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Begrundung zum Bebauungsplan der Ortsgemeinde Salmtal, Ortsteil Salmrohr, Teilgebiet ,Auf Sand*

1. Ziele, Ausgangslage und Planungsanlass

Die Ortsgemeinde Salmtal plant im Rahmen einer 1. Anderung des seit Mai 2018
rechtskraftigen Bebauungsplanes "Auf Sand", am stidwestlichen Rand des Ortsteils Salmrohr,
die Umwandlung von Wohnbauflachen in Mischbauflaichen am sidlichen Rand des
Baugebietes. Dazu ist der Bebauungsplan zu &ndern.

Ein Antrag auf Normenkontrolle zum Bebauungsplan "Auf Sand" wurde am 16.09.2021 im
Vergleichswege zuriickgezogen. Ebenfalls mit gleichem Datum hat das OVG Koblenz die
Einstellung des Normenkontrollverfahrens verfugt. Inhalt der Vergleichsvereinbarung ist die
Vereinbarung einer VeraulRerungssperre der sidlichsten Baureihe nérdlich des bestehenden
Gewerbebetriebs fiir die Gemeinde bis zu deren rechtsverbindlichen Uberplanung mit einem
Mischgebiet gemal § 6 BauNVO.

Infolge des Trennungsgebotes des 8 50 Satz 1 BImSchG ergeben sich besondere
Anforderungen. Die Gemeinde muss die besondere Schutzwirdigkeit der geplanten
Wohnbebauung gem. des Ursprungsbebauungsplans und das Bestandsinteresse der
vorhandenen Gewerbebetriebe in ihre Abwéagung einstellen und durch planerische
Festsetzungen den kinftigen Konflikt auflésen und damit vermeiden (BVerwG, B.v. 7.7.2004
— 4 BN 16/04 — juris), sofern die Bewaltigung der Nutzungskonflikte nicht ausnahmsweise im
Wege der ,Nachsteuerung“ einem spateren Verwaltungsverfahren tberlassen werden kann
(BVerwG, B. v. 8.3.2010 — 4 BN 76/09 — juris). Hier hat die Gemeinde den von ihr erkannten
und zutreffend bewerteten Konflikt durch die Malinahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB, neu
betrachtet.

Der Gemeinderat hat nach Erdrterung des weiteren Vorgehens eine Nachbesserung der
Planung in Bezug auf den festgesetzten Nutzungskatalog und bei tatséachlichem Erfordernis in
Bezug auf den konkreten Larmschutz nach entsprechender Detailprifung in einem
erganzenden Verfahren beschlossen. Das Grundkonzept des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes soll hierbei beibehalten werden. Mit der Anderung des Bebauungsplanes
wird die Storgradsystematik im Kontext der Gebietstypologie der Baunutzungsverordnung
stadtebaulich bertiicksichtigt.

Des Weiteren haben sich die Planungsziele der Gemeinde zwischenzeitlich geandert. Es hat
sich eine Nachfrage fir eine Mischnutzung ergeben. Dem méchte die Gemeinde nun folgen
und nutzt die Chance durch Anderung des Bebauungsplans, um den Bedarf fiir gewerbliche
Bebauung bzw. Mischnutzungen zu erfullen. Die Vertraglichkeit mit der Ausweisung eines
Mischgebietes im Hinblick auf die umgebende Bestandsnutzung ist gegeben. Eine Vorpragung
durch die gegenliberliegende Bebauung an der Michael-Felke-Stral3e ist bereits vorhanden,
so dass die Nutzungsmischung im Anderungsbereich diese sinnvoll erganzt. Ein
Nutzungskonflikt wird damit nicht hervorgerufen.

Es besteht ein Planungserfordernis i. S. d. 8§ 1 Abs. 3 BauGB. Bauleitplanung ist eine
offentliche Aufgabe, die der Gemeinde im Interesse der Allgemeinheit obliegt. Sie muss dem
Gemeinwohl oder dem allg. 6ffentlichen Interesse dienen. Ein Bauleitplan erfullt seine Funktion
nur dann, ,wenn uberhaupt hinreichend gewichtige Allgemeinbelange fir eine bestimmte
Planung sprechen® (BVerwG 12.12.1969 — 4 C 105/66 — E 34, 301 = DOV 1970, 277 = DVBI.
1970, 414; vgl. auch BVerwG 11.5.1999 — 4 NB 15/99 — NVwZ 1999, 1338 = BRS 62 Nr. 19
= ZfBR 1999, 279; BVerwG 9.10.1996 — 4 B 180/96 — DOV 1997, 251 = NVwWZ-RR 1997, 213
= BRS 58 Nr. 3).0b eine Planung i. S. d. 8 1 Abs. 3 BauGB erforderlich ist, hangt nicht von
dem Gewicht der fir oder gegen sie sprechenden privaten Interessen ab. Als zur
Rechtfertigung geeignete stadtebauliche Grinde kommen allein 6&ffentliche Belange in
Betracht. Das oOffentliche Interesse fehlt, wo irrationale Zwecke verfolgt werden. Die
erforderliche Ausrichtung auf das offentliches Interesse wird verfehlt, wo die Bauleitplanung
als ,Gefalligkeitsplanung“ betrieben wird und dabei ausschlieRlich oder in erster Linie die
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Sicherung oder Durchsetzung von individuellen oder privaten Interessen insbes.
wirtschaftlicher Art zum Ziel hat. ,Die Gemeinde darf die Bauleitplanung nicht zum Vehikel fir
die Durchsetzung privater Belange machen.“ (BVerwG 9.10.1996 — 4 B 180/96 — DOV 1997,
251 = NVwWZ-RR 1997, 213 = BauR 1997, 263; ebenso BVerwG 11.5.1999 — 4 NB 15/99 —
NVwZ 1999, 1338 = BRS 62 Nr. 19 = ZfBR 1999, 279; OVG Luneburg 9.7.1990 — 6 C 19/88
— BRS 50 Nr. 14). Nicht erforderlich sind somit nur solche Bauleitplane, die einer positiven
Plankonzeption entbehren und ersichtlich der Férderung von Zielen dienen, fur deren
Verwirklichung die Planungsinstrumente des BauGB nicht bestimmt sind. Davon ist
beispielsweise auszugehen, wenn eine planerische Festsetzung lediglich dazu dient, private
Interessen zu befriedigen, oder eine positive stadtebauliche Zielsetzung nur vorgeschoben
wird (vgl. BVerwG, B. v. 11.5.1999—4 NB 15.99— ZfBR 1999, 279 = BauR 1999, 1136 = BRS
62 Nr. 19).

Die Wohnungsnachfrage in Salmrohr ist aufgrund der geringen Entfernung zu den
Mittelzentren Schweich, Wittlich und Bernkastel-Kues und der sehr guten Anbindung tber die
Al an das Oberzentrum Trier ungebrochen gro3 und erstreckt sich sowohl auf
Mietwohnungen, Altimmobilien als auch auf unbebaute Neubaugrundstiicke und gewerblich
Nutzbare Grundstiicke und Immobilien. Mit der Entwicklung des Baugebietes wird ein bereits
im FNP fir die weitere Siedlungsentwicklung ausgewiesener Bereich in die Planung
genommen. Zur Bereitstellung von Baugrundstiicken besteht somit ein 6ffentliches Interesse
und ein Planungserfordernis, dem die Gemeinde mit der Aufstellung des B-Planes ,Auf Sand“
nachkommt.

2. Planerfahren

Der Bebauungsplan wird im Vollverfahren mit Umweltbericht und Eingriff-/
Ausgleichbilanzierung geandert. Das Anderungsverfahren fiir das kiunftige MI nach § 13a
BauGB durchzufiihren scheidet aus, da noch kein Bebauungszusammenhang besteht. Ein
Verfahren nach § 13 BauGB scheidet auch aus, weil die Anderung von Art-Festsetzungen in
der Literatur und Rechtsprechung regelméRig als die Grundziige der Planung berthrend
bewertet wird.

Die Planung ist aus dem FNP entwickelt.

3. Bestandssituation

3.1. Abgrenzung des Plangebietes

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs der 1. Anderung des vorliegenden Bebauungsplans ist
der Planurkunde zu entnehmen.

Der Anderungsbereich umfasst eine GroRe von rd. 5.970 m2 und erstreckt sich insgesamt auf
den Bereich, der nachfolgend aufgelisteten Flurstiicke:

Flur 13:

Nummer 1/1 (teilw.)

Flur 14:

Nummer 24 (teilw.), 25 /teilw.), 26 (teilw.)

Der Planurkunde liegt eine digitale Karte zugrunde, welche im Januar 2022 durch die
Verbandsgemeindeverwaltung Wittlich-Land ausgegeben wurde.
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3.2 Vorhandene Struktur — Nutzung, Bebauung, Begrinung

Der geplante Standort befindet sich am sidwestlichen Rand der Ortslage von Salmrohr,
westlich der bestehenden Bebauung der Michael-Felke-Strale und nérdlich eines
bestehenden kleineren Gewerbegebietes, das durch den Falbach von dem grof3eren
Gewerbegebiet getrennt ist.

Der Anderungsbereich umfasst einen Streifen im Siiden des rechtskraftigen Bebauungsplanes
»AUf Sand®.

Der Anderungsbereich ist noch nicht durch bauliche Téatigkeiten verandert und wird nach wie
vor — wie in 2016 zur Aufstellung des Ursprungsplanes - durch intensiv genutztes Grinland
eingenommen, das von keinerlei BAumen oder Strduchern bestanden ist. Zu drei Seiten
saumen Wirtschaftswege die Flache, von denen der sidliche asphaltiert ist und das Gebiet als
Abzweigung von der Michael-Felke-StralRe erschliet.

3.3. Bestehende ErschlieBung / Ortsanbindung

Der Geltungsbereich befindet sich westlich der ,Michael-Felke-Stral3e“. Die ErschlieBung des
Bereiches erfolgt derzeit ausschlie3lich tber gemeindliche Wirtschaftswege.

3.4. Planungsrechtliche Situation

3.4.1. Landesentwicklungsprogramm

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

3.4.2. Raumordnungsplan Region Trier (ROP)

Nach dem noch giltigen Regionalen Raumordnungsplan fur die Region Trier erfullt die
Ortsgemeinde Salmtal die zentralortliche Funktion eines Kleinzentrums. Auch im kinftigen
Regionalplan ist diese zentral6rtliche 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.

3.4.3. Flachennutzungsplan (FNP)

Im gultigen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Wittlich-Land aus dem Jahr 2006 ist
die in Rede stehende Flache des Anderungsbereiches als Mischbauflache (Planung 23-8)
dargestellt. Der Anderungsbereich mit der Ausweisung eines Mischgebietes ist damit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

1 vgl. Hégner Landschaftsarchitektur (2022): Bebauungsplan Ortsgemeinde Salmtal. ,Auf Sand“, 1. Anderung.
Begriindung Teil 2 — Umweltbericht. Minheim
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Abbildung 1: Nicht maf3stabsgerechter Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Wittlich-
Land aus dem Jahr 2006

Im Rahmen der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde
Wittlich-Land wird der vorbereitende Bauleitplan an die Gesamtplanung im Teilbereich ,Auf
Sand“, mit einer Mischbauflache im sidlich und eine Wohnbauflache im nérdlichen Teil,
angepasst.

3.4.4. Fachplanungen

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

3.4.5. Schutzgebiete/-objekte/Altablagerungen
Innerhalb des Geltungsbereichs liegen keine Schutzgebiete.

Altablagerungen sind im Plangebiet nicht bekannt.

3.4.6. Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich auf einer weitgehend ebenen, offenen Flache, die der Salm
vorgelagert ist. Es liegt westlich hinter der Wohnbebauung der Michael-Felke-StralRe. Deutlich
landschaftlich in Erscheinung treten die bestehenden Gewerbebetriebe sidlich des
Plangebietes und ein Mehrfamilienhaus mit Staffelgeschoss im Einmundungsbereich der
ErschlieBungsstralle in die Michael-Felke-Stral3e.

Im Norden verschatten die baurechtlich zulassigen Wohngebaude (Geb&udehthe 10 m)
zukunftig und im Nordosten die bestehende Bebauung bereits aktuell die Einsehbarkeit.

Im Westen reduziert die Salm mit dichtem Uferbewuchs und die Topographie die Einsehbarkeit
ins Plangebiet.

Eine erhebliche zusatzliche Beeintrachtigung des Landschaftshildes gegentber der Planung
von 2018 wird auBerdem nicht durch die 1. Anderung gesehen, da die Gebaudehohen (auch
bei neu zugelassenen Staffelgeschossen) innerhalb der bereits gem.
Ursprungsbebauungsplan zulassigen maximalen Hohe von 10 m bleiben.



Begrundung zum Bebauungsplan der Ortsgemeinde Salmtal, Ortsteil Salmrohr, Teilgebiet ,Auf Sand*

Zudem bleibt die randliche Eingriinung, die im Ursprungsbebauungsplan als Minimierung der
Eingriffe ins Landschaftsbild festgesetzt wurde erhalten und dient auch fir die eine Reihe
Mischbebauung der landschaftlichen Einbindung.

4. Anderungsumfang

4.1. Planungskonzeption

Gegenuber dem bestehenden rechtskraftigen B-Plan von 2018 sind folgende Anderungen
vorgesehen:

e Ausweisung eines Mischgebietes (unter Ausschluss von Gartenbaubetrieben, Tankstellen
und Vergniigungsstatten)
e Erhthung der zulassigen Grundflachenzahl auf 0,6 (mischgebietstypisch)

e Uberschreitung der GRZ bis 0,8 durch Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten und
untergeordneten Nebenanlagen

e Zulassigkeit von Staffelgeschossen
e Erhohung der zulassigen Anzahl an Wohneinheiten auf 4 je Gebaude

e Eine verbindliche Festsetzung zur Grundrissorientierung entfallt aufgrund der kinftigen
Festsetzung als Mischgebiet

¢ Anpassung der Formulierung der Festsetzung zum passiven Schallschutz (maf3gebliche
AuBenlarmpegel statt Larmpegelbereiche)

¢ Verlangerung des Larmschutzwalls Richtung Michael-Felke-Stral3e
e Reduzierung der Hohe des Larmschutzwalls von 3 m auf 2 m

¢ Anpassung der griinordnerischen MaRhahmen

e Anderung von GréRe und Zuschnitt der Baugrundstiicke

e Reduzierung des Baugrundstuckes 0stlich der ErschlieBungsstra3e zugunsten einer
offentlichen  Griinflache (im Bedarfsfall koénnen dort evtl. Drainage- oder
Oberflachenwasserleitungen verlegt werden).

In Bezug auf die Wasserver- und Entsorgungsplanung ergeben sich keine Anderungen.

Ebenfalls keine Anderungen ergeben sich bei den naturschutzfachlichen Vermeidungs-
Minimierungs- und GestaltungsmalRnahmen bezogen auf den Bereich der 1. Anderung.
Allerdings wird eine Mal3nhahme zum Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe aul3erhalb des
Plangebietes zur Kompensation des Eingriffs in das Schutzgut Boden durch die zusatzliche
Versiegelung festgesetzt. Dabei handelt es sich um die Umwandlung von Fichtenwald in
Laubwald.

4.2, Schallimmissionsschutz

In dem vorliegenden schalltechnischen Gutachten (Firu Gfl mbH - Gesellschaft fir
Immissionsschutz mbH, Kaiserslautern vom 15.02.2023) zum Bebauungsplan sind die
einwirkenden Gerduschsituationen, ausgehend von offentlichem Stral3enverkehr (Michael-
Felke-StralRe, Autobahn Al), 6ffentlichem Schienenverkehr (Bahnstrecke 3010 Wittlich Hbf —
Ehrang) und Gewerbelarm (Gewerbelarmeinwirkungen durch die bestehenden Betriebe im
Gewerbegebiet siudlich des Plangebietes) prognostiziert worden.
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Gemal dem urspringlich angestrebten Planungsrecht wurde fir den gesamten Planbereich
der Schutzanspruch eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) angenommen. Durch die
Anderung zu einem Mischgebiet im Siiden des Gesamtgebietes ,Auf Sand“ sind dort nun
geringere Immissionsschutzanspriiche zu bericksichtigen. Die Verkehrslarmimmissionen
beurteilen sich nach der DIN 18005,

e fiir ein WA betragen die Orientierungswerte 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts,
o fiir ein Ml betragen die Orientierungswerte 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts.

Die Gewerbelarmimmissionen werden gemalf der Technischen Anleitung Larm (TA-Larm)
beurteilt, die Richtwerte

o fiir ein WA betragen 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts,
e fiir ein Ml betragen 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.

4.2.1. offentlicher StralRenverkehr / 6ffentlicher Schienenverkehr

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

¢ Michael-Felke-StralRe (K 50)
e Bundesautobahn 1 (Al)

Die Larmsituation beziiglich des 6ffentlichen Schienenverkehrs innerhalb des Plangebiets wird
durch Zugfahrten der Deutschen Bahn bestimmt. Es werden folgende Strecken betrachtet:

e 3010 — Wittlich Hbf — Ehrang

Untersuchungsergebnis

Am Tag sind bei freier Schallausbreitung innerhalb des geplanten Mischgebiets
Verkehrslarmbeurteilungspegel von 60 bis 61 dB(A) zu erwarten. Der Orientierungswert der
DIN 18005 fur Verkehrslarmeinwirkungen in Mischgebieten von 60 dB(A) wird geringflgig um
weniger als 1 dB(A) uberschritten. Die Verkehrslarmeinwirkungen liegen am Tag deutlich unter
dem Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 64 dB(A). Beim StraRenneubau sind bei
Verkehrslarmbelastungen unterhalb dieses Immissionsgrenzwerts in Mischgebieten keine
Schallschutzmafinahmen erforderlich.

In der Nacht sind bei freier Schallausbreitung innerhalb des geplanten Mischgebiets
Verkehrslarmbeurteilungspegel von 59 dB(A) zu erwarten. Der Orientierungswert der DIN
18005 fur Verkehrslarmeinwirkungen in Mischgebieten von 50 dB(A) wird deutlich um bis zu
9 dB(A) Uberschritten, der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 54 dB(A) um bis zu
5 dB(A).

Die Verkehrslarmeinwirkungen in der Nacht werden maf3geblich durch den Schienenverkehr
verursacht. Zum Schutz vor den Verkehrslarmeinwirkungen in der Nacht sind
SchallschutzmalBnahmen erforderlich. Aufgrund der Lage der Bahnstrecke auf einem
Bahndamm und des Abstands zum Plangebiet ist durch aktive SchallschutzmalRhahmen
(Larmschutzwande oder -walle) innerhalb des Plangebiets keine relevante Minderung des
Schienenverkehrslarms zu erreichen.

Als LarmschutzmalRnahmen kommen in Betracht:

e Empfehlung zur Gliederung der Grundrisse: Anordnung von im Nachtzeitraum
larmempfindlichen R&umen (Schlaf-, Kinderzimmer) an der der Bahnstrecke abgewandten
Gebaudeseite.
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e Passiver Schallschutz: Sicherstellung vertraglicher Innenpegel (bei geschlossenen
Fenstern) durch entsprechende Dimensionierung der Schalldammung der AulRenbauteile
von geplanten in der Nacht larmempfindlichen Raumen.

Zum Schutz vor den Schienenverkehrslarmeinwirkungen in der Nacht erfolgt die Festsetzung
passiver SchallschutzmalRnahmen im Bebauungsplan.

4.2.2. Gewerbelarm

Zu beurteilen sind die Gewerbelarmeinwirkungen im Plangebiet durch den Betrieb des
bestehenden Bauhofs sowie durch den bestehenden Fenster- und Tirenhersteller im Siden
des Plangebiets. Die zulassigen Gewerbeldrmemissionen der beiden Betriebe sind durch die
an den nachstgelegenen bestehenden Wohngebéuden einzuhaltenden Immissionsrichtwerte
gemal TA Larm begrenzt.

Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Plangebiet wurde im
Ursprungsbebauungsplan eine 3 m hohe Larmschutzwall/-wand Kombination an der stdlichen
Baugebietsgrenze festgesetzt. Aufgrund technischer Aspekte im Planvollzug und des
Wunsches der Ortsgemeinde die Larmschutzanlage rein als begrinten Wall auszufihren,
wurde die erforderliche Hohe der Larmschutzanlage nochmals gutachterlich geprift. Firu Gfl
hat eine Neuberechnung zum Gewerbelarm vorgenommen. Im Ergebnis kann der aktive
Larmschutz in geringerer Héhe von 2 m (vorher 3 m) als Erdwall ausgefuhrt werden.
Gleichwonhl soll die Erweiterung des Walles nach Osten zum Schutz des dortigen Anwesens
erfolgen, da gemal giltigem Flachennutzungsplan weiter in stdwestlicher Richtung vom
Plangebiet Gewerbebauflachen dargestellt sind. Im Vorausblick auf die kinftig mogliche
Entwicklung soll die Bebauung vor Gewerbeldrm besser geschitzt werden.

Die Larmschutzanlage von 2 m HOhe sudlich des Mischgebiets, einschliel3lich der
Verlangerung Richtung Michael-Felke-StraRe wird bei nachfolgend erlauterten Berechnung
der Gewerbeldarmimmissionen bericksichtigt.

Die zulassigen Gewerbeldrmemissionen der bestehenden Gewerbebetriebe sind bereits heute
durch die an den bestehenden Wohngebauden einzuhaltenden Immissionsrichtwerte gem. TA
Larm beschrénkt. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Gewerbelarmeinwirkungen in
Mischgebieten von 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht werden an der bestehenden
Wohnbebauung entlang der Michael-Felke-Stralle gerade eingehalten, wenn die
Betriebsflache des Bauhofs mit flachenbezogenen Schallleistungspegeln von maximal LWA =
61 dB(A) am Tag und 46 dB(A)/mz in der Nacht und die Betriebsflache des Fensterbaubetriebs
mit flachenbezogenen Schallleistungspegeln von maximal LWA = 62 dB(A) am Tag und 47
dB(A) in der Nacht abstrahlen.

Mit diesen flachenbezogenen Schallleistungspegeln fur die beiden bestehenden Betriebe
werden am sudlichen Rand des geplanten Mischgebiets in Hohe der Obergeschosse
Gewerbeldrmeinwirkungen von aufgerundet bis zu 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht
prognostiziert. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Mischgebiete von 60 dB(A) am Tag
und 45 dB(A) in der Nacht werden eingehalten. In Hohe des Erdgeschosses sind durch die
schallabschirmende Wirkung der geplanten Larmschutzanlagen sudlich des Mischgebiets und
der Bestandsbebauung Michael-Felke-StraBe 26 A um rund 3 dB(A) niedrigere
Gewerbeldrmeinwirkungen zu erwarten. Festsetzungen zum Schutz vor den
Gewerbeldrmeinwirkungen sind nicht erforderlich.

Ohne aktive LarmschutzmalBnahmen waren nach der vorliegenden Grundstiickseinteilung
Grundstiicke im bestehenden WA nérdlich des Anderungsbereiches von Uberschreitungen der
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Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag und 40
dB(A) in der Nacht betroffen.

Der Larmschutzwall ist als aktive Malinahme zum Schutz vor Gewerbelarm im WA und im Ml
erforderlich, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse insbesondere im WA sicherstellen zu
kénnen. Er ist Teil des Schallschutzkonzeptes des Ursprungsbebauungsplans und wird bei
der Neubewertung des Schallschutzes in Bezug auf die Ausweisung eines Mischgebietes im
Anderungsbereich weiterhin beriicksichtigt.

Durch den Larmschutzwall verschiebt sich die Richtwertlinie in 4 m uber Grund fur
Gewerbelarmeinwirkungen in Allgemeinen Wohngebieten um rund 30 m nach Siden in
Richtung des Bauhofs. Durch die Festsetzung und Herstellung der aktiven
Schallschutzmaflinahmen kénnen im Erdgeschoss an allen Gebauden im rechtskraftigen WA
die Immissionsrichtwerte der TA Larm Tag und Nacht fur Allgemeine Wohngebiete eingehalten
werden. Damit werden auch die Freibereiche der jeweiligen Gebaude geschutzt.

4.2.3. Passiver Schallschutz

Die Festsetzungen passiver SchallschutzmalBhahmen stellen sicher, dass den
schallimmissionsschutzrechtlichen Anforderungen an die geplante Mischgebietsbebauung
zur Erzielung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse Rechnung getragen werden kann.

Die DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen® (Januar 2018)
definiert Anforderungen an die Luftschalldammung von AuRenbauteilen von Gebauden unter
Berlicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten. Die Anforderungen sind abh&ngig von
den maRgeblichen AuRRenlarmpegeln, in denen die zu schitzenden Nutzungen liegen.

Bezogen auf den Gewerbelarm wird nach DIN 4109-2 im Regelfall als ,malgeblicher
AuBenlarmpegel“ der nach der TA Larm fur die jeweilige Gebietskategorie geltende Tag-
Immissionsrichtwert  angesetzt. Fir den gesamten  Geltungsbereich  werden
Gewerbelarmeinwirkungen auf dem Niveau des Tag-Immissionsrichtwerts flir Mischgebiete
von 60 dB(A) bertcksichtigt.

Von den gem. malgeblichen AuRenlarmpegeln definierten Anforderungen an das
erforderliche Schalldamm-Maf3 kann im Baugenehmigungsverfahren abgewichen werden,
wenn nachgewiesen wird, dass zur Sicherstellung vertraglicher Innenpegel geringere
Malnahmen ausreichen. Dies gilt beispielsweise fir AuRenbauteile an den larmabgewandten
Fassaden geplanter Gebaude.

Fur das gesamte Mischgebiet im Geltungsbereich der 1. Anderung werden nach DIN 4109
(2018) maRgebliche AuRRenlarmpegel von 69 dB(A) bis 70 dB(A) berechnet.

Die Anordnung von im Nachtzeitraum larmempfindlichen Raumen (Schlaf-, Kinderzimmer) an
der der Bahnstrecke abgewandten Gebaudeseite wird empfohlen.

4.3. Grinordnung

Die naturschutzfachlichen Belange werden im Umweltbericht erfasst, analysiert und bilanziert.
Dieser wird der Begrindung zum Bebauungsplan als Teil 2 angefligt.

Bei der Aufstellung oder Anderung von Bebauungsplanen sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
berticksichtigen. Gemal § 2 Abs. 4 BauGB werden in einem Umweltbericht die
Planungsgrundlagen ermittelt. Es wird geprift, ob aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, wie Beeintrachtigungen
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von Natur und Landschaft vermieden oder unvermeidbare Beeintrdchtigungen ausgeglichen
werden konnen.

Untersuchungsumfang und -tiefe des Umweltberichtes sind auf erhebliche,
abwagungsrelevante Umweltauswirkungen zu begrenzen. Aus 8 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB, dass
nur die ,voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden* sollen, ergibt
sich, dass keine komplexen Zukunftsbetrachtungen vorgenommen werden mussen. Es reicht
eine Prognosegenauigkeit, die sich nach verninftigem planerischem Ermessen richtet.
Gemall § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB bezieht sich die Umweltprifung auf das, was nach
gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt
und Detaillierungsgrad des Bauleitplans in angemessener Weise verlangt werden kann. Um
Mehrfachprifungen zu vermeiden und den Untersuchungsumfang auf das notwendige Malf3
zu begrenzen, ist zudem die Méglichkeit der Abschichtung (8 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB) zu priifen
und ggf. auf vorlaufende Umweltberichte / Fachbeitrage zurtickzugreifen, soweit diese noch
aktuell sind. Daher wird auch auf den Inhalt des Fachbeitrags Umweltbelange zum B-Plan "Auf
Sand" (Hogner Landschaftsarchitektur, Minheim; 18.04.2018) verwiesen.

Intensitat und Tiefe der untersuchten Grundlagen ist an den planungsrelevanten Umfang
anzupassen. Zum Ursprungsbebauungsplan ergeben sich durch die 1. Anderung des
Bebauungsplans "Auf Sand" keine Anderungen der bisher bereits baurechtlich zulassigen
Flacheninanspruchnahme (Ausdehnung der in Anspruch genommenen Fléchen). Durch die 1.
Anderung des B-Plan wird die abgegrenzte Flache nicht erstmalig Uberplant. Gem.
Satzungsbeschluss vom 18.04.2018 und Bekanntmachung des Ursprungsbebauungsplans
vom 04.05.2018 liegt bereits Planrecht fur die in Lage und Gréf3e in den Grenzen des B-Planes
"Auf Sand - 1. Anderung" unverandert gebliebenen, tiberplanten Flachen vor.?

4.4. Denkmalpflege

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

5. Begrindung der Planinhalte

5.1. Art der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzung eines Mischgebiets wird ein sinnvoller funktionaler Ubergang zwischen
der Ortslage Salmtals und nordlich angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet gem.
Ursprungsbebauungsplan ,Auf Sand“ hergestellt. Der Standort ist gut geeignet zur Schaffung
von Wohnraum als auch zur Ansiedlung von gebietsadaquaten gewerblichen Nutzungen.

Seit der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans haben sich die Planungsziele der
Gemeinde geéndert. Es hat sich eine Nachfrage fur eine Mischnutzung ergeben. Dem méchte
die Gemeinde nun folgen und nutzt die Chance durch Anderung des Bebauungsplans den
Bedarf fur gewerbliche Bebauung bzw. Mischnutzungen zu erfiillen. Die Vertraglichkeit mit der
Ausweisung eines Mischgebietes im Hinblick auf die umgebende Bestandsnutzung ist
gegeben. Eine Vorpragung durch die gegenlberliegende Bebauung an der Michael-Felke-
StraRe ist bereits vorhanden, so dass die Nutzungsmischung im Anderungsbereich diese
sinnvoll erganzt. Ein Nutzungskonflikt wird damit nicht hervorgerufen.

Des Weiteren ergibt sich der Vorteil, dass Bereiche mit emissionstrachtigen Nutzungen
einerseits und solche mit immissionsempfindlichen Nutzungen andererseits raumlich getrennt
werden. Dieser Direktive wird durch die Festsetzung eines Mischgebietes zwischen einer als

2 vgl. Hégner Landschaftsarchitektur (2023): Bebauungsplan Ortsgemeinde Salmtal. ,Auf Sand“, 1. Anderung.
Begriindung Teil 2 — Umweltbericht. Minheim
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allgemeines Wohngebiet zu bewertenden Wohnnutzung (nérdlicher Teil des Baugebietes ,Auf
Sand“) sowie einer gewerblichen Nutzung sidlich des Anderungsbereiches gefolgt
(bestehender Bauhof sowie bestehender Fenster- und Turenhersteller; die Unternehmen
befinden sich auf im Flachennutzungsplan als gewerblichen Bauflachen dargestellten
Grundsticken). Fir bestehende Unternehmen geht damit eine Verbesserung der
Ausgangslage einher.

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Die gem. 8 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO allgemein
zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnlgungsstatten) sind im
Plangebiet allerdings nicht zulassig.

Das Ziel der Ausweisung ist ein gleichwertiges Nebeneinander der Wohnnutzung sowie von
nicht wesentlich stérender gewerblicher Nutzung. Grundsatzlich missen die zwei
Hauptnutzungsarten im Gebiet qualitativ und quantitativ im Einklang stehen.

Der Ortsgemeinde ist bewusst, dass es im Anderungsbereich eine ausgeglichene
Nutzungsmischung zwischen Wohnen und Gewerbe geben muss. Da es sich um einen
Angebotsbebauungsplan handelt, der eine bestehende Nachfrage erflillen méchte, obliegt es
dem Planvollzug, eine Mischnutzung sicherzustellen (Mischungsverhdltnis ca. 50:50). Sofern
zundchst nur Bauantrdge fir Wohnbauvorhaben gestellt werden, kann die
Bauaufsichtsbehtrde ab Erreichen eines gewissen Punktes Baugenehmigungen versagen,
wenn ein ausgewogenes Nutzungsverhaltnis zu kippen droht und der Charakter des
Mischgebietes nicht sichergestellt werden kann.

Zum Zweck einer moglichen gewerblichen Nutzung, die innerhalb einem Mischgebietes
zulassig ist, werden die Grundstiicksgrof3en im Vergleich zum bisherigen WA vergréf3ert und
die Tiefe des Baufelds von 18,0 m auf 24,0 m ausgedehnt, um ein attraktives, breitgefachertes
Angebot fir gewerbliche Nutzung und gleichermal3en Wohnnutzung zu schaffen.

Auch fiur die Wohnnutzung werden neben gleichermalen Méglichkeiten zur Schaffung von
Mehrfamilienhdusern geschaffen. Dadurch soll eine soziale Durchmischung im Plangebiet
angestrebt werden.

Die stadtebauliche Zielsetzung fiir dieses Gebiet ist die Bereitstellung von Flachen zur
Ansiedlung von Nutzungen, die in einem Mischgebiet grundséatzlich zulassig.

Die Ansiedlung von Gartenbaubetrieben ist aufgrund deren &uf3erer Erscheinung und dem
Flachenbedarf (Anpflanzung und Aufzucht) nicht mit der Planungsabsicht der Ortsgemeinde
vereinbar — ausgenommen hiervon sind Verwaltung und Vertrieb von Gartenbaubetrieben.
Auch Tankstellen passen wegen ihrer baulichen Struktur und deren Auf3enauftritt nicht zum
Planungsziel der Gemeinde. Grol¥flachige Werbetafeln und Preisausweisungen wirden die
AuBenwirkung des Gebietes negativ beeintrdchtigen. Hinzu kommt eine konflikttrachtige
verkehrliche Belastung, die mit einer Tankstelle zwangslaufig einhergeht.

Ausdriicklich ausgeschlossen sind auferdem Vergnigungsstatten. Eine stadtebaulich
sinnvolle Integration dieser Einrichtungen in das Mischgebiet mit anschlieRendem
allgemeinem Wohngebiet ist nicht méglich. Fir den Ausschluss sind insbesondere die zu
befurchtenden Trading- Down-Effekte von Bedeutung.

Durch die Auswahl an zulassigen Nutzungen im Plangebiet soll eine vertragliche Mischung
aus nicht storendem Gewerbe, Verwaltung und Wohnnutzung sichergestellt werden. Mit dieser
Nutzungsmischung ist ein stadtebaulich sinnvoller funktionaler Ubergang zwischen dem
Gewerbegebiet im Norden und der Ortslage im Siiden gewéhrleistet.
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5.2. Mal3 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.

5.21. Grundflachenzahl

Fur das Plangebiet wird eine hochstausschopfbare Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6
festgelegt. Der Orientierungswert fur die Bestimmung des Malf3es der baulichen Nutzung gem.
§ 17 BauNVO wird damit ibernommen und eingehalten.

Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl bis zu einem Wert von 0,8 durch die Flachen von
Garagen, Stellplatzen und untergeordneten Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO ist zulassig,
damit gewerbliche Nutzungen hinsichtlich der Ausnutzug des Grundstticks und der Freiflachen
keine Einschréankungen hinnehmen miuissen. Durch die getroffene Festsetzung ist eine
dichtere Bebauung mit unterschiedlicher Nutzungsausrichtung maoglich.

5.2.2. Ho6he baulicher Anlagen

Die maximale Hohe baulicher Anlagen innerhalb des Anderungsbereichs des Bebauungsplans
ist in Bezug auf das Mischgebiet durch Festlegung der Trauf- und Firsthéhen geregelt. Oberer
Messpunkt fur die Ermittlung der Traufhdhe ist der Schnittpunkt der traufseitigen Wand mit der
Oberkante der Dachhaut. Oberer Messpunkt fur die Firsthéhe ist die absolute Hohe bezogen
auf den hochsten Punkt des Daches; bei Flachdachern der hoéchste Punkt der Attika im
Staffelgeschoss. Im Vergleich zum Ursprungsbebauungsplan wird im Rahmen der 1.
Anderung die maximal zulassige Firsthohe fiir Flachdacher von 7,50 m auf 10,0 m erhoht.
Durch die Festsetzung einer maximalen H6he von 10,0 m fiur Flachdachbauten ist die
Umsetzung von maximal 2 Vollgeschossen zzgl. eines Staffelgeschosses moglich.

Nicht mitzurechnen bei der Ermittlung der maximalen Firsthdhe sind technische Aufbauten wie
z.B. Schonsteine, Antennen, Auszugschéachte etc.

Bei einer Zulassigkeit von maximal zwei moéglichen Vollgeschossen, ist zur Entwicklung von
Gebauden unter den 0.g. Hohenfestlegungen ausreichend Spielraum gelassen. Die maximale
Trauf- und Firsthdhe wird die maximal zulassige Hohe der Gebaude im noérdlich angrenzenden
WA nicht Ubersteigen. Insgesamt wird durch die Festsetzung der HOhe baulicher Anlagen
gewabhrleistet, dass sich die Gebaude im Mischgebiet in Héhe und Volumen den umgebenen
Baustrukturen anpassen. Die Angaben sind alle als Hochstwerte zu verstehen. Die
Dimensionierung der Gebdude nimmt den Bestand in der Ortslage auf und erzeugt eine
homogene Baustruktur. Dies unterstiitzt das Einfligen des Baugebiets in den Ort und
verhindert eine Wirkung der Neubauten als Fremdkérper im Siedlungsgefiige. Den
regionalplanerischen Anforderungen, im Hinblick auf die Beachtung eines hohen Mal3es an
gestalterische Einpassung des Baugebietes in den Landschaftsraum, wird Rechnung
getragen.

5.2.3. Zahl der Vollgeschosse

Analog zur festgelegten Trauf- und Firsth6he der Gebaude ist eine Zahl von maximal zwei
zulassigen Vollgeschossen festgesetzt. Dadurch wird der Zielsetzung der Anpassung an die
Umgebungsbebauung entsprochen. Die beiden zulassigen Vollgeschosse kénnen auch durch
Ausbau des Dach- oder des Kellergeschosses zu einem Vollgeschoss realisiert werden.

Staffelgeschosse als nicht-Vollgeschosse sind zulassig.
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5.2.4. Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uiberbaubare Grundstiicksflache ist im Bebauungsplan mittels Baugrenzen festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind an der angrenzenden Erschlielungsstralle
orientiert und halten zu diesen einen Abstand von 3,0 m ein. Von diesem Abstand ausgehend
wird eine Bautiefe von 24,0 m, unter Berlicksichtigung eines Mindestgrenzabstands von 3,0 m
zum Larmschutzwall, ermdglicht. Die Ausrichtung der Baufelder und der méglichen Bautiefe
spiegeln das stadtebauliche Ziel wieder eine klare Raumkante entlang der jeweiligen
ErschlielBungsstraen zu schaffen und die Grundstiicke baulich bestmoglich auszunutzen.

Zwischen der hinteren Baugrenze des einzelnen Grundstiicks 6stlich der PlanstralBe im
Anderungsbereich und der hinteren Grundstiicksgrenze besteht ein Abstand von lediglich
1,0 m. In diesem Fall kann der erforderliche Mindestgrenzabstand je nach Abstand des
Gebaudes zur Grundsticksgrenze ggf. nicht auf dem Grundstick selbst nachgewiesen
werden. In dem Fall wird die Ortsgemeine als Eigentiimerin der offentlichen Grinflache die
fehlende Abstandsflache auf ihrem Grundstick zur Verfigung stellen. Auf dem
gemeindeeignen Grinstreifen wird eine Baulast eingetragen werden.

5.3. Bauweise

Entsprechend des Gebietscharakters sind Einzel- und Doppelhduser in offener Bauweise
vorgegeben. Dies entspricht dem Bestreben nach einer locker gestaffelten Bebauung.
Dadurch wird sich die Bebauung auch in den angrenzenden Siedlungskdrper integrieren. Die
Festsetzung gem. des Ursprungsbebauungsplans wird auch im Rahmen der 1. Anderung
weiterhin gelten.

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

54. Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
Die Zahl der Dauerwohnungen wird auf maximal 4 Einheiten je Wohngebaude beschrankt.

Die Festsetzung von maximal 4 Wohneinheiten soll im Vergleich zum urspriinglich
festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet auch die Mdoglichkeit zur Errichtung von
Mehrfamilienhédusern auf den grof3eren Grundstticken im Mischgebiet einraumen.

Im Fall einer Doppelhausbebauung darf die Zahl der Wohneinheiten eine Menge von 4 fir das
gesamte Doppelhaus nicht Uberschreiten, um so zu verhindern, dass ein 8-Familienhaus in
Form eines Doppelhauses errichtet wird. D. h. je Doppelhaushalfte sind lediglich 2
Wohneinheiten zuléssig.

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

Innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung wird im Osten erstmals eine 6ffentliche
Grunflache in Verlangerung des bestehenden Wirtschaftsweges/Wiesenwegs festgesetzt.

Gemall des Ursprungsbebauungsplans war dieser Streifen dem privaten Baugrundstiick
zugeordnet und mit einem Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager
bezeichnet.

Es ist nun Anliegen der Ortsgemeinde, dass dieser 4,40 m Streifen hinter dem Anwesen
Michael-Felke-StralRe 26a in 6ffentlicher Hand verbeiben soll, damit im Bedarfsfall dort evtl.
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Drainage- oder Oberflachenwasserleitungen zur Entwasserung des Bereiches hinter den
H&ausern verlegt werden kénnten.

Grunordnerische Festsetzungen werden darum nicht fir diesen Randstreifen getroffen.

Des Weiteren ist die 6ffentlich Grunflache bis zum Einmidndungstrichter in die Michael-Felke-
Stral3e Gegenstand der Bebauungsplananderung, da der 2 m hohe Larmschutzwall etwas
weiter Richtung Osten ausgedehnt wird. Die Textfestsetzungen, die diesen Bereich der
offentlichen Grinflache betreffen, werden dementsprechend im Rahmen der 1. Anderung an
die neue Planungssituation angepasst.

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

Durch die im Folgenden erlauterten Mal3nhahmen in den privaten Flachen wird sichergestellt,
dass von den geplanten Bauvorhaben keine erheblichen Negativwirkungen auf die
Schutzguter ausgehen.

Hinsichtlich der Befestigung von PKW-Stellplatzen, Hofflachen, Zufahrten und Zuwegungen
wird eine naturschutzfachliche Regelung getroffen. Demnach sollen diese mit
wasserdurchldssigen Beldgen, wie offenfugigem Pflaster, Drain-Pflaster, Schotterrasen,
wassergebundener Decke, Sand/Kies befestigt werden, um den Versiegelungsgrad zu
reduzieren.

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

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

StralBenseits sind die Larmschutzwélle mit Laubstrduchern zu bepflanzen. Die den
Baugrundstiicken bzw. der offentlichen Grinflache G 3 zugewandten Wallinnenseiten konnen
in die Nutzung der hausnahen Griinanlagen integriert werden.

5.7. Externer Ausgleich

Mit der Anderung der baulichen Ausnutzbarkeit der Grundstiicke unter Beruicksichtigung der
geplanten Nutzungen ergibt sich gegentber der aktuell rechtsverbindlich zuldssigen
Bebauung eine Mehrversiegelung von 925 m2 (gerundet).

Die Mehrversiegelung fuhrt zu zusatzlichem, dauerhaftem Verlust von Bdden und ihren
Funktionen (Retentionsraum / Grundwasserneubildung / natirlicher Lebensraum), was
grundsatzlich immer ein erheblicher Eingriff darstellt. Gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB und der
Eingriffsermittlung aus dem Umweltbericht kann die Vollkompensation nicht im Satzungsgebiet
nachgewiesen werden. Die unvermeidbaren Beeintrachtigungen werde durch die externe
Ausgleichsmallinahme A 1 kompensiert. Diese Maflinahme umfasst die Umwandlung von
Fichtenwald auf frischem bis feuchtem Standort in Laubwald in der Gemarkung Ddérbach Fl.
18, Flst. 20/2 tw. (ca. 925 m?).

In 2016 / 2017 wurden auf ca. 6.500 m? die Fichten bereits geerntet und das Astwerk verblieb
auf der Flache. Die MaRnahme sollte ins Oko-Konto der Ortsgemeinde gebucht werden. Mit
Einleitung des Bauleitverfahrens "Auf Sand" sollte die Flache direkt dem Bebauungsplan "Auf
Sand" zugeordnet werden. Da aber letztendlich hierfiir das Verfahren gem. § 13 b BauGB
gewahlt wurde und damit kein Ausgleich fur Versiegelung erforderlich wurde, sollte die Flache
doch wieder ins Oko-Konto gebucht werden. Das ist bisher noch nicht geschehen und soll jetzt
fur die verbleibende Flache nachgeholt werden.
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Die fur die Durchfihrung der Kompensationsmalinahmen vorgesehene externe
Ausgleichsflache ist dauerhaft durch Grundbucheintrag fir diese Zweckbestimmung zu
sichern.

5.8. Mallnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen
Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (8§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

Dem Bebauungsplan ist eine Schalltechnischen Untersuchung der FIRU Gfl - Gesellschaft fur
Immissionsschutz, Kaiserslautern (Bericht-Nr. P22-037/2 vom 15.02.2023) beigeflugt. Sie
macht deutlich, dass im Rahmen des Bebauungsplans LarmschutzmalRnahmen erforderlich
sind. Die Anforderungen sind abhangig von den mafgeblichen Auf3enlarmpegeln, in denen
die zu schitzenden Nutzungen liegen. Die entsprechende Beurteilung und Festsetzungen
konnen dem Kapitel 4.2 entnommen werden.

Fur die geplante Bebauung sind passive SchallschutzmaRnahmen umzusetzen. Zur
Sicherstellung vertraglicher Innenpegel durch passiven Schallschutz sind die in der DIN 4109
definierten Anforderungen an die Luftschalldammung von AufRenbauteilen von Gebauden
unter Berucksichtigung unterschiedlicher Raumarten oder Nutzungen zu erfillen. Die
Anforderungen beziehen sich auf die gesamte Aul3enflache der Fassade.

Die Festsetzung der erforderlichen Hohe des Erdwalls als aktive Larmschutzmal3nahme wird
angepasst, so dass die Hohe der aktiven Larmschutzanlage von 3 m auf 2 m reduziert wird.

Die Larmschutzanlage von 2 m Hohe, einschlie3lich der Verlangerung Richtung Michael-
Felke-StralRe wurde bei der Berechnung der Gewerbelarmimmissionen berucksichtigt.
Darlber hinaus hat die Gemeinde im Zuge der eingeholten Schalltechnischen Untersuchung
nachgewiesen, dass die von der Ortsgemeinde Salmtal geplante Anderung des
Bebauungsplanes mit den bereits vorhandenen gewerblichen Nutzungen aus dem in
sliddstlicher Richtung gelegenen Gewerbegebiet vertraglich ist.

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

Die Verkehrsflachen (PlanstralRe) innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind
als Stralenverkehrsflachen festgesetzt und dienen der ErschlieBung der Baugrundstticke.

5.10. Leitungsrecht

Die von einem Leitungsrecht betroffenen Flachen auf einem Privatgrundstick sollen
zweckmaRigerweise grundbuchlich zugunsten der jeweiligen Ver- und Entsorgungstrager
gesichert werden.

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

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

6.1. 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 verhaltnisméafig ruhige Dachlandschaft unter
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Beachtung der MalRgaben realisiert. Die Regelungen des Ursprungsbebauungsplans werden
beibehalten.

Um im Baugebiet eine stadtebaulich vertretbare gleichmaiige 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 ermaoglichen.

6.2. Stellplatze und Garagen

Fur das Plangebiet ist ein Stellplatzschliissel von mindestens 2 frei anfahrbaren Pkw-
Stellplatzen je Wohnung auf dem jeweiligen Grundstlick festgeschrieben. Diese kénnen auch
in Form von Garagen und/oder Giberdachten Stellplatzen wie Carports nachgewiesen werden.
Durch diese Vorschrift soll eine ausreichende Zahl an Stellplatzen auf den privaten Flachen
vorgehalten werden, wodurch der Stral3enraum als Aufstellflache fir den ruhenden Verkehr
weitgehend entlastet wird. Dies dient auch der Vermeidung nachbarschatftlicher Konflikte.

Fur sonstige zuldssige Nutzungen ist die Hochstzahl der notwendigen Stellplatze gemaf
Stellplatzverordnung Rheinland-Pfalz nhachzuweisen.

6.3. Bauverbot

Auf den Flachen mit einem festgesetzten Leitungsrecht sind Nebenanlagen geméai § 14
BauNVO sowie Garagen und Carports unzulassig, damit es den Leitungstragern jederzeit
moglich ist ungehindert an die Leitungen herankommen zu kdnnen (z. B. zu Wartungs-, Pflege-
oder erneuerungsmafiinahmen).

Pflanzungen dirfen nur mit nicht tiefwurzelnden Baumen und Strauchern ausgefiihrt werden,
um die Leitungen nicht zu beschadigen.

6.4. Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen aul3ere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmalinahmen
gegen Naturgewalten erforderlich sind

In groBen Teilen des Baugeldndes 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 tragféhige Béden zu erwarten sind. Andererseits werden zur Herstellung von
Kellergeschossen Baugruben in grundwasserfilhrenden, gering standfesten Bbdden
erforderlich, die ggf. mit einem Verbau (z.B. Spundwand) gesichert werden miissen. Zudem
wird bei unterkellerten Geb&uden eine Abdichtung der erdberihrten Bauteile gegen
drickendes  Wasser notwendig. Bei den vorliegenden Baugrund- und
Grundwasserverhéltnissen wird dringend empfohlen, dass fur jedes Geb&ude eine
projektspezifische Baugrunduntersuchung ausgefihrt wird.
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7. Hinweise und Empfehlungen

Insgesamt handelt sich um Ergadnzungen 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.

7.1. Telekommunikationsleitungen

In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite wvon ca. 0,30 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 kinftigen Stralen und Wege wird zusammen mit
entsprechenden Leitungsrechten auf Privatwegen (Eigentimerwegen) - falls erforderlich -
berticksichtigt. Die rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der
Leitungszonen nach DIN 1998 und eine Koordinierung der TiefbaumafRnahmen fur
StralRenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt im weiteren Planvollzug.

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

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

Bestehende Telekommunikationsleitungen befinden sich im Zufahrtsbereich von der Michael-
Felke-StraRe ausgehend und zweigen dann rechtwinklig Richtung Nordwesten in den
offentlichen Wirtschaftsweg ab. Insgesamt liegen die Bestandsleitungen in Ganze im Bereich
offentlicher Flachen (Stral3e, offentliche Grunflache, Wirtschaftsweg). Sie werden im Rahmen
der ErschlieBungsmalRnahme berticksichtigt und eventuelle MaRnahmen rechtzeitig mit der
Deutschen Telekom abgestimmt. Ein Leitungsrecht bleibt weiter auf3erhalb des
Anderungsplanes im Ursprungsplan im Bereich des Larmschutzwalles festgesetzt.
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Abbildung 2: Bestandsleitungen der Deutschen Telekom im Planungsbereich ,Auf Sand*”

7.2. Radon

Gemal der Radonprognosekarte des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau Rheinland-
Pfalz liegt das Plangebiet innerhalb eines Bereiches mit einem erhéhten 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 Broschiren.

Radon kommt tberall 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 Gebduden. Die Radonkonzentration in der Bodenluft und die
Gasdurchlassigkeit des Bodens sind entscheidend dafir, wie viel Radon im Untergrund zum
Eintritt in ein Geb&aude zur Verfigung steht. Das aus dem Erdreich aufsteigende Radon
verdunnt sich in der Atmosphéare. Das natirlich vorkommende radioaktive Edelgas Radon
gelangt aus dem geologischen Untergrund in Gebaude, wenn diese im Boden bertihrenden
Bereich nicht dicht sind.
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In Deutschland existieren zur Radonkonzentrationen in Gebauden und in der Bodenluft derzeit
keine verbindlichen Regelungen, jedoch wurde in einem Gesetzesentwurf fir ein
Radonschutzgesetz vom 22.03.2005 ein Zielwert von 100 Bg/cbm fiur die Innenraumluft far
Neu- und Altbauten genannt. Der Zielwert orientiert sich an dem nachweislich erhfhten
Lungenkrebsrisiko, dass ab einer Konzentration von 140 Bg/cbm zu beobachten ist. Anhand
dieses Zielwertes sollen MaRnahmen zum radonsicheren Bauen bei Neubauten sowie fur
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:

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

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

Das Bundesamt fur Strahlenschutz empfiehlt in einem Infoblatt ,MalRnahmen zum Schutz vor
erhdhten Radonkonzentrationen in Gebauden® Folgendes:

,Neu zu errichtende Gebdude sollten so geplant werden, dass in den Aufenthaltsrdumen
Radonkonzentrationen von mehr als 100 Bg/m3 im Jahresmittel vermieden werden. Um dieses
Ziel zu erreichen, sind bereits in vielen Fallen MalBnahmen 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 Malnhahmen entwickelt und erprobt. Um die im Einzelfall erforderlichen
MaflRnahmen auszuwahlen, sollten an solchen Baustandorten zunachst die
Radonkonzentrationen in der Bodenluft gemessen werden.”

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

Studien des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau haben ergeben, dass flir Messungen im
Gestein/Boden unbedingt Langzeitmessungen (ca. 3-4 Wochen) notwendig sind.
Kurzzeitmessungen sind hierbei nicht geeignet, da die Menge des aus dem Boden
entweichenden Radons in kurzen Zeitrdumen sehr stark schwankt. Dafir 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;

e Radongerechte, ca. 1 m tiefe Bohrungen zur Platzierung der Dosimeter, dabei
bodenkundliche Aufnahme des Bohrgutes;

e Fachgerechter Einbau und Bergen der Dosimeter;
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o Auswertung der Messergebnisse, der Bodenproben sowie der Wetterdaten zur
Ermittlung der Radonkonzentration im Messzeitraum und der mittleren jahrlichen
Radonverfugbarkeit;

o 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 Ausfiihrung der Geb&dude 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
erdberthrten 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 ungtnstigsten Fall Werte bis zu 100 kBg/cbm vorhanden sein kénnen.
Die fur diese Falle geeigneten Vorkehrungen sind bauliche MaRnahmen am Gebaude.

Fur eine mogliche Radonbelastung in Gebauden ist von Bedeutung ob KellerrAume 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 fir 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 Allgemeinglltigkeit ermdglichen.
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 fur die privaten Bauherren ausgesprochen.

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

7.3. Bahnstrecke

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

7.4. Bodendenkmalpflegerische Belange

Sollten bei Erdarbeiten, Bau- oder Abbrucharbeiten zuféllig prahistorische oder historisch
wertvolle Gegenstande gefunden werden oder Flurdenkmaéler durch die Baumal3nahme
betroffen sind, ist unverziglich die Untere Denkmalschutzbehdrde der Kreisverwaltung sowie
die Generaldirektion Kulturelles Erbe RLP, Direktion Landesarchdologie, Aul3enstelle Trier
(Rheinisches Landesmuseum) als Fachbehorde fur archaologische Bodendenkmalpflege zu
informieren. Die Anzeigepflicht obliegt demjenigen, der zuerst auf den Gegenstand gestof3en
ist (Finder). Der Unternehmer, alle beschéftigten Personen, der Eigentiimer des Grundstuickes
und die sonst etwa Verfligungsberechtigten haben die Fortsetzung der Arbeiten zu unterlassen
und die gefundenen Gegenstande in unverandertem Zustand zu verwahren.
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7.5. Innergebietlicher LA&rmschutz

Gerate wie Klima-, Kdihlgerate, Liftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke sind Anlagen im Sinne des 8 3 Absatz 5 Bundesimmissionsschutzgesetz
und sind entsprechend § 22 Abs. 1 BImSchG so zu errichten und zu betreiben, dass schadliche
Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind.
Nach dem Stand der Technik unvermeidbare schadliche Umwelteinwirkungen sollen auf ein
Mindestmald beschrankt werden. Beim Nachweis der Zulassigkeit, z. B. im Rahmen eines
Baugenehmigungsverfahrens, ist der ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen
Larm bei stationdren Geraten® des LAl vom 24.03.2020 heranzuziehen. Dort sind die
zulassigen Schallleistungspegel in Abhangigkeit der Abstdnde zur Nachbarbebauung
dargestellt.

7.6. Starkregenereignisse

Das Hochwasserinfopaket des Landesamtes fir Umwelt (s. Abbildung 3 Gefahrdungsanalyse
Sturzfluten nach Starkregen) weist im Anderungsbereich keine Abflusskonzentration aus.

Starkregenereignisse stellen ein unkalkulierbares Schadens- und Uberschwemmungsrisiko
dar. In den letzten Jahren gab es immer wieder massive Starkregenereignisse, welche zu
lokalen Uberflutungen von bebauten Flachen fiihrten.

Um Schaden an Menschen und Objekten vorzubeugen, sind seitens der Bauherren
grundstiicksbezogene Malinahmen zur Anpassung der Abflusssituation und Minderung von
Oberflachenabfluss sowie MaRnahmen des Gebaudeschutzes anzuraten.

Grundsatzlich sollten die Baukérper gegen drickendes Wasser geschiuitzt werden.

Das Niveau des Erdgeschosses sollte nicht unter der erschlieRenden StraBenflache liegen,
um so einen Zustrom von Niederschlagswasser in die untere Wohnetage zu vermeiden.
Gebaudeoffnungen (z. B. Turen, Lichtschachte, Kellertreppen) sollten soweit moglich
mindestens 30 cm oberhalb der Gelandeoberkante liegen

Es wird ein Schutz gegen Rickstau des Abwassers aus Kanélen mit den jeweils in Betracht
kommenden Verfahren nach dem Stand der Technik empfohlen.
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Abbildung 3: Auszug Gefahrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen (Landesamt fir Umwelt, Bearbeitet
durch BGHPIan, Stand 07.09.2018)

7.7. Brandschutz

Laut Mitteilung der VG-Werke Wittlich-Land stehen aus dem 6ffentlichen Trinkwassernetz 48
m3/h an Léschwasser fur den Zeitraum von 2 Stunden zur Verfiigung. Sofern je nach Vorhaben
die tatsdchlich erforderliche Léschwassermenge nicht sichergestellt werden kann, ist im
Bauantragsverfahren der erforderliche Nachweis zur Léschwasserversorgung auf den
jeweiligen Grundstiicken zu fuhren.

8. Umweltbericht

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes muss auch eine Umweltpriifung durchgefiihrt
werden, in der die Auswirkungen der geplanten Nutzung auf den Menschen, die Natur, die
Landschaft und Kultur- bzw. sonstige Sachguter gepruft werden. Zudem wird geprift, ob durch
die Ausweisung eines Mischgebietes und den zulassigen Nutzungen besondere Risiken fir
umweltrelevante Risiken oder Unfélle / Katastrophen zu erwarten sind.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Auf Sand" bewegt sich in Grenzen des seit 2018
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Auf Sand". Statt der 2018 ausgewiesenen
Wohnbaugrundstiicke (Allgemeines Wohngebiet WA) sollen nunmehr in den Grenzen des
Anderungsbereiches Baugrundstiicke fiir gemischte Bebauung (Mischgebiet MI) ausgewiesen
werden.

Die bereits im Ursprungsbebauungsplan "Auf Sand" von 2018 ermittelten Auswirkungen und
die festgesetzten oder empfohlenen Vermeidungs- und Minimierungsmalfinahmen, bleiben
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auch fir den B-Plan "Auf Sand“ — 1. Anderung unverandert oder werden redaktionell an die
aktuellen Datengrundlagen angepasst. Die Gestaltungsmafnahmen bleiben insoweit
bestehen, wie sie den Geltungsbereich der 1. Anderung betreffen.

Zum derzeitigen Stand der Planung ist zu erwarten, dass bei Umsetzung der zulassigen
Nutzungen und den sonstigen getroffenen stadtebaulichen und naturschutzfachlichen /
grinordnerischen Festsetzungen die zu erwartenden zusatzlichen umweltrelevanten
Auswirkungen auf ein umweltvertragliches Maf3 reduziert oder durch geeignete Malinahmen
kompensiert werden kénnen.

Beziiglich naherer Ausfihrungen wird auf den Umweltbericht zur 1. Anderung des
Bebauungsplans verwiesen.

Um die planerische Abarbeitung des "Artenschutzes" im Fachbeitrag Umweltbelange (2018)
bzw. des Umweltberichtes 2022 aus ornithologischer Sicht prifen zu lassen, wurde eine
fachgutachterliche Stellungnahme durch OSTLAP Zerf im Nov. 2022 vorgelegt.®

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 verdulRert werden, sollten
die Leitungsrechte zweckmafigerweise grundbuchlich zugunsten der jeweiligen
Versorgungstrager gesichert werden.

10. Kosten

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt in Tragerschaft der Ortsgemeinde Salmtal, auf
deren Initiative und zu ihren Kosten. Eine Umlegung von Kaosten auf private Trager bzw. eine
Refinanzierung der Investitionskosten durch VerdufRerung von Grundstiicken ist vorgesehen.
Die der Ortsgemeinde durch die Planung entstehenden Kosten (u. a. fir Baurecht,
Verkehrserschliel3ung, Infrastruktureinrichtungen und Versorgungsanlagen und dgl.) werden
von ihr zun&chst vollstandig getragen. Die Anwendung der erschlielungsbeitragsrechtlichen
Regelungen des Baugesetzbuches (BauGB) bleibt unbertihrt.

11. Planungsalternativen

Auf Flachenpotenziale innerhalb der bestehenden Ortslage zuritickzugreifen, um der
bestehenden Baulandnachfrage gerecht zu werden, steht aul3er Frage. Im Rahmen des
Projekts ~Raum+* wurde eine landesweite Ubersicht uber vorhandene
Siedlungsflachenpotenziale erstellt, um Stadten und Gemeinden mit praxistauglichem
Werkzeug in ihrer Kommunalentwicklung zu unterstitzen. Die hierbei fur Salmtal erkannten
unbebauten Grundstiicke sind zwar grundsétzlich bebaubar, stehen jedoch dem Markt aus
unterschiedlichen Grinden nicht zur Verfugung. Eine entsprechende Abfrage zur
VeraulRerungs- oder Tauschbereitschaft bei den Eigentimern potentieller Baugrundstucke im
Innenbereich laut ,Raum +“ fliihrte zu dem Ergebnis, dass keine Abgabebereitschaft besteht,
die die bauliche Weiterentwicklung der Ortsgemeinde sicherstellen kdnnte. Insbesondere hat
die Gemeinde keinerlei rechtliche Moglichkeiten, eine Mobilisierung dieses theoretischen

3 vgl. Hégner Landschaftsarchitektur (2023): Bebauungsplan Ortsgemeinde Salmtal. ,Auf Sand*, 1. Anderung.
Begriindung Teil 2 — Umweltbericht. Minheim
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Baulandpotenzials herbeizufiihren, zumindest nicht zu marktgerechten Preisen. Da keine dem
freien Markt zugénglichen Baullicken in Salmtal vorhanden sind und somit Interessenten keine
Moglichkeit zum Erwerb eines Baugrundstiicks offeriert werden kann, stellt das in Rede
stehende Plangebiet unter Beriicksichtigung der Flachenverfugbarkeit derzeit die einzige im
Zusammenhang realisierbare Flache im Anschluss an die vorhandene Ortslage dar.
Alternative Standorte fiur die stédtebauliche Erweiterung des Ortsteils im direkten
Zusammenhang mit dem Ortskern scheiden nach Priifung insbesondere aus topografischen
Grinden und wegen der fehlenden Flachenverfugbarkeit aus. Alternativen zum gewahlten
Planstandort, die nicht im aktuellen Flachennutzungsplan enthalten sind, scheiden aus, da die
Flache als bestehend geplante Bauflache grundsatzlich einer Neuausweisung an anderer
Stelle vorzuziehen ist. Das Gebiet ist ferner bereits durch eine Bebauungsplan tberplant. Mit
der 1. Anderung des Bebauungsplans soll eine Nutzungsénderung von einem Allgemeinen
Wohngebiet in ein Mischgebiet erfolgen, so dass auch ein Angebot fur eine gewerbliche
Nutzung bereitgestellt werden kann. Eine Nachfrage dazu ist gegeben.

Nachteilige Auswirkungen werden durch die Betrachtung der Umweltbelange und der
immissionsschutzrechtlichen Belange — insbesondere bei der nun vorliegenden 1. Anderung
des B-Plans — geprift und berticksichtigt. Die Inhalte dessen sind der Ortsgemeinde bekannt.

Hinsichtlich der Gerduschemissionen gehen auf die benachbarten Flachennutzungen keine
stérenden Einflisse infolge der Nutzungsénderung aus, welche die zulassigen Hoéchstwerte
Uberschreiten. Auflerdem zeichnet sich die zur Verfugung stehende Flache Uber eine
angemessene Dimensionierung fur die geplante Mischnutzung aus.

Auch ©kologisch ist die kinftige bauliche Nutzung nicht bedenklich, da keine
schwerwiegenden Schéaden fir Flora und Fauna verursacht werden.

Ferner werden durch das Angebot an Bauland fir mischgebietsvertragliche
Gewerbenutzungen die ortliche Wirtschaftsstruktur sowie der Arbeitsmarkt gestérkt. Mit der
vorliegenden Fléche ergibt sich somit die Chance die kommunale Wirtschaftsstruktur zu
erweitern. Das Mischgebiet stellt einen sinnvollen Ubergang zwischen dem Bauhof und den
ndrdlich angrenzenden Flachen des Allgemeinen Wohngebietes gem.
Ursprungsbebauungsplan ,Auf Sand“ dar.

Salmtal, den OjJUUzOZS ...............

-z. Dennis Junk

- Ortsbirgermeister -
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