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Begriundung

1 Notwendigkeit zur Planaufstellung und
Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

In der Ortsgemeinde Helferskirchen ist seit den 70iger Jahren eine rege Bau-
tatigkeit zu verzeichnen, die insbesondere wohl auf die verkehrsglinstige
Lage im regionalen StraBennetz der L 303 und L 267 zurickzuflhren ist.
Hierdurch besteht eine gute Erreichbarkeit der Arbeitsplatzschwerpunkte in
“der néheren Umgebung (Raum Wirges/Siershahn/Montabaur). Auch wirkt sich
das reizvolle landschaftliche Umfeld positiv auf die Siedlungsentwicklung der
Gemeinde aus. Der Regionale Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald
ordnet dem Landschaftsraum eine besondere Bedeutung fir Erholung und
Fremdenverkehr zu.

Nach Ausweisung des Flachennutzungsplanes (FN-Plan) der Verbandsge-
meinde Wirges soll sich die weitere Siediungsentwicklung in waestlicher
Richtung vollziehen, um zwischen altem Ortskern und dem in Siidwesten der
Gemeinde gelegenen Feriendorfgebiet "Alte Viehweide" eine stadtebauliche
Verbindung herzustellen. Diesem Ziel trug bereits der seit 1984 rechtskraftige
Bebauungsplan "Heidegarten" Rechnung und berlicksichtigte gleichzeitig die
zuklnftige Siedlungserweiterung in westlicher Richtung. Die Baukapazitaten
im Baugebiet "Heidegarten" sind mittlerweile nahezu erschopft, so daB die
Gemeinde mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Vor dem kahlen Hahn"
den weiterhin bestehenden Wohnbaulandbedarf sattigen will.

Gleichzeitig kann mit diesem Baugebiet die Anbindung an das Feriendorf voli-
zogen und die Ortsentwicklung der Gemeinde nach Westen hin abgeschlos-
sen werden. .

Das Wohngebiet "Vor dem kahlen Hahn" ist im rechtskraftigen FN-Plan als
Wohnbauflache dargestslit und reicht bis etwa 30m an den angrenzenden
Hochwald heran. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt somit gemas
den Vorgaben des § 8 Abs. 2 BauGB und wird aus dem FN-Plan entwickeit.

2 Lage des Plangebietes und drtliche Situation

Das Plangebiet umfaBt eine Fiadche von ca. 7,4 ha und schlieBt unmittelbar an
das Wohngebiet "Heidegarten" an. In sudiicher Richtung wird das geplante
Neubaugebiet vom Feriendorf "Alte Viehweide" begrenzt. Die westliche Gren-
ze wird durch die Wegeparzelle gebildet, die unmittelbar entlang des hier be-
ginnenden Hochwaldes verlauft. Innerhalb der ca. 14,5m breiten Wegepar-
zelle liegt der ca. 4,0m breite Weg, von dem aus laut Darstellung des FN-Pla-
nes die Wohnbauflachen einen Abstand von 25m einhalten mussen.
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3.1

Der nordliche AbschiuB des Plangebietes wird durch die L 267 gebildet.
Diese liegt etwas tiefer als die geplante Wohnbebauung und ist mit derzeit
1.019 Kifz/24h nur gering belastet. Eine Beurteilung der Larmsituation erfolgt
in Abschnitt 3.2.

Die geplante Wohngebietserweiterung liegt auf einer nach Sidost, im nord-
lichen Teilbereich auch nach Nord abfallenden Hangflanke, die in ein zusam-
menhangendes und mit mehreren Gelandekuppen ausgestattetes Waldgebiet
in Westen und Stden von Helferskirchen Uberleitet.

Die Hangneigung betragt im Mittel ca. 7%, wobei das Gelande zum Teil auch
wesentlich steiler (bis zu 13%) bzw. flacher (ca. 3%) ausgebildet ist. Die
durch Hangneigung bzw. Hangexposition (nach Sldost) teilweise etwas un-
glunstige Gelandesituation kann bei entsprechenderAnordnung der Gebaude
auf dem Grundstiick gut kompensiert werden.

Eine topographische Besonderheit stelien die mittlerweile stark bewachsenen
Uberreste des ehemaligen Steinbruches in der Nordostecke des Plangebietes
dar, die unmittelbar oberhalb der vorhandenen Wohnbebauung fiegen und
zum Teil schon bebaut wurden. Weitere Ausflhrungen siehe unter Abschnitt
7.

Das zukunftige Wohngebiet wird Oberwiegend als extensives Grinland ge-
nutzt. Entlang des Hochwaldes, im Bereich des alten Steinbruchs sowie in der
Sldostecke des Plangebietes hat sich ein etwas dichterer Geholzbestand
entwickelt, der sich von dem sonst offenen Lanschaftscharakter des Gbrigen
Gebietes abhebt. Das Landschaftshild wird hier von vereinzelten Streuobst-
bestanden gepragt. Vom Gebiet aus bietet sich ein weitreichender Blick Uber
die bebaute Ortslage und die umliegende Landschaft.

Autfgrund der genannten Standortfaktoren sind im Baugebiet sehr glnstige
Vorausetzungen fir die weitere Ausweisung von Wohnbauland gegeben.

ErschlieBung und Verkehrsldrm im Plangebiet
Anbindung und ErschlieBung des Baugebietes

Im Rahmen des Bebauungsplanes "Heidegarten" wurden bereits zwei Anbin-
dungsaste flir das zuklnftige Erweiterungsgebiet "Vor dem kahlen Hahn" be-
racksichtigt. Hierdber wird das Plangebiet an die ErschlieBungsstraBe "Am
Wolsbach" angebunden, die unmittelbar auf die L 267 mindet und in Orts-
mitte auf die L 308 trifft.

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt in Form einer durchgangig zu be-
fahrenden Schleife (PlanstraBe A), von der aus mehrere kurze Stichwege
(PlanstraBen B - F) abzweigen. Mit dieser ErschlieBungsform bietet sich die
Méglichkeit zur Bildung von kleinen Wohngruppen. Die "Schleife" wird als
WohnsammelstraBe mit 6,50m etwas breiter als die untergeordneten, 5,0m
breiten Stichwege ausgebildet.
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3.2

Die zur Herstellung des StraBenkérpers notwendigen Aufschittungen und
Abgrabungen sind in der Planurkunde eingetragen, soweit es sich um
Boschungen mit Hohen Uber 0,5m handeit. Niedrigere Béschungen sind.
dagegen nicht mehr darstellbar und stellen fir die Nutzung des
Baugrundstlcks i.d.R. keine Einschrankung in der Nutzung dar.

Zur Gewahrleistung einer dkonomischen und stadtebaulich geordneten Be-
bauung soll die ErschlieBung und Bebauung des Wohngebietes in zwei Er-
schlieBungsabschnitten erfolgen. Der 1. ErschiieBungsabschnitt umfaBt den
stdlichen Teil des Plangebietes (PlanstraBe A - teilweise, B, C und D); in
einem 2. Abschnitt wird das Ubrige Wohngebiet erschlossen.

Innerhalb des Plangebietes ist ein FuBweg vorgesehen, der die fuBlaufige
Querverbindung zwischen Wohnbebauung und Wald gewahrleistet. So ist
vom vorhandenen Wohngebiet "Heidegarten" aus der westlich am Plangebiet
vorbeifuhrende Waldweg Uber die PlanstraBen A und B und die jeweiligen
FuBwegabschnitte auf kirzester Distanz erreichbar. Desweiteren wird Plan-
straBe C Gber einen kurzen FuBweg an den zwischen Wohngebiet und Feri-
endorf verlaufenden Wirtschaftsweg angeschlossen. Dieser Weg ist insbe-
sondere zur Sicherstellung der StromzufGhrung notwendig.

Der zwischen vorhandenem und geplanten Wohngebiet verlaufende Wirt-
schaftsweg hat keine ErschlieBungsfunktion mehr und wird den privaten Bau-
grundsticken zugeschlagen.

Beurteilung der Larmsituation an der L 267

Im Rahmen des TOB-Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde seitens des
StraBen- und Verkehrsamtes Diez gefordert, im Hinblick auf die benachbarte
L 267 die Anordnung von LarmschutzmaBnahmen zu prufen.

Einer moglichen Larmbelastung sind die unmittelbar an die L 267 angrenzen-
den Baugrundstlicke ausgesetzt. Gemal LandesstraBengesetz wurde die
Baugrenze in einem Abstand von 20m vom befestigten Fahrbahnrand festge-
legt. Die im Anhang zur Begrindung beigefligte LArmberechnung wurde hier-
auf abgestellt,

Die L 267 ist gegenwartig mit einem DTV (= Durchschnittliche Tagliche Ver-
kehrsstarke) von 1.019 Kfz/24h und einem Guterverkehrsanteil von 8% bela-
stet. Bis zum Prognosejahr 2010 wird eine Zunahme des Verkehrs von 27%
angenommen. Da es sich in der vorliegenden Untersuchung um die Beurtei-
lung der Schallimmission im Planungsfall handelt, wird als Berechnungs-
grundlage die DIN 18 005 "Schallschutz im Stidtebau" von 1987 herange-
zogen. Diese Norm nennt Orientierungswerte ohne Rechtsverbindlichkeit, die
als Konkretisierung und Planungshiife der schallschutztechnischen Anforde-
rungen im Stadtebau gelten. Die Einhaltung bzw. Unterschreitung dieser
Werte ist daher insbesondere im Hinblick eines vorsorgenden Larmschutzes
anzustreben.



Planungsbiiro REDLIN
+ Bebauungsplan "Vor dem kahlen Hahn", Oriseemeinde Helferskirchen - Begriindung Seite 4

Der Bebauungsplan sieht eine Ausweisung als "Aligemeines Wohngebiet"
gemaB Baunutzungsverordnung vor. Hierflr gelten nach der DIN 18 005 fol-
gende Orientierungswerte:

55 dB(A) | 45dB(A)

Die Berechnung zeigt, daB die Orientierungswerte der 1 1/2-geschossigen
Bebauung nur beim Nachtwert um max. 3 dB(A) (berschritten werden.
Unglinstiger wird die Situation bei ausgebauten Dachgeschossen.

Zur Gewdbhrleistung eines wirksamen Schallschutzes sind insbesondere akti-
ve LarmschutzmaBnahmen in Form von Wanden oder Wallen geeignet.

Zur Gewahrleistung eines wirksamen Schallschutzes wurden im Rat die Mog-
lichkeiten von aktiven und passiven Larmschutzvorkehrungen diskutiert. Mit
der Anordnung von Larmschutzwanden oder -wallen kann zwar eine sehr gute
Larmreduzierung erzielt werden, die auch die Grundstiicksfreibereiche
(Terrassen, Garten) schiitzt. Allerdings sind hiermit auch Nachteile wie Be-
eintrdchtigung des Orts- und Landschaftsbiides und hohe Baukosten (bei
Waénden) und Einschrankung der nutzbaren Gartenflache (bei Wallen) ver-
bunden. Auch kénnen die Dachgeschosse nur mit einem groBen technischen
Aufwand geschutzt werden, da Larmschutzanlagen entsprechend hoch
dimensioniert werden miiBten.

Da im Baugebiet die Tagwerte eingehalten werden, ist eine Verlarmung der
Uberwiegend in der Tageszeit genutzten AuBenwohnbereiche nicht gegeben.

In Abwagung dieser Belange gegen- und untereinander gelangt der Rat zu
der Auffassung, daB passive LarmschutzmaBnahmen angesichts der geringen
Larmuberschreitung sinnvolier sind. Passiver Larmschutz kann. durch eine
entsprechende GrundriBorientierung (z.B. Anordnung der Wohn- und
Schlafrdume auf der larmabgewandien Gebaudeseite) erreicht werden.
Spezielle Schallschutzfenster sind nicht erforderlich, da schon die Ublich
vorgeschriebene Isolierverglasung bei guter Verarbeitung und fachgerechtem
Einbau (Abdichtung) nach der heutigen Warmeschutzverordnung eine
ausreichende Larmabschirmung bewirkt.

Von einer verbindlichen Festsetzung zur GrundriBorientierung wird allerdings
aufgrund etwaiger erhohter Aufwendungen abgesehen. Im Bebauungsplan ist
daher lediglich ein Hinweis auf die positiven Auswirkungen einer an den o.g.
Grundsétzen orientierten Bauplanung enthalten,

Dies ist auch im Hinblick auf die gegenliber den Orientierungswerten
ermittelte geringe Larmlberschreitung vertretbar. Der Rat sieht sich
auferdem in seiner Auffassung durch die hdchstrichterliche Rechtsprechung
des Bundesverwaltungsgerichtes vom 18.12.1990 bestatigt, nach der von den
Werten der DIN 18 005 abgewichen werden und eine Uberschreitung des
Orientierungswertes fir Wohngebiete um 5 dB(A) das Ergebnis einer
gerechten Abwagung sein kann. Nach Meinung des Gemeinderates trifft dies
im speziellen Untersuchungsfall zu.
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Bauliche Nutzung, Bauweise und Baukdrpergestaltung

Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Baugebiet ist in Ableitung aus der Darstellung des FN-Planes als
"Allgemeines Wohngebiet" (WA) nach § 4 Abs. 1 und 2 BauNVO festgesetzt.
Die nach § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen

sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanes, da hierzu kein Bedarf besteht
und zum Schutz der Wohnfunktion nicht zugelassen werden sollen. Auch das
unmittelbar angrenzende Baugebiet ist rein wohnbaulich strukturiert.

In dem WA-Gebiet werden insgesamt ca. 70 Bauplatze geschaifen.

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Grund- und Geschofflachen-
zahl mit GRZ 0,3 und GFZ 0,5 sowie die Hohe der baulichen Anlagen be-
stimmt.

Zur Einschrankung der Versiegelung im Baugebiet ist die GRZ mit 0,3 niedri-
ger als nach BauNVO zulassig festgesetzt. Gleiches gilt fir die GFZ, die in
Verbindung mit der Hohe der baulichen Anlagen die Bebauungsdichte be-
stimmt und ebenso niedriger als nach BauNVO zuldssig festgelegt wird.

Diese Vorgaben sind aufgrund der Nahe zum Waldrand erforderlich und tra-
gen mit dazu bei, den Eingriff in Natur und Landschaft zu minimieren. In vor-
liegendem Planungsfall kommt jedoch der- festzulegenden Hohe bauticher
Anlagen eine besondere Bedeutung zu, da durch Begrenzung von First- und
Traufhdhen die visuelle Beeintrachtigung des Waldrandes wesentlich ge-
schmaélert werden kann. Aufgrund der zum Teil unterschiedlichen topographi-
schen Ausbildung sind die zulassigen Hochstwerte fiir flachere und steilere
Bereiche differenziert festgelegt.

Im Bereich der flacher geneigten Gebiete entlang der PlanstraBen A, D und E
ist die Firsthdhe, bezogen auf das fertige StraBenniveau einheitlich auf maxi-
mal 8,50m festgesetzt. Die Traufhdhe ist ebenfalls auf StraBenniveau bezo-
gen und wird jeweils im vorderen Bereich auf 4,0m festgelegt. Eine riickwarti-
ge Begrenzung von TH ist nicht erforderlich.

im steileren Gelande (PlanstraBe B, C und F) wird die TH jedoch auf die
ruckwartigen Gebaudefronten bezogen, um hier die Massivitat der Gebé&ude
zu begrenzen. So ist bei bergseitiger Bebauung die Firsthohe bis 10,0m zu-
lassig. Diese ist bei talseitiger Bebauung auf 8,50m beschrankt. Bergseits ist
die zur StraBe hin orientierte TH auf 5,0m begrenzt, so daB maximal zwei Ge-
schosse im aufgehenden Mauerwerk angeordnet werden kénnen. Die ruck-
wartige TH ist auf das natlrliche Gelandeniveau bezogen und betragt maxi-
mal 3,0m.
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4.2

4.3

Bei talseitiger Bebauung ist die rickwartige TH bis zu 5,5m (ber naturiichen
Gelande zulassig, um eine geiéndebedingte 2-Geschossigkeit zu ermégli-
chen. Die zur StraBe orientierte TH wird wie in den flacheren Berelchen auf
4,0m Hochstmab festgelegt.

Bauweise

Innerhalb des Bebauungsplangeltungsbereiches durfen nur freistehende Ein-
zelhauser mit maximal zwei Wohnungen pro Wohngebaude errichtet werden,
so daB der Charakter einer offenen Einfamilienhausbebauung gewahrleistet
werden kann. Mit diesen Vorgaben soll eine siedlungsstrukturell und landes-
pflegerisch unerwinschte Verdichtung im Ubergangsbereich zwischen Orts-
rand und Hochwald vermieden werden.

Baukérpergestaltung

Die vorgeschriehene Dachneigung betragt 22° - 45° und paBt sich der an-
grenzenden Wohnbebauung an.

Die Dacheindeckung ist auf rote, braune und schieferfarbene Farbgebungen
beschrankt, die ebenfalls die Dachlandschaft im Umfeld bestimmen. Gleich-
zeitig sollen mit dieser Vorgabe zum Schutz des Orts- und L.andschaftsbildes
weitere Farbténe ausgeschlossen werden.

Integration landespflegerischer Zielvorstellungen
- Abweichungen vom landespflegerischen Zielkonzept

Das landespflegerische Zielkonzept fordert eine Zurlicknahme der im rechts-
kraftigen FN-Plan ausgewiesenen Wohnbauflache, da nach Aussage des
Landschaftsplanes die visuelle und 6kologische Beeintrachtigung des Wald-
randes nicht ausgleichbar ist. Die beabsichtigte Bebauung der Flache steht
dem landespflegerischen Ziel entgegen. Bereits seit Ende der 70iger Jahre
steckte die Ortsgemeinde Helferskirchen die weiteren Entwicklungsziele ab,
die auf eine stadtebauliche Verbindung zwischen Feriendorfgebiet "Alte Vieh-
weide" und Ortskern abstellen. Diese ortsplanerischen Zielsetzungen wurden
von Verbandsgemeinde und Unterer Landesplanungsbehérde mit unterstiitzt,
so daB eine entsprechende Ausweisung von Wohnbauflachen im FN-Plan
erfolgte.

Infolgedessen wurden auch die Planung und ErschlieBung des Wohngebistes
"Heidegarten" bereits auf die zukOnftige Erweiterung abgestellt.

Als alternative Standorte stehen nur die ehemalige Viehweide stdlich der
Ortslage und 6stlich der L 303 zur Verfligung. Auch dieses Gebiet wiirde den
dortigen Waldrand ggfs. visuell und dkologisch beeintréachtigen. Desweiteren
liegt hier eine Feuchtzone, die nach Auffassung des Rates weit empfindlicher
einzustufen ist als die Uberwiegend optische Beeintrachtigung des Waldes.
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AuBerdem sind bei einer Wohngebietsausweisung an diesem Standort Nut-
zungseinschrankungen aufgrund der vorhandenen Sportanlagen in Kauf zu
nehmen, so daB bei Gegenlberstellung der beiden alternativen Plangebiete
im Baugebiet "Vor dem kahien Hahn" insgesamt geringere Beeintrachtigun-
gen zu erwarten sind. '

Der Rat sieht jedoch auch die hohe okologische Wertigkeit des Plangebietes,
der durch entsprechende Minimierungs-, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
im Bebauungsplan angemessen Rechnung getragen werden soll. Bei der
Auswahl und Festsetzung notwendiger MaBnahmen wurde daher eine weit-
gehende Umsetzung des landespflegerischen Zielkonzeptes angestrebt.

Diese Ziele beinhalten schwerpunktmanig:

- Erhaltung und Entwicklung von mageren Wiesen;

- Erhaltung und Entwicklung einer Waldrandzone zwischen Offenland und
Hochwald;

- Erhaltung und Pfiege vorhandener Streuobst- und Geholzbestande;

- Erhaltung der naturlichen Bodenfunktion und des natirlichen Wasser-
kreislaufs.

Der Bebauungsplan sieht im Ubergangsbereich zwischen Bebauung und
Hochwald die Erhaltung und Pflege vorhandener Gehélzbestinde und die
Entwickiung eines 5 - 10m breiten Krautsaumes vor, um hier einen ékologisch
intakten Waldmantel herzustellen. Desweiteren wird flr einen Teilbereich die
Entwicklung einer Extensivwiese festgesetzt.

DarUberhinaus sieht der Bebauungsplan im Sinne einer Eingriffsminimierung
Erhaltungsgebote fir einzelne Baume und Baumgruppen sowie geschlosse-
her Gehdlzbestande vor.

Die infolge Bebauung wegfallenden Baume und Stréaucher werden durch um-
fassende Neuanpflanzungen im Baugebiet kompensiert. Neben den hecken-
artigen Abpflanzungen entlang der L 267, entlang der FuBwege sowie am
stdlichen Plangebietsrand ist eine Bepflanzung der StraBen mit Baumen 1.
und 2. Ordnung sowie ein allgemeines Pfianzgebot fir die privaten Bau-
grundstlicke vorgesehen.

Durch Begrenzung der Bebauungsdichte und der Hoéhe baulicher Anlagen
kann weiterhin die zu erwartende visuelle Beeintrachtigung des Waldrandes
minimiert werden. -

Die geforderte Erhaltung der natlrlichen Béden und des natirlichen Wasser-
kreislaufs kann bei Bebauung nicht gewahrleistet werden. Der Bebauungs-
plan strebt jedoch eine Einschrankung der Versiegelung im Baugebiet durch
Begrenzung der Grundflachenzahl auf 0,3 an. Weiterhin sind Stellplaize
wasserdurchlassig zu befestigen. Ein Ausgleich des o.g. Eingrifis ist nur
durch Entsiegelung an anderer Stelle machbar, was in der Regel nicht prakti-
kabel ist. :
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6.1

Als ErsatzmaBnahme sieht der Bebauungplan zusatzlich zu den im Plange-
biet festgesetzten MaBnahmen in Abstimmung mit der Unteren Landespilege-
behorde die Entwicklung einer extensiven Grinlandnutzung
(Ersatzlebensraum fOr gefadhrdete Schmetterlingsarten) mit integrierten
Obstbaumpflanzungen im Bereich des Saynbachtales vor.

In Abwagung der landespflegerischen und ortsplanerischen Aspekte unterein-
ander und gegeneinander ist der Rat der Auffassung, den mit der Bebau-
ungsplanung verursachten Eingriff in Natur und Landschaft in angemessener
Weise zu kompensieren.

In der nachstehenden Flachenbilanz wird abschlieBend eine Ubersicht Uber
die Aufteilung des Bebauungsplangebietes gegeben,

Tabelle Flachenbilanz:

ErschlieBung 0,65 ha = 8,8%
- StraBen 0,61 ha

] - FuBwege 0,04 ha

Offentliche Grinflache (einschl. Ersatzmafnah-{ 1,16 ha = 15,7 %
me)

Private Baugrundstlicke 5,58 ha = 75,56 %

ErsatzmaBnahme 2,4 ha

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung des zuklinftigen Neubaugebietes kann durch Erweite-
rung des bestehenden Leitungsnetzes im Baugebist "Heidegarten" erfolgen.
Derzeit sind Planungen seitens der Verbandsgemeinde Wirges im Gange,
Helferskirchen an die Wasserversorgungsgruppe Ost Otzingen/Niedersayn
anzubinden, um mit dem groBeren Verbund die Versorgungssicherheit zu er-
hohen und ausreichende Druckverhaltnisse zu gewahrleisten. Die momentane
Wasserversorgung gewahrleistet lediglich den Versorgungsdruck, nicht aber
den Branddruck. Im Zuge der weiteren ErschlieBungsplanung werden seitens
der VG-Werke die notwendigen MaBnahmen und geforderten Nachweise
erbracht.



Planungsbiiro REDLIN
* Bebauungsplan "Vor dem kahien Hahn", Orisgemeinde Helferskirchen - Begriindung Seite 9

Die im Baugebiet anfallenden Abwésser sind der zentralen biologischen Klar-
anlage unterhalb der Ortsgemeinde Helferskirchen zuzuleiten. Die im Vorfeld
der ErschlieBung zu erbringenden abwassertechnischen und hydraulischen
Nachweise hinsichtlich der vorhandenen Kapazitaten werden von den VG-
Werken in eigener Zustandigkeit gefihrt.

Es ist beabsichtigt, das Plangebiet im Mischsystem zu entwassern, da das
anschlieBende Gebiet "Heidegarten" ebenfalls mit einem Mischkanalnetz
ausgestattet ist. Eine Trennentwasserung zum Wolsbach hin ist nicht mehr
moglich. Auch sind die Bodeneigenschaften im Plangebiet nicht fiir eine Ver-
sickerung der Oberflachenwasser geeignet.

Durch die vorgesehene ErschiieBung und Bebauung werden Landiflachen
versiegelt, so daB Niederschlagswasser nicht mehr in dem MaRBe wie bisher
versickern kann. Dies fihrt zu mehr oberirdischem AbfluB (Verscharfung der
Hochwasserwelle} bzw. vermindert Grundwasserneubildung. Die Versicke-
rung von Regenwasser ist okologisch daher sehr sinnvoll, kann allerdings
aufgrund der geringen Wasserdurchlassigkeit der Boden im Plangebiet nicht
ohne weiteres realisiert werden. Diesbeziigliche Manahmen kénnen somit
nur als Empfehlung an den Bauherren ausgesprochen werden. Geeignete
MaBnahmen sind zum Beispiel die Auffangung des Regenwassers in Zister-
nen zur Gartenbewasserung oder als Teichanlage. In diesem Zusammenhang
wird auch empfohlen, das gesammelte Regenwasser zu Brauchwasser-
zwecken zu nutzen. Mit diesen MaBnahmen kénnen die Beeintrachtigungen
des Landschaftswasserhaushaltes gemindert und das Naturgut Wasser spar-
sam angewandt werden.

In § 9 Abs. 1 BauGB ist jedoch keine Rechtsgrundlage enthalten, die es erlau-
ben wirde, die Festsetzung von dezentralen Kleinspeichern auf Privatgrund-
stlcken vorzuschreiben.

Kein Rechtsgrundlage findet sich in § 9 Abs. 1 BauGB auch insoweit, als es
um die Nutzung des in solchen Ruckhaltebecken gesammelten Regenwas-
sers als Brauchwasser im Gebdude oder Garten geht. Vielmehr steht eine
solche Verfahrensweise in der Entscheidung des Grundstiickseigentimers,
die diesem Uber eine entsprechende Regelung in der Abwassersatzung zu
ermoglichen ist, nicht aber durch einen Bebauungsplan vorgeschrieben wer-
den kann.

Der Bebauungsplan enthalt aber auch verbindliche Regelungen zur Ein-
schrankung der Versiegelung im Baugebiet. So ist die GRZ auf 0,3 be-
schrankt und Stellplatze sind wasserdurchlassig zu befestigen.

Nach Auffassung des Rates ist eine weitergehende Einschrankung aus den
oben aufgeflhrten Grinden sowie zur Wahrung der persénlichen Entschei-
dungsireiheit im vorliegenden Baugebiet nicht vertretbar.
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Die Erfordernis einer Minimierung des durch die Versiegelung bedingten Ein-
griffes in den Landschaftswasserhaushalt ergibt sich aus den Forderungen
des Bundesnaturschutzgesetzes (§ 8 BNatSchG) sowie des Landeswasserge-
setzes (§ 61 LWG). Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde dieser
Eingriff gemaB § 8 BNatSchG beurteilt. Da die Flachenversiegelung im Bau-
gebiet nicht durch eine Flachenentsiegelung an anderer Stelle kompensiert
werden Konnte, wurden unter Anwendung der §8 8 Abs. 9 und 8a BNatSchG
ausreichende ErsatzmaBnahmen mit der Unteren Landespflegebehdrde ver-
einbart..

7 Hinweise der Versorgungstriger sowie sonstiger Trager éffentlicher
Belange

KEVAG, Koblenz

Zur Stromversorgung des Neubaugebietes ist die Errichtung einer Trafosta-
tion erforderlich. Die benétigte Versorgungsflache von 4,0m x 4,0m wird an
dem von der PlanstraBe A abzweigenden FuBweg im Westen des Plange-
bietes ausgewiesen. Die Zuwegung muB fur Transportiahrzeuge mit einem
Gewicht von ca. 15to zu befahren sein.

Der AnschluB der geplanten Trafostation erfolgt voraussichtlich mit Erdkabel
an die im Eingangsbereich des Feriendorfes vorhandene Trafostation. Die
Kabeltrasse verlauft innerhalb des von der PlanstraBe C weiterflhrenden
FuBweges.

Die geplanten Neubauten werden (ber ein noch zu errichtendes Niederspan-
nungs-Kabelnetz mit elektrischer Energie versorgt, wobei die erforderlichen
Anlagen erst erstellt werden kdénnen, wenn die erschlieBungsmaBigen Vor-
aussetzungen gegeben sind.

Geologisches Landesamt, Mainz

Die Anforderungen der DIN 1054 hinsichtlich der Belastung des Baugrundes
sind bei jeglichen Hoch- und TiefbaumaBnahmen zu beachten.

Darliberhinaus sind besondere Anforderungen und Vorkehrungen im Bereich
des ehemaligen Steinbruchs im Hinblick auf die Hangstabilitat und Unter-
grundverhéltnisse zu bericksichtigen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind die zu ergreifenden Siche-
rungsmaBnahmen und Auflagen (wie notwendige Baugrunduntersuchungen)
im einzelnen festzulegen. Auf der Planurkunde sowie in den Textfestsetzun-
gen wurde eine entsprechende Kennzeichnung vorgenommen. Die Kenn-
zeichnung erfolgte auch, da seitens des Rates Ablagerungen von Hausmull,
6.4. nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden konnen. Die Flache ist aller-
dings nicht im Altlastenkataster des Westerwaldkreises erfafBt.

Bei Bebauung dieser Flachen muB mit méglichen Beeintrachtigungen (z.B.
Fels, Hangrutschungen) gerechnet werden.

Um diesbezlgliche Einschréankungen weitestgehend zu minimieren, wurde die
Uberbaubare Grundstlcksflache auf die Bereiche auBerhalb des Steinbruchs
und der Béschungen begrenzt.
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Telekom, Koblenz

Samtliche BaumaBnahmen sind mindestens 6 Monate vor Baubeginn dem
zustandigen Fernmeldeamt 1 in Koblenz, Postfach 9100, Dienststelle PIL 2,
Tel.: 0261/490-4812 anzuzeigen, damit alle erforderlichen’ MaBnahmen
(Bauvorbereitungen, Kabelbestellung, Kabelverlegung usw.) fir die evtl. er-
forderiiche Umlegung bestehender Leitungen rechtzeitig eingeleitet werden
kénnen.

Samtliche PflanzmaBnahmen im Bereich der angesprochenen Versor-
gungsleitungen sind im voraus mit dem Versorgungstrager abzustimmen.
Hierzu einige Hinweise: _

Bei Baumpflanzungen sind die Anforderungen gemai DIN 18920 "Schutz
von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaB-
hahmen" zu beachten.

Der Abstand von Baumachse und Kabel darf 2,00 m und zwischen Baum-
achse und Gasrohr 2,50 m nicht unterschreiten. Bei geringeren Abstanden
ist der Einsatz von SchutzmaBnahmen mit dem zustandigen Versor-
gungstrager zu prafen.

Archéologische Denkmalpflege, Amt Koblenz;

Um einer méglichen Zerstérung kulturgeschichtlich bedeutender Denkmaéler
im Zuge der Erdbewegungen vorzubeugen, ist es sinnvoll, das Landesamt fur
Denkmalpflege, Amt Koblenz, Tel. 0261/73626, Uber den Beginn der Erdar-
beiten in Kenntnis zu setzen. Gleichzeitig sind die értlich eingesetzten Bau-
firmen entsprechend zu belehren. Es wird darauf hingewiesen, daB etwa zu-
tage kommende archéologische Funde (wie Mauern, Erdverfarbungen, Kno-
chen und Skelette, GefaBe oder Scherben, Minzen und Eisengegenstinde
usw.) geman den §§ 16-21 Denkmalschutz- und pflegegesetz Rhelnland Pfalz
der Meldepflicht bei 0.g9. Landesamt unterliegt.

8 Bodenordnung

Zum Zwecke der Bebauung ist eine Umlegung nach den §§ 45 1f. BauGB et-
forderlich und soll fir den gesamten Planbereich durchgeflhrt werden.
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9 Kostenschétzung
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Anlage zu Abschnitt 3.2 der Begriindung

Ermittlung der Gerduschimmissionen der LandesstraBle L 267
in Helferskirchen nach der DIN 18 005 - Schallschutz im Stadtebau

1. Orientierungswerte nach der DIN 18 005;
Allgemeines Wohngebiet (WA). tagslber (06.00-22.00Uhr) - 55dB(A)
nachts  (22.00-06.00Uhr) - 45dB(A)

2. Verkehrsdaten:
DTV nach Verkehrsstarken 1990 1.019 Kfz/24h
Lkw - Anteil: 8 %

Prognosefaktor flr das Jahr 2010

(nach der neuesten demopraphischen Verkehrsprognose

der StraBenverwaltung Rheinland-Pfalz) ; 1,27
Verkehrsaufkommen im Prognosejahr: 1.294 Kfz/24h
MaBRgebliche stiindliche Verkehrsstarke

fir das Prognosejahr: M tags: 0,06 x DTV = 77,64 Kifz/h
M nachts: 0,008 DTV = 10,35 Kfz/h

3. Rechnerische Ermittlung der Gerauschimmissionen nach Abschnitt 6.1 der

DIN 18 005:
L‘U = Lm,E - ALS,J_ + ALK
mit

Lm,E = Lm(25) + Algyo + AL, + ALS’Eg
L, Beurteilungspegel

Lm,e Emissionspegel

Ly, (@5 Mittelungspegel in 25m von Fahrbahnmitte nach Abschnitt 4.1.1
Al.gtroKorrektur fir unterschiedliche StraBenoberflachen

AL,  Korrektur fir unterschiedliche zulassige Hochstgeschwindigkeiten

Algty Zuschlag flr Steigungen
Alg ) Korrektur fir unterschiedliche horizontale Abstande

s;,0 undHoéhenunterschiede H zwischen Schallquelle und Immis-
sionsort
ALy Zuschiag fiir lichtzeichengeregelte Kreuzungen und Einmindungen
StréBenoberﬂéche: nicht geriffelter GuBasphalt
Geschwindigkeiten: Pkw - 70 km/h
Lkw - 70 km/h
freie Schallausbreitung

! Verkehrsstirken, Bundes- und LandesstraBien, 1990; MaBstab 1:200.000, StraBenverwaltung Rheinland-Pfalz
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Emissionspegel Ly, g

Lm(os) tags: =56,9 dB
Lm(25) nachts: . = 49,6 dB

Al.gro: nicht geriffelter GuBasphalt =0 dB
AL, Tempo 70 km/h =~-2,35dB
Algtg: <5% = 0 dB

Lme@s tags  =56,9dB+0dB+(-2,35dB) +0dB = 54,55 dB
L E(25) Nachts = 49,6 dB + 0 dB + (-2,35 dB) + 0dB = 47,25 dB

Beurteilungspegel L,

Alg y: horizontaler Abstand: 22,50m; Héhenunterschied 6,5m
| =-0,46 dB

Alg: keine =0 dB

L. tags: 54,55 dB - (-0,46 dB) + 0 dB = 55,01 dB = 55 dB(A)

Ly nachts: 47,25 dB - (-0,46 dB) + 0 dB = 47,71 dB = 48 dB(A)

L"Jberschreitungep gegenlber den Orientierungswerten nach DIN 18 005:
tagsuber: keine Uberschreitung
nachts: max. 3 dB(A)

AUFGESTELLT:

Planungsbiro REDLIN
HauptstraBe 27 - 56414 Dreikirchen

Bebauungsplan ™Vor dem kahlen Hahn" 2ie Durchfihrung des Anzeigeverfahrens
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