich realisiert werden.

aufgestellt: ‘ geandert:
Wirges, den 08.06.2004 : 20.10.2004
01.03.2006

Verbandsgemeindeverwaltung Wirges
— Bauamt — Ch. Buttner

Ch. Blttner
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Begriindung

Erginzendes Verfahren geméf 215 a BauGB

Bedingt durch das am 10.07.2003 verkiindete Urteil des Oberverwaltungsge-
richt Rheinland-Pfalz wird fur den Bebauungsplan ,In der Grimmel* der Orts-
gemeinde Ebernhahn ein Erganzendes Verfahren gemalt § 215 a BauGB
durchgefihrt.

Gleichzeitig wird die Darstellung der Ortsrandstrafte mit ihrer geanderten Tras-
sierung entlang der bestehenden Lagerhalle in den Planbereich aufgenommen.
Die zusatzlichen Flachen zwischen Ortsrandstrafe und Kapellenstralle werden
gemal den Vorgaben des Bebauungsplanes fur die Wohn- bzw. Mischbaufla-
chen erganzt. Fur die Erschliefung der Bauflachen wird zusétzlich eine Anbin-
dung der parallel verlaufenden gemeindlichen ErschlieBungsstrate an die
Kappellenstrafben konzipiert. Dadurch sind die zwischen den Mischbauflachen
spezifisch genutzten Flachen der Anwesen ,in der Grimmel 16a° und an der
KapellenstraBe direkt an die OrtsrandstraBe angebunden. Die landespflegeri-
schen Ausgleichsflachen werden entsprechend der sich geanderten Bilanzie-
rung angepasst und erganzt.

1 Planungsgrundlagen

Die starke Nachfrage von ortsanséssigen Bauwilligen veranlasst die Ortsge-
meinde Ebernhahn zu einer langfristig angelegten Erweiterung der Wohnbe-
bauung im Nordosten der Ortslage. Zwischen dem gewachsenen Ortskern bzw.
dem Baugebiet entlang der Gemeindestralke ,In der Grimmel“ und der geplan-
ten Ortsrandstrafte, als nordostliche Begrenzung der baulichen Entwicklung,
wird im Randbereich einer Tonabbauflache die Maglichkeit einer Neuordnung
und Erweiterung der Siedlungsflachen geschaffen. Das Gesamtkonzept der
vorliegenden Planung umfasst zwei getrennt voneinander realisierbare Wohn-
bauflachen (WA und MI) und die Erweiterungsmaglichkeit des anséssigen Be-
triebes im Rahmen eines Mischgebietes (MI). Zusétzlich werden im Norden und
Nordosten der Ortsrandstrafte Kompensationsflachen ausgewiesen. Hierbei ist
eine detaillierte Abstimmung mit den Rohstoff abbauenden Betrieben (Rah-
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menbetriebsplan) erforderlich. Die Gemarkungstibergreifende Planung der
Ortsrandstrale ist mit der Nachbargemeinde Siershahn abgestimmt. Fur die
Realisierung der Gesamtplanung ist die Aufstellung von zwei eigenstandigen
Bebauungsplanen erforderlich. Die Gemeindegrenze zwischen Ebernhahn und
Siershahn ist in der Planurkunde gekennzeichnet.

Die Darstellung des Bebauungsplanes erfolgt im MaRstab 1:1000.

2 Vorgaben iibergeordneter Planungen

2.1 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald

Die Verbandsgemeinde Wirges liegt raumordnerisch in der Region Mittelrhein -
Waesterwald. Die Aussagen des Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein -
Westerwald von 1988 sehen fir die Ortsgemeinde Ebernhahn die Einstufung
als Gemeinde mit der Zweckbestimmung ,Eigenentwicklung, im |andlichen
Raum® im Strukturraumtyp 1l vor. Bei der anstehenden Fortschreibung des Re-
gionalen Raumordnungsplanes sind diese Einstufungen zu Uberpriifen und der
tatsschlichen Entwicklung der Ortsgemeinde anzupassen.

Grundsatzlich steht die Bereitstellung von Wohnbauland nicht im Widerspruch
zu den Aussagen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

2.2 Flichennutzungsplan der Verbandsgemeinde Wirges

Im glltigen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Wirges sind die aus-
geWieSene Wohn- und Mischbauflachen bereits teilweise beriicksichtigt. Im
Rahmen der Uberarbeitung und Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes
werden diese ausgewiesenen Flachen ibernommen.

Im Parallelverfahren gemaR § 8 (3) BauGB werden die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes und gleichzeitig die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes
durchgefiihrt.
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3 Planungsinhalte

3.1 Geltungsbereich

Der Planbereich in der Gemarkung Ebernhahn wird im Norden durch die Ge-
markungsgrenze zu Siershahn und im Stiden durch die vorhandene Bebauung
entlang der Gemeindestraen ,In der Grimmel“ und ,Kapellenstralle® begrenzt.
Im Westen bildet die L 303 und im Osten die betrieblich genutzten Bereiche der
Rohstoffabbauflachen die Grenze des Geltungsbereiches.

Die exakte Abgrenzung des Planbereiches ist durch entsprechende Kenn-
zeichnung in der Planurkunde dargestelit.

3.2 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt von der Ortslage her
tber die Gemeindestralte ,In der Grimmel“, welche im Norden des Planberei-
ches an die geplante Ortsrandstralle angeschlossen wird.

Die Planunterlagen zur Realisierung der Ortsrandstrale sind in der Genehmi-
gungsfassung und Ausfihrungsplanung mit dem zusténdigen Stral3en- und
Verkehrsamt abgestimmt. Sichtfelder im Bereich der Einmiindung L 303 wer-
den planerisch berlicksichtigt.

Der westliche Teilbereich des allgemeinen Wohngebietes wird als schleifen-
formige ErschlieRungsstrae an die bereits vorhandenen Gemeindestralien
angebunden. Der 8stliche Teil der Wohnbauausweisung wird ebenfalls tber die
GemeindestraRen mit einer Anbindung an die Strafe ,In der Grimmel“ sowie
von einer Anbindung an die ,KapellenstraBe® konzipiert. Eine weitere direkte
Anbindung an die Ortsrandstrake ist nicht geplant. Das FuRwegenetz wird,
auch im Hinblick auf eine spatere Rekultivierung der nahe gelegenen Rohstoff-
abbauflachen, mit einer zusatzlichen Verbindung weiter vorgehaiten.
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Der Ausbau der Gemeindestrafe ,In der Grimmel* erfolgt im Rahmen der be-
stehenden Lésung, d. h. mit einer Fahrbahnbreite von ca. 6,50 m und beidseiti-
gem Burgersteig von ca. 1,50 m.

Fur die beiden angeschlossenen Wohngebiete ist ausschlieBlich Anliegerver-
kehr zu erwarten. Daher sind Geschwindigkeitsdampfende Malinahmen ledig-
lich auf die Auslegung der Strafenfilhrung sowie die Gestaltung des Straften-
raumes beschrankt. Der Ausbau dieser ErschlieBungsstralten erfolgt nach dem
so genannten Mischprinzip, wobei die Funktion der Strafen als Spiel-, Aufent-
halts-, und Kommunikationsraum gegeniber der Erschliefungsfunktion hervor-
gehoben wird. Mit einer Breite von 5,50 m ist ein Parken in alternierender Form
im Sinne einer zusatzlichen Geschwindigkeitsreduzierung moglich. Auf eine
gesonderte Ausweisung wird im jetzigen Planungsstadium verzichtet. Nach Re-
alisierung der einzelnen Bauvorhaben ist im Einvernehmen mit den Anliegern
eine konkrete Ausweisung der Stellplatze maglich. Zusétzlich sollten zu diesem
Zeitpunkt auch einige Standorte flir die Anpflanzung von Straflenbdumen zur
starkeren Durchgriinung des StraRenraumes geplant werden.

Ein privater Zuweg im nordlichen Planbereich ist mit einer Strallenbreite von
3,50 m konzipiert. Die FuRwege als Verbindung zur Ortsrandstrale haben eine
Ausbaubreite von 2,00 m.

Durch die Verlegung des wasserfihrenden Grabens am nordlichen Rand des
Planbereiches in der Gemarkung Siershahn wird im Rahmen des erganzenden
Verfahrens ein ca. 3,00 m breiter Zufahrtsweg zur nordlich gelegenen Trafosta-
tion neu eingeplant.

In Abstimmung mit dem Eigentimer des Flursttickes 372, Flur ,Unter dem Dorf"

wird die Ausweisung der Wohnbauflache (WA) zurtickgenommen und als pri-

vate Grinflache tbernommen. Die ErschlieBung der angrenzenden Bau-
grundstiicke wird daher abgeé&ndert.

Eine im Gemarkungsteil Siershahn konzipierte Zufahrt sichert die Erreichbarkeit
der nordlich bzw. nordéstlich gelegenen Rohstoffabbauflachen. Die Lage sowie
der Ausbaustandard sind mit Vertretern der betroffenen Betriebe und dem zu-
standigen StraRen- und Verkehrsamt abgestimmt und werden in die Planur-
kunde Ubernommen.
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3.3 Bebauung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst fur die Ortsgemeinde E-
bernhahn eine Flache von ca. 10,45 ha und fir die Ortsgemeinde Siershahn
eine Flache von 1,32 ha mit der nachfolgenden Aufteilung der verschiedenen

Nutzungen.

Bauflachen
- Mischgebiet(MI)
- Allgemeines Wohngebiet (WA)

Verkehrsflachen
- Strallenverkehrsflachen
- Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Wasserflachen
- QGraben

Private Griinflache

Offentliche Griinflache
(einschl. Flache fur Absetzbecken)

davon:

Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(A2, A3 und AB) B

Flachen zum Anpflanzen von Baumen
und Straduchern (A4 und A7)

Flachen mit Bindungen und fir die Erhaltung
von Baumen und Strauchern und sonstige Grinflachen

ca.
ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca

ca.

- ca.

2,99 ha
2,18 ha

0,58 ha
0,67 ha
0,02 ha
0,07 ha

3,94 ha

. 3,21 ha

0,35 ha

0,38 ha
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In Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise etc. erfolgt eine Differenzie-
rung des Planbereiches in drei unterschiedliche stadtebauliche Ordnungsberei-
che.

Fir kleinere mischgebietstypischen Nutzungen wird im nordwestlichen Bereich
des Bebauungsplanes, zwischen der GemeindestraBe ,In der Grimmel“ und der
Einmiindung der Ortsrandstrale in die L 303, eine zweizeilige Flachenauswei-
sung als Mischgebiet vorgenommen. Sie bildet gleichzeitig die Fortsetzung der
vorhandenen Mischbebauung entlang der stdlich gelegenen Gemeindestraflte
_In der Grimmel“. Aus den gleichen Grinden werden entlang der .Kapellenstra-
Re", gegenliber einem anséssigen Speditionsbetriebe sowie eine Bauzeile ent-
lang der Ortsrandstralle zwei weitere Bauflachen mit den Festsetzungen eines
Mischgebietes belegt. Fir die verbleibenden Flachen zwischen Ortsrandstraf3e
und dem Ortskern sind Festsetzungen im Rahmen eines allgemeinen Wohnge—
biet (WA) getroffen. Die kurzen Anbindungen an die L 303 {iber die geplante
Ortsrandstrae sichert eine méglichst geringe Storung der zurlickliegenden
Flachen im allgemeinen Wohngebiete (WA). Das MaR der baulichen Nutzung
(Grundflachen- und GeschoRflachenzahl) wird im Bereich der bestehenden
gewerblich genutzten Bebauung den baulichen Vorgaben angepasst. Fur die
Neubauflachen sowie die vorhandenen, iberwiegend als Wohnbauflachen ge-
nutzten Bereiche, wird das Maf der baulichen Nutzung zweckgebunden ent-
sprechend geringer angesetzt.

3.4 Schallschutz

Zur Uberprifung der schalltechnischen Vorgaben wurde entlang den L 303 ein
schalltechnisches Gutachten beauftragt, welches dem Bebauungsplan als An-
lage beigefiigt ist. Aufgrund der susatzlichen. Einmtndung der Ortsrandstrafie
wird fur den betroffenen Abschnitt mit dem Baulasttrager eine Geschwindig-
keitsreduzierung auf 70 km/h abgestimmt. Die darauf basierenden Berechnun-
gen zeigen eine geringflgige (Jberschreitung der Orientierungswerte fir den
Nachtbereich um 2 dB(A) innerhalb des Bereiches von 36 m von der Fahr-
bahnachse auf. Sie liegen jedoch unterhalb der Immissionsgrenzwerte der
,Sechzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslérmschutzverordnung — 16. BlmSchV).
Fiir das hiervon- betroffene Grundstick (nérdliche Teilflachen der Flurstlicke
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114071, 1141/1 und 1142/1, Flur 10) werden zusatzlich Textfestsetzungen flr
passive Schallschutzmainahmen aufgenommen.

Fur den Bereich der ,KapellenstralRe®, als Gemeindestrale, ergeben sich nach
den heutigen Erkenntnissen keine Richtwertiiberschreitungen durch die vor-
handene Frequentierung.

Die prognostizierte Verkehrsbelastung der Ortsrandstraf’e von weniger als
1000 Fahrzeugen pro Tag kann nach den heutigen Erkenntnissen, basierend
auf entsprechend vorgenommenen Messungen, bestatigt werden. Eine erhdhte
Immissionsbelastung fiir die angrenzenden Wohn- bzw. Mischgebiete wird da-
her zu Zeit nicht gesehen. Bei der Anbindung weiterer Bauflachen bzw. der
Verbindung mit der Dernbacher StraRe sind gemaR der neu zu ermittelnden
Verkehrsbelastungen gegebenenfalls schalltechnische Mafinahmen erforder-
lich. ‘

Die anstehende Verfullung bzw. Rekultivierung des nordlich angrenzenden
Tongrubengelandes erfolgt im Wesentlichen lber die neu geschaffene Zufahrt
nahe der Einmiindung der Ortsrandstralie — L 306.Gemé&R den Aussagen von
Vertretern des Bergamtes Koblenz ist hierbei eine Zeitschiene von 10 — 15 Jah-
' ren vorgesehen. Die zu erwartenden Auswirkungen der erforderlichen Arbeiten
auf die ausgewiesenen Wohn- bzw. Mischbaufldchen wurden im Rahmen des
Ergénzenden Verfahrens gutachterlich untersucht. Das hiermit beauftragte In-
genieurbiro Pies in Boppard-Buchholz kommt zu dem Ergebnis, dass die be-
triebsbedingten Verkehrstarm- und Geréuschimmissionen der Abbaubetriebe
Dr. Ludwig GmbH und der WBB Fuchs GmbH & Co. KG im Bereich der Ton-
grube ,Gottesgabe” die jeweils geltenden Tagesimmissionsrichtwerte bei der
ungiinstigsten Verfiill- und Abbausituation um mindestens 2 dB(A) unter-
schreiten wird und somit eingehalten sind. Betriebliche Aktivitaten zur Nachtzeit
(22.00 bis 06.00 Uhr) finden nicht statt und sind auch kinftig nicht zu erwarten.
Diese gutachterliche Stellungnahme wird Bestandteil des- Bebauungsplanes
und ist als weitere Anlage der Planurkunde beigeflgt.

3.5 Bodengrunduntersuchung
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Aufgrund der Tatsache, dass ein Bereich innerhalb einer riickverfilliten oder
zumindest teilverflllten Tongrube liegt, ist das Vorhandensein von nicht ver-
fillten Schachten im Untergrund nicht auszuschliefen. Es kann zudem nicht
ausgeschlossen werden, dass bei Ausschachtungsarbeiten Aushubmassen
angetroffen werden, die nicht als unbelasteter Erdaushub eingestuft werden
kénnen und mit erhdhtem Aufwand zu entsorgen sind.

Fur den betreffenden Planbereich ist daher eine Baugrunduntersuchung fur die
geplante Ortsrandstrale durch das Chemisch Technische Laboratorium H. Hart
GmbH durchgefiihrt worden. Diese ist anliegend Bestandteil der Begriindung.
Das Ergebnis der Untersuchung wurde im Rahmen des Verfahrens mit der
SGD Nord, Herrn Dr. Wieber abgestimmt.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass eine Bebaubarkeit der betroffenen Fléachen
méglich ist. Im Rahmen der Durchfiihrung von Hochbau-, Straften- und Kanal-
baumafinahmen kann es erforderlich werden, Tiefgriindungen oder ftief rei-
chende Bodenverdichtungen vorzunehmen.

Es wird empfohlen, flr die konkreten Bauvorhaben entsprechende Einzelgut-
achten erstellen zu lassen.

Ersatzansprliche aufgrund von Bergschaden kénnen nicht geltend gemacht
werden. '

3.5 Altlasten

Ein Bereich des Bebauungsplans liegt innerhalb einer riickverflliten oder zu-
mindest teilrtickverfiliten Tongrube, wobei Teile dieser Flache als altlastenver-
dachtig eingestuft worden sind.

Fur den betreffenden Planbereich ist deshalb eine orientierte Untersuchung der
Altablagerungssituation im Sinne einer Machbarkeitsstudie durch das Che-
misch Technische Laboratorium H. Hart GmbH durchgefiihrt worden. Diese ist
anliegend Bestandteil der Begriindung. Das Ergebnis der Untersuchung wurde
im Rahmen des Verfahrens mit der SGD Nord, Herrn Dr. Wieber abgestimmt.
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4.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des geplanten Neubaugebietes Jn der Grimmel“ kann ‘
grundsatzlich durch Anschluss an das bestehende Leitungsnetz der Ortsge- |
meinde Ebernhahn gesichert werden. Anschlussmogllchkelten sind Uber die

vorhandenen Versorgungsleitungen in den Gemeindestralte ,In der Gnmmel“

und der ,Kapellenstrafle“ gegeben.

4.2 Abwasserbeseitigung

vorhandene Kanalnetz in der Gemeindestralse ,In der Grimmel“ wird - falls er-
forderlich - erganzt. Fur das geplante Neubaugebiet wird ein entsprechendes
Entwasserungskonzept mit der Anbindung an die 6stlich gelegene Klaranlage
erarbeitet.

|

|

Die Abwasserbeseitigung im Plangebiet ist als Trennsystem vorgesehen. Das }
i

|

|

Das Oberflachenwasser wird getrennt nach den beiden Planbereichen gesém-
melt und in den nahe gelegenen Krimmelbach abgeleitet. Parallel zur Planung
der Ortsrandstraie ist die Verlegung des Kriimmelbaches erforderlich. Diese
Verlegung wurde mit dem Bescheid vom 14.11.2000 (Az.: 660-01-10. 182)
planfestgestellt. Die Planfeststellung umfasst: | '

den Ausbau und die Verlegung des Kriimmelbaches

die Offnung und Verlegung eines verrohrten namenlosen Grabens

die Anlage eines ca. 100 m? groften Teiches sowie

die mit dem Vorhaben verbundenen landespflegerischen Mafnahmen.

Die Inhalte der Planfeststellung werden nachrichtlich in den Bebauungsplan
ibernommen.
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Zur Vermeidung bzw. Vorbeugung einer hydraulischen Uberbelastung des vor-
handenen Kanalnetzes und Optimierung der neuen Kanalfhrung wird die Not-
wendigkeit der Ruckhaltung bzw. Versickerung der Oberflachenwasser auf den
privaten Grundsticksflachen angestrebt.

Hierfur wird die Festsetzung zur Schaffung von offenen Rickhalte- bzw. Versi-
ckerungsflachen bzw. der Einbau eines Regenspeichers (mind. 3,5 m3 Fas-
sungsvermdgen) getroffen, um eine zeitlich verzogerte Belastung des Krim-
melbaches durch die Einleitung des Niederschlagswassers zu gewahrleisten.

Die Nutzung des gesammelten Regenwassers als Brauchwasser (Toiletten-
spulung, Gartenbewasserung, etc.) wird empfohlen.

Aufgrund der relativ schwierigen Bodenverhéltnisse sind unter Umstanden ge-
lenkige Rohrsysteme zu verwenden, die Mehrkosten verursachen kénnen.

4.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung des geplanten Baugebietes ist durch Anschlussmdglich-
keiten im Bereich der Gemeindestra3e ,In der Grimmel“ gegeben und erfolgt
durch Erweiterung des Niederspannungsnetzes aus den umliegenden Trafo-
stationen. Hierbei wird die vorhandene 20 kV-Freileitung wegen den Einschréan-
kungen fir die bebaubaren Grundstiicksflachen als Erdkabel gefilhrt. Eine Be-
bauung der vom Schutzstreifen der 20 kV-Freileitung betroffenen Grundstiicke
ist erst nach deren Demontage maglich. Bis dahin ist die 20 kV-Freileitung mit
Schutzstreifen zu dulden. Ein 20 kV-Kabel und die Steuerkabel verlaufen aus- .
gehend von der Trafostation ,Siershahn Tonwerk Ludwig" in Richtung und tan-
gieren das Plangebiet am Rande. Die Leitungsfilhrung wird nachrichtlich dar-
gestellt. Die drei 1 kV-Kabel welche von der Trafostation ,Siershahn Tonwerk
Ludwig“ durch de geplanten Grundstiicke zu der rickwartigen Seite des Anwe-
sens ,In der Grimmel 24 verlaufen, werden im Zuge der Gebietserschlieflung
im Bereich des offentlichen StraBenraumes verlegt. Der geplante Verlauf im
gekennzeichneten Privatweg bzw. in den angrenzenden Grundstlicksflachen
wird durch ein 1,00 m breites Leitungsrecht gekennzeichnet. Weitere Detailpla-
nungen sind mit dem zusténdigen Versorgungstréager abzustimmen.
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5 Bodenordnung

Die im Bebauungsplan eingetragenen Grundstiicksgrenzen sind lediglich als
Empfehlungen fiir die Begrenzung bzw. Grole der einzelnen Baugrundstticke

2u betrachten und sind auf die beabsichtigte offene Bauweise mit Einzel- bzw.

Doppelhdusern ausgerichtet. Im Bereich des Mischgebietes im Norden des
Planbereiches ist auch im Sinne einer Erweiterungsmaoglichkeit des ansassigen
Betriebes eine Aufteilung der angrenzenden unbebauten Flachen abzustim-
men.

Die Ortsgemeinde Eberhahn ist bestrebt, den Eigentumsanteil im Planbereich
moglichst zu vergréfern, um eine - Steuerungsfunktion bei der Vergabe von
Baugrundstiicken zu erzielen. Entsprechende Verhandlungen werden momen-
tan gefuhrt. |

Die Durchfiihrung eines Bodenordnungsverfahrens gemafn § 45 ff. BauGB
(Baulandumlegung) wird empfohlen.

Die Ortsgemeinde Ebernhahn versucht im Rahmen des Bodenordnungsverfah-
rens (Baulandumlegung) Eigentimerin maoglichst der gesamten Wohn- bzw.
Mischbauflachen zu werden. bei denen schwierige Baugrundverhaitnisse be-
stehen. Diese neu gebildeten Baugrundstticke werden erst nach einem weite-
ren Zeitraum von ca. 5 — 10 Jahren an Bauwillige veraufert. Dadurch soll er-
reicht werden, dass sich der aufgeschittete Boden — riickverkippte Erdmassen
— weiter ,setzen® kdnnen, was zu einer zusatzlichen Stabilisierung fuhrt.

6 Kostenschéatzung

Die geschatzten Baukosten brutto flr die Ortsrandstrae belaufen sich auf
975.000,00 DM (ohne Grunderwerb).
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Der Kostenrahmen fur die innere ErschlieRung des Plangebietes bezieht sich
im Wesentlichen auf den Neubau der ErschlieRungsstraien, der Herstellung
der Ver- und Entsorgungsanlagen und der baulichen Begrenzung und Anlage
der offentlichen Grunflachen. Die Kostenschatzung kann nur Anhaltswerte lie-
fern; eine konkrete Kostenermittiung kann nur im Rahmen der Ausbauplanung
ermittelt werden.

Die geschatzten Baukosten fur die Erschliefung incl. landespflegerischer Mals-
nahmen betragen: '

- ErschiieRungsstrafden:
6680 m? x 100,00 €/m? 668.000,00 €

- Ver- und Entsorgung
900 m x 250,00 €/m? 225.000,00 €

. Landespflegerische MaBnahmen far
Ortsrandstrale, Baugebiet und
Kriimmelbachverlegung (ohne Grunderwerb) 48.500,00 €

Die Kosten fiir Landespflegemafthahmen kénnen nach Angabeh des Landes-
pflegerischen Planungsbeitrages gemaf den entsprechenden Zuordnungen
vorgenommen werden

7 Finanzierung

Die Finanzierung des Gemeindeanteiles an den ErschlieBungskosten erfolgt im
Rahmen der Haushaltsaufstellung der Ortsgemeinde Ebernhahn bzw. der VG
Wirges. :
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8  Landespflege

Fur das Plangebiet ,In der Grimmel“ wurde unter Beteilig‘ung der Unteren Lan-
despflegebehoérde der Kreisverwaltung ein landespflegerischer Planungsbeitrag
zum Bebauungsplan erstellt. Dabei wurden auch die Flachen des Rahmenbe-
triebsplanes ,Grimmel“ iberplant, fur die ein rechtsgiltiger Rekultivierungsplan
besteht. Nach Bergrecht festgelegte Rekultivierungsziele sind: die Aufforstung
von Mischwald, die Wiederaufnahme der landwirtschaftiichen Bodennutzung
sowie die Verlegung des Kriimmelbaches an seinen ehemaligen Standort..Die
Rekultivierungsziele wurden unter Beachtung des Arten- und Biotopschutzes in
das landespflegerische Zielkonzept einbezogen. »

Die Realisierung des Bebauungsplanes steht den landespflegerischen Zielvor-
stellungen teilweise entgegen. Aufgrund der geplanten Bebauung im Nord-
westen des Plangebietes kann die vorgesehene Mischwaldaufforstung im
Rahmen der Rekultivierungsplanung nicht mehr durchgefiihrt werden. Zum
Ausgleich dafiir stelit die Ortsgemeinde Eberhahn eine Flache nordostlich der
zuklinftigen Ortsrandstrafe zur Verfugung. Gemafl Rekultivierungsplan ,Grim-
mel“ sollte diese Flache landwirtschaftlich genutzt werden. Aussagen Uber die
Nutzungsintensitat wurden im Rekultivierungsplan nicht getroffen. Demnach
ware auch eine intensive landwirtschaftliche Nutzung mit hohen Dlngergaben
zulsssig. Durch die Neuanlage von Mischwald wird die Flache daher fur-den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild in viel starkerem Mafe aufgewertet als
dies durch eine landwirtschaftliche Nutzung, unter Berlicksichtigung der derzei-
tigen Rahmenbedingungen des europaischen Wettbewerbs, moglich ware.

Der Bau der ErschlieBungsstraen und der Ortsrandstrate sowie die Erstellung
privater Bauvorhaben werden zu einer Flachenneuversiegelung von ca. 2,25 ha
fuhren. Die Neuversiegelung kann teilweise durch die Entsiegelung nicht mehr
benétigter, befestigter Wegeflachen im Nordwesten des Plangebietes ausgegli-
chen werden. Die verbleibenden Beeintrachtigungen sind dadurch zu kompen-
sieren, dass an anderer Stelle eine Bodenflache, die im Hinblick auf ihre dkolo-
gische Bodenfunktion eine Vorbelastung aufweist, aufgewertet wird. Dies ist im
vorliegenden Planungsfall auf den geplanten Ausgleichsflachen und der ge-
planten Mischwaldflache im Nordwesten des Plangebietes méglich. Zur Mini-
mierung der Eingriffserheblichkeit innerhalb.des Plangebietes ist die Bodenver-
siegelung auf ein Mindestmal’ zu beschranken. Zufahrten und Stellplatze sind
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daher mit nicht versiegelnden Belagen (breitfugiges Pflaster, Rasengittersteine,
wassergebundene Decke usw.) auszufithren. Gleichzeitig wird die Gberbaubare
Flache auf das unbedingt notwendige MaR reduziert und im Bebauungsplan
eine Grundflachenzahl von maximal 0,3 fir das allgemeine Wohngebiet festge-
setzt. '

Die Sichtbarkeit der geplanten Gebaude und der Verlust der alten Obstbaum-
hochstdamme werden zu einer Veranderung des Landschaftsbildes flhren. Die
eingriffsbedingten Veranderungen kénnen durch eine landschaftsgerechte Ein-
und Durchgriinung des Plangebietes (Anpflanzung von Geholzhecken auf den
randlichen &ffentlichen Grinstreifen (A7), Pflanzung von Obstbdumen auf Pri-
vatgrundstticken (A5)) und die Neuanlage naturraumtypischer Landschaftsbild-
elemente (Obstbaumwiese, Baumreihen, Renaturierung eines Grabens, natur-
nahe Gestaltung von Absetzteichen) kompensiert werden.

Durch den Bau der Orisrandstralle ist eine Verlegung des Kriimmelbaches
notwendig. Daflir wird von der Verbandsgemeinde Wirges ein wasserrechtli-
ches Verfahren durchgefiihrt. Die durch die Bachverlegung entstehenden Be-
eintrachtigungen von Natur und Landschaft werden innerhalb des Bebauungs-
plangebietes ausgeglichen. Die Kompensationsmafinahmen (Renaturierung
eines verrohrten Grabens sowie Bepflanzung der neu entstehenden Bachab-
schnitte) werden gemaf den Vorgaben des Wasserrechtsantrages in den Be-
bauungsplan ibernommen, soweit sie im Plangebiet liegen.

Fiir die zu erwartenden Beeintrachtigungen von Lebensrdumen fur Pflanzen .

und “Tiere stellt die Gemeinde Ebernhahn am Nordostrand des Plangebietes
eine Ausgleichsflache zur Verfiigung. Auf dieser Ausgleichsflache soll ein

strukturreiches Gebiet angelegt werden, das aus einem mosaikartigen Verbund -

von Streuobstbestanden sowie trockenen und feuchten Brachen besteht. In

dieser Flache liegen drei Absetzbecken des Tontagebaues, die nach Beendi- -

gung des Abbaues zum Zwecke des Arten- und Biotopschutzes umgestaltet
werden sollen.

Ein erheblicher Eingriff in Natur und Landschatft stellt der Verlust der Streuobst-
bestande dar. Dieser Eingriff kénnte vermieden werden, wenn die Streuobstbe-
stande im stidlichen Teil des Plangebietes erhalten wiirden. Der Rat sieht zwar

den Eingriff durch den Verlust der Streuobstbestdnde. Der Biotopverlust durch
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Ortsrandstrake und Wohnbaufléchen ist jedoch unvermeidbar. Die Ausweisung
von Wohnbauland an dieser Stelle stellt fur die Gemeinde Ebernhahn zurzeit
die einzige Mdglichkeit dar, den steigenden Baulandbedarf zu realisieren. Um
den Verlust der Streuobstbestdnde zu kompensieren, sollen auf der Aus-
gleichsflache im Nordostteil des Plangebietes neue Obstbaume gepflanzt wer-
den. Weiterhin wird auf einer im Rahmenbetriebsplan als landwirtschaftliche
Rekultivierungsflache dargestellten Flache die Anlage einer extensiv genutzten
Streuobstwiese festgesetzt. In Abwagung der landespflegerischen und sonsti-
gen offentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander ist der
Rat der Auffassung, den mit der Bebauungsplanung verursachten Eingriff in
Natur und Landschaft in angemessener Weise zu kompensuaren

Im Bebauungsplangebiet wurde eine seltene Schmetterlingsart (Dunkler Wie-
senknopf-Ameisenblauling) nachgewiesen. Auf Grundlage der Fauna-FIora-,
Habitat-Richtlinie  (FFH-Richtlinie) ~wurde eine Elngrlffserhebllchkelts-
untersuchung (Sondergutachten) durchgefthrt. Der Gutachter kommt zu dem
Ergebnis, dass aufgrund der geringen Bedeutung des Standortes fir die Arter-
haltung -und die guten Kompensationsmdglichkeiten im unmittelbaren Abgren-.
zungsbereich, eine erhebliche Beeintrachtigung im Sinne von Artikel 6 Abs. 3

" der FFH-Richtlinie nicht gegeben ist.

9 Zuordnung der AusgleichsmafRnahmen

Aufgrund von §§ 9 Abs. 1 a,135a-c¢ BauGB kann die Gemeinde einen Kos-
tenerstattungsbetrag fur die Deckung ihres Aufwandes fir MalRnahmen zum
Ausgleich einschlieflich der Bereitstellung hierfir erforderlicher Flachen erhe-
ben. Voraussetzungen zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitragen ist gem. §
135 ¢ BauGB die Aufstellung einer entsprechenden Satzung durch die Ge-
meinde. Die Kosten kénnen geltend gemacht werden, sobald die Grundsticke,
auf denen Eingriffe zu erwarten sind, baulich genutzt werden durfen. Fur einen
Teilbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ist kein Ausgleich erforderlich,
da hier bereits eine Bebauung/Versiegelung vorhanden ist oder eine Bebauung
bzw. ein Stralenausbau nach derzeitigem Rechtsstand maglich ware. Dement-
sprechend wurden diese Flachen auch nicht in die Eingriffsbilanz einbezogen
(s. anliegender Plan Nr. 3.0). Dazu gehoren:
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Nr.1: WA-Flachen an der StraRe ,In der Grimmel* bis zur dargestellten rick-
wartigen Grundstiicksgrenze

Nr.2: Bebaute WA-Flache am stdlichen Plangebietsrand: dargestellte Flur-
stiicksnummer 370/1 in einer Tiefe von 10,00 m von der Plangebietsgren-
ze an.

Nr.3: Ml 1: Bebaute Flachen und Bauflachen bis zur dargestellten Abgrenzung
der Abgrabungsflachen

Nr.4: Ml 2: Bebaute Flachen und Bauflachen entlang der ,Kapellenstrafie®, dar-
gestellte Flursticksnummern 368/4, 368/3, 367/2, 367/3, 366/1, 365/1,
363/1.

Nr.5: Ml 2-Flachen im nordwestlichen Plangebletsberelch zwischen dargestell-
tem Privatweg und der dargestellten Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung.

Nr.6: Strale ,In der Grimmel“ einschlieflich FuRgangerbereich zwischen stdli-
cher Plangebietsgrenze und dargestellter Abgrenzung der Abgrabungsfla-
chen.

Nr.7:,Kapellenstraie" einschlieBlich FuRgangerbereich.

Nr.8:Dargestellter Privatweg im nordwestlichen Plangebietsbereich.

Grundsatzlich lassen sich im Bereich des Bebauungsplanes ,In der Grimmel”
zwel Eingriffsverursacher unterscheiden. Zum einen ist die Gemeinde (6ffent-
lich).der Verursacher fur den Bau der Ortsrandstralte, der ErschlieRungsstra-
Ren und der Fquege zum anderen sind es die einzelnen Bauherren im Bau-
gebiet. Nach dem Grundsatz der Verursacherhaftung haben die Bauherren
bzw. die Trager der StraRenbaulast ihren Anteil an den Ausgleichsflachen zu
tragen.
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Ubersicht: Versiegelungsanteil der eingriffswirksamen Flachen

Bebauungsplangebiet Versiegelungsanteil
Private Bauherren . 61 %
Ortsrandstrale,  Erschlie-

RungsstraBen und Fulwe- 39 %

ge

Gesamt | 100 %

Die Gemeinde kann durch Satzung die Verteilung der entstehenden Kosten auf
die zugeordneten Grundstiicke regeln. Es sind gem. § 135 b BauGB verschie-
dene VerteilungsmaRstébe zuldssig. Aus Griinden eines moglichst raschen und
einheitlichen Verwaltungsvollzuges wird jedoch empfohlen die Uberbaubare
Grundstticksflache als VerteilungsmaBstab zu wahlen. Die Anwendung eines
einheitlichen Verteilungsschliissels geht zwar zu Lasten der Einzelfallgerechtig-
keit bei der Abrechnung der Kosten. Bei der Erschlieffung eines Baugebietes
kann und muss man jedoch von einer Solidargemeinschaft derjenigen
Grundstiicke sprechen, die im jeweiligen Plangebiet liegen. Dies wird auch vom
Gesetzgeber so gesehen, da bei dem Verteilungsmafstab iberbaubare
Grundstticksflache allein die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl

- herangezogen wird. Dabei bleibt unberlicksichtigt, ob der einzelne Bauherr das

Baurecht mit seinem Vorhaben voll ausschopft (Fall der Unterschreitung) oder
im Wege einer Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB germgfuglg Uberschreitet
(Fall der Uberschreitung).

Somit werden aufgrund der landespflegerischen Flachenbilanz (vgl. Kap. 7.1
LPB) die Ausgleichsflachen nordostlich der Ortsrandstrafe und die mit Pflanz-
gebot belegten 6ffentlichen Grunflachen (A1, A2, A3, A4, A6, A7) zu je 61%
den privaten Baugrundstticken zugeordnet.

Festsetzungen fur Ausgleich auf den privaten Baugrundstiicken werden nicht
zugeordnet, sondern den Bauherrn im Wege von Nebenbestimmungen zur
Baugenehmigung aufgegeben. Zu den Mallnahmen auf den Eingriffsgrundsti-
cken im Plangebiet zahlen die Pflanzmafinahmen auf den Baugrundsticken,
die von den jeweiligen Grundstiickseigentlimern vorzunehmen sind (A5).
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Bei gemeindlichen ErschlieBungsanlagen mit Eingriffswirkung (in der Regel
Verkehrsflachen) scheidet eine Zuordnung und eine Abrechnung lber die Sat-
zung aufgrund von § 135 ¢ BauGB generell aus. Statt dessen kdnnen die Kos-
ten fir Ausgleichsmafinahmen (ber das Erschlieungsbeitragsrecht als erfor-
derlicher Aufwand abgerechnet werden. Dieser wird auf die nach § 131 Abs. 1
BauGB erschlossenen Grundstiicke verteilt. Dies betrifft die restlichen 39%
Versiegelungsanteil. Sie werden den ErschlieBungsstralen und Fulwegen zu-
geordnet. Der Verteilungsschlissel fur die einzelnen ErschlieBungseinheiten
(z.B. Ortsrandstrale einschlieBlich Anbindung, innere Erschlieungsstralen,
Gehwege und Wege) ist die Flache der Versiegelung.
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10  Hinweise

Bodengrundsituation

Ein Bereich des Plangebietes liegt innerhalb einer riickverfillten oder zumin-
dest teilverfilllten Tongrube. Das Vorhandensein von nicht verfilliten Schéchten
im Untergrund ist nicht auszuschlieBen. AuRerdem kann nicht ausgeschlossen
werden, dass bei Ausschachtungsarbeiten Aushubmassen angetroffen werden,
die nicht als unbelasteter Erdaushub eingestuft werden kénnen und mit erh6h-
tem Aufwand zu entsorgen sind.

Im Rahmen der Durchfiihrung von Hochbau-, StraRen- und KanalbaumaRnah-
men kann es erforderlich werden, Tiefgrindungen oder tiefreichende Boden-
verdichtungen vorzunehmen.

Aufgrund der relativ schwierigen Bodenverhaltnisse sind unter Umsténden ge-
lenkige Rohrsysteme zu verwenden, die Mehrkosten verursachen kénnen.

Altlasten

Von der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord wurde darauf hingewiesen,
dass ein Teilbereich des Bebauungsplanes auf einer kartierten Altlast liegt. Aus
diesem Grund wurde eine orientierte umwelttechnische Untersuchung hinsicht-
lich des Altlastenrisikos und des Baugrundes durchgefiihrt. Diese Untersu-
chungen sind dem Bebauungsplan beigefiigt.

Sicherung vorhandener Kabeltrassen

Zur Sicherung der unterirdisch verlegten Kabeltrassen ist in den Bereichen, in
denen die Kabel spéter nicht mehr durch &ffentliche Verkehrsflachen verlaufen,
ist ein 1,00 m breiter Versorgungsstreifen als eine mit einem Geh- Fahr und
Leitungsrecht zu belastende Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festzuset-
zen. Bei den anfallenden Erdarbeiten bzw. Gelandemodellierungen ist darauf
zu achten, dass die zum Einsatz kommenden Maschinen die nachrichtlich dar- -
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gestellten Versorgungsanlagen nicht beschadigen. Diesbezlglich ist mit dem
zustandigen Versorgungstrager rechtzeitig vor Baubeginn Verbindung aufzu-
nehmen.

Im Bereich der Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft ist die Kabeltrasse in einer Zone von 2,50
m von B&umen und Strauchern mit einem Wurzelwerk von mehr als 40 cm
Tiefe freizuhalten. Eine genaue Abstimmung mit dem zusténdigen Versor-
gungstrager ist zu empfehlen.

Immissionen durch Eisenbahnbetrieb

Die bestehende Anlage der DB Netz, im Nordwesten des Planbereiches (zur-
zeit nicht in Betrieb), ist mit ihrer Bahnlinie planfestgestelit. Alle Entschadi-
gungsanspriche -aufgrund der Immissionen (Luft- und Kérperschall, Erschiitte-
rungen, Abgase, Funkenflug usw.) durch Betrieb und Unterhaltung der Bahn-
anlage kénnen daher nicht geltend gemacht werden.
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