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Begrindung gem. 8 9 BauGB

1. Aufstellungsbeschluss

Die Ortsgemeinde Freudenburg profitiert wie die gesamte Verbandsgemeinde
Saarburg von der geringen Entfernung zum Mittelzentrum Saarburg, zum
Oberzentrum Trier sowie zum Wirtschaftsstandort Luxemburg. Durch diese Nahe
entstehen positive Wanderungsgewinne fiir die Ortsgemeinde, welche sich in einer
erhohten Nachfrage nach Wohnbauland wiederspiegeln. Zusétzlich ist die gesamte
Region ein touristisch breit aufgestellter Standort mit positiven Nebeneffekten auch
im Wohnungsmarkt. Freudenburg ist ein attraktiver Ort zum Leben und Wohnen.
Daraus ergibt sich eine hohe Nachfrage nach Bauland sowohl seitens der Birger
Freudenburgs als auch seitens potentieller Neubirger der Gemeinde.

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Freudenburg hat aus diesem Grund in seiner
Sitzung am 26.09.2019 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
»~Junkerskreuz® gefasst. In Anschluss an den bestehenden Siedlungskoérper wird im
nordwestlichen Bereich der Ortslage ein neues Baugebiet entwickelt, welches sich in
Art und Mal3 der Bebauung an der umgebenden Bebauungsstruktur orientiert. Der
Planbereich ist ca. 4,8 ha gro3, davon werden ca. 2,4 ha als Wohnbauflachen
entwickelt.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans wird die aktuelle und zukunftige
Nachfrage nach Wohnbauflachen in der Ortsgemeinde Freudenburg gedeckt und der
bestehende mittelfristige Bedarf bereitgestellt.

Mit der Entwicklung des Bebauungsplans wurde das Ingenieurbiro Paulus & Partner,
Im Gewerbepark 5, 66687 Wadern beauftragt.

Auf Grund der Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB
und der Behoérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgten Plananderungen und
Erg&nzungen. Diese umfassen im Wesentlichen:

1. Die Erweiterung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans in stdliche
Richtung im Bereich der Landstral3e L131; Ziel der Erweiterung ist die
Anbindung des geplanten FuRweges aus dem Baugebiet an die bestehende
Ortslage.

2. Die Einbeziehung einer Teilflache des Flurstiicks 236 in der Flur 6 in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans; Ziel ist die planungsrechtliche
Sicherung von Flachen fir die Retention von Niederschlagswasser.

Ingenieurbiiro Paulus & Partner, Im Gewerbepark 5, 66687 Wadern



Bebauungsplan ,Junkerskreuz” - Begriindung

Uber diese Punkte hinaus erfolgten erganzende Ausfiihrungen sowie Hinweise von
Behdrden zu folgenden Punkten, die in den Bebauungsplan aufgenommen wurden:

Grundwasserschutz/ Wasserschutzgebiet
Ausgleichsmalinahmen Feuchtbiotop

Denkmalpflege/ archaologische Untersuchungen

Regelungen zu Garagen in Wohngeb&uden

Schallschutz im Baugenehmigungsverfahren

Regelungen zum Standort von StraRenleuchten

Vorgaben von Pflanzabstanden zu Leitungen

Beachtung von Vorgaben im Kontext der LandstraRe L131
(Oberflachenwasser, Bepflanzungsmalinahmen, Abgrabungen).

Im Rahmen der erneuten Beteiligung gem. 8 4a BauGB erfolgten seitens der
Behorden Hinweise auf weitere Sachverhalte und Untersuchungen, die jedoch in
erster Linie Bezug auf die bauliche Umsetzung der Planung haben:

e Vorlage einer detaillierten Planung zur Verlegung des geschuitzten
Seggenrieds,

o teilweiser Verzicht auf Ausweisung offentlicher Grinflachen zugunsten der
Landwirtschaft,

e Erlauterung des aktuellen Status des bestehenden Wasserschutzgebietes,

e Erganzung von Ausfuhrungen zur Bodensituation innerhalb des Planbereichs
und zur Radonsituation.

Die Grundzuige der Planung werden dabei jedoch nicht berthrt.

Die Hinweise bzw. Sachverhalte wurden in den Textteil des Bebauungsplans unter
dem Punkt Hinweise aufgenommen.
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2. Raumlicher Umfang und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in der Verbandsgemeinde
Saarburg-Kell, Ortsgemeinde Freudenburg und umfasst folgende Flurstlicke:

Flur 2: 180/3 (TF), 103, 1 (TF),

Flur 6: 222/6, 221/2, 233, 234, 232, 231 (TF), 225 (TF), 223/2, 223/4, 222/7, 220/2
(TF), 219/1 (TF), 185/12 (TF), 236 (TF)

Flur 12: 240/2 (TF), 240/3, 240/6, 240/23 (TF), 203, 202, 201, 200, 199, 198, 65 (TF),
197, 196 (TF = Teilflache).

Die genaue Grenze des Planbereichs ist in nachstehender Abbildung dargestellt.
Insgesamt wird eine Flache von ca. 4,8 ha tberplant.

Das Gebiet wird begrenzt im

= Norden: durch eine neu geschaffenen Parzellengrenze in etwa endend auf
Hohe der letzten Bebauung der Ortslage (6stlich der L 131),

= Osten: durch 6stliche Grenze des Stralenraums der L 131

= Siden: durch die Bebauung der Saarstral3e,

= Westen: durch eine neu geschaffene Parzellengrenze zur offenen Flur.

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans "Junkerskreuz" (schwarz gestrichelt), 0.M.,
Datengrundlage: Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz
(Zustimmung vom 15. Oktober 2002).
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3. Bestandsbeschreibung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Junkerskreuz“ befindet sich nordwestlich
der bestehenden Ortslage von Freudenburg.

Abbildung 2: Ubersichtskarte mit Darstellung der Lage des Bebauungsplans (rot umrandet), 0.M.,
©GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2016), dI-de/by-2-0, http://www.lvermgeo.rlp.de

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten schlief3t sich der Planbereich nérdlich an die
Bebauung der ,Saarstral3e” und des Baugebietes ,Steffesbungert” an, 6stlich befindet
sich das Neubaugebiet ,Am Eiderberg/ Saarburger Stral3e/ Trierer Straf3e”.

Die Verkehrsanbindung des Gebietes ,Junkerskreuz® an das Uberdrliche Netz erfolgt
durch Anbindung an die L 131, ,Kdnig-Johann-Stral3e®; Uber diese Strale sowie die
.oaarstralte”, die Stralte ,Potzemgarten und den ,Waizelsweg“ erfolgt die Anbindung
an das Ortsnetz. Uber die beiden letztgenannten StraRe ist auch die Grundschule
Freudenburg in der Stral3e ,Im Rietz* ful3laufig zu erreichen.

Die Topographie des Planbereichs ist in westliche Richtung fallen; das
durchschnittliche Gefélle betragt ca. 10%.

Aktuell wird der Planbereich im Wesentlichen von Griinland eingenommen. Dabei
unterliegt allerdings nur noch die nérdliche Hélfte des Plangebiets einer regelmafiigen
Nutzung. Hier sind mafig artenreiche Fettwiesen verbreitet. Der sudliche Teil des
Plangebiets wird von unterschiedlichen Bracheaspekten geprégt. Neben
graserdominierten, gehdlzfreien Bestdnden finden sich hier noch unterschiedlich
stark verbuschte Brachen, die teilweise aus Streuobstbestdnden hervorgegangen
sind. Innerhalb des Geltungsbereiches liegt ein rund 250 m2 groBes Grasseggenried.
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Hierbei handelt es sich um ein gesetzlich geschitztes Biotop gem. § 30 BNatSchG
(siehe Anlage ,Griinordnungsbeitrag®).

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine Oberflachengewasser.

Die Bodensituation betreffend, handelt es sich augenscheinlich um gewachsenen
Boden. Lediglich der Baukdrper der ,Koénig-Johann-Strale” ist straRenbautechnisch
bedingt aufgeschiittet; zur Bodensituation (Rutschanfalligkeit) siehe auch Punkt 13
Hinweise und Empfehlungen.

Foto 1: Blick ins Plangebiet von der ,Konig-Johann-Strafie, Blick in siidliche Richtung, Aufnahme:
Paulus & Partner.

Foto 2: Blick ins Plangebiet von der ,Kdnig-Johann-Strafe, Blick in ndrdliche Richtung, Aufnahme:
Paulus & Partner.
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Sudlich und ostlich wird der Planbereich von bestehenden Bebauungsstrukturen
umfasst, in denen die Wohnnutzung verherrscht. Bei der Bebauung handelt es sich
in der Regel um eine ein- bis zweischossige Bebauung mit Einzel- und
Doppelhausern. Gewerbliche, emmissionsrelevante Nutzungen sind nicht vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone 11l des Wasserschutzgebietes
Nr. 463 (Kollesleuken/ Freudenburg). Auflagen und Bedingungen aus der
Rechtsverordnung vom 19.04.1989 sind bei der Bauausfihrung und ErschlieRung
sowie bei Unterhaltungsmafnahmen zu beachten. Fir die derzeit abgelaufende
Rechtsverordnung wurde durch die Verbandgemeinde eine Neufestsetzung
beauftragt.

4. Planungsziele und Zweck der Aufstellung

Die Ortsgemeinde Freudenburg liegt in der Verbandsgemeinde Saarburg-Kell und
gehort zum Verantwortungsraum der Planungsgemeinschaft Region Trier.

Durch die unmittelbare Nahe zum Mittelzentrum Saarburg, dem Oberzentrum Trier
und dem Wirtschaftsstandort Luxemburg verzeichnet die Ortsgemeinde, wie andere
Gemeinden der Verbandsgemeinde, eine erhdhte Nachfrage nach Wohnbauland.

Die Ortsgemeinde verfugt in der Ortslage nur tber eine sehr geringe Zahl von
Baugrundstiicken, die dem Immobilienmarkt mitunter nicht zu Verfigung stehen.

Zur Deckung der hohen Nachfrage nach Baugrundstiicken hat sich die Ortsgemeinde
zur Entwicklung des Baugebietes ,Junkerskreuz“ entschlossen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Junkerskreuz® wird die ortliche wie
Uberortliche Nachfrage nach Wohnbauflachen gedeckt und ein allgemeines
Wohngebiet in Anlehnung an die umgebende Siedlungsstruktur entwickelt. Die
Ortsgemeinde Freudenburg tragt somit ihrer besonderen Funktion ,Wohnen®, die sie
durch die Regionalplanung zugeteilt bekommen hat, Rechnung.

5. Verfahrensart

Der Bebauungsplan ,Junkerskreuz® wird im Verfahren gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13
und § 13a BauGB entwickelt.

Nach § 13b BauGB gilt bis zum 31. Dezember 2019 der § 13a entsprechend fur
Bebauungsplane mit einer Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von
weniger als 10.000 m?, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen
begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en.

Der Bebauungsplan ,Junkerskreuz® erfullt diese Voraussetzungen. Die GroRRe des
Geltungsbereichs betragt ca. 4,8 ha. Davon werden

817m2 + 3.645m2 + 4.524m2 + 8.652m2 + 6.591m?2 = 24.229m? als Wohnbaufldche
entwickelt. Die anrechenbare Grundflache belauft sich bei einer GRZ von 0,4
entsprechend auf 24.229m? x 0,4 = 9.691m? < 10.000m? (siehe BauGB § 13b).
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Weiterhin schafft der Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Entwicklung einer Wohnbebauung. Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten schlief3t
das Plangebiet an die im Zusammenhang bebauten Ortsteile an.

Anhaltspunkte, dass durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben
begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, bestehen nicht.
GleichermaRen bestehen keine Ansatzpunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter (Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes).

Entsprechend kann die Entwicklung des Bebauungsplanes ,Junkerskreuz® gemaf §
13b BauGB erfolgen.

Gemal § 13b i.V.m. § 13 a Abs. 2 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB
entsprechend.

Demnach wird u.a. im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung nach § 2 Abs.
4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs.
2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und 8 10 Abs. 4
BauGB abgesehen; § 4 ¢ wird nicht angewendet. Bei der Beteiligung nach § 13
Absatz 2 Nr. 2 BauGB wird darauf hingewiesen, dass von einer Umweltprifung
abgesehen wird.

Gemall 8§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Entsprechend ist ein Eingriffsausgleich nicht erforderlich.

6. Planerische und rechtliche Vorgaben

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans hat die Ortsgemeinde Freudenburg
weitestgehend Planungs- und Gestaltungsfreiheit. Das entbindet nicht davon
bestehende und uberdrtliche Planungen, Fachplanungen und sonstige rechtliche
Vorgaben zu bertcksichtigen und gegebenenfalls in die Abwéagung einzustellen.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen bestimmt § 8 Abs. 2 BauGB, dass diese
grundséatzlich aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind. Demnach hat der
Bebauungsplan das Grobraster, das der Flachennutzungsplan fiir die beabsichtigte
Entwicklung vorgibt, durch parzellenscharfe allgemeinverbindliche Festsetzungen
auszufillen und mit rechtlich bindender Wirkung die Entwicklungsabsichten der
Ortsgemeinde Freudenburg zu verdeutlichen. Bei der Aufstellung dieses
Bebauungsplans ist demnach zu prifen, ob die beabsichtigte stadtebauliche
Entwicklung im Plangebiet aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans der
Verbandsgemeinde Saarburg-Kell/ Ortsgemeinde Freudenburg entwickelt werden
kann.

10
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6.1 Flachennutzungsplanung

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Im gultigen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Saarburg-Kell/
Ortsgemeinde Freudenburg aus dem Jahre 2003 ist fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Junkerskreuz® die Festsetzung Ew (Entwicklungsbereich
Wohnen) getroffen, jedoch sind keine Wohnbauflachen explizit ausgewiesen.

idenburg

- 1
== 2 Ly -
o P
= AR V! v

Abbildung 3: Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Saarburg, Auszug Ortsgemeinde
Freudenburg mit Darstellung des Geltungsbereichs ,Junkerskreuz (rot umrandet) 0.M. (Quelle:
Verbandsgemeindeverwaltung Saarburg-Kell).

Da der Bebauungsplan gem. § 13 b BauGB aufgestellt wird, findet § 13 a Abs. 2 Nr.
2 BauGB, Halbsatz 3 hier Anwendung; der Flachennutzungsplan wird im Wege der
Berichtigung angepasst.

Weitere Uberdrtliche oder rechtliche Vorgaben bestehen hinsichtlich der Aufstellung
dieses Bebauungsplans nicht.

6.2. Bedarfsnachweis

Die derzeit unbebauten Grundstiicke im Bereich der Ortslage stehen auf Grund
eigentimerspezifischer Sachverhalte fir eine kurz- bis mittelfristige Bebauung
oftmals nicht zu Verfigung und kénnen auf Grund von Eigentumsrechten auch nicht
verfigbar gemacht werden. Zur Deckung des Baulandbedarfs, der aus der
Eigenentwicklung des Ortes und dem Bedarf aus Wanderungsgewinnen entsteht,
werden durch die Gemeinde vermittelbare Grundstiicken bendétigt. In Freudenburg
gibt es eine Vielzahl von Grundsticksanfragen. Entsprechend ist von einer kurz- bis
mittelfristigen Umsetzung/ kompletten Belegung des Baugebiets auszugehen. Die
Dimensionierung des Baugebietes (ca. 2,4 ha Wohnbauflache) ist als orts- und
bedarfsangemessen zu betrachten.

11
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6.3. Prifung von Alternativen

Im Jahr 2018 wurde fir den gesamten Bereich der Gemeinde Freudenburg ein
Wohnbauflachenkonzept erstellt. Dabei wurden sechs grundsatzlich mdgliche
Entwicklungsbereiche untersucht (siehe Abbildung 4). Es handelt sich dabei um die
Bereiche:

e Wieschen — Sud,
Wieschen - Nord
Junkerskreuz,
Kondelborn
Dorfwiese
Am Eiderberg

In einem ersten Schritt wurden untersucht:
e Landschaftsbild,
Gelandestruktur,
Zersiedlung
Stadtebau
Auswirkungen auf bestehende Siedlungsteile
Externe Einwirkfaktoren

In einem zweiten Schritt wurden untersucht:
e Natur- und Artenschutz
e Externe Einwirkfaktoren und Restriktionen
¢ Wirtschaftlichkeit

Abbildung 4: Mdgliche Entwicklungsbereiche zur Entwicklung von Wohnbaufl&achen (orange) in
Freudenburg, 0.M. (Quelle: Paulus & Partner).

Als Ergebnis der Studie wurde festgestellt, dass die Bereiche ,Junkerskreuz“ und
,Dorfwiese“ fur eine Entwicklung von Wohnbauflachen geeignet sind; weitere

12
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Bereiche scheiden malgeblich auf Grund naturschutzrechtlicher und
erschlieBungstechnischer Sachverhalte aus. Die Entwicklung des Bereichs Dorfwiese
wurde zwischenzeitlich aus Griinden des Naturschutzes aufgegeben; entsprechend
besteht fur die Entwicklung von Wohnbauflachen in Freudenburg keine Alternative
zur Entwicklung des Bereichs ,Junkerskreuz.

7. Naturschutz

Der Bebauungsplan liegt im Naturpark Saar-Hunsriick. Weitere Schutzgebiete i. S. d.
8§ 23 - 29 BNatSchG oder Flachen der Schutzgebietskulisse Natura 2000 sind nicht
betroffen.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegt eine Flache des landesweiten Biotopkatasters
(BT-6405-0093-2011). Hierbei handelt es sich um ein Grasseggenried, das nach § 30
BNatSchG gesetzlich geschutzt ist. Zur Beurteilung des Eingriffs wurden das Biotop
und ein daran angrenzender 100 m Korridor genauer untersucht. Das Vorkommen
eines Grassegenrieds wurde bestatigt. Lediglich hinsichtlich der Lage und der
Flachenausdehnung ergaben sich Veranderungen.

Fur die Uberplanung des Biotops ist eine Ausnahmegenehmigung gem. § 30 Abs. 3
BNatSchG erforderlich. Die grundlegende Voraussetzung fiir eine solche
Ausnahmegenehmigung ist ein funktionaler Ausgleichs des Biotops, wozu eine
500m2 groRRe Flache als Schmal-Seggenried entwickelt (siehe Griinordnungsbeitrag)
und im Bebauungsplan festgesetzt wird.

Im Rahmen der Biotoptypenkartierung auf der vorgenannten Teilflache wurden keine
Lebensraumtypen i. S. d. Anhangs | der FFH-Richtlinie oder weitere gesetzlich
geschuitzte Biotope i. S. d. § 30 BNatSchG i. V. m. § 15 LNatSchG festgestellit.
Hinweise auf Vorkommen im restlichen Plangebiet liegen nicht vor.

8. Stadtebauliches Konzept

Die Planung sieht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Junkerskreuz® die
Entwicklung eines allgemeinen Wohngebiets in offener Bauweise mit mal3geblicher
Einzel- und Doppelhausbebauung vor. Diese Bauweise entspricht dem Charakter des
angrenzenden Siedlungskdrpers der Ortsgemeinde Freudenburg.

Es werden ca. 41 Baugrundstiicke geschaffen, was ca. 82 Wohneinheiten entspricht.

Die VerkehrserschlieBung schliel3t sich an die bestehenden ErschlieBungsstrukturen
Freudenburgs an, d.h. der Planbereich wird verkehrlich Gber die ,Kdnig-Johann-
StraRe” an das Gemeindestralennetz angeschlossen. Dazu erfolgt der Bau einer
Linksabbiegespur aus Richtung Ortsmitte kommend. Weiterhin erfolgt die Herstellung
einer Anbindung an den ,Waizelsweg“ und die Stralte ,Potzemergarten®.

Die interne ErschlieBung erfolgt durch die Planstral3en A, B und C. Eine gesonderte

fulBlaufige Anbindung des Baugebietes an die Ortslage erfolgt iiber einen FuRweg
von der PlanstralRe A zur ,Kénig-Johann-StralRe“.
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9. Planerische Grundsatze

Zur Einbindung des geplanten Gebiets in die Landschaft, die Ortslage und die
umgebende Bebauung sind Festsetzungen Uber Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen sowie griinordnerische
Festsetzungen wie Anpflanzen von Gehélzen auf den Baugrundstiicken und die
Anlage von Grinflachen festgesetzt. Nachfolgend werden die einzelnen
Festsetzungen erlautert und begriindet.

9.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird fur die in der Planzeichnung festgesetzten
Bereiche gemaly § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO als ,Allgemeines Wohngebiet
(WA)“ definiert. Die Nutzungsarten sind wie folgt festgesetzt:

zulassig sind geman § 4 Abs. 2 BauNVO:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

ausnahmsweise zulassig sind gem. § 4 Abs. 3 BauNVO:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

nicht zulassig sind geman § 1 Abs. 5 BauNVO:
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

nicht zulassig sind geman § 1 Abs. 6 BauNVO:
- Tankstellen,

- Gartenbaubetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen.

Begriindung:
Um eine dem ortlichen Charakter entsprechende Entwicklung des Planbereichs zu

erreichen und die Wohnfunktion zu starken, sind die oben stehenden Nutzungsarten
zulassig. Die Nutzungsarten entsprechend dem vom stadtebaulichen Bestand des
Umfeldes vorgegebenen und gepragten Gebietscharakter.

Zur Wahrung und Entwicklung einer funktionalen, stadtebaulichen und strukturellen
Ordnung und um eine Zersplitterung des Plangebiets zu verhindern, sind weiterhin
die oben benannten Nutzungsarten nicht zul&ssig.

Es entstehen somit keine erhohten Emissionen, keine schadlichen

Umwelteinwirkungen sowie kein erhghtes Verkehrsaufkommen und der angestrebte
landliche Wohncharakter des Plangebiets wird nicht beeintrachtigt.
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9.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 16, 18
BauNVO bestimmt durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl
(GF2), die Zahl der Vollgeschosse sowie die festgesetzte Trauf (TH)- und Firsthéhe
(FH) bei geneigten Dachern bzw. die festgesetzte Gebdudehohe (GH) bei
Flachdéachern.

Die Festsetzungen dienen der Erzielung des gewlinschten Gebietscharakters sowie
der Begrenzung des Gebaudevolumens.

9.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Anteil des
Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf (§ 19 Abs. 2
BauNVO).

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von
= Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
= Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
= bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der
vorgenannten Anlagen bis zu 50% uberschritten werden. Weitere Uberschreitungen
in geringfigigem Ausmaf kénnen zugelassen werden.

Zur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung ist die Obergrenze fir die
Grundflachenzahl festgesetzt.

Die Obergrenze fur die Grundflachenzahl im Planbereich ist gemall 8 17 Abs. 1
BauNVO auf 0,4 festgesetzt.

Die Festsetzung der GRZ hat ihre Bedeutung vor allem unter dem verstarkt zu
berticksichtigenden Belang des Bodenschutzes nach § 1 Abs. 5 BauGB.

9.2.2 Geschossflachenzahl (GF2)

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je
Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig sind.

Die Geschossflache ist nach den AuRenmalfien der Gebéaude in allen Vollgeschossen
zu ermitteln. Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO, Balkone, Terrassen, Loggien sowie bauliche Anlagen, soweit sie
nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden
konnen, unberiicksichtigt (gemaf 8 20 Abs. 2, 3, 4 BauNVO).

Die Obergrenze fur die Geschossflachenzahl im Planbereich ist gemal § 17 Abs. 1
BauNVO auf 0,8 festgesetzt.

Beqriindung GRZ/ GFZ:
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Durch die Festsetzung der GFZ und der GRZ wird dem Grundsatz des 8§ 1 Abs. 5
BauGB und des § 1a Abs. 2 BauGB zum sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden Rechnung getragen und der Versiegelungsgrad der Grundstiicke
aus okologischen Griinden auf ein Minimum beschréankt. Sinn dieser Regelung ist der
Schutz der natirlichen Funktion des Bodens als Filter und Puffer sowie als
Lebensraum und eine maRvolle Flacheninanspruchnahme. Weiterhin werden so die
Auswirkungen der Bodenversiegelung auf die Grundwassererneuerung auf ein
vertragliches Mal3 beschrankt.

9.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Gemal § 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschosse die Geschosse, die nach
landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet
werden.

Die Zahl der Vollgeschosse ist gemall 8§ 20 Abs. 1 BauNVO auf maximal zwei
Vollgeschosse festgesetzt.

Begriindung:
Durch die Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen wird eine Einpassung der

geplanten Neubebauung in die ortstypische Struktur erreicht und einer
Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbilds durch mafstabslose Baukdrper
entgegengewirkt. In Verbindung mit den nachstehend beschriebenen Festsetzungen
zur den Gebaudehohen wird eine klare Definition der Kubatur von Geb&auden und
eine stadtebauliche Einpassung des Planbereichs in den Siedlungskorper erzielt.

9.2.4 Gebaudehdhen

Im Plangebiet werden folgende Festsetzungen fir die Traufhdhe (TH), die Firsthéhe
(FH) bzw. die Gebaudehthe (GH) getroffen:
e Geneigte Dacher: Zulassig ist eine maximale Traufhéhe (THmax.) von 7,0 m
und eine maximale Firsthbhe (FHmax.) von 9,5 m:

b -~ -csssssscanaadp

Firsthbhe B

Traufhihe

i
i
i
+

Abbildung 5: Darstellung der Ermittlung von Trauf- und Firsthéhe bei geneigten Dachern.

e Flachdacher: Zulassig ist eine maximale Gebaudehohe (GHmax.) von 7,5 m:
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Gabaudehdhe

TSR ————

Abbildung 6: Darstellung der Ermittlung der Gebaudehoéhe bei Flachdachern.

Bezugshohe fir die Hohenfestsetzungen ist die Stra3enoberkante (Endausbau) in
der jeweiligen Grundstiicksmitte. Bei Eckgrundstiicken bestehen zwei dieser Punkte
(grun/blau). Hier ist Bezugspunkt der hdher gelegene Punkt (blau).
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Abbildung 7: Darstellung der Ermittlung des Bezugspunktes fur Hohenfestsetzungen.

Begrindung:

Zur Bestimmung der dritten Dimension im Stadtebau ist die Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse alleine nicht ausreichend, da der Begriff Vollgeschoss keine
Hohenbegrenzung beinhaltet. Daher wird durch die Beschrankung der Trauf- und
Firsth6hen bzw. der Gebaudehdhe (bei Gebauden mit Flachdachern) gemal § 9 Abs.
1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16, 18 BauNVO einer Uberpragung des Gebiets durch
Uberdimensionierte und Uberhdhte Baukdrper entgegengewirkt und eine gegenseitige
negative Beeinflussung, beispielsweise Verschattung, vermieden. Als Traufhthe gilt
die Schnittlinie der Dachhaut mit der AuRenwand (Fassade), als Firsthohe die oberste
Dachbegrenzungskante, als Gebaudehthe bei Flachdachern die oberste
Gebaudekante (siehe Abbildungen 5 und 6).

9.3 Bauweise, tiberbaubare Grundsticksflache
9.3.1 Bauweise

Im Bereich des Bebauungsplans ist die Bauweise als offene Bauweise gemal § 22
Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Es sind nur Einzel- und Doppelh&user zulassig. Diese
Festsetzungen entsprechen dem Charakter und der Baustruktur des angrenzenden
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Siedlungskdrpers der Ortsgemeinde Freudenburg und dienen somit der Einfliigung
des geplanten Gebiets in die Umgebung.

Begrindung:
Die Festsetzung der offenen Bauweise entspricht den Anforderungen einer

zeitgemalRen Bauweise im landlichen Raum und gewahrleistet gleichzeitig die
Anpassung des Plangebiets an das typische Ortsgeflige sowie eine
landschaftsbildgerechte Einbindung.

Die Beschrankung auf Einzel- und Doppelhduser in diesem Gebiet tragt
gleichermalf3en den o6rtlichen Strukturen und Nachfragen Rechnung.

9.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die
festgesetzten Baugrenzen sind einzuhalten, d.h. Gebédude und Gebaudeteile dirfen
diese nicht Uberschreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfigigem Ausmal
kann zugelassen werden (8 23 Abs. 3 BauNVO).

Die Uberbaubare Grundstucksflache ist eine Teilflache der
Gesamtgrundstiicksflache, die in der vorgeschriebenen Art und bis zu dem
festgesetzten Mal3 der baulichen Nutzung bebaut werden darf.

Begrindung:
Durch die Anordnung von Baugrenzen werden gestalterische und raumwirksame

Akzente gesetzt und es werden Ordnungsstrukturen geschaffen. Gleichzeitig wird
durch die Definition der Uberbaubaren Grundstiicksgrenzen den Vorgaben des
schonenden Umgangs mit Grund und Boden (8 la Abs. 2 BauGB) Rechnung
getragen.

9.4. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude ist gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB festgesetzt auf:

¢ zwei Wohnungen je Einzelhaus
e eine Wohnung je Doppelhaushalite

Begriindung:
Durch die Festsetzung der héchstzulassigen Zahl der Wohnungen je Wohngebaude

wird die ortstypische, landliche Baustruktur gefordert.  Mehrstdckige,
Uberdimensionale Mehrfamilienhauser, die mitunter nicht dem Gebietscharakter der
umliegenden Bebauung entsprechen, werden vermieden.

Zudem wird durch die Regulierung der Wohnungszahl das im Gebiet entstehende
Verkehrsaufkommen begrenzt.
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9.5. Flachen fir Nebenanlagen

Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der
im Gebiet liegenden Grundstiicke oder dem Baugebiet selbst dienen und seiner
Eigenart nicht widersprechen, sind zulassig.

Nebenanlagen die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und
Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, kdnnen ausnahmsweise
zugelassen werden, auch wenn fir sie keine besonderen Flachen festgesetzt sind.
Dies gilt auch fur fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie Anlagen fir erneuerbare
Energien, soweit nicht § 14 Abs.1 Satz 1 BauNVO Anwendung findet.

Begrindung:
Nebenanlagen sind von ihrer Raumwirkung untergeordnet und werden entsprechend

auf den gesamten Baugrundstiicken zugelassen.

9.6. Flachen fir Stellplatze, Garagen und Carports

Stellplatze und Garagen sind gem. 8§ 12 Abs. 1 und 2 BauNVO nur fiir den durch die
zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zulassig. Garagen und Carports sind nur
zulassig innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie gem. § 8 Abs. 9
LBauO. Vor Garagen ist ein Stauraum von 5,00 m Abstand zur o6ffentlichen
Verkehrsflache einzuhalten. Bei Garagen in Wohngebauden ist ein Stauraum von
3,00 m Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache einzuhalten unter der Voraussetzung,
dass eine funkferngesteuerte Garagentortffnung installiert ist. Kellergaragen sind
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB zulassig, sofern die Zufahrtsrampen eine Neigung von
max. 15% nicht tGbersteigen.

Begriindung:
Die Festsetzung, dass Stellplatze und Garagen nur fur den durch die zugelassene

Nutzung verursachten Bedarf zulassig sind, stellt sicher, dass Parken nur im Kontext
einer Wohnbebauung erfolgt und keine ,reinen” Parkflachen angelegt werden.

Durch die Festsetzungen zur Lage der Garagen wird gewahrleistet, dass der Bereich
der Hausvorflachen (3m-Abstandsbereich zur Strale) von Garagenbauten
freigehalten wird und der angestrebte offene Charakter des Siedlungsbereichs
erhalten bleibt.

Die Festsetzung des Stauraums dient dazu den Verkehrsfluss innerhalb des Gebiets
nicht durch auf die Stral3e ragende Kraftfahrzeugsteile zu behindern.
9.7. Verkehrsflachen und ErschlielRung

Fur die ErschlieBung des Plangebietes werden folgende Verkehrsflachen angelegt:
- Planstrafle A, Bund C
- FuRweg von der Planstral3e A zur L131

Die Lage der Planstral3en ist aus der Planzeichnung ersichtlich.
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Begrindung:
Die gewahlte ErschlieBungsstruktur schliel3t an bestehende Wegestrukturen an

(,Konig-Johann-StralRe®, ,Potzemgarten® und den ,Waizelsweg®) und bindet das
Plangebiet sinnvoll an die Ortslage von Freudenburg an.

Um eine zuklnftige Gebietsentwicklung in nordwestliche Richtung zu ermdglichen,
werden bei den ausgewiesenen Planstral3en deren mogliche Fortfiihrungen
planungsrechtlich definiert.

9.8. Schallschutz

Auf den Planbereich wirkt der Verkehrslarm der 6stlich gelegenen Landstrae L131
ein.

Fur den Planbereich wurde von der ACCON GmbH die "Schalltechnische
Untersuchung zum Bebauungsplan Junkerskreuz" erstellt (Nr. ACB-0719-8782/02,
11.07.2019, siehe Anlage).

Entsprechend ist zum Schutz gegentber den Schallimmissionen des
Strallenverkehrs in den in der Planzeichnung gekennzeichneten Teilen des
Geltungsbereichs zu beachten:

a.Bei Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005 (Juli 2002) fiir ein
Allgemeines Wohngebiet (tags 55 dB(A), nachts 45 dB(A)), sind 6ffenbare Fenster
von schutzbedirftigen Raumen nach Mdglichkeit an der gerduschabgewandten
Gebaudeseite anzuordnen, oder die schutzbeduirftigen Raume sind dber ein
Fenster auf der gerauschabgewandten Gebaudeseite zu beliften.

b.Aufenthaltsraume mit Schlaffunktion sind ab einen nachtlichen Beurteilungspegel
oberhalb 45 dB(A) am malgeblichen Immissionsort, mit schallgeddmmten
Luftungseinrichtungen auszufuhren sofern keine Grundrissorientierung maoglich ist,
oder der Schlafraum durch ein Fenster auf der schallabgewandten Gebaudeseite
belliftet werden kann. Alternativ dazu, konnen auch Balkone mit allseitiger
Schallschutzverglasung ausgefiihrt werden, ein Nachweis, dass ein nachtlicher
Beurteilungspegel von 45 dB(A) am Immissionsort eingehalten wird, ist im
Baugenehmigungsverfahren vorzulegen.

C. AuRenwohnbereiche (Balkone, Loggien, Terrassen etc.) sind so anzuordnen,
dass die Orientierungswerte der DIN 18005 (Juli 2002) fiir ein Mischgebiet (tags 60
dB(A)), wahrend dem Tagzeitraum eingehalten werden.

Im Baugenehmigungsverfahren ist eine schalltechnische Untersuchung mit
Darstellung der geplanten MaRnahmen vorzulegen.

9.9. Flachen fir die Niederschlagswasserbewirtschaftung

Zur Rickhaltung des Niederschlagswassers und zur Pufferung des Abflusses werden
extern Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses ausgewiesen.
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9.10. Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe sind
Flachen und Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft planungsrechtlich gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 10, 15, 20, 25 sowie Abs.la
BauGB i.V.m. § 200a BauGB festgesetzt und den Eingriffen im Baugebiet gemaR § 9
Abs. 1a BauGB in Verbindung mit 88 135a-c BauGB zugeordnet. Nachfolgend sind
die einzelnen Flachen und MalBnahmen aufgezéhlt:

1. Zur Anpflanzung der durch Text festgesetzten Gehdlze sind nur einheimische,
standortgerechte Laubgehdlze zulassig (siehe Vorschlagsliste unter dem Punkt
Hinweise und Empfehlungen).

2. Die Begriunung der privaten Grundstticke hat zu erfolgen mit mindestens 1 Baum
je angefangene 500 m2 Grundstiicksflache.

3. Bei allen Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen ist flr abgangige oder
beschadigte Exemplare eine Ersatzpflanzung vorzunehmen; bei jungen Baumen ist
ein sachgerechter Aufbau- und Erziehungsschnitt sicherzustellen.

4. Zum Ausgleich des Uberplanten gesetzlich geschiitzten Biotops wird eine Flache
von 500 m2 GroRBe dem geplanten Rickhaltebecken vorgeschaltet und als
Schlankseggen-Ried entwickelt. Die Flache ist so zu profilieren, dass ein maximaler
Einstau von 5 cm (gemessen von der Oberkante der Vegetationsschicht) nicht
Uberschritten wird. Der Muldenaufbau erfolgt zweistufig. Uber einer dem Einstau
dienenden 30 cm dicken Lehmschicht folgen 20 cm Mutterboden. Die Flache ist zu
40 % mit Carex acuta (Schlank-Segge, 5 St./m2), zu 20 % mit Carex acutiformis
(Sumpf-Segge, 5 St./m?), zu 20 % mit Carex disticha (Zweizeilige Segge, 8 St./m?2)
und zu 20 % mit Carex hirta (Behaarte Segge, 7 St./m2) zu bepflanzen. Die Flache ist
nach der Bepflanzung mit einer 5 cm dicken Schicht aus Strohh&ckseln abzudecken.
2 Jahre nach der Bepflanzung ist die Flache zum ersten Mal (frihestens Anfang
August) zu mahen. In der Folge ist eine jahrliche Pflegemahd ab August vorzusehen.
Bei der Mahd ist auf den Einsatz von schwerem Gerét zu verzichten. Das Mahdgut
ist jeweils abzutransportieren.

Begriindung:
Durch die grunordnerischen Festsetzungen werden die entstehenden

unvermeidbaren Eingriffe innerhalb des Planbereichs zum Teil kompensiert.

Die Empfehlung der Verwendung von einheimischen Pflanzen tragt zur Entwicklung
einer regionaltypischen Begriinung bei.

Zum Ausgleich des Uberplanten gesetzlich geschitzten Biotops wird dem geplanten

Ruckhaltebecken eine Flache vorgeschaltet und als Schlankseggen-Ried entwickelt.
Die MalRnahme dient als Ersatz fur das Uberplante Grassegenried.
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10. Entwasserung

Entwasserungssystem
Der Planbereich wird in Trennsystem entwassert.

Partner)

Schmutzwasserbeseitigung

Die Ableitung des im ErschlieBungsgebiet anfallenden Schmutzwassers erfolgt durch
den Anschluss an die bestehende Schmutzwasserleitung innerhalb der StralRe
.Potzemergarten des Baugebietes Steffensbungert. Dabei wird ein neuer
Zwischenschacht innerhalb der Haltung 1310272004 geschaffen.

Niederschlagswasser

Fir die Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers wird ein separater
Regenwasserkanal geplant. Im Gegensatz zur Schmutzwasserableitung wird fur das
Oberflachenwasser ein Retentionsraum geschaffen, in dem die Wassermengen
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zunadchst zuruckgehalten werden. Die Drosselwassermenge des neuen
Regenrickhaltebeckens (RRB) ,Junkerkskreuz® entspricht dem nattrlichen Abfluss
des neu zu erschlossenen Gebietes. Der Drosselabfluss wird tiber offene Graben und
Durchlasse dem bestehenden RRB ,Steffensbungert” und anschlieRend dem RRB
,Liefgratchen® zugefiihrt, bis letztendlich die Einleitung in den Freudenburger Bach
erfolgt. Durch Anlegung des Retentionsraumes wird ein unkontrolliertes Abflie3en der
Oberflachenwassermengen in den Bereich der WSZ Il und WSZ | ,Kollesleuken —
Freudenburg Nr. 463“ verhindert.

Abbildung 9: Ubersicht des FlieRschemas der RRB ,Junkerskreuz", ~Steffensbungert” und
,Liefgratchen®, 0.M. (Quelle: Paulus & Partner)

Wasserrechtliche Genehmigung

Fir die Einleitung des Drosselabflusses in die RRB ,Steffensbungert bzw.
.Liefgratchen” ist eine Erlaubnisanderung und wasserrechtliche Genehmigung sowie
ein Fachbeitrag zur Wasserrahmenrichtlinie bei der SGD Nord einzuholen.

Begriindung:
Mit der Festsetzung eines Trennsystems fur den Planbereich ,Junkerskreuz® wird den

wasserrechtlichen Anforderungen des Landes Rheinland-Pfalz Rechnung getragen.
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11. Baugestalterische Festsetzungen
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO)

Zur Entwicklung und Unterstitzung einer regionaltypischen Bauweise werden
grundlegende Festsetzungen zur Gestaltung von Déchern (Dachformen,
Dachaufbauten, Dacheindeckung) und Fassadengestaltung getroffen. Die
Festsetzungen begrinden sich in den in Freudenburg vorherrschenden
gestalterischen Gegebenheiten und fulRen rechtlich auf § 88 LBauO. Folgende
gestalterischen Festsetzungen werden getroffen:

Décher:
e Dachformen
Fur den Hauptbaukorper sind geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 25°
bis 45° sowie Flachdacher zulassig.

o Dachaufbauten (Dachgauben) sind nur als Einzelgauben zulassig. Der
Mindestabstand vom Giebel (AuRenwand aufgehendes Mauerwerk) betragt
1,25 m. Die Addition der Gaubenbreiten darf max. 1/3 der Trauflange je
Gebéaudeseite betragen.

¢ Die Dacheindeckungen von geneigten Dachern sind gem. § 88 Abs. 6 LBauO
in Schiefer, Kunstschiefer oder Pfannen (RAL 7010 bis 7020 (Grauténe) und
RAL 2001 bis 3013 (Rottdne)) sowie als Zinkeindeckung zulassig. Darlber
hinaus sind Kombinationen mit Glas zulassig.

Fassaden:
e Als Fassadenmaterial sind gem. § 88 Abs. 6 LBauO =zulassig, Putz,
Sichtmauerwerk, Naturstein sowie Holzverkleidung. Holzh&user in Blockholz-
Naturstammbauweise sind unzul&ssig.

Die Verlagerung des ruhenden Verkehrs in den o6ffentlichen Strallenraum flihrt
mitunter zu Beeintrachtigungen des flie3enden Verkehrs. Zur Gewéhrleistung des
Verkehrsflusses und zur Sicherstellung ausreichender Parkflachen auf den
Baugrundstiicken wird nachstehende Festsetzung getroffen:

e Je Wohneinheit sind gem. § 88 Abs. 1, Nr. 8 LBauO mind. 2 Stellplatze oder
Garagen auf dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisen.

Die regionalen Neubaugebiete sind in der Regel durch einen offenen Charakter des
Strallenraums gekennzeichnet. Diesem stehen Uberdimensionierte Einfriedung
entgegen. Zur Wahrung des offenen Stralenraumcharakters wird entsprechend
folgende Festsetzung getroffen:

e Grundstuckseinfriedungen sind entlang der Stral3enbegrenzungslinie zulassig

bis zu einer maximalen Hohe von 0,8 m; ansonsten sind Einfriedungen
zulassig gem. den Regelungen der LBauO.
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Zur Dbaulichen Umsetzung von ErschlieBungsanlagen besteht bautechnisch
begrundet oftmals die Notwendigkeit, dass grenziberschreitend Flachen in Anspruch
genommen werden mussen (z.B. fiir Rickenstiitzen, Béschungen 0.A.); zur
Sicherung der Herstellung von Erschlieungsanlagen wird entsprechend folgende
Festsetzung getroffen:

e Zur Herstellung von Rickenstitzen und Mastfundamenten ist entlang der
StralRenbegrenzungslinie ein Grundstticksstreifen von jeweils 0,50 m bereit zu
stellen. Die gem. § 9(1)26 BauGB zur Herstellung der Stral3en notwendigen
Bdschungen (Gelandeeinschnitte und Gelandeauftrag in einer Hohe bis 1,50
m) sind nicht Teil der ErschlieBungsanlage, aber dennoch zulassig. Die in
Anspruch genommenen Flachen verbleiben im Eigentum der jeweiligen
Grundstickseigner. Dartber hinaus wird auf die Duldungspflicht gem. § 126
BauGB hingewiesen.

Leuchtenstandorte:

Zur Erzielung des geforderten seitlichen  Sicherheitsraums fur den
Kraftfahrzeugverkehr von 0,75 m ist es unter Umstanden erforderlich, dass Leuchten
auf Privateigentum bzw. vor Anwesen errichtet werden; eine entsprechende Duldung
seitens des Grundstiuckseigentiimers hat zu erfolgen.

Zusammenfassung:

Durch die Entwicklung der bauplanungsrechtlichen und baugestalterischen
Festsetzungen aus dem stadtebaulichen Kontext (bis zweigeschossige Einzel- und
Doppelhausbebauung) wird im Planbereich eine der Quartierstruktur entsprechende
Bebauung entwickelt, die sich stadtebaulich in den Ortsbereich ein- und an den
Ortskern anfugt.

12. Kennzeichnung von Flachen, nachrichtliche Ubernahmen und Vermerke

Innerhalb des Geltungsbereichs sind

= Dbelastete Boden mit erheblich umweltgefédhrdenden Stoffen,
= Verdachtsflachen, Altlasten und altlastverdachtige Flachen oder sonstige
Deponien im Sinne des § 2 Abs. 2, 3, 4, 5 Bundesbodenschutzgesetz,

zum derzeitigen Zeitpunkt nicht bekannt. Dartber hinaus sind keine Bebauungen
geplant, die besondere bauliche Vorkehrungen gegen &ufRere Einwirkungen
erforderlich machen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmalZnahmen
gegen Naturgewalten erforderlich sind. Daher sind keine Kennzeichnungen von
Flachen im Sinne des 8§ 9 Abs. 5 BauGB erforderlich.

Nachrichtliche Ubernahmen dienen der umfassenden Information (ber alle
Fachplanungen bzw. Nutzungsregelungen, die den Geltungsbereich betreffen und
zum Verstandnis der stadtebaulichen Planung erforderlich sind. Sie liegen bereits als
Ergebnisse rechtlicher Entscheidungen vor, beispielsweise hdherrangiges Recht
oder zeitlich vor dem Bebauungsplan in Kraft getretenes Recht. Die nachrichtlichen
Ubernahmen sind nur als Hinweise und Informationen zu verstehen und nicht
Ausdruck eines planerischen Willens, sondern geben auf der Grundlage anderer
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gesetzlicher Vorschriften getroffene, rechtlich verbindliche Festsetzungen wieder.
Planungen, die noch nicht festgesetzt sind, sind im Planungsprozess mit den Tragern
offentlicher Belange abzuwéagen und ggf. nach anderen Bestimmungen gemaf § 9
BauGB festzusetzen.

Der Geltungsbereich liegt auf3erhalb ausgewiesener oder zur Ausweisung
vorgesehener

Naturschutzgebiete,

FFH-Schutzgebiete und Vogelschutzgebiete,
Naturdenkmale i. S. d. 8§ 28 Abs. 1 BNatSchG,
Uberschwemmungsgebiete,

Bau-, Bodendenkmaler, beweglicher Kulturdenkmaéler oder
Denkmalbereiche,

= sonstiger Infrastrukturanlagen.

Fur diese Sachverhalte erfolgen entsprechend keine nachrichtliche Ubernahmen und
Vermerke im Bebauungsplan.

Bauverbotszone

Der Bebauungsplan befindet sich in raumlicher N&he zur LandstralRe L131. Im
ostlichen  Quartierbereich ist entsprechend nachrichtlich dargestellt die
Bauverbotszone (20m-Abstand zum Fahrbahnrand der Landstraf3e) fiir Hochbauten
gem. 8 22 LStrG (LandesstralRengesetz). Die uberbaubaren Grundstiicksflachen
verfliigen Uber einen Abstand von gréRer 20 m zum westlichen Fahrbahnrand der
Landstral3e, so dass sich diesbezlglich keine Konflikte eréffnen. Im Rahmen der
Umsetzung des Baugebietes ist eine Verlagerung der OD-Grenze in ndrdliche
Richtung vorgesehen, so dass der Planbereich nicht mehr in den Wirkbereich der
L131 fallt.

13. Hinweise und Empfehlungen

Vor Beginn von BaumaBhahmen hat eine Einweisung durch die Ver- und
Entsorgungstrager zu erfolgen.

Oberboden, der bei Veranderungen an der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung gemaf § 202
BauGB zu schitzen. Vor Beginn der Bauarbeiten wird der Oberboden geméanR DIN
19731 in aktueller Fassung abgeschoben, fachgerecht zwischengelagert und fir
einen geeigneten Zweck wiederverwendet. Anfallender Bodenaushub- und
Bauschuttmassen sind ordnungsgemali und schadlos zu verwerten/entsorgen. Nach
den geologischen Informationen des Landesamtes fir Geologie und Bergbau treten
im gesamten Planungsgebiet die Schichten des Unteren und Mittleren Muschelkalk
zutage, die zumindest teilweise fir ihre Rutschanfalligkeit bekannt sind. Insgesamt ist
der Baugrund als unguinstig zu bezeichnen. Infolge des hohen Tongehalts neigen die
Lockergesteine bei Wassergehaltsdnderungen zum Schrumpfen bzw. Quellen. Bei
starker Durchnassung konnen auch geringen Hange instabil werden und
Rutschungsschaden zeigen. Falls im Untergrund Gips- oder Anhydritlagen vorhanden
sind, konnen diese bei Wasserkontakt durch Auslaugung zu Problemen fihren.
Aufgrund der genannten Gegebenheiten wird eine vorlaufende Erstellung eines
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Baugrundgutachtens einschlief3lich der Prifung der Hangstabilitdt empfohlen. Unter
dem Hinweis auf das Geologiedatengesetz wird um Zusendung des
Baugrundgutachtens gebeten.

Sollten sich bei Baumaflinahmen umweltrelevante Hinweise (z.B. geruchliche/ visuelle
Auffalligkeiten) ergeben, so ist die SDG Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft,
Abfallwirtschaft, Bodenschutz Trier umgehend =zu informieren. Anfallender
Bodenaushub- und Bauschuttmassen sind ordnungsgem&fl und schadlos zu
verwerten/ entsorgen.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind unterschiedliche geologische Bedingungen
(Bodenverhaltnisse) nicht auszuschlieBen. Der Umfang eventuell notwendiger
Grindungsarbeiten ist durch Bodengutachten bei Beachtung der DIN 1054
festzulegen. Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen
Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu bertcksichtigen.
(Bei Bauvorhaben in Hanglage ist das Thema Hangstabilitat in die
Baugrunduntersuchungen einzubeziehen.)

Im Falle des Fundes von Denkmalresten im Planbereich ist das
Denkmalschutzgesetz, insbesondere die Anzeigepflicht und das befristete
Verédnderungsgebot einzuhalten.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereichs, in dem lokal erhéhtes bis hohes hohes
Radonpotential Uber einzelnen Gesteinshorizonten ermittelt wurde. Es wird den
Bauherren dringend empfohlen orientierende Radonmessungen in der Bodenluft
vorzunehmen, um festzustellen, ob und in welchem Ausmall BaumalRnahmen der
jeweiligen lokalen Situation angepasst werden sollen. Untersuchungen und
Messungen sind langfristig (ca. 3-4 Wochen) notwendig und sollten von einem mit
diesen Untersuchungen vertrauten Ingenieurbiro ausgefilhrt werden. Werden
erhdhte Radonwerte festgestellt, wird angeraten, bauliche MalRnahmen zu treffen. Zu
Informationen steht das Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz zu
Verfligung.

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fir die Unterbringung der
Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist
das ,Merkblatt fir Baume, unterirdische Leitungen und Kanale* der
Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 zu
beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch Baumpflanzungen der Bau, die
Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Bei der Anpflanzung von Baumen und Strduchern entlang von Grundstiicksgrenzen
sind die Grenzabstande gemaR Landesnachbarrechtsgesetz zu beachten.

Die Rodung von Gehdélzen ist zum Schutz der lokalen Avi- und Fledermausfauna
zwischen dem 1. Marz und dem 31. Oktober eines Jahres unzulassig.

Bei der Netzplanung ist die die Loschwasserversorgung gem. DVGW Arbeitsblatt
W405 zu beriicksichtigen.

Ein Nutzen der Sonnenenergie wird empfohlen.
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Fur PflanzmalBnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird empfohlen
Pflanzen der nachstehenden Vorschlagsliste flr einheimische, standortgerechte
Gehdlze zu verwenden:

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Aesculus hippocastanum Rosskastanie
Carpinus betulus Hainbuche
Juglans regia Walnuss
Prunus avium SuRkirsche
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus domestica Speierling
Prunus, Pyrus, Malus Obsthochstamme
Grundwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone 11l des Wasserschutzgebietes
Nr. 463 (Kollesleuken/ Freudenburg). Auflagen und Bedingungen aus der
Rechtsverordnung vom 19.04.1989 sind bei der Bauausfihrung und ErschlieBung
sowie bei UnterhaltungsmalRnahmen zu beachten.

Zu beachten ist dabei weiterhin:
e Der Bau von Erdwarmesonden- und kollektoranlagen ist in den WSG-Zonen
[, Il und Ill grundséatzlichen nicht zulassig.
e Die Errichtung von Anlagen der Eigenwasserversorgung und
Beregnungsbrunnen verboten.

Die Landesverordnung tber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
und Uber Fachbetriebe (Anlagenverordnung - AwSV) in der jeweiligen Fassung ist zu
beachten.

Einleitung von Niederschlagswasser

Bei der Einleitung von Niederschlagswasser in den Freudenburger Bach handelt es
sich um einen erlaubnispflichtigen Einleitungstatbestand; eine Erlaubnis ist im
Rahmen der Genehmigungsplanung (Entwésserung) einzuholen.

Denkmalpflege

Im Umfeld des Planbereichs gibt es Hinweise auf Funde und Befunde gem. § 16
DSchG RLP. Auf Grund dessen und der greifbaren Siedlungskontinuitat stuft die
GDKE (Geraldirektion kulturelles Erbe) das hier betreffende Gebiet gesamthaft als
archaologische Verdachtsflache ein. Dies bedeutet, dass damit zu rechnen ist, dass
bei Bodeneingriffen weitere, bisher unbekannte archaologische Kulturdenkmaler bzw.
Funde nach 88 3 und 16 DSchG RLP zutage treten kdnnen. Eine geophysikalische
Prospektion (Magnetik) des Gebietes wird angeraten. Untersucht werden missen nur
die als allgemeines Wohngebiet bzw. Verkehrsflachen ausgewiesenen Flachen (ohne
Bestand L 131). Prospektionen sind vom Veranlasser/ Bauherren zu finanzieren und
von einem qualifizierten Dienstleister durchzufiihren (unter Beteiligung der GDKE).
Es wird darauf hingewiesen, dass weitere archaologische Untersuchungen folgen
kénnen und durchgefiihrt werden missen. Auch an den Kosten ggf. notwendiger
Ausgrabungen kann der Veranlasser beteiligt werden § 21 (3) DSchG RLP. Auf die
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grundsétzliche Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht fur arch&ologische
Funde bzw. Befunde gem. 8§ 16-21 DSchG RLP wird hingewiesen.

Pflanzabstande zu Leitungen

Bei Anpflanzungen sind die Abstande zu geplanten bzw. vorhandenen Leitungen
gemal den VDE-Bestimmungen und dem "Merkblatt Uber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen" einzuhalten.

LandstralBe L 131

Dem StraReneigentum und den stral3eneigenen Entwasserungsanlagen darf kein
Abwasser und kein gesammeltes Oberflachenwasser zugefiuhrt werden. Die
bestehende Strallenentwasserungseinrichtung bzw. breitflachige Entwasserung der
Stral3e darf in keinster Weise beeintrachtigt werden.

Begriinungs- und Bepflanzungsmal3nahmen entlang der L 131 sind mit dem LBM
abzustimmen (Freihaltung von Sichtdreiecken und Sicherheitsraumen gem. RAL).
Baugruben, Abgrabungen, Bo&schungen sowie sonstige Veranderungen des
Baugrundes dirfen unabhangig vom Abstand zur Strafl3e nur unter Einhaltung der
technischen Regelwerke hergestellt werden.

14. Flachenbilanzierung und Verfugbarkeit

Der Geltungsbereich umfasst ca. 4,8 ha. Die Planung sieht vor die Entwicklung von
ca. 2,4 als Wohnbauflachen, davon sind bei einer GRZ von 0,4 ca. 9.691 m?
Uberbaubare  Grundsticksflaiche im Sinne der BauNVO. Die neuen
StralRenverkehrsflachen (PlanstralRen) umfassen ca. 4.100 m2; die im Planbereich
gelegene L 131 umfasst ca. 2.400 m2. Die verbleibenden Flachen werden als
Grinflache festgesetzt. Das bestehende Flachengeflige ist teilweise bereits
anthropogen gepragt.

Die Flachen des Bebauungsplans befinden sich in der Verfligungsgewalt der
Gemeinde.

15. Auswirkungen der Planung

Siedlungsentwicklung

Das Baugebiet ,Junkerskreuz® entwickelt sich nordwestlich des gewachsenen
Ortskerns von Freudenburg und umfasst ca. 41 Baugrundstiicke. Der Bereich grenzt
unmittelbar an die Ortslage, an die ,Kénig-Ludwig-Strafie®, die Stralle ,Potzemgarten®
und den ,Waizelsweg®“. Die Infrastrukturen des Ortes wie z.B. Kindergarten und
Grundschule befinden sich in fuBlaufiger Entfernung.

Durch die Entwicklung des Bereichs erfolgt entsprechend die Schaffung einer
funktional (Wohnen) und stadtebaulich-gestalterisch sinnvollen Siedlungsstruktur mit
Ortslagenanbindung. Die geplanten Strukturen tragen zudem in Umfang und
Dimensionierung dem weitlufigen Quartierbereich wie auch dem unmittelbar
angrenzenden Siedlungskorper Rechnung und kdnnen als ortstypisch bezeichnet
werden.
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Verfligbare Baulandreserven bestehen innerhalb der Ortslage Freudenburg nur in
sehr geringer Zahl und stehen dem Immobilienmarkt nicht zu Verfigung;
entsprechend wird durch die Entwicklung des Baugebietes ein wichtiger Beitrag dafir
geleistet, dass junge (ortsansassige) Burger in der Gemeinde verbleiben kbénnen und
neue Burger sich in der Gemeinde niederlassen kdnnen.

Die Entwicklung des Planbereichs tragt entsprechen sowohl zur Eigenentwicklung
des Ortes als auch zur Regionalentwicklung bei.

Stadtebau

Durch die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans wird der Bau von
Einzelh&usern und Doppelh&usern ermgglicht. Durch die Begrenzung der Baukorper
in der Hohe (Festsetzung der Trauf-, First- und Geb&udehdhe) wird eine den drtlichen
Strukturen entsprechende MalRstéblichkeit der Bebauung erzielt. Resultierend aus
der Zahl der Baugrundstiicke kann die zukiinftige Einwohnerzahl des Baugebietes
mit ca. 100-120 Einwohner beziffert werden; in Bezug zur Gesamteinwohnerzahl von
Freudenburg mit ca. 1.800 Einwohnern (31.12.2018) werden hier also ca. 6-7 % der
Gesamteinwohnerzahl wohnen. Was die Gro3e des Baugebietes betrifft, handelt es
sich bei dem Baugebiet ,Junkerskreuz® um ein Baugebiet, das sich im Mal3stab des
Quartierbereichs entwickelt und entsprechend stadtebaulich einfugt.

D.h. zusammenfassend, unter stadtebaulichen Aspekten fiigt sich das Vorhaben in
das Umfeld des Quartierbereichs ein. Auf Grundlage der Vorgaben zum Mal3 der
baulichen Nutzung in Verbindung mit den 6rtlichen Bauvorschriften wird eine bauliche
Entwicklung im Planbereich erzielt, die Mal3stablichkeit und Gestaltung in Bezug zum
bestehenden stadtebaulichen Umfeld wahrt und sinnvoll entwickelt.

ErschlieBung des Planbereichs, entstehender Verkehr

Die verkehrliche Anbindung des Planbereichs an die Ortslage erfolgt Uber die
bestehende Konig-Johann-StralBe (Linkabbiegespur) und die SaarstralRe/
Waizelsweg/ Potzemerweg.

Dimensionierung und Fahrradien im Planbereich sind so dimensioniert, dass ein
Begegnungsverkehr PKW/ LKW (Millfahrzeug) grundsatzlich maéglich ist. Auf Grund
der Breitendimensionierung der Verkehrsflachen, den Abschnittlangen der jeweiligen
Fahrbahnteilbereiche kann davon ausgegangen werden, dass sich die
Fahrgeschwindigkeiten in einem Bereich unter der zulassigen innerdrtlichen
Hochstgeschwindigkeit entwickeln werden.

Die Auswirkungen der Planung in Form von Verkehrslarm und Abgasen im
Planbereich sowie auf sein Umfeld kdnnen auf Grund des Umfangs der geplanten
Bebauung sowie den daraus resultierenden Verkehrsmengen, unter Einbeziehung
der bestehenden Vorbelastungen, als nicht erheblich betrachtet werden.

Den ruhenden Verkehr betreffend, wird durch die Festsetzungen von mindestens 2,0
Stellplatze/ Wohnung sichergestellt, dass hinsichtlich dieser Thematik keine
Verlagerung bzw. Einwirkung auf das Umfeld des Planbereichs erfolgt. Auf den
Baugrundsticken wird durch diese Festsetzung eine ausreichende Parkplatzzahl
sichergestellt.
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Einwirkung von Verkehrslarm auf den Planbereich

Der Planbereich befindet sich im Einwirkbereich von StraB3enverkehrslarm der
Landstrafe L 131. Diese verlauft im Abstand von ca. 20 m 6stlich des geplanten
Baugebiets. Fur den Planbereich wurde durch die ACCON GmbH ein
schalltechnisches Gutachten erstellt. Fir Teilbereiche des Baugebietes werden
entsprechend den Empfehlungen des Gutachters Festsetzungen zum Schutz vor
Larm getroffen. Unter Beachtung dieser Festsetzungen ist sichergestellt, dass der
angestrebte Gebietscharakter und die damit verbundenen Erwartungen gewahrt
bleiben.

Boden, Natur, Okologie, Klima

Durch die Festsetzung der GFZ und der GRZ wird dem Grundsatz des 8§ 1 Abs. 5
BauGB und des § 1a Abs. 2 BauGB zum sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden Rechnung getragen und der Versiegelungsgrad der Grundstlicke
aus okologischen Griinden auf ein Minimum beschrankt. Sinn dieser Regelung ist der
Schutz der natirlichen Funktion des Bodens als Filter und Puffer sowie als
Lebensraum und eine maRvolle Flacheninanspruchnahme. Weiterhin werden so die
Auswirkungen der Bodenversiegelung auf die Grundwassererneuerung auf ein
vertragliches Mal3 beschrank.

Die geplante Wohnbebauung wird sich auf die Schutz- und Entwicklungsziele des
Naturparks Saar-Hunsriick nicht auswirken, da das Plangebiet in einem
infrastrukturtechnisch beeintrachtigten Bereich liegt und keine landschaftsasthetisch
besonders wertgebenden Bestandteile Uberplant werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegt ein Grasseggenried, ein Biotoptyp, der nach §
30 BNatSchG gesetzlich geschutzt ist. Die betroffene Pflanzengesellschaft hat sich
aufgrund  von  besonderen edaphischen Verhdltnissen (Bodenfeuchte,
Nahrstoffverfugbarkeit) in Verbindung mit einer extensiven Nutzung entwickeln
kénnen. Fir die Uberplanung des Biotops ist eine Ausnahmegenehmigung gem. § 30
Abs. 3 BNatSchG erforderlich. Die grundlegende Voraussetzung fiir eine solche
Ausnahmegenehmigung ist ein funktionaler Ausgleichs des Biotops, wozu eine 500
mz2 grof3e Flache als Schmal-Seggenried entwickelt (siehe Griinordnungsbeitrag) und
im Bebauungsplan festgesetzt wird.

Auf Grund der Lage des Planbereichs und des offenen Charakters der geplanten
Bebauung sind keine negativen Auswirkungen auf das Klima zu erwarten. Es ist von

keiner maf3geblichen Erwarmungswirkung bzw. Stérung der Kaltluftbildung durch die
Bebauung auszugehen.

Landschaftshild

Der Planbereich befindet sich an einem Westhang, ndrdlich der Ortslage von
Freudenburg. Ostlich schlief3t sich hangaufwarts eine bestehende Bebauung an. Auf
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Grund der Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung sowie der Gebaudehdhen
werden die Auswirkungen auf das Landschaftsbild begrenzt.

Zusammenfassung

Die Entwicklung der allgemeinen Wohngebietsflachen im Planbereich ,Junkerskreuz®
stellt eine sinnvolle Erweiterung der Ortslage unter stadtebaulichen und strukturell-/
funktionalen Aspekten dar. In ihrer Gesamtheit Uberwiegen die positiven
Auswirkungen des Vorhabens. Negative Auswirkungen sind allenfalls von geringem
Mal3 bzw. werden ausgeglichen.

16. Verwirklichung — Flachenverfligbarkeit

Die fur die Bereichsentwicklung benétigten Grundstiicke befinden sich in der
Verflugbarkeit der Ortsgemeinde Freudenburg. Die geplanten Wohnbauflachen
kénnen somit kurzfristig dem offentlichen Wohnbauflachenmarkt zu Verfligung
stehen.

17. Verzeichnisse

17.1 Abbildungen

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans "Junkerskreuz" (schwarz
gestrichelt), 0.M., Datengrundlage: Geobasisinformationen der Vermessungs- und
Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz (Zustimmung vom 15. Oktober 2002).

Abbildung 2: Ubersichtskarte mit Darstellung der Lage des Bebauungsplans (rot
umrandet), 0.M., ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2016), dl-de/by-2-0,
http://www.lvermgeo.rip.de

Abbildung 3: Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Saarburg, Auszug
Ortsgemeinde Freudenburg mit Darstellung des Geltungsbereichs ,Junkerskreuz*
(rot umrandet) 0.M. (Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Saarburg-Kell).

Abbildung 4: Mogliche Entwicklungsbereiche zur Entwicklung von Wohnbauflachen
(orange) in Freudenburg, 0.M. (Quelle: Paulus & Partner).

Abbildung 5: Darstellung der Ermittlung von Trauf- und Firsthbhe bei geneigten
Déachern.

Abbildung 6: Darstellung der Ermittlung der Gebaudehdhe bei Flachdachern.

Abbildung 7: Darstellung der Ermittlung des Bezugspunktes fur
Hohenfestsetzungen.

Abbildung 8: Ubersicht der Entwasserungskozeption ,BG Junkerskreuz*, 0.M.
(Quelle: Paulus & Partner)
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Abbildung 9: Ubersicht des FlieRschemas der RRB ,Junkerskreuz*,
~Steffensbungert” und ,Liefgratchen®, o.M. (Quelle: Paulus & Partner)

17.2 Fotos

Foto 1: Blick ins Plangebiet von der ,Konig-Johann-Stral3e, Blick in stdliche
Richtung, Aufnahme: Paulus & Partner.

Foto 2: Blick ins Plangebiet von der ,Koénig-Johann-Stral3e, Blick in nérdliche
Richtung, Aufnahme: Paulus & Partner.

Anlagen:
¢ ACCON GmbH: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan

»~Junkerskreuz® in der Ortsgemeinde Freudenburg, Bericht Nr.: ACB-0719-
8782/02, Greifenberg, 11.07.2019.

e Paulus & Partner: Ortsgemeinde Freudenburg, Bebauungsplan ,Junkerskreuz®,
Grunordnungsbeitrag, Wadern, Dezember 2020 (Erganzung).
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