Verbandsgemeinde Kell am See
Ortsgemeinde Waldweiler

Bebauungsplan ,,BilsteinstraBe*

Begrindung

Ausfertigung

Bearbeitung:
Dipl.-Ing. (FH) Edgar Mohsmann
Dipl.-Geogr. Andreas Heinke

Im Auftrag der Ortsgemeinde Waldweiler
Wadern, im Mai 2014

PAULUS & PARTNE
INGENIEURBURO

Hauptsitz

Im Gewerbepark 5

66687 Wadern

Telefon +49 68719028 0
Fax +49 6871 90 28 30

Biironiederlassungen
Am Dreiléndereck 9
66706 Perl

Telefon +49 6867 560 600
Fax +49 6867 561 033 6
BahnhofstraRe 27

54320 Waldrach

Telefon +49 6500 22 89 030
Fax +49 6500 22 87 027

Gesellschafter und
Beratende Ingenieure:

EdPar Mohsmann
Dipl-Ing (FH)

Rainer Nolte
Dipl-Ing. (FH)




Bebauungsplan ,Bilsteinstralle” - Begriindung

Verbandsgemeinde Kell am See
Ortsgemeinde Waldweiler

Bebauungsplan ,Bilsteinstrale”

Begrindung gem. 8 9 BauGB

Inhalt
1. AUFSEEIIUNGSDESCRNIUSS ...... e e e eeaans 4
2. Raumlicher Umfang und GeltungsbereiCh ............cccciiiii i, 4
3. BestandsbesChreibUNG .......ccoooeeioe 6
4. Planungsziele und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplans..............ccccoeeee. 8
5. VBIMANIENSAIT ... . 8
6. Planerische und rechtliche Vorgaben ..., 9
6.1. FIachennutzungSplanung ... 9
6.2. SONSLIGE PlanUNGEN .......coooiiiiiieeeeeee e 10
7. NALUISCRULZ ...t e e e e e et e e e e e e e e e e eeeannnn e e e e eeeeeeenees 10
8. Planerische GruNASALZE ..o 11
8.1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen ............ccccoeevieeeiiiiieicciiee e, 11
8.1.1. Art und Mal3 der baulichen NUIZUNG...........ccccccviiiiiiiiiiieeeee 11
8.1.2. Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen...........ccccccccviiiiiiiiiinnnnn. 13
8.1.3. Flachen fir Stellplatze und Garagen..............ccceeeiiieeiieiieiicieee e, 14
8.1.4. Flachen flr Nebenanlagen............ccooooeiiiiiiiiii e, 14
8.1.5. Verkehrsflachen, ErschliefBung ..........cccoovviviiiiiiiiiie e 14
8.1.6. LAIMUOIENZWEITE ....oeeviiiiiie ettt e e e e e 14
8.2. Grunordnerische Festsetzungen, Mal3hahmen zum Schutz, zur Pflege ............
und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft..................ccccooeiiiiinnnnnnn. 15
8.3. Wasserwirtschaftliche Festsetzungen..........ccccccoviviiiiiieeeee 15
8.4. Hinweise und Empfehlungen ... 16
8.5. Kennzeichnung von Flachen, nachrichtliche Ubernahmen und ...............c.........
2

Ingenieurbiiro Paulus & Partner, Im Gewerbepark 5, 66687 Wadern



Bebauungsplan ,Bilsteinstralle” - Begriindung

Vermerke (8 9 Abs. 5, 6, 62 BAUGB).........cc.uviiiiiiiiiie e 17
9. Auswirkungen der PIanUNg ... 18
10. Verwirklichung — Flachenverfligbarkeit..............ooviiiiiiieeeee 19
11. ReChtSOrUNAIAQEN .....eeiii e e e e et e e e e e e aeanes 20
12. VEIZEICNNISSE ..ceeiiiiiiiiiiiiiiieeieeee ettt e e e e e e 21

12.1. ADDIAUNGEN ...t 21

i o (o 1 ST RPPPPRRRUPPP 21

3

Ingenieurbiiro Paulus & Partner, Im Gewerbepark 5, 66687 Wadern



Bebauungsplan ,Bilsteinstralle” - Begriindung

Begriindung gem. 8 9 BauGB

1. Aufstellungsbeschluss

Im Kontext der in Niederkell ansassigen Bilsteinwerke entwickelte sich im Auf3enbe-
reich in den 1960er/ 1970er Jahren nordéstlich der Bahnhofstral3e (Kreisstral3e K 72)
entlang der ,Bilsteinstrafl3e” eine Wohnsiedlung aus sechs Wohngebauden.

Bis ins vergangene Jahr befanden sich die Verkehrsflachen der ,BilsteinstraRe® in
Besitz des die Werke betreibenden Konzerns Thyssen-Krupp. Mittlerweile hat die
Ortsgemeinde Waldweiler die Stral3enflachen erworben.

Zur Schaffung eines klar definierten Planungsrechts flr den Quartierbereich hat der
Gemeinderat der Ortsgemeinde Waldweiler in seiner Sitzung am 12.12.2013 den
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ,BilsteinstraR3e“ in der Ortsgemeinde
Waldweiler gefasst.

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

2. Raumlicher Umfang und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in der Ortsgemeinde Wald-
weiler, Gemarkung Waldweiler, Flur 4 und umfasst die Flurstiicke 43/2, 42/3, 42/8,
42/15, 42/16, 42/9 sowie Teilflachen der Flurstiicke 47/2, 46, 45, 44, 42/4, 42/14,
42/11 und 42/13.

Die genaue Grenze ist im nachstehenden Planausschnitt dargestellt (siehe Abbil-
dung 1). Der Planungsbereich hat eine Flache von ca. 5.840 mz2.

Innerhalb des Plangebietes ist die Entwicklung von Allgemeinen Wohngebietsflachen
entsprechend dem stadtebaulichen Charakter des Gebietes vorgesehen.

Das Gebiet wird begrenzt im:

. Nordwesten bei einer Grundstickstiefe der Anwesen Nr. 1 bis 6
von ca. 25 m,

o Nordosten von der sidwestlichen Parzellengrenze der Parzelle 42/5 und
deren Verlangerung in sudoéstliche Richtung,

o Sudosten von einer Linie parallel verlaufend zur ,Bilsteinstra3e® im Ab-
stand von ca. 30 m

° Sudwesten von der Bahnhofstrale.
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Im Kleehiibel

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Bilsteinstra’e” (ohne Mal3stab).
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3. Bestandsbeschreibung

Der Planungsbereich ,Bilsteinstralle® liegt als raumlich eigenstandiger Quartierbe-
reich norddstlich der Bahnhofstral3e (Kreisstral3e K 72), die die Ortslagen von Wald-
weiler und Niederkell verbindet.

Die ErschlieBung des Planbereichs erfolgt tber die von der Kreisstral3e abzweigende
,Bilsteinstral3e“.

In den Initialen als “Werkssiedlungsbereich® gegriindet, befinden sich heute sechs
ein- bis zweigeschossige Wohngebaude im Quartierbereich. Es handelt sich dabei
um vier Einzelhauser sowie eine doppelhausartige Bebauung.

Sudlich des Planbereichs befindet sich ein eigenstandig erschlossener landwirt-
schaftlicher Betrieb.

Das Gelanderelief fallt leicht in siidwestliche Richtung. Die Bodenverhaltnisse betref-
fend, ist augenscheinlich von gewachsenem Boden auszugehen. Unterschiedliche
geologische Bedingungen (Boden- und Grundwasserverhéltnisse) sind jedoch nicht
auszuschlieBen. Der Umfang eventuell notwendiger Griindungs- und Sicherungsar-
beiten ist durch Bodengutachten bei Beachtung der DIN 1054 festzulegen.

Die Vegetation des Planbereichs ist mal3geblich durch anthropogen gepragte Gar-
tenflachen sowie durch Wiesenstrukturen gepragt (siehe auch Umweltbericht).

Abbildung 2: Luftbild des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Bilsteinstralie” (rot,
ohne Mal3stab).
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Foto 2: Nordostlicher Bereich der ,BilsteinstraRe®.
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4. Planungsziele und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplans

Wie einleitend beschrieben, handelt es sich beim Quartierbereich ,Bilsteinstralle® um
einen urspringlichen ,Werkssiedlungsbereich®, der sich im AulRenbereich entwickel-
te, mit einer in Werksbesitz befindlichen ErschlieBungsstralie.

Mit dem Erwerb der Verkehrsflachen durch die Gemeinde erdffnet sich dieser nun-
mehr die Mdglichkeit klar definiertes Planungsrecht flr den Quartierbereich zu schaf-
fen und ihn in Form einer abschlieBenden Bebauung in Verlangerung der Bebauung
der Anwesen Nr. 2 und 5 sinnvoll stadtebaulich abzurunden.

Dazu werden zum einen die Verkehrsflachen zur ErschlieBung des Bereichs (Fahr-
bahn und Wendeanlage) als 6ffentliche Verkehrsflachen ausgewiesen und zum an-
dern wird der Bereich entsprechend seinem bestehenden Gebietscharakter als All-
gemeines Wohngebiet festgesetzt.

5. Verfahrensart

Mit dem Bebauungsplan ,Bilsteinstral3e” werden MaRnahmen entwickelt, bei denen
es sich maRRgeblich um MalRnahmen der Innenentwicklung handelt.

Die Gesamtflache des Planbereichs betragt ca. 5.840 m2; im Falle der ausschliel3li-
chen Uberplanung des bereits bebauten Bereichs lagen die Voraussetzungen zur
Anwendung des BauGB § 13a (Bebauungsplan der Innenentwicklung) vor (zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO unter dem Mal3 von 20.000 m?, keine
Anhaltspunkte, dass durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben be-
grundet wird, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegen, keine Ansatzpunkte fir eine Beeintrachtigung der in BauGB 8 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung und Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes).

Auf Grund der wenn auch untergeordneten Einbeziehung von derzeit nicht bebauten
AulRenbereichsflachen in die Planung wird zur Entwicklung des Bebauungsplanes
das ,klassische® Bebauungsplanverfahren angewendet.

Fur den bereits bebauten Bereich des Bebauungsplans sind Eingriffe im Sinne des
BauGB 8§ la Abs. 3 Satz 5 als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder als
zulassig zu bewerten. Entsprechend ist ein Eingriffsausgleich nicht erforderlich, d.h.
ein Eingriffsausgleich ist nur fur die neu entwickelten Bauflachen zu erbringen.
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6. Planerische und rechtliche Vorgaben

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans hat die Ortgemeinde Waldweiler weitestge-
hende Planungs- und Gestaltungsfreiheit. Das entbindet jedoch nicht davon beste-
hende und uUberortliche Planungen, Fachplanungen und sonstige rechtliche Vorga-
ben zu bertcksichtigen und gegebenenfalls in die Abwagung einzustellen.

6.1. Flachennutzungsplanung

Im gultigen Flachennutzungsplan der Verbandgemeinde Kell am See, Teilbereich
Niederkell, ist der Planbereich als gemischte Bauflache gekennzeichnet.

Entsprechend dem sich aus dem stadtebaulichen Bestand ergebenden tatsachlichen
Gebietscharakter wird der Planbereich als Allgemeines Wohngebiet entwickelt.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird durch die Pla-
nung nicht beeintrachtigt.

Auf Grund des geographisch eigenstéandigen Quartierbereichs ist gem. BauGB § 8
Abs. 2 Satz 2 der Bebauungsplan ausreichend zur Ordnung der stadtebaulichen
Entwicklung.

‘.-"f ‘\‘a\\“]_’?"l' <R

Abbildung 3: Auszug des Flachennutzungsplans der Verbandgemeinde Kell am See,
Teilbereich Niederkell (ohne Mal3stab).
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6.2. Sonstige Planungen

Die zu entwickelnde Flache ist bereit im Flachennutzungsplan maf3geblich als Sied-
lungsflache dargestellt.

Auf Grund dessen und auf Grund der sehr geringen stadtebaulichen Ausdehnung
des Plangebiets sind, was landes- und regionalplanerische sowie landschaftsplaneri-
sche Gesichtspunkte betrifft, keine negativen Auswirkungen durch die Planung zu
erwarten.

7. Naturschutz

Das Planungsgebiet erstreckt sich entlang der ,Bilsteinstral3e” im Kontext einer be-
stehenden Wohnbebauung im Wechsel mit relativ artenarmen Grunlandméahwiesen
und Schnittrasen ohne besondere Arten. Schutzgebiete nach rheinlandpfalzischem
Naturschutzrecht kommen im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht vor.

Im Planungsgebiet kann aufgrund der Lage innerhalb des Siedlungsraumes ohne
hochwertige Strukturen ein Vorkommen von Arten und Lebensrdumen entsprechend
des 8 19 BNatSchG (Arten, des Artikel 4 Abs. 2 oder Anhang | der FFH-Richtlinie
79/409/EWG oder den Abhangen Il und IV der Richtlinie 92/43/EWG sowie natirliche
Lebensrdume der Arten, die in Artikel 4 Abs. 2 oder Anhang | der Richtlinie
79/409/EWG oder in Anhang Il der Richtlinie 92/43/EWG aufgefuhrt sind, in Anhang |
der Richtlinie 92/43/EWG aufgefuhrten natirlichen Lebensraume sowie die Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten der in Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG aufgefuihr-
ten Arten) ausgeschlossen werden. Somit kdnnen Schadigungen von Lebensrdumen
oder Arten im Sinne des Umweltschadensgesetzes ausgeschlossen werden.

Ferner kann innerhalb der beanspruchten Strukturen ein Vorkommen von Arten ge-
mal 8§ 44 BNatSchG (Vorschriften fir besonders geschitzte und bestimmte andere
Tier- und Pflanzenarten) aufgrund der vorhandenen fur den landlichen Raum sied-
lungstypischen Biotop- und Nutzungsstrukturen innerhalb eines bestehenden Sied-
lungsraumes ausgeschlossen werden.

Weitere naturschutzrechtliche Belange betreffend, wird auf den Umweltbericht ver-
wiesen.

10

Ingenieurbiiro Paulus & Partner, Im Gewerbepark 5, 66687 Wadern



Bebauungsplan ,Bilsteinstralle” - Begriindung

8. Planerische Grundsatze

Zur Sicherung und Entwicklung des Gebiets werden bauplanungsrechtliche sowie
grunordnerische Festsetzungen getroffen. Die Festsetzungen basieren malf3geblich
auf den durch die bestehenden ErschlielBungsanlagen und den durch die bestehende
Bebauung vorgegebenen Strukturen. Sie sichern diese Strukturen und bieten dar-
Uber hinaus weiteren Entwicklungsspielraum fur die bestehende Bebauung. Nachfol-
gend werden die einzelnen Festsetzungen erlautert und begrindet.

8.1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Die Zulassigkeit baulicher Anlagen wird durch mehrere Festsetzungen gesteuert, um
ein attraktives stadtebauliches Siedlungsbild und einen geordneten Siedlungskorper
sowie eine maoglichst geringe negative Beeintrachtigung von Boden, Natur und Land-
schaft zu erreichen.

8.1.1. Art und Mal3 der baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereichs wird gem. 8 9 Abs. 1 BauGB i.V. m. § 4 BauNVO als Allgemei-
nes Wohngebiet festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen.

Die zulassigen Nutzungsarten sind wie folgt festgesetzt:

zulassig sind gemal 8 4 Abs. 2 BauNVO:
e \Wohngebaude,
e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften.

nicht zulassig sind gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO:
e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

nicht zulassig sind gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO:
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fur Verwaltungen,
e Gartenbaubetriebe,
e Tankstellen.
Begrindung:

Die bestehende Bebauung des Planbereichs ist maf3geblich vom Wohnen bestimmit.
Um eine dem Gebietscharakter entsprechende weitere Entwicklung des Planbereichs
zu erreichen, wird dieser als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt und die oben ste-
henden Nutzungsarten als zulassig erklart.

11

Ingenieurbiiro Paulus & Partner, Im Gewerbepark 5, 66687 Wadern



Bebauungsplan ,Bilsteinstralle” - Begriindung

Zur Wahrung und Entwicklung einer funktionalen, stadtebaulichen und strukturellen
Ordnung und um eine Zersplitterung des Plangebiets zu verhindern, sind weiterhin
die oben genannten Anlagen nicht zulassig.

Weiterhin entstehen auf Grund der gewahlten Festsetzungen keine erhéhten Emissi-
onen, keine schadlichen Umwelteinwirkungen und kein erhdhtes Verkehrsaufkom-
men; der angestrebte landliche Charakter des Plangebiets wird gewahrt und nicht
beeintrachtigt.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird gemafl 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16,
18 BauNVO bestimmt durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl
(GF2), die Zahl der Vollgeschosse sowie die festgesetzten Trauf- (THmax) und First-
hohe (FHwax). Die Bezugshohe fir Hohenfestsetzungen ist die Straf3enoberkante in
der Grundstticksmitte. Als Traufhdhe gilt die Schnittlinie der Dachhaut mit der Au-
Renwand (Fassade).

Fur den Bereich des Allgemeinen Wohngebietes werden folgende Festsetzungen
getroffen:

GRZ 0,4 - als Obergrenze

GFZ 0,8 - als Obergrenze

THmax. 7,00 m - als Hochstwert

FHmax. 11,00 m - als Hochstwert

Zahl der Vollgeschosse Il - als Hochstmal3

Begriindung:

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quad-
ratmeter Grundstucksflache zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist gemal § 19
Abs. 2 BauNVO der Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen Uber-
deckt werden darf. Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit inren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick
lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der vorge-

nannten Anlagen bis zu 50% Uberschritten werden. Weitere Uberschreitungen in ge-
ringfigigem Ausmalf’ kdnnen zugelassen werden.

Die Festsetzung der GRZ hat ihre Bedeutung vor allem unter dem verstarkt zu be-
rucksichtigenden Belang des Bodenschutzes nach 8§ 1a Abs. 2 BauGB.
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Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je
Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig sind. Die Geschossflache ist nach den
AulRenmallen der Gebaude 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 Ab-
standsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kdnnen, unbertcksichtigt (ge-
man § 20 Abs. 2, 3, 4 BauNVO).

Zur Bestimmung der dritten Dimension im Stadtebau ist die Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse alleine nicht ausreichend, da der Begriff Vollgeschoss keine Héhen-
begrenzung beinhaltet. Daher wird durch die Beschrankung der Traufhdhe und der
Firsthohe gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 16, 18 BauNVO einer Uberpra-
gung des Gebiets durch tUberdimensionierte und tUberhdhte Baukérper entgegenge-
wirkt und eine gegenseitige negative Beeinflussung, beispielsweise Verschattung,
vermieden.

Gemal 8 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschosse die Geschosse, die nach
landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet
werden.

Durch die gemachten Festsetzungen - in Anlehnung an den stédtebaulichen Bestand
des Plangebiets - wird eine Einpassung der Bebauung in die ortstypische Struktur
erreicht und eine negative Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbilds verhin-
dert.

8.1.2. Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

Im gesamten Geltungsbereich ist eine offene Bauweise (0) gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2
i.V.m. § 22 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind mit seitlichem Grenzabstand Einzel- und Doppelhauser.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Baugrenzen gemaf § 9 Abs. 1 Nr.
2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO festgesetzt.

Begrindung:

Das Erfordernis vorstehender Festsetzungen liegt im Interesse der Gemeinde, das
bestehende Ortshild zu erhalten, den derzeitigen Zustand des Naturhaushalts zu
schitzen sowie die Emissionen (z.B. Verkehrsemissionen) nicht zu vergrof3ern.

Daher wird die Bauweise fur den Planbereich als ,offen“ festgesetzt. Demnach sind
zwischen den Hauptbaukérpern seitliche Grenzabstande gemalR der Landesbauord-
nung einzuhalten und die maximale Ausdehnung baulicher Anlagen ist auf 50 m be-
schrankt.

Durch die Festsetzung von Baugrenzen wird der Bodenschutzklausel i.S.d. § 1a Abs.
2 BauGB, das heil3t dem umweltgerechten, sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden, Rechnung getragen.
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Geplante Gebaude und Gebaudeteile durfen diese sogenannte ,Baugrenze® nicht
Uberschreiten, jedoch dirfen sie hinter der Baugrenze zurtcktreten.

Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfiigigem Ausmalfi kann gemalf § 23 Abs.
3 BauNVO von der Baugenehmigungsbehdrde zugelassen werden.

8.1.3. Flachen fur Stellplatze und Garagen

Garagen und Stellpléatze sind gem. BauNVO § 12 Abs. 1 und 2 nur fir den durch die
zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zuléassig; sie sind zuldssig auch aufl3er-
halb der Gberbaubaren Flachen. Zwischen Garage und Stral3enverkehrsflache ist ein
Stauraum von 5,50 m freizuhalten.

8.1.4. Flachen fur Nebenanlagen

Nebenanlagen i.S.d. BauNVO § 14 und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der
im Gebiet liegenden Grundstiicke oder dem Baugebiet selbst dienen und seiner Ei-
genart nicht widersprechen, sind, auch aufRerhalb der Uberbaubaren Flachen zulas-

sig.

Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und
Wasser sowie zur Ableitung und Behandlung von Abwasser dienen, kénnen aus-
nahmsweise zugelassen werden, auch wenn fir sie keine besonderen Flachen fest-
gesetzt sind. Dies gilt auch fur fernmeldetechnische Anlagen sowie Anlagen fir er-
neuerbare Energien, soweit nicht BauNVO § 14, Abs. 1, Satz 1 Anwendung findet.

8.1.5. Verkehrsflachen, ErschlieRung

Der Planbereich wird Uber eine ErschlieBungsstral3e (,Bilsteinstraf3e“) mit 5,50 m
Fahrbahnbreite an das offentliche Verkehrsnetz (Kreisstrale K 72) angeschlossen.
Am Ende der ErschlieBungsstral3e wird zur Anlage einer Wendeanlage die Verkehrs-
flache verbreitert. Die Festsetzungen entsprechen der bestehenden Situation sowie
dem bestehenden Flachenbedarf.

8.1.6. Larmgrenzwerte
Fur den Planbereich wird, begrindet aus der bestehenden stadtebaulichen Struktur
(ehem. Werkssiedlung der in Nachbarschaft liegenden Bilsteinwerke) sowie der Ge-

mengelage von Wohnen und Gewerbe im Quartierbereich, ein Larmgrenzwert-Nacht
von max. 45 dB(A) an Stelle von 40 dB(A) festgelegt.

14

Ingenieurbiiro Paulus & Partner, Im Gewerbepark 5, 66687 Wadern



Bebauungsplan ,Bilsteinstralle” - Begriindung

8.2. Grunordnerische Festsetzungen, Malinahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Als Ausgleich fur die Eingriffe in Natur und Landschaft sowie zur Entwicklung eines
Pufferraums zwischen der Wohnbebauung des Planbereichs und dem sudéstlich ge-
legenen landwirtschaftlichen Betrieb, erfolgt entlang der suddstlichen Grenze des
Planbereichs die Gestaltung eines 5,00 m breiten Streifens (E1) als Flache fur Mal3-
nahmen zum Erhalt und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft. Hier er-
folgt die Bepflanzung in Form einer 3-reihigen Hecke im Pflanzabstand von 1,5 m.

Zur Bepflanzung vorgenannter Flache sowie fur PflanzmalRnahmen im Planbereich
allgemein sind Pflanzen der nachstehenden Pflanzenliste zu verwenden.

Pflanzenliste:

A) Baume:

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium SuRkirsche
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Prunus-, Pyrus-, Malus spec. Obsthochstamme

Mindestpflanzqualitat: 3x verpflanzte Hochstamme (StU 14/16 cm, bei Obst auch StU
10/12 cm)

B) Straucher:

Carpinus betulus Hainbuche

Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Prunus spinosa Schlehe

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Salix spec. Weiden

Mindestpflanzqualitat: 2x verpflanzte Straucher (Hohe 100-125 cm, mind. 4 Triebe)
Die durch die Entwicklung eines weiteren Baugrundsticks entstehenden 6kologi-
schen Defizite werden durch die MaRnahme E1 ausgeglichen.

8.3. Wasserwirtschaftliche Festsetzungen

Das Plangebiet sowie das neu entwickelte Baugrundstiick werden an das bestehen-
de Entwéasserungssystem angeschlossen.

Retentionseinrichtungen auf privaten Grundstiicken sind zeitgleich mit der Ge-
brauchsfertigstellung des jeweiligen Geb&udes herzustellen.
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Fur das anfallende Niederschlagswasser wird gemald wasserwirtschaftlichen
Grundsatzen die Ruckhaltung durch Zisternen im Umfang von 40 | Speichervolumen
je m2 versiegelter Flache, mindestens jedoch 3 m3, auf den einzelnen Grundsticken
sowie die Nachnutzung in Haus und Garten empfohlen.

Zusammenfassung

Durch die Entwicklung der bauplanungsrechtlichen und Festsetzungen aus dem Kon-
text der bestehenden Bebauung wird im Planbereich eine der Quartiersstruktur ent-
sprechende Bebauung gesichert bzw. entwickelt.

8.4. Hinweise und Empfehlungen

Dem Stral3eneigentum und den stral3eneigenen Entwasserungsanlagen (Kreisstra-
3e) darf kein Abwasser und kein gesammeltes Oberflachenwasser zugefihrt werden.
Es ist ebenfalls nicht gestattet, die Notlberlaufe von Versickerungsmulden oder Re-
genruckhaltebecken an das straleneigene Entwasserungssystem anzuschlie3en.
Die bestehende StraRenentwasserung darf in keinster Weise beeintrachtigt werden.

Hinsicht geplanter Anpflanzungen entlang der freien Strecke der K 72 sind die Richt-
linien fUr passiven Schutz an Stralen durch Fahrzeug-Ruckhaltesysteme einzuhal-
ten. BepflanzungsmalRhahmen entlang der KreisstralRe haben in Absprache mit der
Strallenmeisterei Hermeskeil zu erfolgen und durfen die Sicht im Einmindungsbe-
reich der ,BilsteinstraRe“ zur K 72 nicht beeintrachtigen.

Boden und Baugrund: Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die ein-
schlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu berick-
sichtigen. FUr Neubauvorhaben oder groRere An- und Umbauten (insbesondere mit
Lastédnderung) werden objektbezogene Untersuchungen empfohlen.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereichs, in dem lokal erhdhtes und seltener
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 AusmalRR Baumaflinahmen der
jeweiligen lokalen Situation angepasst werden sollen. Untersuchungen und Messun-
gen sind langfristig (ca. 3-4 Wochen) notwendig und sollten von einem mit diesen
Untersuchungen vertrauten Ingenieurbiro ausgefiihrt werden. Werden erhéhte Ra-
donwerte festgestellt, wird angeraten, bauliche Mal3hahmen zu treffen. Zu Informati-
onen steht das Landesamt fir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz zu Verfiigung.

Oberboden, der bei Veranderungen an der Erdoberflaiche ausgehoben wird, ist in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor der Vernichtung oder Vergeudung gem.
BauGB 8§ 202 zu schitzen. Vor Beginn der Bauarbeiten wird der Oberboden gem.
DIN 18915 in aktueller Fassung abgeschoben, fachgerecht zwischengelagert und fir
einen geeigneten Zweck wiederverwendet.
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Sollten sich bei BaumalRhahmen umweltrelevante Hinweise (z.B. geruchliche/ visuel-
le Auffalligkeiten) ergeben ist die SDG Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Ab-
fallwirtschaft, Bodenschutz in Trier umgehend zu informieren.

Anfallende Bodenaushub- und Bauschuttmassen sind entsprechend den abfall- und
bodenschutzrechtlichen Bestimmungen ordnungsgemal und schadlos zu verwerten
bzw. zu entsorgen. Gefahrliche Sonderabfalle, z.B. schadstoffbelasteter Erdaushub,
sind der Sonderabfall-Management Gesellschaft Rheinland-Pfalz mbH (SAM GmbH)
zur Entsorgung anzudienen.

Zu erhaltende Einzelbaume und sonstige erhaltenswerte Pflanzenbestande sind
gem. DIN 18920 zu schutzen.

Bei der Anpflanzung von Baumen und Strauchern entlang von Grundstiicksgrenzen
sind die Grenzabstadnde gemald dem Landesnachbarrechtsgesetz einzuhalten.

Im Falle des Fundes von Denkmalresten im Planbereich ist das Denkmalschutz- und
—pflegegesetz, insbesondere die Anzeigepflicht und das befristete Veranderungsge-
bot einzuhalten.

Einweisungspflicht - vor Beginn von Baumafinahmen hat eine Einweisung durch die
Ver- und Entsorgungstrager zu erfolgen.

8.5. Kennzeichnung von Flachen, nachrichtliche Ubernahmen und
Vermerke (8 9 Abs. 5, 6, 6a BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereichs sind:

e Dbelastete Boden mit erheblich umweltgefahrdenden Stoffen,

e Verdachtsflachen, Altlasten und altlastverdéachtige Flachen oder sonstige De-
ponien im Sinne des § 2 Abs. 2, 3, 4, 5 Bundesbodenschutzgesetz,

e Vorhaben bei denen der Bergbau umgeht oder die Mineralien abbauen,

zum derzeitigen Zeitpunkt nicht bekannt.

Dartber hinaus sind keine Bebauungen geplant, die besondere bauliche Vorkehrun-
gen gegen aul3ere Einwirkungen erforderlich machen oder bei denen besondere
bauliche SicherungsmalRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind. Daher sind
keine Kennzeichnungen von Flachen im Sinne des § 9 Abs. 5 BauGB erforderlich.

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

Der Geltungsbereich liegt aul3erhalb ausgewiesener oder zur Ausweisung vorgese-
hener
e Naturschutzgebiete,

e Nationalparke,

e FFH-Schutzgebiete und Vogelschutzgebiete,

e Naturdenkmale i.S.d. § 28 Abs. 1 BNatSchG,

e Uberschwemmungsgebiete,

e Bau-, Bodendenkmaler, beweglicher Kulturdenkméler oder Denkmalbereiche,
e sonstiger Infrastrukturanlagen.

Entsprechend erfolgen keine nachrichtliche Ubernahmen und Vermerke im Bebau-
ungsplan.

9. Auswirkungen der Planung
Siedlungsentwicklung

Die Planung dient der Sicherung und Entwicklung einer bestehenden Bebauung so-
wie der geringfuigigen Erweiterung eines bestehenden Quartierbereichs in Form der
Entwicklung eines weiteren Baugrundsticks. Die Siedlungsentwicklung des Quartier-
bereichs betreffend, ergeben sich keine maflgeblichen Anderungen. Es wird eine
funktional und stadtebaulich sinnvolle und der bestehenden Siedlungsstruktur ange-
passte Bebauung entwickelt.

Stadtebau

Die Planung greift bestehende stadtebauliche Strukturen auf. Auf Grundlage der
Vorgaben zur Art und zum Mali der baulichen Nutzung wird eine bauliche Entwick-
lung im Planbereich erzielt, die MalRstablichkeit und Gestaltung in Bezug zum beste-
henden stadtebaulichen Umfeld wahrt und der bestehenden Bebauung Entwick-
lungsspielraum bietet.

Erschlielung, Verkehr
Der Planbereich ist durch die bestehende ,Bilsteinstraf3e“ erschlossen. Durch die
Entwicklung des Bebauungsplanes wird der ,Privatweg“ ,Bilsteinstral3e“ zu einer 6f-

fentliche Verkehrsflache entwickelt; die Gemeinde erhalt dadurch Handhabe fir Un-
terhaltungs- und Instandsetzungsmalinahmen. Durch die Festsetzung von Stral3en-
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verkehrsflachen und Flachen fir eine Wendeanlage am Ende der Stral3e wird die
ErschlieRungsfunktion gesichert.

Die verkehrliche Situation im Planbereich &ndert sich durch die Planung nur in unter-
geordneter Form. Auf Grund der geringen stadtebaulichen Erweiterung (Entwicklung
eines weiteren Baugrundstiicks) sind keine erheblichen negativen Auswirkungen
(L&arm, Abgase, Gesamtverkehrsaufkommen) durch den zusatzlich entstehenden
flieBenden Verkehr zu erwarten.

Boden, Natur, Okologie, Klima

Auf Grund der bestehenden Bebauung sowie der untergeordnete Erweiterung des
Planbereichs sind die negativen Beeintrachtigungen auf den Boden (Flachenver-
brauch, Versiegelung), die Natur (Reduzierung der 6kologischen Wertigkeit von Flora
und Fauna), die Gesamtheit des 6kologischen Gefliges sowie die klein- und grof3Kli-
matischen Bedingungen als sehr gering zu bewerten; durch die planungsrechtlichen
Festsetzungen werden die Auswirkungen auf das unvermeidbare Mal3 begrenzt und
gestalten sich marginal.

Larm

Auf Grund des geringen stadtebaulichen Umfangs der Planerweiterung und der
durch die planungsrechtlichen Festsetzungen bestimmten Nutzungsarten ist von ne-
gativen Larmauswirkungen des Vorhabens auf sein Umfeld nicht auszugehen.

Zusammenfassung

Durch die Entwicklung der Allgemeinen Wohngebietsflachen im Planbereich ,Bil-
steinstralle“ erfolgt die Schaffung eines klar definierten Planungsrechts fir den Quar-
tierbereich. Die planungsrechtlichen Festsetzungen basieren mal3geblich auf den
bestehenden stadtebaulichen Rahmenbedingungen und ermdglichen Uber den Be-
stand hinaus Entwicklungsmoglichkeiten. Die Planung stellt somit die Grundlage fur
eine sinnvolle Entwicklung des Bereichs ,Bilsteinstralle“ unter stadtebaulichen und
strukturell-/ funktionalen Aspekten dar. In ihrer Gesamtheit Uberwiegen die positiven
Auswirkungen des Vorhabens. Negative Auswirkungen sind allenfalls von sehr gerin-
gem Mal3 und werden durch die planungsrechtlichen Festsetzungen minimiert.

10. Verwirklichung — Flachenverfugbarkeit

Alle fur die Realisierung des Bebauungsplans erforderlichen Flurstiicke befinden sich
in Privateigentum. Der mal3gebliche Teil des Plangebiets ist bereits bebaut. Von ei-
ner kurzfristige Umsetzung und Bebauung des neu entwickelten Baugrundstticks ist
auszugehen.

19

Ingenieurbiiro Paulus & Partner, Im Gewerbepark 5, 66687 Wadern



Bebauungsplan ,Bilsteinstralle” - Begriindung

11. Rechtsgrundlagen

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. S. 2986), zuletzt ge-
andert am 31. Juli 2009 (BGBI. S. 2585).

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23. September 2004 (BGBI. S. 2414), zuletzt geédndert
am 11. Juni 2013 (BGBI. S. 1548).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. S. 132), zuletzt ge-
andert am 11. Juni 2013 (BGBI. S. 1548).

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.1991 S. 58), zu-
letzt geandert am 22. Juli 2011 (BGBI. S. 1509).

Verwaltungsverfahrensgesetz (VwWVfG) vom 23. Januar 2003 (BGBI. S. 102), zuletzt
geandert am 25. Juli 2013 (BGBI. S. 2749).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.Juli 2009 (BGBI. S. 2585), zuletzt geandert
am 7. August 2013 (BGBI. S. 3154).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. S. 2542), zuletzt
geandert am 7. August 2013 (BGBI. S. 3154).

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17. Marz 2013 (BGBI. S.1274) zu-
letzt geandert am 2. Juli 2013 (BGBI. S. 1943).

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. S.502), zuletzt
geandert am 24. Februar 2012 (BGBI. S. 212).

Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI.
S. 1554), zuletzt geandert am 24. Februar 2012 (BGBI. S. 212).

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 24. Februar 2010
(BGBI. S. 94), zuletzt geandert am 25. Juli 2013 (BGBI. S. 2749).

Fauna- Flora- Habitat-Richtlinie (FFH - Richtlinie) zur Erhaltung der natirlichen Le-
bensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen; Richtlinie 92/43/EWG des
Rates, vom 21. Mai 1992 (ABI. EG Nr. L 206 vom 22.7.1992, S.7), geandert durch
die Beitrittsakte von 1994 und durch die Richtlinie 97/62/EG vom 27. Oktober 1997
(ABI. EG Nr. L 305 vom 8.11.1997, S. 42) sowie Richtlinie 79/409/EWG des Rates
vom 2. April 1979 zum Schutz der wildlebenden Vogelarten und ihrer Lebensrdume
(Vogelschutzrichtlinie) gemeinsam zusammengefasst als ,Natura 2000

20

Ingenieurbiiro Paulus & Partner, Im Gewerbepark 5, 66687 Wadern



Bebauungsplan ,Bilsteinstralle” - Begriindung

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998 (GVBI. S.
365), zuletzt geandert am 09. Marz 2011 (GVBI. S. 47).

Gemeindeordnung (GemO) vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), zuletzt gedndert
am 20. Dezember 2013 (GVBI. S. 538).

Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) vom 28. September 2005 (GVBI. S. 387), zu-
letzt geandert am 22. Juni 2010 (GVBI. S. 106).

Landeswassergesetz (LWG) vom 22. Januar 2004 (GVBI. S. 54), zuletzt geandert
am 23. November 2011 (GVBI. S. 402).

Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 23. Marz 1978, zuletzt gedndert am 28. Sep-
tember 2010 (GVBI. S. 301).

Landesplanungsgesetz (LPIG) vom April 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt gedndert am 28.
September 2010 (GVBI. S. 280).

Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) vom 25. Juli 2005 (GVBI. S. 302), zuletzt
geandert am 23. November 2011 (GVBI. S. 402).

Landesnachbarrechtsgesetz (LNRG) vom 15. Juni 1970 (GVBI. S. 198), zuletzt ge-
andert am 21. Juli 2003 (GVBI. S. 209).

Landesstral3engesetz (LStrG) vom 1. August 1977 (GVBI. S. 273), zuletzt gedndert
am 20. Marz 2013 (GVBI. S. 35).

12. Verzeichnisse
12.1. Abbildungen

Abbildung 1:
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Bilsteinstralle“ (ohne Mal3stab).

Abbildung 2:

Luftbild des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Bilsteinstrale (rot, ohne Mal3-
stab).

Abbildung 3:

Auszug des Flachennutzungsplans der Verbandgemeinde Kell am See, Teilbereich
Niederkell (ohne Mal3stab).

12.2. Fotos
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Foto 1:
Sudwestlicher Einfahrtsbereich von der Bahnhofstraf3e in die Bilsteinstralie.

Foto 2:
Norddstlicher Bereich der Bilsteinstral3e.
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