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1. Ziele, Ausgangslage und Planungsanlass

Anlass der Planung ist die Absicht in der Ortsgemeinde Salmtal am sldlichen Ortsrand des
Ortsteils Salmrohr ein Baugebiet mit rd. 28 Baugrundsticken fir hauptséchlich
Wohnnutzungen zu entwickeln.

Die Wohnungsnachfrage in Salmrohr ist aufgrund der geringen Entfernung zu den
Mittelzentren Schweich, Wittlich und Bernkastel-Kues und der sehr guten Anbindung Uber die
Al an das Oberzentrum Trier ungebrochen gro und erstreckt sich sowohl auf
Mietwohnungen, Altimmobilien als auch auf unbebaute Neubaugrundsticke. Mittlerweile
rekrutiert sich die Nachfrage nach Wohnbauland nicht mehr Uberwiegend aus zuzugswilliger
Fremdbevolkerung, sondern die Wechseleffekte erfassen nun auch verstarkt die
ortsgebundene Wohnbevolkerung, die innerhalb der eigenen Gemeinde Veranderungen und
Optimierungen in der Wohnsituation anstrebt. Sei es, indem die alter werdenden
Bevolkerungsteile nach kleineren, gerne auch weitgehend barrierefreien Wohnungseinheiten
Ausschau halten, als auch die Nachkommen eingesessener Salmrohrer Familien im Ort fur
die Zukunft ihren Wohnstandort im eigenen Heimatort zu sichern beabsichtigen. Folglich
beabsichtigt die Ortsgemeinde nun die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes, um
Bauwilligen Grundstiicke zur Verfigung stellen zu kénnen.

Neben den vorstehend genannten Grinden zur Erfullung der Baulandnachfrage spielt fur die
Attraktivitat Salmrohrs als Wohnort neben den landschaftlichen Reizen insbesondere die Lage
in der N&he zu den Mittelzentren Schweich und Wittich und der Autobahn 1 eine wichtige Rolle.
Eine schnelle und gute Verbindung zum Oberzentrum Trier ist Uber die A 1 bzw. Uber die
Bahnstrecke Koblenz-Trier gegeben.

Mit der Entwicklung des Baugebietes im Sildwesten der Ortslage wird unter anderem ein
bereits fur die weitere Siedlungsentwicklung ausgewiesener Bereich in die Planung mit
aufgenommen. Zusammen mit der hinzukommenden anvisierten Neuausweisung eines Areals
als Wohnbauflache ist die grundséatzliche Eingliederung in das in unmittelbarer Umgebung
bestehende Siedlungsbild, sowie die umgebende Landschaft gegeben. Die Erschliel3ung
erfolgt Uber den Ausbau eines bestehenden Wirtschaftsweges, der von der Michael-Felke
Stral3e zwischen der Hausnummer 26a und 26¢ abzweigt und in das Plangebiet hineinfuhrt.

Bei dem Planbereich handelt es sich derzeit bauplanungsrechtlich um den Auf3enbereich der
Ortsgemeinde. Es besteht daher grundsatzlich ein Planerfordernis im Sinne von 8 1 Absatz 3
BauGB.

Wahrend der siidliche Teil des Geltungsbereiches im FNP bereits als gemischte Bauflache
(Planung) ausgewiesen ist, ist der nordliche Teil als ,Flachen fir die Landwirtschaft®
ausgewiesen. Somit ist eine privilegierte (8§ 35 Abs. 1 BauGB) wie auch sonstige Zulassigkeit
(8 35 Abs. 2 BauGB) fir die bauliche Weiterentwicklung dort nicht moglich. Im
Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Wittlich-Land sind fir das nordliche Areal des
Geltungsbereiches gegenwartig Flachen fur den Erhalt und die Entwicklung von extensivem
Dauergriinland sowie von strukturreichen Gebieten gekennzeichnet.

Fur die Bauleitplanung erfolgt ein Verfahren gemafR § 13b Baugesetzbuch (BauGB) im
beschleunigten Verfahren.

Die Durchflihrung eines Verfahrens nach §13b BauGB ist legitim, denn die Anforderungen des
§ 13bi.V.m § 13a BauGB werden erfillt:

o Die festgesetzte zulassige Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2i.V.m. § 19
Absatz 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) betragt weniger als 10.000 m2 (8 13b
Satz 1 BauGB): Flache Bauland 18.036 m? * maximal zuldssige GRZ 0,55 = 9.920 m?
maximal Uberbaubare Grundflache;

e Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden, bestehen nicht (§ 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 1
BauGB).
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e Der Bebauungsplan dient der Unterbringung von Wohnnutzung (8 13b Satz 1 BauGB).
Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet i.S.d. 8§ 4 BauNVO
festgesetzt.

e Der Bebauungsplan schliel3 sich unmittelbar an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
an (8 13b Satz 1 BauGB) — direkt ndrdlich, norddstlich und 6stlich liegt die Bebauung
entlang der Michael-Felke StraRe der Ortsgemeinde Salmtal;

o Durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet
(8 13a Absatz 1 Satz 3 BauGB).

e Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgtter liegen nicht vor (8 13a Absatz 1 Satz 5 BauGB).

e Das Verfahren wurde vor dem 31. Dezember 2019 eingeleitet (8§ 13b Satz 2 BauGB).

Im Ergebnis kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.
Demnach ist von der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB und von der Angabe nach 8 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfliigbar sind, abzusehen. & 4c BauGB ist nicht
anzuwenden.

2. Bestandssituation

2.1. Abgrenzung des Plangebietes

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans ist der Planurkunde
zu entnehmen.

Der Geltungsbereich umfasst eine GroRRe von rd. 2,6 ha und erstreckt sich insgesamt auf den
Bereich, der nachfolgend aufgelisteten Flurstticke:

Flur 13:

Nummern 1 (Fahrweg) (teilw.), 11/1, 11/2;

Flur 14:

Nummer 18/1, 19/1, 20/1, 21/1, 22/1, 23/1, 24, 25, 26, 27 (Fahrweg) (teilw.), 75/1;

Der Planurkunde liegt eine digitale Karte zugrunde, welche im Februar 2016 durch die
Verbandsgemeindeverwaltung Wittlich-Land ausgegeben wurde.

2.2. Vorhandene Struktur — Nutzung, Bebauung, Begriinung

Der geplante Standort befindet sich am siidwestlichen Rand der Ortslage von Salmrohr,
westlich der bestehenden Bebauung der Michael-Felke-StraRe und nordlich eines
bestehenden kleineren Gewerbegebietes, das durch den Falbach von dem gréReren
Gewerbegebiet getrennt ist. Das Plangebiet wird durch intensiv genutztes Griinland
eingenommen, das von keinerlei Baumen oder StrAuchern bestanden ist. Zu drei Seiten
saumen Wirtschaftswege die Flache, von denen der sidliche asphaltiert ist und das Gebiet
als Abzweigung von der Michael-Felke-Stral3e erschliel3t.

Quelle: Fachbeitrag Umweltbelange zum Bebauungsplan ,Auf Sand“ der OG Salmrohr, hdgner
landschaftsarchitektur, 19.06.2017;

2.3. Bestehende ErschlielBung / Ortsanbindung

Der Geltungsbereich befindet sich westlich der ,Michael-Felke-Stra3e®. Die Erschliel3ung des
Bereiches erfolgt derzeit ausschlieZlich tiber gemeindliche Wirtschaftswege.
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2.4, Planungsrechtliche Situation
2.4.1. Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm IV kennzeichnet fir die Lage der Gemeinde Salmtal
landesweit bedeutende Bereiche fir die Landwirtschaft.

2.4.2. Raumordnungsplan Region Trier (ROP)

Nach dem noch giltigen Regionalen Raumordnungsplan fur die Region Trier erfullt die
Ortsgemeinde Salmtal die zentral6rtliche Funktion eines Kleinzentrums. Auch im kinftigen
Regionalplan ist diese zentralortliche Zuweisung als Grundzentrum berticksichtigt worden. Die
Ortsgemeinde ist dem Oberzentrum Trier und dem Mittelzentrum Wittlich zugeordnet. Der
Ortsgemeinde werden im noch gultigen Regionalen Raumordnungsplan die besonderen
Funktionen Wohnen und Gewerbe zugeordnet.

2.4.3. Flachennutzungsplan (FNP)

Im gultigen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Wittlich-Land aus dem Jahr 2006 ist
die in Rede stehende Flache als Mischbauflache (Planung 23-8) und als Fléache fur den Erhalt
bzw. die Entwicklung von extensivem Dauergriinland dargestellt.

Im Bebauungsplan ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes beabsichtigt. Die
beabsichtigten Festsetzungen entsprechen nicht der Darstellung im Flachennutzungsplan, so
dass dieser in einer kiinftigen Fortschreibung anzupassen ist — § 13b Satz 1 BauGB i.V.m.
§ 13a Absatz 2 Nr. 2 BauGB.

Abbildung 1: Nicht maRstabsgerechter Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Wittlich-
Land aus dem Jahr 2006;
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2.4.4. Vorhandene Bebauungsplane

Bebauungsplane fir den Planbereich bestehen nicht; auch nicht fur die unmittelbare
Planumgebung.

2.4.5. Fachplanungen

Projekte und Planungsabsichten Dritter, die direkt oder indirekt das geplante Baugebiet
beruhren, sind nicht bekannt.

2.46. Schutzgebiete/-objekte/Altablagerungen

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen keine Schutzgebiete.
Altablagerungen sind im Plangebiet nicht bekannt.

3. Planungskonzeption

3.1. Planung

Die vorliegende stadtebauliche Planung beinhaltet die Bildung von rd. 28 Baugrundstiicken fir
eine Wohnbebauung im Anschluss an die bestehende Ortslage. Geplant ist eine Bebauung
mit Einzelhdusern auf Grundsticken mit GréRen zwischen 586 und 708 m2. Die mittlere
GrundstiicksgroRie liegt bei ca. 620 m2. Damit fur die unterschiedliche Nachfrage an Bauland
ein Angebot besteht, kdnnen die spateren GrundstiicksgréfZen hiervon abweichen. In der
Planung dargestellte Grundstiicksgrenzen ergeben sich aus einer sinnvollen und
zweckmaRigen Aufteilung der gesamten Bauflachen; sie sind nicht rechtlich bindend, sondern
sollen lediglich einen Eindruck vermitteln, wie viele Grundsticke ungefahr innerhalb des
Plangebietes parzelliert werden kdnnen, wobei eine sinnvolle bauliche Nutzbarkeit durch
Festlegung der stral3enseitigen Baustellenbreite im Verhéaltnis der Grundstiickstiefe erreicht
werden soll. Die sich hieraus im Planentwurf ergebenden Grundsticksgrof3en erscheinen
angemessen und sinnvoll. Die letztendliche Dimensionierung und Anzahl der Grundstiicke
erfolgt in Wechselwirkung mit der Flachennachfrage der Kaufinteressenten und den von der
Gemeinde gewiinschten Grundstiicksgréfzen im Zuge der Vermessung. Die Parzellierung der
Grundstiicke sollte orthogonal zu den erschlieBenden PlanstraRen erfolgen.

Verkehrstechnisch wird das neue Wohngebiet Uber einen Seitenast der ,Michael-Felke-
StralRe” angebunden. Von der ,Michael-Felke-Stralie” verlauft die Planstral’e nach Sidwesten
und knickt dann nahezu rechtwinklig nach Norden ab und erschlie3t das Baugebiet als
RingstralRe. Durch die Beriicksichtigung eines Wirtschaftsweges entlang der &stlichen
Geltungsbereichsgrenze wird die rickwartige Erschlielung der Grundstiicke ,Michael-Felke-
Stralie” 18 bis 26a sowie die ruckwartige ErschlieBung der Grundstiicke im 6stlichen Baufeld
sichergestellt. Zudem wird Uber diesen Wirtschaftsweg, die fuBlaufige Anbindung an die freie
Landschaft sichergestellt. An den nordwestlichen und nordéstlichen Ecken des Plangebietes
werden FuRwege vorgesehen, die ebenfalls der fuBlaufigen Anbindung des Baugebietes an
die freie Landschaft dienen.

Entlang der sidlichen Plangebietsgrenze wird der vorhandene Wirtschaftsweg, ebenfalls in
seinem Bestand gesichert und erhélt eine neue Anbindung an die Planstral3e.

Im Suden des Plangebietes wird eine Larmschutzwall/-wand Kombination vorgesehen um das
geplante Wohngebiet vor den Larmemissionen des sudlich liegenden Gewerbegebietes zu
schutzen.

Westlich wird eine offentliche Grinflache vorgesehen, um die Einbindung der geplanten
Bebauung in die umgebende Landschaft sicher zu stellen und um einen gewissen Abstand
zwischen der westlichen landwirtschaftlichen Nutzung und der Wohnbebauung zu bekommen.
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3.2. ErschlielBung des Plangebietes

Die auRRere ErschlieBung des geplanten Neubaugebietes an das Uberdrtliche StralRennetz ist
bereits vorhanden. Sie erfolgt Uber die ,Michael-Felke-StralRe“ an die L50 (Moselstrale) bzw.
Uber die K50 an die Al.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes wird Uber die neu herzustellenden PlanstralRen
sicher gestellt. Im StralRenquerschnitt von 7,0 m kann zur 5,75 m breiten Stral3e ein 1,25 m
breiter gepflasterter Mehrzweckstreifen in der Verkehrsflache bericksichtigt werden. Im
vorderen Teil zur ,Michael-Felke-StralRe“ erhalt die Planstrae eine Breite von 8,0 m um die
Anbindung an den vorhandenen Gewerbebetrieb und Begegnungsfille PKW-LKW
gewabhrleisten zu kénnen.

Von der ,Michael-Felke-StralRe” verlauft die Planstralle nach Sudwesten und knickt dann
nahezu rechtwinklig nach Norden ab und erschlie3t das Baugebiet als Ringstraf3e.

Entlang der 0Ostlichen Geltungsbereichsgrenze wird der vorhandene Wirtschaftsweg im
Bestand gesichert. Dieser Wirtschaftsweg dient der rickwartigen ErschlieBung der
Grundstlicke ,Michael-Felke-Strale“ 18 bis 26a sowie der ruckwartigen ErschlieBung der
Grundstiicke im dstlichen Baufeld. Zudem wird Uber diesen Wirtschaftsweg, die ful3laufige
Anbindung an die freie Landschaft sichergestellt.

An den nordwestlichen und nordéstlichen Ecken des Plangebietes werden Fullwege
vorgesehen, die ebenfalls der fuBlaufigen Anbindung des Baugebietes an die freie Landschaft
dienen.

Entlang der sudlichen Plangebietsgrenze wird der vorhandene Wirtschaftsweg breiter als
bisher festgesetzt. Hierdurch soll eine spatere Gewerbeflachenentwicklung sidwestlich des
Plangebietes ermdglicht werden.

Richtung Nordwesten werden zwei offentliche Griinflachen vorgesehen, um einer méglichen
spateren Erweiterung des Baugebietes Richtung Norden Raum zu lassen. Diese Grinflachen
kénnen bei einer spateren Erweiterung als offentliche StraBenverkehrsflache Uberplant
werden.

3.3. Ver- und Entsorgung
3.3.1. Medienseitige ErschlielBung

Die medienseitige Erschliefung wird aus den vorhandenen Netzen sichergestellt. Diese
kénnen in die Planstral3e im Mehrzweckstreifen verlangert werden.

3.3.2.  Entwasserung

Die Oberflachenentwésserung des Plangebiets wird entsprechend den Zielen der
Wasserwirtschaft in Rheinland-Pfalz vorgenommen. Die Ziele der Wasserwirtschaft besagen,
dass Niederschlagswasser nur in dafur zugelassene Anlagen eingeleitet werden soll, soweit
es nicht bei demjenigen, bei dem es anfallt, mit vertretbarem Aufwand verwertet und versickert
werden kann, und die Mdglichkeit nicht besteht, es mit vertretbarem Aufwand in ein
oberirdisches Gewasser mittelbar oder unmittelbar abflieBen zu lassen (§8 2 Abs. 2 LWG).
Konkret bedeute dies, dass samtliche unbelasteten Oberflachenabfliisse der 6ffentlichen
ErschlieBungsflachen wie auch die der privaten ErschlielBungsflachen Uber das
Regenwasserkanalsystem abgeleitet und in die Salm abgeschlagen werden. Eine
Versickerung geman den Vorgaben der Wasserwirtschaft ist aufgrund der hydrogeologischen
Verhaltnisse/Untersuchung des Grundwasserpegels im Bodengutachten nicht maglich.

Fur das geplante Baugebiet kommt ein Trennsystem zur Ausfihrung. Das unverschmutzte
Oberflachenwasser soll aber mdoglichst am Anfallort dezentral zurlickgehalten und
bewirtschaftet werden. Die Bewirtschaftung erfolgt Uber eine Schwimmdrossel, die nicht mehr
als 0,2 I/s an den Regenwasserkanal abgibt. Dadurch werden sogenannte ,Abflussspitzen®
vermieden.
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Vor der Rickhaltung steht jedoch eine konsequente Vermeidung eines
Oberflachenwasserabflusses. So ist beispielsweise durch die Wahl versickerungsfahiger
Materialien die Flachenversiegelung um einen erheblichen Anteil zu verringern. Ebenfalls ist
eine Nutzung des Wassers auf privaten Flachen mdglich.

Oberflachenentwésserung — Ingenieurbiiro John & Partner

Oberflachenentwasserung von privaten Flachen

Das Oberflachenwasser der privaten Flachen ist auf den Grundstticken zuriickzuhalten. Dazu
ist im B-Plan eine Menge von 50 I/m2 befestigte Flache festgesetzt. Die Rickhaltung erfolgt
Uber eine private Retentionszisterne. Jede dieser Riickhaltevorrichtungen muss Uber einen
gedrosselten Grundabfluss verfugen, der max. 0,2 I/s in den offenen Regenwasserkanal
abgibt. (Der Wert von 0,2 I/s ist einzuhalten). Durch den Grundablass wird gewahrleistet, dass
das Rickhaltevolumen beim nachsten Regenereignis wieder zur Verfligung steht. Das
bendtigte Rickhaltevolumen ist oberhalb des Grundablasses nachzuweisen. Die einzelnen
Ruckhaltungen erhalten zusatzlich einen Notiberlauf an den Regenwasserkanal, der bei
Vollflillung der Riuckhaltung anspringt. Um einen rickstaufreien Drosselabfluss der einzelnen
Zisternen zu gewahrleisten, wird die Kanalsohle fiir den geplanten Regenwasserkanal im
Mittel zwischen 2,50 m und 2,70 m liegen. Das Entwasserungskonzept auf dem Grundstiick
ist im Bauantrag darzustellen und das benétigte Volumen nachzuweisen.

Oberflachenentwasserung von 6ffentlichen Fldchen

Die Entwasserung der Straf3en erfolgt Uber Stralenablédufe in einen Regenwasserkanal mit
DN 250 bis 300 mm. Die Ablaufe werden im Abstand von 250 bis 300 m2 angeordnet. Der RW-
Kanal nimmt dariiber hinaus die Uberlaufe der privaten Riickhaltungen auf und leitet die
Oberflachenwassermengen letztendlich zur Salm. Der Nachweis zur wirtschaftlichen
Ruckhaltung des Oberflaichenwassers wurde in Absprache mit den Vertretern der
Genehmigungsbehoérde SGD Nord, Trier, nach Arbeitsblatt A 117 und BWK M3 geflhrt. Siehe
hierzu den Wasserrechtsantrag der VG-Werke Wittlich-Land, Niederschlagswasser in die
Salm, Gewasser Il. Ordnung, aufgestellt durch das Ing.-Biro John & Partner, Wittlich, vom
April 2017. Der Nachweis wurde fiir den 1. und 2. Bauabschnitt gefthrt.

Aulengebietsentwasserung

Auf das Baugebiet entwassern keine Au3engebiete.

Schmutzwasserentwasserung— Ingenieurbiiro John & Partner

Fur den Schmutzwasserkanal wird nach den Empfehlungen der Regelwerke ein
Mindestdurchmesser von DN 250 mm gewahlt. Die Tiefenlage der Kanalleitungen liegt bei
2,00 m unter den geplanten Stral3engradienten. Der Schmutzwasserkanal aus dem Baugebiet
miindet in den noérdlich liegenden Sammelkanal in Richtung RU Il bzw. RUB Salmrohr. Das
anfallende Schmutzwasser wird weitergeleitet und in der Gruppenklaranlage Rivenich
gereinigt.

3.4. Schallimmissionsschutz

In dem vorliegenden schalltechnischen Gutachten (Firu Gfl mbH — Gesellschaft fur
Immissionsschutz mbH, Kaiserslautern vom 05.01.2017) zum Bebauungsplan sind die
einwirkenden Gerauschsituationen, ausgehend von o6ffentlichem Stral3enverkehr (Michael-
Felke-StralRe, Autobahn Al), offentlichem Schienenverkehr (Bahnstrecke 3010 Wittlich Hbf —
Ehrang) und Gewerbelarm (Gewerbelarmeinwirkungen durch die bestehenden Betriebe im
Gewerbegebiet sudlich des Plangebietes) prognostiziert worden.
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Gemald kunftigem Planungsrecht wird fir den Planbereich der Schutzanspruch eines
Allgemeinen Wohngebietes (WA) angenommen. Die Verkehrslarm-Immissionen beurteilen
sich nach der DIN 18005, fir ein WA betragen die Orientierungswerte 55 dB(A) tags und
45 dB(A) nachts. Die Gewerbelarm-Immissionen werden gemaf der Technischen Anleitung
Larm (TA-Larm) beurteilt, die Richtwerte fir ein WA betragen 55 dB(A) tags und 40 dB(A)
nachts.

3.4.1. offentlicher StralBenverkehr / 6ffentlicher Schienenverkehr

Die Larmsituation im Untersuchungsgebiet bezuglich des Verkehrslarms auf o6ffentlichen
StralRen wird im Einzelnen bestimmt durch den Verkehr auf den folgenden Straf3en:

¢ Michael-Felke-StralRe;
o Bundesautobahn 1 (Al);

Zur Berechnung der Emission des offentlichen Stral3enverkehrs wurden als Belastung des
StralBenverkehrs fir den Ist-Zustand die Daten des Landesbetriebs Mobilitat aus der aus der
elektronischen Verkehrszahlung von 2013 berticksichtigt.

Die Larmsituation beztiglich des offentlichen Schienenverkehrs innerhalb des Plangebiets wird
durch Zugfahrten der Deutschen Bahn bestimmt. Es werden folgende Strecken betrachtet:

e 3010 — Wittlich Hbf — Ehrang

Die Eingangsdaten des Schienenverkehrs sind den Angaben der Deutschen Bahn AG
entnommen.

Untersuchungsergebnis

Die schalltechnische  Untersuchung kommt zu dem  Ergebnis, dass die
Verkehrslarmbeurteilungspegel mafigeblich durch den Schienenverkehr auf der Bahnstrecke
3010, die in Hochlage verlauft, bestimmt werden. Die Verkehrslarmeinwirkungen durch die
Bahnstrecke sind am Tag und in der Nacht nahezu gleich hoch.

Im Plangebiet werden im Tag- und im Nachtzeitraum durch den Schienen- und den
StralRenverkehr bei freier Schallausbreitung Verkehrslarmeinwirkungen von 59 dB(A) im
Suden und bis zu rund 61 dB(A) im Norden verursacht. Am Tag Uberschreiten die
Verkehrslarmeinwirkungen durch den Schienen- und Stra3enverkehr den Orientierungswert
des Beiblatts 1 zur DIN 18005 fur Verkehrslarmeinwirkungen in Allgemeinen Wohngebieten
von 55 dB(A) um 4 dB(A) bis 6 dB(A). Der Grenzwert der 16. BImSchV fir
Verkehrslarmeinwirkungen in Allgemeinen Wohngebieten von 59 dB(A) am Tag wird nahezu
im gesamten Plangebiet eingehalten.

In der Nacht wird der Orientierungswert fir Verkehrslarmeinwirkungen in Allgemeinen
Wohngebieten von 45 dB(A) in der Nacht um 14 dB(A) im Siden und bis zu 16 dB(A) im
Norden des Plangebietes Uberschritten. Der Grenzwert der 16. BlmSchV fir
Verkehrslarmeinwirkungen in Allgemeinen Wohngebieten von 49 dB(A) in der Nacht wird
ebenfalls deutlich um 10 dB(A) bis 12 dB(A) Uberschritten.

3.4.2. Gewerbelarm

Die Larmsituation im Untersuchungsgebiet beziiglich des einwirkenden Gewerbeldarms wird
bestimmt durch den vorhandenen Bauhof stidlich des Plangebietes.

Die Ergebnisse zeigen, dass bei uneingeschrnktem Gewerbebetrieb auf den im
Flachennutzungsplan dargestellten gewerblichen Bauflachen im Tagzeitraum bei freier
Schallausbreitung im Plangebiet Gewerbelarmeinwirkungen zwischen 50 dB(A) im Norden des
Plangebiets und bis zu 62 dB(A) im Sidden des Plangebiets, unmittelbar an die
Gewerbeflachen angrenzend, berechnet werden. Der Immissionsrichtwert Tag fir
Gewerbeldrmeinwirkungen in Allgemeinen Wohngebieten von 55 dB(A) wird bis zu einem
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Abstand von rund 150 m zum nérdlichen Gewerbegebietsrand nérdlich des Bauhofs um bis zu
7 dB(A) Uberschritten.

Im Nachtzeitraum werden bei freier Schallausbreitung bei uneingeschranktem Betrieb auf den
Gewerbegebietsflachen gemal?  Flachennutzungsplan  Gewerbelarmbeurteilungspegel
zwischen 50 dB(A) im Norden und 62 dB(A) im Sitden des Plangebiets, angrenzend an die
Gewerbegebietsflaichen, berechnet. Der Immissionsrichtwert Nacht der TA Larm for
Gewerbelarmeinwirkungen in Allgemeinen Wohngebieten von 40 dB(A) wird im gesamten
Plangebiet Uberschritten. Der uneingeschrankte Betrieb auf den im Flachennutzungsplan
dargestellten gewerblichen Bauflachen wirde im Nachtzeitraum an den bestehenden
Wohngebauden entlang der Michael-Felke-StraRe zu erheblichen Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte der TA Larm fuhren.

Vor diesem Hintergrund wird aus Sicht des stadtebaulichen Schallschutzes empfohlen, auf die
Entwicklung der im Flachennutzungsplan dargestellten, aber noch nicht mit gewerblichen
Nutzungen belegten gewerblichen Bauflachen sudlich und sudwestlich des Plangebiets zu
verzichten.

Die zulassigen Gewerbelarmemissionen der bestehenden Gewerbebetriebe sind bereits heute
durch die an den bestehenden Wohngebauden einzuhaltenden Immissionsrichtwerte gem. TA
Larm beschrankt. Der Immissionsrichtwert der TA Larm fur Gewerbeldarmeinwirkungen in
Mischgebieten von 60 dB(A) am Tag wird an der bestehenden Wohnbebauung entlang der
Michael-Felke-StraRe gerade eingehalten, wenn die Betriebsflache des Bauhofs mit einem
flachenbezogenen Schallleistungspegel von Lwa = 61 dB(A) und die Betriebsflache des
Fensterbaubetriebs mit einem flachenbezogenen Schallleistungspegel von Lwa= 62 dB(A) am
Tag abstrahlt. Mit diesen flachenbezogenen Schallleistungspegeln fur die beiden bestehenden
Betriebe werden am Tag innerhalb des Plangebiets Gewerbelarmeinwirkungen von 47 dB(A)
im Norden des Plangebiets und bis zu 61 dB(A) im Stiden, unmittelbar an die Gewerbeflachen
angrenzend, berechnet. Der Immissionsrichtwert Tag fur Gewerbelarmeinwirkungen in
Allgemeinen Wohngebieten von 55 dB(A) wird bis zu einem Abstand von rund 65 m zum
nordlichen Gewerbegebietsrand ndrdlich des Bauhofs um bis zu 6 dB(A) Uberschritten. Die
Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts im sudlichen Plangebietsteil werden maRgeblich
durch die Gerauschemissionen der direkt angrenzenden Betriebsflachen des Bauhofs
bestimmit.

Im Nachtzeitraum wird der Immissionsrichtwert flr Mischgebiete von 45 dB(A) an der
bestehenden Wohnbebauung entlang der Michael-Felke-Stral3e gerade eingehalten, wenn die
Betriebsflache des Bauhofs mit einem flachenbezogenen Schallleistungspegel von Lwa = 46
dB(A) und die Betriebsfliche des Fensterbaubetriebs mit einem flachenbezogenen
Schallleistungspegel von Lwa = 47 dB(A) nachts emittiert. Mit diesen flachenbezogenen
Schallleistungspegeln fur die beiden bestehenden Betriebe werden in der Nacht innerhalb des
Plangebiets Gewerbelarmeinwirkungen von 32 dB(A) im Norden des Plangebiets und bis zu
46 dB(A) im Suden, unmittelbar an die Gewerbeflachen angrenzend, berechnet. Der
Immissionsrichtwert Nacht fir Gewerbelarmeinwirkungen in Allgemeinen Wohngebieten von
40 dB(A) wird bis zu einem Abstand von rund 65 m zum nérdlichen Gewerbegebietsrand
nordlich des Bauhofs um bis zu 6 dB(A) Uberschritten. Die Uberschreitungen des
Immissionsrichtwerts im sidlichen Plangebietsteil werden maf3geblich durch die
Gerauschemissionen der direkt angrenzenden Betriebsflachen des Bauhofs bestimmit.

Ohne aktive Larmschutzmalinahmen wéaren nach der vorliegenden Grundstiickseinteilung 10
Grundstiicke im sidlichen Teil des Plangebiets von Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag und 40
dB(A) in der Nacht betroffen.

Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet wird eine 3 m hohe
Larmschutzwall/-wand Kombination an der sudlichen Baugebietsgrenze festgesetzt. Diese
Larmschutzwall/~-wand Kombination verlauft von der siidwestlichen Plangebietsgrenze bis zum
in der vorliegenden Planung dargestellten Fahrweg, wird hier unterbrochen und verlauft
anschlielend sidlich des sudostlichen Grundstiicks weiter entlang der sidlichen
Plangebietsgrenze bis auf Hohe der norddéstlichen Grundsticksgrenze des Bauhofs. Durch
diese, 3 m hohe Larmschutzwall/-wand Kombination verschiebt sich die Richtwertlinie in 4 m
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Uber Grund fur Gewerbelarmeinwirkungen in Allgemeinen Wohngebieten um rund 30 m nach
Suden in Richtung des Bauhofs. Durch die Festsetzung und Herstellung der aktiven
Schallschutzmalihahmen koénnen im Erdgeschoss nahezu an allen Gebauden die
Immissionsrichtwerte der TA Larm Tag und Nacht fur Allgemeine Wohngebiete eingehalten
werden. Damit werden auch die Freibereiche der jeweiligen Geb&aude geschitzt. Fur lediglich
2 der vorgesehenen Baugrundstiicke kdnnen durch die Larmschutzwall/-wand Kombination
die Immissionsrichtwerte der TA Larm Tag und Nacht fir das EG und das 1.0G nicht
eingehalten werden. Und fiir weitere 2 der vorgesehenen Baugrundstiicke kénnen durch die
Larmschutzwall/-wand Kombination die Immissionsrichtwerte der TA Larm Tag und Nacht fur
das 1.0G nicht eingehalten werden. Dies betrifft die stidéstlichen Grundstlicke im Bereich der
vorhandenen Zufahrt ins Plangebiet. Fir die 0.g. 4 Baugrundstiicke im Stidosten werden zur
Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse Grundrissorientierungen in den textlichen
Festsetzungen getroffen. Die verbleibenden beiden stdwestlich liegenden Grundstiicke
besitzen Baufelder, die auferhalb einer Richtwertiberschreitung liegen. Damit ist eine
Bebauung nur in immissionsrichtwertkonformen Bereichen zulassig bzw. tber die festgesetzte
Grundrissorientierung abgesichert.

3.4.3. SchallminderungsmalRnahmen

Da die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete (WA) teilweise
Uberschritten werden, sind im Plangebiet SchallminderungsmalRnahmen erforderlich.
Grundsatzlich stehen fur SchallminderungsmafBnahmen die folgenden Moglichkeiten zur
Verfligung:

das Einhalten von Mindestabstanden,

die differenzierte Ausweisung von Baugebieten,

die Durchflhrung von aktiven SchallschutzmalZnahmen und
Schallschutzmafl3nahmen an den schutzwirdigen Nutzungen.

Das Einhalten von Mindestabst&nden scheidet aufgrund der vorliegenden rdumlichen Situation
aus, da dies bedeuten wiirde, dass keine Fortfiihrung der Bebauung in direkter Anbindung an
die Ortslage umsetzbar ware. Aus stadtbaugestalterischen und ékonomischen Grinden soll
eine direkte Ortsrandbebauung/Ortserweiterung umgesetzt werden. Es ist daher das
stadtebauliche Ziel der Gemeinde einen klaren und in sich geschlossenen Siedlungsgrundriss
zu erzeugen und eine klare Raumkante entlang der jeweiligen ErschlieRungsstralien mit
beidseitiger Bebauung zu schaffen. Dartiber hinaus waren dann auch die Grundsatze des 8§ 1a
Abs. 2 BauGB mit Grund und Boden sparsam umzugehen verletzt.

Innerhalb des Plangebietes, das einer Wohnnutzung zugefiihrt werden soll, werden keine
differenzierten Baugebietsausweisungen vorgenommen.

Aufgrund der in Hochlage verlaufenden Bahnstrecke und der bereits vorhandenen Bebauung
entlang der Michael-Felke-Stral3e stellen aktive Schallschutzmafinahmen fir den Stral3en-
und Schienenverkehr in Form von Larmschutzwallen/-wénden entlang der direkt umliegenden
StralRen keine geeigneten SchallschutzmafRnahmen zur Einhaltung der Orientierungswerte
dar. Aktive Schallschutzmalinahmen fir den Gewerbeldarm in Form von Larmschutzwallen/-
wanden entlang der sidlichen Wohnbebauung stellen eine geeignete Mdglichkeit zur
Reduzierung des Immissionen dar und werden entsprechend im Bebauungsplan
bericksichtigt und festgesetzt.

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes kommen fir das Plangebiet passive
SchallschutzmalRnahmen nach DIN 4109 in Betracht, die den erforderlichen Schallschutz in
den Geb&uden in Form von Mindestanforderungen an die Luftschallddmmung von
AulRenbauteilen (Fenster, Wande und Dacher ausgebauter Dachgeschosse) schutzbediirftiger
Nutzungen sicherstellen. Der fur die Ermittlung der Larmpegelbereiche maligebliche
Aul3enlarmpegel errechnet sich gemaf3 DIN 4109 aus der Summe der Beurteilungspegel
(tags) der maRgeblich auf die Planbebauung einwirkenden Emittentenarten —
StralRenverkehrslarm, Schienenverkehrslarm und Gewerbelarm. Die Mindestanforderungen
an die Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen gegentber AuRenldarm werden im
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Bebauungsplan als L&rmpegelbereiche festgesetzt. Textlich festgesetzt wird, dass
entsprechend den Larmpegelbereichen Schallschutzmallinahmen an Auf3enbauteilen geman
DIN 4109 zu treffen sind. Anhand dieser im Bebauungsplan festgesetzten Larmpegelbereiche
kénnen im konkreten Einzelfall (beispielsweise Baugenehmigungsverfahren) gemafn DIN 4109
die Anforderungen an die Luftschalldammung und das erforderliche resultierende
Schalldamm-Mal’ von verschiedenen Wand/Fenster-kombinationen ermittelt werden.

Die Festsetzungen passiver SchallschutzmaBhahmen stellen sicher, dass den
schallimmissionsschutzrechtlichen Anforderungen an die geplante Wohnbebauung zur
Erzielung gesunder Wohnverhaltnisse sowohl im Tag- als auch Nachtzeitraum Rechnung
getragen werden kann.

3.4.4. Larmpegelbereiche

Gemal DIN 4109 Pkt. 7 werden ,fur die Festlegung der erforderlichen Luftschalldammung von
AulRenbauteilen gegenlber AuR3enlarm verschiedene Larmpegelbereiche zugrunde gelegt,
denen die jeweils vorhandenen oder zu erwartenden ,mal3geblichen Aufienlarmpegel”
zuzuordnen sind. Fur Auenbauteile von AufenthaltsrAumen - bei Wohnungen mit Ausnahme
von Kichen, Badern und Hausarbeitsraumen - sind unter Bericksichtigung der
unterschiedlichen Raumarten oder Raumnutzungen die in Tabelle 1 aufgeflihrten
Anforderungen der Luftschallddmmung einzuhalten®.

Larmpegelbereich | malgeblicher resultierendes bewertetes Schalldamm-MaR
AuRenlarmpegel | erf. Ry es in dB
in dB(A) Aufenthaltsrdume | Burordume oder vgl.
in Wohnungen
I <55 30 -
Il 56 - 60 30 30
11 61 - 65 35 30
\Y 66 - 70 40 35
V 71-75 45 40
VI 76 - 80 50 45
VII > 80 Anforderung entsp. 50
ortl. Gegebenheiten

Tabelle 1: La&rmpegelbereiche, AulRenlarmpegel und Schallddmmman

Der mafigebliche Aul3enlarmpegel errechnet sich gemaf der DIN 4109 (2016) aus der Summe
der Beurteilungspegel (tags) der maldgeblich auf das Plangebiet einwirkenden
Emittentenarten. Im vorliegenden Fall sind dies der StralRenverkehr, der Schienenverkehr und
der Gewerbelarm.

Ergebnisse maRRgeblicher Aul3enlarmpegel

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass der gesamte Planbereich
im Larmpegelbereich (LPB) IV liegt.

3.4.5. Veradnderung der Larmimmissionen durch planbedingten Mehrverkehr

Die schalltechnische Untersuchung betrachtet die Veranderung der
Verkehrsgerduschsituation auf offentlichen Stral3en (hier Michael-Felke-Stral3e) durch den
zusatzlichen Quell- und Zielverkehr des Plangebietes (sowie evtl. weiterer
Planungsabschnitte).

Die Wohnnachbarschaft ist bereits erheblich durch StralRenverkehrslarmimmissionen
vorbelastet. Im Tag- und Nachtzeitraum ist durch den durch das Plangebiet (inkl. evtl. weiterer
Planungsabschnitte) verursachten Zusatzverkehr an den bestehenden Wohngebauden
entlang der Michael-Felke-Stral3e mit Pegelerh6hungen von weniger als 2,1 dB(A) (gerundet
3 dB(A)) zu rechnen. Gemal} den Kriterien der 16. BImSchV sind die durch die Verwirklichung
der Planung zu erwartenden Verkehrslarmpegelerh6hungen als nicht wesentlich einzustufen.
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3.5. Grunordnung

Die naturschutzfachlichen Belange werden im Beitrag zu den Umweltbelangen erfasst,
analysiert und bilanziert. Dieser wird der Begriindung zum Bebauungsplan als Teil 2 angefugt.

In Einfahrtsbereich zum neuen Baugebiet werden 6ffentliche Grinflachen vorgesehen und mit
entsprechenden PflanzmalRnahmen begriint.

Um einen Ubergang zu Landschaft zu schaffen und das Baugebiet durch griinordnerische
Festsetzungen zur offenen Landschaft klar abzugrenzen sind am westlichen und nordlichen
Rand des Baugebietes auf den offentlichen und privaten Grundstiicken Anpflanzungen
vorgesehen. Die Pflanzungen sind auf privaten Grundstiicken festgesetzt, bei denen eine
ausreichende Grundstuckstiefe vorhanden ist und die Pflanzungen zu keiner nennenswerten
Einschrankung der Bebaubarkeit fuhren. Auf den Grundstiicken ohne konkreten
Anpflanzpflicht ist je Grundstlck ein mittelgro3er Laubbaum (auch Zierarten), hochstammiger
Obstbaum anzupflanzen. Alle Gehodlze sind auf Dauer in gutem Pflege- und
Entwicklungszustand zu erhalten. Bei Verlust oder Abgang ist in der, dem Verlust unmittelbar
folgenden Vegetationsperiode einfacher und standortnaher Ersatz anzupflanzen.!

3.6. Denkmalpflege

Kultur- und Sachgiter sind nach dem bisherigen Wissenstand im Geltungsbereich des
Bebauungsplans nicht vorhanden.

4. Begriundung der Planinhalte

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist die Anpassung und Einbindung des
Wohngebiets in die umgebende Landschaft sicherzustellen. Der Bebauungsplanentwurf
enthalt gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen Vorschriften Festsetzungen tber die Art und
das Mal der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflichen und die ortlichen
Verkehrsflachen. Er erfullt nach 8 30 Abs. 1 BauGB die Anforderungen an einen qualifizierten
Bebauungsplan. Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind zulassig, wenn sie
den darin getroffenen Festsetzungen nicht widersprechen und deren ErschlieBung gesichert
ist. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden bauplanungsrechtliche Festsetzungen
und Regelungen nachfolgend aufgefuhrter Belange vorgenommen.

4.1. Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Neubaugebiet fir Wohnzwecke entwickelt und dient hauptséchlich der
Errichtung von Wohnhausern. Als Gebietsart ist ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
vorgesehen. Neben Wohngebauden sind dort auch der Versorgung des Gebiets dienende
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe, Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.

Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen. Diese Formen der baulichen
Nutzung sind zugelassen, da von Ihnen keine wesentlichen Stérungen auf die Wohnruhe
ausgehen. Darliber hinaus passen sich diese baulichen Nutzungsformen in die dorfliche
Struktur des nédheren Umfelds, insbesondere an der Freien Reichsstral3e, ein.

Gewerbliche Nutzungen, wie Gartenbaubetriebe und Tankstellen sollen im Plangebiet
aufgrund des von diesen regelmafig verursachten erhdhten Verkehrsaufkommens und deren
Flacheninanspruchnahme jedoch unzulassig sein. Gleichzeitig entsprechen die Nutzungen
nicht dem angestrebten Gebietscharakter an dieser Stelle des Ortsgebiets. Diese
Einschrankung wurde bei den Festsetzungen berlcksichtigt.

1 vgl. Hogner Landschaftsarchitektur (2017): Fachbeitrag Umweltbelange zum Bebauungsplan ,Auf Sand*.
Ortsgemeinde Salmtal. Verbandsgemeinde Wittlich-Land. Minheim.
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4.2, Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal’ der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl, Trauf- und
Firsthohe der baulichen Anlagen sowie der Zahl der Vollgeschosse, jeweils als Hochstmal3,
hinreichend bestimmt.

4.2.1. Grundflachenzahl

Die hochstausschopfbare Grundflachenzahl (GRZ) betragt fur die geplante Bebauung 0,4.
Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl durch die Flachen von Garagen und Stellplatzen
samt Zufahrten sowie untergeordneten Nebenanlagen (nach MalRgabe von 8§19 BauNVO) ist
nur insoweit zuldssig, als dass eine GRZ von 0,55 bezogen auf das jeweilige
Gesamtgrundstick nicht Uberschritten wird.

4.2.2. Hohe baulicher Anlagen

Die maximale Hohe baulicher Anlagen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
ist in Bezug auf das Allgemeine Wohngebiet durch Festlegung der Trauf- und Firsth6hen
geregelt. Oberer Messpunkt fur die Ermittlung der Traufhohe ist der Schnittpunkt der
traufseitigen Wand mit der Oberkante der Dachhaut. Oberer Messpunkt fur die Firsthdhe ist
die absolute Hohe bezogen auf den hdchsten Punkt des Daches bei Flachdachern der héchste
Punkt der Attika. Nicht mit zurechnen sind hierbei technische Aufbauten wie z.B. Schonsteine,
Antennen, Auszugschachte etc.

Bei einer Zulassigkeit von maximal zwei moéglichen Vollgeschossen, ist zur Entwicklung von
Gebauden unter den o.g. Hohenfestlegungen ausreichend Spielraum gelassen.

Insgesamt wird durch die Festsetzung der Hohe baulicher Anlegen gewahrleistet, dass sich
die Geb&ude des neuen Baugebiets in Hohe und Volumen den umgebenen Baustrukturen
anpassen. Die Angaben sind alle als Hochstwerte zu verstehen. Die Dimensionierung der
Gebaude nimmt den Bestand in der Ortslage auf und erzeugt eine homogene Baustruktur.
Dies unterstiitzt das Einflgen des Baugebiets in den Ort und verhindert eine Wirkung der
Neubauten als Fremdkdrper im Siedlungsgefiige. Den regionalplanerischen Anforderungen,
im Hinblick auf die Beachtung eines hohen MaRes an gestalterische Einpassung des
Baugebietes in den Landschaftsraum, wird Rechnung getragen.

4.2.3. Zahl der Vollgeschosse

Analog zur festgelegten Trauf- und Firsthéhe der Gebaude ist eine Zahl von maximal zwei
zulassigen Vollgeschossen festgesetzt. Dadurch wird der Zielsetzung der Entwicklung eines
allgemeinen Wohngebietes mit Einzel- und Doppelhdusern entsprochen. Gleichzeitig
entspricht die Festsetzung dem Charakter der sie umgebenden Bestandsbebauung. Die
beiden zulassigen Vollgeschosse konnen auch durch Ausbau des Dach- oder des
Kellergeschosses zu einem Vollgeschoss realisiert werden.

4.2.4. Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Uiberbaubare Grundstticksflache ist im Bebauungsplan mittels Baugrenzen festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind an den jeweils westlich bzw. 6stlich liegenden
ErschlieBungsstralRen orientiert und halten zu diesen einen Abstand von 3,0m ein. Von diesem
Abstand ausgehend wird eine Bautiefe von 18,0m bzw. 21,0m erméglicht. Diese Ausrichtung
der Baufelder und der mdglichen Bautiefe spiegeln das stadtebauliche Ziel wieder eine klare
Raumkante entlang der jeweiligen ErschlieBungsstraen mit beidseitiger Bebauung zu
schaffen. Ein deutliches Vor- oder Zurickspringen von Geb&uden soll hier nicht zugelassen
werden. Insofern sind die vordere und hintere Baugrenze stéadtebaulich erforderlich. Um
dennoch den zukiinftigen Bauherren einen gewissen Gestaltungsspielraum bei der Anordnung
ihrer Gebaude zu belassen, wurde auf die Festsetzung von Baulinien verzichtet.
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4.3, Bauweise

Entsprechend des Gebietscharakters sind Einzel- und Doppelhauser in offener Bauweise flr
das gesamte Baugebiet vorgegeben. Dies entspricht dem Bestreben der Schaffung eines
locker gestaffelten Baugebiets am Ortsrand eines Dorfs im landlichen Raum. Dadurch wird
sich die Bebauung in den angrenzenden Siedlungskorper integrieren. Gleichzeitig wird hiermit
der Bedarf nach adaquatem Wohnraum, entsprechend den Bedurfnissen der potenziellen
Bewohner, erfillt.

Gemal der getroffenen Regelungen konnen auf den Grundstlicken mit jeweils seitlichem
Grenzabstand Einzel- und Doppelhéauser, jedoch keine Reihenhausgruppen, realisiert werden.
Einer unvertraglichen Verdichtung des Baugebietes soll entgegen gewirkt werden.

4.4, Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die Zahl der Dauerwohnungen in Wohngebauden wird auf maximal zwei pro Einzelhaus bzw.
Doppelhaushalfte beschrankt. Zur Sicherung der allgemeinen Wohnruhe in der Nachbarschaft
sowie zur Vermeidung von Konflikten im Wirkungsbereich flieBender / ruhender Verkehr als
auch zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die allgemeine Infrastruktur wird dem
Charakter eines allgemeinen Wohngebietes entsprochen und gleichzeitig der Entwicklung von
Mehrfamilienhdusern begegnet.

Die Festsetzung von maximal zwei Wohnungen bietet die Flexibilitat, auf sich andernde
Lebenssituationen der zukiinftigen Bewohner reagieren zu kdnnen, indem beispielsweise die
Bereitstellung von Einliegerwohnungen mdoglich ist.

4.5. Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Offentliche Grinflachen festgesetzt, um eine
stadtebaulich adaquate Freiflachen- und Griungestaltung zwischen der geplanten Bebauung
und der freien Landschaft zu ermdéglichen und um einen Freiflachenausgleich fir die
Bebauung zu schaffen.

4.6. Naturschutzfachliche Regelungen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 Abs. 1a BauGB, § 1la
BauGB)

Durch die im Folgenden erlauterten Maf3hahmen in den privaten Flachen wird sichergestellt,
dass von den geplanten Bauvorhaben keine erheblichen Negativwirkungen auf die
Schutzgiter ausgehen. Durch die Anlage von privaten Griin- und Gartenflachen im Rahmen
der Neubebauung werden ohnehin MafRnahmen zur Begriinung getroffen, wodurch die
Okologische Wertigkeit des Plangebietes gesteigert wird.

Hinsichtlich der Befestigung von Hofflachen wird eine naturschutzfachliche Regelung
getroffen. Demnach sollen Zufahrten und Zuwegungen, mit wasserdurchléassigen Belégen, wie
offenfugigem Pflaster, Drain-Pflaster, Schotterrasen, wassergebundener Decke, Sand/Kies
befestigt werden, um den Versiegelungsgrad zu reduzieren. Die bestehenden Gebaude und
befestigten Flachen sind von dieser Regelung ausgenommen.

Weiterhin wird festgesetzt, dass auf jedem Baugrundstiick ein mindestens mittelgrof3er
Laubbaum bzw. hochstammiger Obstbaum gepflanzt werden soll.

Es wird empfohlen sich bei der Geholzauswahl an den Arten der Pflanzliste an Hinweisen und
Empfehlungen zu orientieren.

4.7. MalRnahmen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen
Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (8 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

Dem Bebauungsplan ist eine schalltechnische Untersuchung der FIRU Gfl mbH aus
Kaiserslautern beigefiigt. Sie macht deutlich, dass im Rahmen des Bebauungsplans
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LarmschutzmalRnahmen erforderlich sind. Die Anforderungen sind abhéngig von den
Larmpegelbereichen, in denen die zu schiitzenden Nutzungen liegen. Die Larmpegelbereiche
werden vom ,malgeblichen Aulenlarmpegel® abgeleitet. Dieser malgebliche
AulRenlarmpegel bezieht sich auf den Tagzeitraum. Die entsprechende Beurteilung und
Festsetzungen kdnnen dem Kapitel 3.4 Schallimmissionsschutz enthommen werden.

Fur die geplanten Wohngebaude sind passive SchallschutzmalBhahmen umzusetzen. Zur
Sicherstellung wohnvertraglicher Innenpegel in der Nacht durch passiven Schallschutz sind
die in der DIN 4109 definierten Anforderungen an die Luftschalldammung von Auf3enbauteilen
von Gebauden unter Berucksichtigung unterschiedlicher Raumarten oder Nutzungen zu
erfullen.

Die Anforderungen beziehen sich auf die gesamte Aul3enflache der Fassade. Bei ublicher
Bauweise und Ublichen Wohnraummalen (Raumhodhen ca. 2,5m, Raumtiefen ca. 4,5m und
Fensterflachenanteil bis 40%) wird das erforderliche resultierende Schalldammmal der
gesamten AuRenflache erreicht, wenn im L&rmpegelbereich 1V die Fenster ein
Schalldammmal von 40 dB(A) aufweisen. Fur Schlaf- und Kinderzimmer ist durch den Einbau
von Liftungseinrichtungen fir ausreichende Bellftung zu sorgen.

Zur Abschirmung der Gewerbelarmemissionen wird eine mindestens 3m hohe
Larmschutzwall/-wand Kombination entlang des stidlichen Geltungsbereichs vorgesehen.

4.8. Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen (Planstraf3en) innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind
als StralRenverkehrsflachen festgesetzt und dienen der Erschliel3ung der Baugrundstuicke. Sie
werden Uber eine den Ansprichen von Sammel- und Wohnstra3en genligende Breite von
7,0 m verfugen. In dieser enthalten ist auf circa 1,25 m Breite, beispielsweise ein
stralRenbegleitender Mehrzweckstreifen (gepflastert), der im Zuge der Kkonkreten
ErschlieBungsplanung berticksichtigt werden kann. Im Bebauungsplan erfolgt jedoch keine
Differenzierung der Flachen.

Die fuRBlaufige FuRwegeverbindung wird mit einer Breite von 2,0 m vorgesehen.
Die im Gebiet noch befindlichen Wirtschaftswegeverbindungen werden planerisch gesichert.

5. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 88 Abs. 6 LBauO in Verbindung mit
8 9 Abs. 4 BauGB)

Im Vorfeld der (rechtsverbindlichen) Bebauungsplanung wurde fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Auf Sand“ ein stadtebauliches Konzept mit dem Ziel erstellt, die neuen
Baustrukturen einerseits an die natirlichen Gegebenheiten, andererseits an die bestehenden
Baustrukturen anzupassen und so eine ortsbildvertragliche Neubebauung zu ermdéglichen.
Parallel zur Erarbeitung des Konzepts sind auch Uberlegungen zur Ausformulierung
gestalterischer Vorgaben fir die zukinftige Bebauung innerhalb des neu entstehenden
Baugebiets erfolgt. Diese gestalterischen Festsetzungen sind unter Punkt Il als drtliche
Bauvorschriften in den textlichen Festsetzungen auf der Planurkunde enthalten.

Sie sind vor dem Hintergrund entstanden, dass das Erscheinungsbild eines Neubaugebiets
nicht ausschlieBlich von der zugrundegelegten stadtebaulichen Konzeption gepragt wird,
sondern vielmehr die Gestaltung des Einzelbaukoérpers entscheidenden Einfluss auf das Ge-
samtbild hat. Daher kommt dem einzelnen Bauherrn und Architekten auch eine hohe
Eigenverantwortung im Umgang mit der von ihm bebauten Umgebung zu.

Dem Plangeber wird durch die Regelung des 8§ 9 Abs. 4 und 6 BauGB in Verbindung mit § 88
Abs. 6 der Bauordnung die Mdglichkeit verschafft, in eng definierten Grenzen Einfluss auf die
Gestaltung der Baukorper zu nehmen. Gestalterische Festsetzungen in Bebauungsplanen
sind dann zuldssig, wenn sie dazu dienen, asthetisch unerwiinschte Erscheinungen oder
Beeintrachtigungen der Harmonie von Orts- und Landschaftsbild fern zu halten, wobei diese
auf sachgerechten Erwagungen zu beruhen haben und eine angemessene Abwagung der
privaten Interessen des Einzelnen und der Belange der Allgemeinheit erkennen lassen. Nach
diesen Vorschriften kénnen Gemeinden durch Satzung Vorschriften unter anderem Uber die
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aulRere Gestaltung baulicher Anlagen zur Durchfiihrung gestalterischer Absichten in
bestimmten bebauten oder unbebauten Teilen des Gemeindegebietes erlassen. Mit dieser
Vorschrift ist der Gemeinde ein Instrument an die Hand gegeben, aufgrund eigener
gestalterischer Zielsetzung das Stral3en- und Ortsbild ,dynamisch zu beeinflussen®. Dabei
geht die Befugnis zum Erlass gestalterischer Festsetzungen Uber die Abwehr von
Verunstaltungen hinaus. Sie erfasst die sogenannte positive Gestaltungspflege (vgl. OVG
Munster, Urteil vom 7. November 1995 — 11 A 293/94 - Fundstelle: juris). Die raumliche
Begrenzung auf bestimmte bebaute oder unbebaute Teile des Gemeindegebiets bedeutet,
dass eine Gestaltungssatzung i. S. d. 8 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO nur wirksam ist, wenn mit ihr
eine gebietsspezifische gestalterische Absicht verfolgt wird, die dem Geltungsbereich der
Satzung ein besonderes Geprage gibt. Ein Gestaltungsziel, welches gleichermal3en fir alle
Ortsteile verfolgt werden konnte, vermag den Erlass einer Gestaltungssatzung nicht zu
rechtfertigen (vgl. Jeromin/Schmidt/Lang, Kommentar zur LBauO, Band 1, Stand: November
2000, § 88, Rdnr. 8). Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans (Teil Il
der textlichen Festsetzungen) werden als Ortliche Bauvorschriften gem. § 88 Abs. 1 Nr.1 und
2 sowie Abs. 6 LBauO in Verbindung mit 8§ 9 Abs. 4 BauGB getroffen. Die ortlichen
Bauvorschriften werden im Zusammenhang mit dem Beschluss dieses Bebauungsplans
gleichzeitig als Satzung mit beschlossen.

Die im Bebauungsplan getroffenen gestalterischen Festsetzungen geben eine ,Leitlinie* vor.
Sie sollen insgesamt eine Grundqualitdt der kinftigen Bauformen im Hinblick auf deren
Vertraglichkeit und Harmonie untereinander sicherstellen. Sie dienen auch der stadtebaulich
vorausschauenden Vermeidung nachbarschaftlicher Konflikte.

Das Stral3en-, Siedlungs- und Ortsbild der Bebauung im Plangebiet soll gebietsspezifisch wie
folgt durch die im Bebauungsplan getroffenen gestalterischen Regelungen geregelt werden:

5.1. Dachgestaltung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sehen Regelungen vor, um die Einheitlichkeit von
Dachformen und -typen ausreichend zu regeln. Trotz weitgehender Baufreiheiten wird eine
Grundstruktur in der Bebauung erzeugt und eine verhaltnisméaRig ruhige Dachlandschaft unter
Beachtung der Mal3gaben realisiert.

In den letzten Jahren vollzog sich ein Wandel in der Baukultur und unter den Bauformen der
Wohngebaude. Insbesondere die modernen Bauformen der Stadtvillen mit ihren Zelt-, Pult-
oder Flachdachern, die von Bautragern sehr oft in ihrem Sortiment zu finden sind, spiegeln
den Wunsch der bauwilligen Bevélkerung nach einer groReren Bau- und Formenfreiheit
wieder. Diese modernen Bauformen sind neben den klassischen Bauformen mittlerweile bei
den Bauherren etabliert und nachgefragt. Die zulassigen Dachformen und -neigungen fur das
Baugebiet ,Auf Sand“ tragen dieser zeitgemafien Baukultur Rechnung.

Durch die Mdglichkeit moderne Bauformen realisieren zu koénnen, wird eine sehr grol3e
Baufreiheit ermoglicht, die sehr unterschiedlichen Baukubaturen und Erscheinungsbildern
Spielraum gibt. Damit jedoch eine das Baugebiet vertragliche Baustruktur entsteht, sind
weitergehende Einschrénkungen erforderlich, die der grof3en moglichen Baufreiheit einen
sinnvollen und stadtebaulich vertretbaren Rahmen geben. Von diesen Einschrankungen wird
hier bezogen auf die Hohenfestsetzungen der Gebaude in Abhéangigkeit der Dachform
Gebrauch gemacht.

Um im Baugebiet eine stadtebaulich vertretbare gleichmafRige Hohenentwicklung der
Gebaude zu gewahrleisten sind fur alle zuldssigen Dachformen (klassische und moderne
Dachformen) maximale Firsth6hen festgesetzt worden. Dabei orientieren sich die maximalen
Firsthohen an der vorhandenen Topographie des Baugebietes. Gleichzeitig sollen die
Voraussetzungen geschaffen werden, eine optimale Ausnutzung der Dachflachen zur
Gewinnung regenerativer Energien zu ermaéglichen.

5.2. Stellplatze

Fur das Plangebiet ist ein Stellplatzschliissel von mindestens 2 frei anfahrbaren Pkw-
Stellplatzen je Wohnung auf dem jeweiligen Grundsttick festgeschrieben. Diese kdnnen auch
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in Form von Garagen und/oder tberdachten Stellplatzen wie Carports nachgewiesen werden.
Durch diese Vorschrift soll eine ausreichende Zahl an Stellplatzen auf den privaten Flachen
vorgehalten werden, wodurch der Strallenraum als Aufstellflache fur den ruhenden Verkehr
weitgehend entlastet wird. Dies dient auch der Vermeidung nachbarschaftlicher Konflikte.

Weitergehender Regelungsbedarf wird derzeit nicht gesehen.

5.3. Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmalinahmen
gegen Naturgewalten erforderlich sind

In grolRen Teilen des Baugelandes ist mit Mehraufwand im Zusammenhang mit der
setzungsarmen Grindung von Gebauden und der Abdichtung der erdberiihrten Bauteile zu
rechnen. Fir nicht unterkellerte Gebaude werden in den Bereichen der organogenen Bdden
Malnahmen wie tiefreichender Bodenaustausch, Brunnengriindungen oder Tiefgriindungen
auf Rammpfahlen (z.B. Duktilpfahle) erforderlich.

Bei unterkellerten Gebauden vereinfachen sich die Grindungsmaflinahme, da auf Hohe der
Kellersohlen gut tragféahige Boden zu erwarten sind. Andererseits werden zur Herstellung von
Kellergeschossen Baugruben in grundwasserfihrenden, gering standfesten Bb&den
erforderlich, die ggf. mit einem Verbau (z.B. Spundwand) gesichert werden missen. Zudem
wird bei unterkellerten Geb&uden eine Abdichtung der erdberthrten Bauteile gegen
drickendes  Wasser notwendig. Bei den vorliegenden Baugrund- und
Grundwasserverhéltnissen wird dringend empfohlen, dass fir jedes Geb&ude eine
projektspezifische Baugrunduntersuchung ausgefihrt wird.

6. Hinweise und Empfehlungen

Insgesamt handelt sich um Ergdnzungen zu den Festsetzungen, die teilweise als Hinweise
und Erweiterungen zu den jeweiligen Festsetzungen oder aber als allgemeine Empfehlungen
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans zu verstehen sind.

6.1. Telekommunikationsleitungen

In allen Stralen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 030 m fur die Unterbringung der
Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das
,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale® der Forschungsgesellschaft fur
Stral3en- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch
Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien
nicht behindert werden.

Die fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes notwendige ungehinderte,
unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen Straf3en und Wege wird zusammen mit
entsprechenden Leitungsrechten auf Privatwegen (Eigentiimerwegen) - falls erforderlich -
berticksichtigt. Die rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der
Leitungszonen nach DIN 1998 und eine Koordinierung der TiefbaumalRnahmen fur
Stral3enbau und Leitungsbau durch den Erschlie3ungstrager erfolgt im weiteren Planvollzug.

Fur den einzigen im Plangebiet vorhandenen Privatweg wird ein Leitungsrecht zugunsten der
ErschlieBungstrager eingeraumt und festgesetzt.

Gemall dem Gesetz zur Erleichterung des Ausbaus digitaler Hochgeschwindigkeitsnetze
(DigiNetzG) ist die Mitverlegung geeigneter passiver Netzinfrastrukturen im Rahmen von ganz
oder teilweise aus oOffentlichen Mitteln finanzierten Bauarbeiten fir die Bereitstellung von
Verkehrsdiensten, deren anfanglich geplante Dauer acht Wochen (berschreitet,
bedarfsgerecht und im Rahmen der ErschlieBung von Neubaugebieten immer sicherzustellen,
um so die Vorkehrungen fir ein FTTB-/FTTH-Netz (Glasfaser bis zum Haus bzw. bis zur
Wohnung) zu schaffen.
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6.2. Radon

Gemal der Radonprognosekarte des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau Rheinland-
Pfalz liegt das Plangebiet innerhalb eines Bereiches mit einem erhdhten und lokal hohem
Radonpotenzial (40 — 100 kBg/cbm) (Radonvorsorgegebietsklasse II).

Das Bundesamt fir Strahlenschutz gibt zum Thema Radonbelastung detailliertere
Informationen auf seiner Internetseite und in verschiedenen Broschiiren.

Radon kommt Uberall auf der Welt vor. Es entsteht im Boden standig durch Zerfall von dort
vorhandenem Radium. Aus allen Materialien, in denen Uran vorhanden ist, vor allem aus dem
Erdboden, wird Radon freigesetzt und gelangt in die freie Atmosphare oder in die
Innenraumluft von Geb&uden. Die Radonkonzentration in der Bodenluft und die
Gasdurchlassigkeit des Bodens sind entscheidend dafir, wie viel Radon im Untergrund zum
Eintritt in ein Gebaude zur Verfigung steht. Das aus dem Erdreich aufsteigende Radon
verdinnt sich in der Atmosphéare. Das naturlich vorkommende radioaktive Edelgas Radon
gelangt aus dem geologischen Untergrund in Gebaude, wenn diese im Boden berihrenden
Bereich nicht dicht sind.

In Deutschland existieren zur Radonkonzentrationen in Gebauden und in der Bodenluft derzeit
keine verbindlichen Regelungen, jedoch wurde in einem Gesetzesentwurf fur ein
Radonschutzgesetz vom 22.03.2005 ein Zielwert von 100 Bg/cbm fiur die Innenraumluft fiir
Neu- und Altbauten genannt. Der Zielwert orientiert sich an dem nachweislich erhéhten
Lungenkrebsrisiko, dass ab einer Konzentration von 140 Bg/cbm zu beobachten ist. Anhand
dieses Zielwertes sollen MaRBnahmen zum radonsicheren Bauen bei Neubauten sowie fir
Sanierungen bestehender Gebdude geregelt werden. Zur Realisierung wurden hierzu
sogenannte Radonvorsorgegebiete festgelegt, deren Klasseneinteilung sich an der
Radonaktivitatskonzentration in der Bodenluft orientiert. Der Gesetzesentwurf definiert hierbei
folgende Klassen:

o Radonvorsorgegebiet I: 20.000 bis 40.000 Bg/m3
o Radonvorsorgegebiet Il: Giber 40.000 bis 100.000 Bg/m3
¢ Radonvorsorgegebiet Ill: Gber 100.000 Bg/m3

Die Menge des aus dem Boden entweichenden Radons schwankt in kurzen Zeitraumen sehr
stark. Dafir sind insbesondere Witterungseinfliisse wie Luftdruck, Windstarke, Niederschlage
oder Temperatur verantwortlich.

Das Bundesamt fir Strahlenschutz empfiehlt in einem Infoblatt ,MaRnahmen zum Schutz vor
erhohten Radonkonzentrationen in Gebduden® Folgendes:

,Neu zu errichtende Gebdude sollten so geplant werden, dass in den Aufenthaltsrdumen
Radonkonzentrationen von mehr als 100 Bg/m? im Jahresmittel vermieden werden. Um dieses
Ziel zu erreichen, sind bereits in vielen Fallen MalBhahmen ausreichend, die beim Bauen
gemalR Stand der Technik ohnehin angewendet werden. Fir Standorte mit hohen
Radonkonzentrationen oder einer hohen Permeabilitdt des Baugrundes wurden aber auch
zusatzliche Malnahmen entwickelt und erprobt. Um die im Einzelfall erforderlichen
Malnahmen auszuwahlen, sollten an solchen Baustandorten zunachst die
Radonkonzentrationen in der Bodenluft gemessen werden.

Aus diesem Grund werden Radonmessungen in der Bodenluft in Abh&ngigkeit von den
geologischen Gegebenheiten des Bauplatzes oder Baugebiets dringend empfohlen. Die
Ergebnisse sollten Grundlage fur die Bauplaner oder Bauherren sein, sich ggf. fur bauliche
Vorsorgemal3nahmen zu entscheiden. Werden hierbei tatséchlich Werte Gber 100 Bg/cbm
festgestellt wird angeraten, bauliche VorsorgemalRnahmen zu treffen, um den Eintritt des
Radons ins Gebaude weitgehend zu verhindern.

Studien des Landesamtes fir Geologie und Bergbau haben ergeben, dass fir Messungen im
Gestein/Boden unbedingt Langzeitmessungen (ca. 3-4 Wochen) notwendig sind.
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Kurzzeitmessungen sind hierbei nicht geeignet, da die Menge des aus dem Boden
entweichenden Radons in kurzen ZeitrAumen sehr stark schwankt. Dafur sind insbesondere
Witterungseinflisse wie Luftdruck, Windstarke, Niederschlage oder Temperatur
verantwortlich. Nur so kdnnen aussagefahige Messergebnisse erzielt werden. Es wird deshalb
empfohlen, die Messungen in einer Baugebietsflache an mehreren Stellen, mindestens 6
Stk/ha, gleichzeitig durchzufihren. Die Anzahl kann aber in Abhangigkeit von der
geologischen Situation auch hoher sein. Die Arbeiten sollten von einem mit diesen
Untersuchungen vertrauten Ingenieurbiro ausgefiihrt werden und dabei die folgenden Posten
enthalten:

e Begehung der Flache und Auswahl der Messpunkte nach geologischen Kriterien;
Radongerechte, ca. 1 m tiefe Bohrungen zur Platzierung der Dosimeter, dabei
bodenkundliche Aufnahme des Bohrgutes;

o Fachgerechter Einbau und Bergen der Dosimeter;

e Auswertung der Messergebnisse, der Bodenproben sowie der Wetterdaten zur
Ermittlung der Radonkonzentration im Messzeitraum und der mittleren jahrlichen
Radonverfugbarkeit;

e Kartierung der Ortsdosisleistung (Gamma);

e Interpretation der Daten und schriftliches Gutachten mit Bauempfehlungen.

Gutachten zeigen, dass die Konsequenz aus den Messungen i. d. R. Empfehlungen zur
baulichen Ausfihrung der Gebdude sind. Diese entsprechen im Wesentlichen den nach
aktuellem Stand der Technik ohnehin durchzufiihrenden und Ublichen Maflinahmen. Hierzu
zahlen insbesondere die Herstellung einer konstruktiv bewehrten, durchgehenden
Bodenplatte mit einer Dicke von mind. 15 cm, die Abdichtung von Bdden und Wé&nden im
erdbertihrten Bereich gegen von auflen angreifende Bodenfeuchte in Anlehnung an
DIN 18195 mit Materialien, die auch zur Radonabwehr geeignet sind etc.

Mit der Einstufung des Gebietes in Vorsorgeklasse Il ist davon auszugehen, dass mit grofRer
Wahrscheinlichkeit im unginstigsten Fall Werte bis zu 100 kBg/cbm vorhanden sein kénnen.
Die fur diese Falle geeigneten Vorkehrungen sind bauliche Mainahmen am Gebaude.

Fur eine mdgliche Radonbelastung in Gebauden ist von Bedeutung ob Kellerrdume vorhanden
und ob diese bewohnt sind. Zwar kann sich das Radon auch in die oberen Stockwerke
bewegen, da dort allerdings ein haufiger Luftwechsel stattfindet kommt es dort nicht zu einer
Anreicherung. Generell lassen fiir ein ganzes Baugebiet erstellte Untersuchungen immer nur
punktuelle Aussagen zu, die besonders im Falle der derzeit noch nicht feststehenden
Ausfuhrung der konkreten Einzelobjekte im Baugebiet keine Allgemeingultigkeit ermoglichen.
Die Untersuchungen sollten darum auf jeden Fall grundstiicks- und bauvorhabenbezogen -
also durch die jeweiligen Bauherrn selbst - durchgefiihrt werden.

Aus diesem Grund wird im vorliegenden Fall ein entsprechender Hinweis auf der Planurkunde
vorgenommen und Empfehlungen fir die privaten Bauherren ausgesprochen.

Fragen zur Geologie im betroffenen Baugebiet sowie zur Durchfiihrung der Radonmessung in
der Bodenluft beantwortet gegebenenfalls das Landesamt fur Geologie und Bergbau.
Informationen zum Thema Radonschutz von Neubauten und Radonsanierungen kénnen dem
"Radon-Handbuch® des Bundesamts fur Strahlenschutz enthommen werden.

6.3. Bahnstrecke

Auf die durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehenden
Immissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, usw.) wird vorsorglich hingewiesen

7. Integration des landespflegerischen Planungsbeitrags

Bereits bei den Entwirfen zum stadtebaulichen Konzept wurden griinordnerische Mal3nahmen
berucksichtigt.
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Im Rahmen des Bebauungsplans wird ein Fachbeitrag Umweltbelange erstellt. Dieser bildet
den Teil 2 der hier vorliegenden Begriindung. In ihm wird die Umweltvertraglichkeit der
geplanten Bebauung und ErschlieBung auf den Menschen, die Natur, die Landschaft und
Kultur- bzw. sonstige Sachgtiter Gberpruft werden.

Das Ergebnis basiert auf der Analyse der Auswirkungen der Planung in Verbindung mit
Vermeidungs- und MinimierungsmafBhahmen. Gleichzeitig werden naturschutzfachliche
Festsetzungen in die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
tbernommen.

Naturschutzfachliche MaRnahmen auf externen Ausgleichsflachen sind gemaR § 13b Satz 1
BauGB i.V.m. § 13a Absatz 2 Nr. 4 nicht erforderlich und auch nicht fakultativ vorgesehen.

8. Wechselwirkungen mit vorhandenen Nutzungen

Das Plangebiet bildet die Fortfiihrung der Ortslage von Salmrohr in sudwestlicher Richtung
und eine sinnvolle Ergéanzung der Bebauung im Bereich der ,Michael-Felke-Strale®. Die
Wohnnutzung wird fortgefiihrt, so dass in Bezug auf die Gebiets- und Nutzungsart keine
negativen Wechselwirkungen zu erwarten sind, sondern sich das neue Baugebiet vielmehr in
die bereits bestehende Nutzungsart einpasst. Gleichzeitig werden sich die kiinftigen Gebaude
hinsichtlich Art und Mal3 der baulichen Nutzung konfliktfrei in die angrenzende Bebauung
einfligen. Es wird ein neuer Ortsrand ausgebildet. Hierzu tragen die Malnahmen zur
randlichen Eingriinung des Gebietes bei. Der im aktuellen Flachennutzungsplan fur das Areal
noch vorgesehene Nutzungscharakter einer Mischbauflache entspricht nicht den
Planungsabsichten, so dass dieser im Parallelverfahren anzupassen ist. An die bereits in der
angrenzenden Ortslage vorhandenen Versorgungsleitungen wird das neu entstehende
Wohngebiet angebunden.

Bezlglich des Orts- und Landschaftsbilds enthdlt der Bebauungsplan geeignete
Festsetzungen, insbesondere auch in Bezug auf die Proportion und die duRere Gestalt der
entstehenden Gebé&ude, die gewahrleisten, dass die neuen BaukoOrper das vorhandene
Siedlungsbild ergénzen und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung fir das Plangebiet
eintreten wird.

Den Anforderungen des ruhenden Verkehrs kann innerhalb des Baugebiets entsprochen
werden.

Das Vorhaben wird sich unter Berlicksichtigung der durch den Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen vertraglich in das Orts- und Landschaftshild einfligen. MalRgebliche nachteilige
Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Umgebungsstruktur werden, tber die mit dem
Bauen allgemein zu verbindenden Auswirkungen hinaus, soweit voraussehbar nicht eintreten.

Zusatzlich zur Baugebietsausweisung sollte die Ortsgemeinde permanent darauf bedacht
sein, innerdrtliche Baulicken in den Besitz der Gemeinde zu Uberfihren, um weiterer
Baulandnachfrage auch durch ein entsprechendes Angebot im Innenbereich begegnen zu
kénnen und eine weitere Flacheninanspruchnahme im AuRenbereich zu minimieren.

9. Bodenordnende MalRnahmen

Die Flachen im Plangebiet werden durch die Ortsgemeinde Salmtal erworben. Ein férmliches
Bodenordnungsverfahren ist daher nicht erforderlich.

Soweit die von den Leitungsrechten betroffenen Flachen an Privat verauRert werden, sollten
die Leitungsrechte zweckmalligerweise grundbuchlich zugunsten der jeweiligen
Versorgungstrager gesichert werden



Begriindung zum Bebauungsplan der Ortsgemeinde Salmtal, Ortsteil Salmrohr, Teilgebiet ,Auf Sand”

10. Kosten

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt in Tragerschaft der Ortsgemeinde Salmtal, auf
deren Initiative und zu ihren Kosten. Eine Umlegung von Kosten auf private Trager bzw. eine
Refinanzierung der Investitionskosten durch VerduRerung von Grundstiicken ist vorgesehen.
Die der Ortsgemeinde durch die Planung entstehenden Kosten (u. a. fur Baurecht, ggf.
Anpassung VerkehrserschlieBung, Infrastruktureinrichtungen und Versorgungsanlagen und
dgl.) werden von ihr zundchst volistdndig getragen. Die Anwendung der
erschlieBungsbeitragsrechtlichen Regelungen des Baugesetzbuches (BauGB) bleibt
unberihrt.

11. Planungsalternativen

Auf Flachenpotenziale innerhalb der bestehenden Ortslage zuriickzugreifen, um der
bestehenden Baulandnachfrage gerecht zu werden, steht auller Frage. Im Rahmen des
Projekts ,Raum+ Rheinland-Pfalz 2010" (gemeinsame Initiative des Ministeriums fir Umwelt,
Forsten und Verbraucherschutz Bundesministeriums des Inneren und fir Sport) wurde eine
landesweite Ubersicht Uiber vorhandene Siedlungsflichenpotenziale erstellt, um Stédten und
Gemeinden mit fundiertem Rat und praxistauglichem Werkzeug in ihrer Kommunalentwicklung
zu unterstitzen. Die hierbei fir Salmtal erkannten unbebauten Grundstiicke sind zwar
grundséatzlich bebaubar, stehen jedoch dem Markt aus unterschiedlichen Griinden nicht zur
Verflgung. Eine entsprechende Abfrage zur VerauRerungs- oder Tauschbereitschaft bei den
Eigentimern potentieller Baugrundstiicke im Innenbereich laut ,Raum +* fiihrte zu dem
Ergebnis, dass keine Abgabebereitschaft besteht, die die bauliche Weiterentwicklung der
Ortsgemeinde sicher stellen kénnte. Insbesondere hat die Gemeinde keinerlei rechtliche
Méglichkeiten, eine Mobilisierung dieses theoretischen Baulandpotenzials herbei zu fiihren,
zumindest nicht zu marktgerechten Preisen.

Da keine dem freien Markt zugénglichen Bauliicken in Salmtal vorhanden sind und somit
Interessenten keine Mdglichkeit zum Erwerb eines Baugrundstiicks offeriert werden kann,
stellt das in Rede stehende Plangebiet unter Berlicksichtigung der Flachenverfiigbarkeit
derzeit die einzige im Zusammenhang realisierbare Flache im Anschluss an die vorhandene
Ortslage dar. Alternative Standorte fiir die stéadtebauliche Erweiterung des Ortsteils im direkten
Zusammenhang mit dem Ortskern scheiden nach Priifung insbesondere aus topografischen
Grinden und wegen der fehlenden Flachenverfiigbarkeit aus. Es wird eine sinnvolle
Arrondierung des Ortsrandes verfolgt.

Die jetzige Planung eréffnet Interessenten aus der Bewohnerschaft der Ortslage mittel- bis
langfristig die Gelegenheit sich in Saimtal entsprechend ihrer geénderten Lebensumsténde
baulich weiterzuentwickeln ohne in einen anderen Ortsteil bzw. eine Nachbargemeinde
abwandern zu missen.

Naturlich werden durch die Ausweisung zuséatzlicher Baugrundstiicke weitere Flachen auf dem
Gemeindegebiet fir die bauliche Entwickiung des Siedlungsraums in Anspruch genommen.
Jedoch werden Planungsalternativen momentan nicht gesehen und die GréfRenordnung des
Plangebiets erscheint gerechtfertigt.

3 0. April 2018

Salmtal, den .. ¥ e,

Anton Duckart
- Ortsbiirgermeister -
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