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1 Planungsgrundlagen

1.1 Die Ortsgemeinde Zerf

Die Ortsgemeinde Zerf liegt ca. 24 km suddostlich des Oberzentrums Trier (Ortsmitte Zerf
nach Stadtmitte Trier). Das Mittelzentrum Kell am See mit Sitz der Verbandsgemeindever-
waltung liegt in einer Entfernung von ca. 15 km. An das Uberdrtliche Verkehrsnetz ist Zerf
Uber die B 407 und die B 268 angebunden.

Abbildung 1: Lage der Ortsgemeinde Zerf
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Ein Kindergarten, eine Grundschule sowie die Realschule plus Kell am See / Zerf sind im
Ort vorhanden. Sonstige weiterfiihrende Schulen befinden sich in der Stadt Saarburg,
Hermeskeil und Trier.

Die Ortsgemeinde Zerf umfasst ca. 1.563 Einwohner ( Stand 31.12.2012).

Zerf verfuigt Uber ein Lebensmittelgeschaft, Backereien, Arzte, Bankfilialen etc.

Mit touristischer Infrastruktur, wie z.B. einem Waldlehrpfad ist die Ortsgemeinde Zerf gut
ausgestattet. Der Ort bietet einige gastronomische Betriebe, Hotels, Pensionen, Ferien-
wohnungen etc. Die gesamte Gemarkung wird von Wanderwegen durchzogen.
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1.2 Lage und Umgebung des Bebauungsplangebietes
Das geplante Wohnbaugebiet liegt stdlich der Ortslage Zerf. Das Plangebiet wird derzeit
landwirtschaftlich genutzt.
Die Flache des Plangebietes wird im Westen von dem Zerfer Kindergarten, im Norden von
der Wohnbebauung der Schulstral3e, im Osten von der B 407 und im Stiden landwirtschaft-
licher Flache umgeben.
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst folgende Flurstiicke:
104/5 (SchulstralRe, tlw.), 65/10 (Fahrweg, tlw.), 91/12 (Fahrweg, tw.), 66/5, 68/6, 66/1
(thw.), 64 (tiw.), 68/4 (tlw.), 79/6, 80/2, 81, 82, 83, 84 (tlw.), 93/3, 94, 95, 96/2 (tlw.)
Flur 8, Gemarkung Zerf.
Es handelt sich hierbei um die derzeit noch geltenden Flurstiicks-Nummern. Im Rahmen
des laufenden Flurbereinigungsverfahrens sind den betroffenen Flurstlicken bereits neue
Nummerierungen zugeteilt worden.
Abbildung 2: Lage des Bebauungsplangebietes
MafRstab 1:10.000
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1.3
13.1

1.3.2

1.3.3

134

1.4

Ubergeordnete Planungen und sonstige Zwangspunkte
Regionaler Raumordnungsplan Region Trier

Im Regionalen Raumordnungsplan Region Trier sind die Flachen des Plangebietes als
.Landwirtschaftliche Nutzflache (einschlie3lich Grenzertragsbdoden)“ dargestellt. Weitere
Aussagen zu der konkreten Flache des Plangebiets sind in dem RegROP aufgrund der
grolBmalstabigen Darstellung nicht enthalten. Die Ortsgemeinde Zerf ist als Grundzentrum
(ehemals Kleinzentrum) dargestellt. Ihr sind die Funktion Erholung und die besondere
Funktion Wohnen zugewiesen.

Die Regionalvertretung der Planungsgemeinschaft hat in ihrer Sitzung am 10.12.2013 den
Entwurf des in Neuaufstellung befindlichen Regionalplans (ROPneu/E) fir das Anhdrungs-
verfahren beschlossen. Damit hat der ROPneu/E gem. § 3 Abs. 1 Nr. 4 Raumordnungsge-
setz (ROG) den Stand der sonstigen Erfordernisse der Raumordnung erreicht und die Fest-
legungen im Entwurf des ROPneu sind bei der verfahrensgegenstandlichen Bauleitplanung
gem. 8§ 4 Abs. 1 Nr. 3 ROG zu bertcksichtigen. Im Entwurf des ROPneu/E ist der Ortsge-
meinde Zerf auch weiterhin die Funktion eines Grundzentrums zugewiesen sowie die be-
sonderen Funktionen Wohnen, Gewerbe und Freizeit/Erholung. Des Weiteren hat die Ge-
meinde das Préadikat nach Kurortegesetz. Fir die Flache an sich ist in der Planzeichnung
zum ROPneu/E ein Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus dargestellt.

Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in dem Flachennutzungsplan der Verbands-
gemeinde Kell am See als Wohnbauflache dargestellt.

Denkmalschutz

Bereiche des Denkmalschutzes und Einzeldenkmaler sind von der Planung nicht betroffen.
Fundstellen von Bodendenkmalern sind nicht bekannt.

Standorteignung und Topografie

Die Flache ist leicht hdngig und dabei nach Norden exponiert. Die Hangneigung ist aller-
dings nicht so stark, dass eine ein ausreichende Besonnung nicht gegeben ware. Die Ge-
landehdhe in dem Geltungsbereich des Bebauungsplans, der fiir Bebauung vorgesehen ist,
liegt in Norden bei 380 m und im Stiden bei 392 m tber NN.

Wahrend des Bebauungsplanverfahrens wies das Landesamt flr Geologie und Bergbau
darauf hin, dass sudlich vom Plangebiet, in ca. 35 m Entfernung, die Gewinnung von Bo-
denschatzen im stillgelegten Bergwerk ,Carl“ mit einer Tageso6ffnung dokumentiert ist. Der
Abbau erfolgte hier bis zu einer Teufe von 45 m. Da die Lagegenauigkeit der historischen
Unterlagen (von 1859) maximal bei + - 20 m liegt, kann nicht mit letzter Sicherheit eine Be-
einflussung der Tagesoberflache (z.B. Setzungen, Senkungen oder Tagesbriiche) durch
diesen Abbau im Plangebiet ausgeschlossen werden. Aus diesem Grund werden im Rah-
men der ErschlieBung Sondierungsbohrungen im Bereich des dokumentierten, aber lage-
malf3ig nicht prazise feststellbaren Abbaus vorgenommen.

AuRere und innere ErschlieBung

Verkehr

Die auR3ere verkehrliche Erschlieung der Flache ist Uber die SchulstraRe gesichert. Der
Einmindungsbereich in den derzeitigen Fahrweg bedarf des Ausbaus und wird in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans einbezogen.

Eine innere verkehrliche Erschliel3ung ist derzeit nicht vorhanden.
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Begriindung zum Bebauungsplan der Ortsgemeinde Zerf - Teilbereich “ Schulstrale Il “ Grundlagen

Wasser/ Abwasser
Zu- und Ableitungen sind in der Schulstral3e vorhanden.

15 Angrenzende Bebauung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Schulstra3e Il wird der Wirtschaftsweg, ein Teil
der Schulstral3e und das 0Ostlich angrenzende Privatgrundstiick 68/4, Flur 8 teilweise tGber-
plant.

1.6 Umweltbericht

Die Planungsgrundlagen des Umweltberichtes sowie die detaillierte Zustandsbewertung
von Natur und Landschaft sind diesem zu enthehmen.
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Begriindung zum Bebauungsplan der Ortsgemeinde Zerf - Teilbereich “ Schulstrale Il “

Planung |

2.2

2.3

231

Planung

Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll Planrecht fur die Errichtung von 37 Ein- bis

Zweifamilienwohnh&usern geschaffen werden.
Verfahrenstbersicht
Tabelle 1: Verfahrensubersicht

Verfahrensschritt: von bis
Aufstellungsbeschluss mit Festlegung des Geltungsbereiches 21.09.2005
Beteiligung der Behérden gem. 8 4 Abs. 1 BauGB 30.03.2009
friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB 11.09.2009
Beschlussfassung tber die Stellungnahmen aus der friihzeitigen Be- | 23.09.2009
teiligung der Behorden und der Offentlichkeit 28.04.2009
Zustimmung zum geénderten Entwurf, Offenlagebeschluss 29.11.2012
Bekanntmachung der Offenlage des Bebauungsplans 06.12.2012
Offenlage des Bebauungsplans gem. § 3 Abs. 2 BauGB 17.12.2012 | 16.01.2013
Beteiligung der Behorden gem. § 4 Abs. 2 BauGB 13.12.2012
Besghlussfassu_ng Uber die Stellungnahmen der Behérden und aus 06.02.2013
der Offentlichkeit
Satzungsbeschluss 06.02.2013
Aufhebung des Satzungsbeschlusses 11.04.2014
Zustimmung zum geanderten Entwurf, Offenlagebeschluss 11.04.2014
Bekanntmachung der erneuten Offenlage 17.04.2014
erneute Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB 25.04.2014 | 09.05.2014
Erneute Beteiligung der Behdrden gem. 8 4 Abs. 2 BauGB 25.04.2014
Beschlussfassung Uber die Anregungen aus der erneuten Offenlage

. o 15.05.2014
und der Stellungnahmen der Behorden aus der erneuten Beteiligung
Satzungsbeschluss 15.05.2014

Stadtebauliche Planungsziele

Im Rahmen der Bebauungsplanerstellung wurden folgende Ziele formuliert und mit der

Gemeinde abgestimmt:

¢ Die Grundstiicksanzahl ist bedarfsgerecht und in einem Abschnitt erschliel3bar

e Erweiterungen sind moglich

e Bericksichtigung einer fuBlaufigen Anbindung an den Kindergarten bzw. die Schule
o Die Zuwegungen zu den landwirtschaftlichen Flachen bleiben erhalten.

e Kostengiinstige ErschlieRung

e Die GrundstiicksgréRen sind grof3ziigig geschnitten und dem Wohnwunsch im landli-
chen Raum angemessen und bewegen sich zwischen ca. 650 m? und gut 900 m?.
Die Grundstlicke sind fir Einzel- und Doppelhausbebauung geeignet.

Nutzungskonzept

Das gesamte Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Hier sind folgende Nutzungen allgemein zulassig:
o Wohngebaude

o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften

sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
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Begriindung zum Bebauungsplan der Ortsgemeinde Zerf - Teilbereich “ Schulstrale Il “ Planung

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit bis 20 Betten

Nicht zulassig sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 — 5 BauNVO:
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
¢ Anlagen fiir Verwaltungen
e Gartenbaubetriebe und Tankstellen

Das Nutzungskonzept verfolgt das stadtebauliche Ziel in dem Baugebiet ausschlieRlich die

Nutzung auszuweisen, die dort angesiedelt werden soll.

2.3.2 Male der baulichen Nutzung

Als Maf3 der baulichen Nutzung wird in dem allgemeinen Wohngebiet eine maximal zwei-
geschossige Bauweise mit einer GRZ von 0,35 festgesetzt. Die Ausnutzungsmal3e liegen
leicht unter den Hochstmalf3en des § 17 Abs. 1 BauNVO.

Die Anzahl der mdglichen Geschosse richtet sich nach der Topografie, nach Regionaltypi-
schen Gesichtspunkten und der in der Umgebung vorhandenen Bebauung.

Tabelle 2: GrundstiicksgroRle

Grundstiick GroRe gesamt davon Wohnbauflache | davon private Griinflache
1 607 607
2 640 640
3 806 806
4 767 767
5 767 767
6 697 697
7 655 655
8 627 627
9 693 693
10 716 716
11 714 714
12 900 890 10
13 808 723 85
14 806 721 85
15 805 720 85
16 806 619 187
17 846 662 184
18 676 596 80
19 686 606 80
20 889 814 75
21 592 539 53
22 535 466 69
23 703 623 80
24 694 569 125
25 601 601
26 612 612
27 679 569 110
28 722 603 119
29 662 662
30 649 649
31 654 541 113
32 843 738 105
33 961 825 136
34 962 826 136
35 964 828 136
36 965 829 136
37 754 675 79
Summe 27463 25195 2268
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Planung |

Abbildung 3: Grundstiicksverteilung, Maf3stab 1: 2.000
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Tabelle 3: Flachenbilanz

N

Wohnbauflache 25.195 m
StraRe 4104 m’
Abstellflache fir Abfallbehalter 14 m?
Wirtschaftsweg / Fullweg 213 m°
Zufahrt Retentionsbecken 436 m’
Retentionsbecken 772 m°
Private Grunflache / Ortsrandeingriinung 2.268 m’
Private Grunflache um Hausnr. 27 und vor Nr. 29 601 m’
Private Grunflache nérdlich der Retentionsbecken 2351 m’
Offentliche Griinflache sowie StraRen-/ Wegebegleitgriin 458 m’
Spielplatz 286 m°
Grunflache um die Retentionsmulde 3.862 m’
Entwésserungsgraben fur Aul3engebietswasser 770 m°
Geltungsbereich 41330 m°

2.3.3 Bauweise und Baufenster
Die Bauweise und Baufenster richten sich nach der Nachfrage flr Baugrundstiicke im
Hochwald. Es sind grof3ziigige Baufenster sowie ausschlielich Einzelhauser und Doppel-
hauser zulassig. Hier darf die Gesamtlange einzelner Gebaude bei Doppelhdusern und bei
Einzelhausern 30 m nicht Uberschreiten. Die HochstmalR3e der Gebaudeldngen in diesem
Teil richten sich dabei nach den Gbrigen Baugebieten in und um Zerf.

2.3.4  Stellplatze und Garagen
Die Festsetzung zu den Stellplatzen und Garagen verfolgt das stéadtebauliche Ziel die Bau-
korper (Hauptgebaude und Garagen) zu ordnen. Zudem soll mit der Festsetzung erreicht
werden, dass die Garagenzufahrten in einem Abstand zur Stral3e liegen der noch die Anla-
ge eines Stellplatzes vor der Garage ermdglicht.

2.3.5 Gebaudestellung
Die Hauptfirstrichtung wird entlang der HauptstichstralRe hangparallel festgesetzt. Mit der
hangparallelen Ausrichtung wird der Eingriff in das Landschaftsbild minimiert und die Ge-
baude mit den Dachflachen zur Sonne ausgerichtet. Mit dieser Orientierung wird auch die
Nutzung von Sonnenenergie optimal ermdglicht. Eine Ausnahme bilden die Gebaude ent-
lang des derzeitigen Wirtschaftsweges, hier ist die Hauptfirstrichtung stralRenparallel.

2.3.6  Verkehrliche Erschliel3ung
Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die bestehende Anbindung an die Schulstral3e.
Im Inneren wird das Baugebiet hauptsachlich Uber eine im Wesentlichen hangparallel ver-
laufende StichstraRe erschlossen, zwei kurze StichstralBen erganzen die geplante innere
ErschlieBung. Die Wendeanlagen entsprechen der RASt 06 inklusive Freihaltezonen fiir 3-
achsige Abfallsammelfahrzeuge. Die beiden kurzen Stichstraf3en sind mit Wendemdéglich-
keiten fir Pkw ausgestattet, so hier im Einmindungsbereich Abstellflachen fur Abfallbehal-
ter vorgesehen sind, auf denen die Abfélle am Abholtag bereitgestellt werden missen. Eine
spatere Erweiterung des Baugebietes Richtung Siiden ist Uber die Verlangerung des der-
zeit schon vorhandenen Wirtschaftswegs als StralRe mdglich. Im Rahmen der erneuten Of-
fenlage ging eine Stellungnahme ein, dass die beiden StichstralRen verbunden werden sol-
len und als Einbahnstral3e sowie verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen werden sollen.
Die Gemeinde hielt an der urspriinglichen Planung fest, da Stichstral3en sehr ruhige Stra-
Ren sind und die fur Pkw geeigneten Wendebereiche haufig zum Spielen genutzt werden.
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2.3.7

2.3.8

2.3.9

Bei Einbahnstral3en wird dagegen oft schneller gefahren als gewtinscht, weil der Fahrer
sich in der Sicherheit wahnt, dass ihm kein Fahrzeug entgegenkommen kann. Die Auswei-
sung eines verkehrsberuhigten Bereichs ist bei niveaugleichem Ausbau mdglich. Hier be-
steht allerdings der Nachteil, dass die Anwohner und Besucher nur in markierten Flachen
parken dirfen. Diese Entscheidung kann noch zu einem spéteren Zeitpunkt im Rahmen ei-
ner verkehrsbehoérdlichen Anordnung getroffen werden.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung wird durch eine neu zu verlegende Leitung von der Schulstral3e si-
chergestellt.

Die Abwasserbeseitigung wird im modifizierten Trennsystem erfolgen.

Die Oberflachenentwésserung des Plangebiets wird entsprechend den Zielen der Wasser-
wirtschaft in Rheinland-Pfalz vorgenommen. Die Ziele der Wasserwirtschaft besagen, dass
Niederschlagswasser nur in dafir zugelassene Anlagen eingeleitet werden soll, soweit es
nicht bei demjenigen, bei dem es anfallt, mit vertretbarem Aufwand verwertet und versickert
werden kann, und die Mdglichkeit nicht besteht, es mit vertretbarem Aufwand in ein oberir-
disches Gewasser mittelbar oder unmittelbar abflie3en zu lassen (§ 2 Abs. 2 LWG).

Konkret bedeute dies, dass das anfallende Regenwasser der ¢ffentlichen und privaten Fla-
chen innerhalb des Gebietes in einem neu geplanten Retentionsbecken im Osten des Ge-
bietes zuriickgehalten wird. Einzelheiten sind dem Entwasserungskonzept zu entnehmen.

Leitungstrassen fir RWE und Telekom sind in den Stral3e bzw. Gehwegen maéglich.

In allen Strafl3en bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fir die Unterbringung der Telekommunikationsli-
nien vorgesehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen wird das ,Merkblatt Gber Baum-
standorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fir
Stral3en- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; u. a. Abschnitt 3 beachtet. Durch die Baum-
pflanzungen wird der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien
nicht behindert werden.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Die Hohenlage der baulichen Anlagen wird aus stadtgestalterischen Gesichtspunkten und
zur Einbindung des Gebaudes in die Landschaft festgesetzt. Mit der Begrenzung der
Traufhdhe und der Firsththe in Zusammenhang mit der Erdgeschossful3bodenhéhe in Be-
zug auf die StralRenoberflachen wird eine Héhenbegrenzung der Gebaude erreicht, die der
Umgebung entspricht. Gleichzeitig ist die moégliche Trauf- und Firsthéhe so ausgerichtet,
dass eine moderne und energetisch giinstige Bauweise verwirklicht werden kann.

Gestaltung

Die gestalterischen Festsetzungen sind auf das Baugebiet und dessen Umgebung abge-
stimmt. Die vorliegenden Festsetzungen sind das Ergebnis eines intensiven Abwéagungs-
prozesses zwischen dem o6ffentlichen Belang einer anspruchsvollen und regionaltypischen
Bauweise und dem privaten Belang der Baufreiheit der einzelnen Bauherren.

Die Festsetzung zur Gestaltung der AuRenwandflachen ermdglicht den Einsatz ortsbildver-
traglicher Materialien, wobei durch die Vielfalt der zulassigen Materialien gentigend Gestal-
tungsspielraum verbleibt. Lediglich stark ortsuntypische und auch nicht mehr der heutigen
Art zu Bauen entsprechende Materialien wurden ausgeschlossen. Mit der Zulassigkeit von
Holzhdusern als Naturstamm- oder Blockholzhauser wird der Eigenart des Hochwaldes
nachgekommen.
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2.3.10

2.3.11

2.4

Auf die Dachgestaltung wurde besonderes Augenmerk gelegt, da sowohl die Dachformen
und Dacheindeckungen einen Ort — von auf3en wie von Innen betrachtet — stark pragen.
Zur Verwirklichung einer modernen Bauweise werden neben den ortstypischen Dachfor-
men auch Flachdacher zugelassen.

Fur die Festsetzungen bei der Gebaudegestaltung und der Gestaltung der Aul3enanlagen
gilt gleiches.

Grunordnerische Festsetzungen

Die Grunordnerischen Festsetzungen sowie die MaBhahmen zum Schutz und zur Pflege
von Natur und Landschaft bauen auf den Vorschlagen des Umweltberichtes auf. Einzelne
landespflegerische Ziele wurden als Hinweis bzw. als Empfehlung in den Bebauungsplan
aufgenommen, da deren rechtsverbindliche Aufnahme in den Bebauungsplan mittels einer
Textlichen Festsetzung als zu einschneidend in die privaten Belange (z.B. die Empfehlun-
gen fur Geholzpflanzungen oder die Begriinung von Garagen-Flachdachern) angesehen
wird. Fir die Umsetzung anderer landespflegerischer Ziele fehlt die Rechtsgrundlage bzw.
der Flachenbezug.

Hinweise
Die Hinweise auf der Planurkunde des Bebauungsplanes haben keinen Rechtscharakter

Landespflegerische Ziele und Auswirkungen der stadtebaulichen Planung
auf Natur und Landschaft
Die landespflegerischen Ziele ohne das Vorhaben sowie die Analyse der vorhabensbeding-

ten Wirkfaktoren und Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind dem Umweltbericht zu
entnehmen.
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3

3.1

3.2

Bewaltigung der Nutzungskonflikte und Abwéagung der Belange

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde ein schalltechnisches Gutachten beauftragt, das zu
dem Ergebnis kam, dass keine MafRnahmen gegen Schallimmissionen, weder flr die ge-
planten Grundstiicke 12 bis 16 hinsichtlich der angrenzenden B 407 noch fir die bestehen-
den Grundstiicke in der SchulstraRe gegen den durch das Baugebiet verursachten Mehr-
verkehr, erforderlich sind.

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit &uRerte sich ein Anlieger, dessen
Grundstuck im Einmindungsbereich des neuen Baugebietes zur bestehenden Schulstralle
liegt. Aufgrund der Anregung wurde auf einen FulBweg, der in der Fassung des Vorentwurfs
zwischen dem Neubaugebiet und der vorhandenen Bebauung verlief, in der Entwurfsfas-
sung fir die Offenlage verzichtet.

Anregungen von den Behdrden

Die Vorentwurfsfassung und die Entwurfsfassung fiir die Offenlage 2012 unterscheiden
sich aufgrund von Anregungen der Behdrden und dem Willen der Gemeinde nach einer
gréRenmaRig uberschaubaren und kostenvertraglichen Planung in einigen Punkten. Die
GrofRe des Plangebiets und somit die Anzahl der Baugrundstiicke wurde erheblich redu-
ziert. Eine ErschlieBung in mehreren Bauabschnitten ist nicht mehr erforderlich.

Aufgrund einer Anregung des Landesbetriebs Mobilitat wurde ein schalltechnisches Gut-
achten erstellt, aus dem hervorgeht, dass keine Schallschutzmal3nahmen fir die geplante
Bebauung erforderlich sind.

Das laufende Flurbereinigungsverfahren ist mittlerweile fortgeschritten und der neue Be-
bauungsplan wurde dem Dienstleistungszentrum L&ndlicher Raum Mosel erneut vorgelegt.
Dem Dienstleitungszentrum Landlicher Raum Mosel wurde nach Satzungsbeschluss die
Abgrenzung des beschlossenen Plangebietes mitgeteilt, zusatzlich erhielt das DLR Mittei-
lung Uber Grundstiicksankaufe.

Die Anregung zur umfassenderen Regelung der gestalterischen Vorgaben wurde nicht in
den Bebauungsplan aufgenommen. Der Ortsgemeinderat hatte sich bereits vor dem Vor-
entwurf eingehend mit den gestalterischen Festsetzungen auseinandergesetzt und die vor-
liegende Fassung bewusst gewahlt bzw. fur die Entwurfsfassung fiir die Offenlage noch ge-
lockert, um mehr Baufreiheit und eine modernere Bauweise zuzulassen.

Im Rahmen der Beteiligung der Behtérden gem. 8§ 4 Abs. 2 BauGB wies das Landesamt fur
Geologie und Bergbau auf ein erloschenes Bergwerksfeld hin, so dass im Rahmen der Er-
schlieBung Sondierungsbohrungen vorgenommen werden und der Bebauungsplan zusatz-
lich um einen Hinweis zum Altbergbau ergénzt wurde. Die Anregung wurde bei der erneu-
ten Beteiligung wiederholt.
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3.3

3.4

3.5

Anregungen aus der Offenlage des Bebauungsplans

Wahrend der Offenlage machte ein Anwohner darauf aufmerksam, dass die spateren Bau-
willigen auf ihre Verpflichtung zur Ableitung des Niederschlagswassers hingewiesen wer-
den sollen, so dass kein Oberflachenwasser auf die Nachbargrundstiicke abgeleitet wird.

Dieser Hinweis des Anwohners fiihrte nicht zu einer Anderung der Planung, weil das Nie-
derschlagswasser im Trennsystem den zentralen Versickerungs- und Retentionsmulden
zugeleitet wird, so dass die neuen privaten Grundstiickseigentiimer bis auf den Anschluss
ihrer Flachen an den mit der Erschlieung zu verlegenden Hausanschluss keine weiteren
Vorkehrungen zu treffen brauchen. Eine gezielte Ableitung von Niederschlagswasser auf
Nachbargrundsticke ist zudem unabhéangig von dem Bebauungsplan nicht zuléssig. Even-
tuelle Anspriiche aus Beeintrachtigungen sind privatrechtlich gegentber dem Verursacher
d.h. dem jeweiligen Bauherren oder Grundstiickseigentiimer gegenlber geltend zu ma-
chen.

Anderungen nach Satzungsbeschluss

Nach dem 1. Satzungsbeschluss im Februar 2013 wurden die Verhandlungen mit den Ei-
gentimern im Plangebiet fortgesetzt. Hierbei stellte sich heraus, dass der Erwerb von zwei
Flurstiicken nicht mdglich ist bzw. gegen die Gleichbehandlung der (Vor-) Eigentimer ver-
stoRRen hatte.

Aus diesem Grund wurde die Fuhrung der inneren ErschlieBung geéndert, was eine an die
neu geplante ErschlieBung angepasste Grundstiicksaufteilung zur Folge hat. Eine Flache
fur die Anlage eines Spielplatzes war dadurch auch wieder entstanden.

Der Bebauungsplan wurde seit dem Satzungsbeschluss im Februar 2013 noch nicht be-
kanntgemacht, von daher ist er nicht rechtsverbindlich geworden. Dies hatte zur Folge,
dass das Planverfahren formell noch nicht zum Abschluss gebracht wurde. Aus diesem
Grund konnte der Bebauungsplan auch nicht in einem neuen Verfahren geéndert werden,
sondern in das noch nicht abgeschlossene Verfahren musste wieder eingestiegen werden.
Dazu wurde zunéachst der Satzungsbeschlusses aufgehoben und darauf die gednderte
Planung gebilligt sowie eine erneute verkirzte Offenlage beschlossen.

Zwischen dem 1. Satzungsbeschluss im Februar 2013 und dem Beschluss der erneuten
Offenlage wurde zudem der Forster beauftragt die im Umweltbericht festgelegten Mal3-
nahmen auf der externen Ausgleichsflache vorzunehmen und mit der Unteren Natur-
schutzbehorde abzustimmen.

Anregungen aus der erneuten Offenlage und erneuten Beteiligung der
Behorden

Im Rahmen der erneuten Beteiligung der Behdrden gingen, bis auf eine, keine Stellung-
nahmen ein, die einer erneuten Abwagung bedurften. Aufgrund der Stellungnahme des
Landesamtes fiir Geologie und Bergbau wurden die Hinweise zum Bebauungsplan um
Empfehlungen zum Gesundheitsschutz aufgrund der Lage des Plangebietes in einem Be-
reich mit lokal erhéhtem und seltener hohem Radonpotential Uiber einzelnen Gesteinshori-
zonten. Der Hinweis macht den spéateren Bauherren auf das Radonpotential aufmerksam
und empfiehlt Untersuchungen und ggdfls. VorsorgemalRnahmen, die ohne wesentliche
Mehrkosten pro Gebaude seitens der Bauherren vorgenommen werden kénnen. Die Mes-
sungen sind pro Baustelle fir den Bauherren wesentlich hilfreicher als Messungen, die
Uber das Baugebiet verteilt sind und voneinander abweichen kénnen.
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Zudem wies die Kreisverwaltung auf Umsetzungsdefizite bei der externen Ausgleichsflache
hin, so dass der Hinweis auf die im Wald liegende Flache dahingehend erganzt wurde,
dass der Vollzug der Kreisverwaltung mitzuteilen ist.

Aus der Offentlichkeit kam die unter Kapitel 2.3.6 erwahnte Anregung zur Verbindung der
zwei StichstralRen, die aber nicht in den Bebauungsplan aufgenommen wurde.

Weiterhin gingen eine Anregungen eines direkten Anliegers ein. Der Anlieger machte, wie
auch das Landesamt fiir Geologie und Bergbau, auf die Gesundheitsgefahrdungen durch
Radon bzw. seine Zerfallsprodukte aufmerksam. Hier gilt ebenso, dass Messungen pro
Baustelle fir den Bauherren wesentlich hilfreicher sind als Messungen, die Uber das Bau-
gebiet verteilt sind und voneinander abweichen kénnen. Zudem schlug der Anlieger eine
andere Grundstiicksaufteilung unmittelbar angrenzend an sein Wohngrundstiick vor, die
auch eine Verschiebung und Verlagerung des Spielplatzes zur Folge hat. Der Vorschlag
wurde leicht modifiziert, mit dem Anlieger vor Satzungsbeschluss gem. 8§ 4 Abs. 3 Satz 4
BauGB erortert und fand dessen Zustimmung. Weitere Betroffenheiten lagen durch die An-
derung der Grundstiicksaufteilung mit Verlagerung und Verkleinerung des Spielplatzes
nicht vor, so dass von einer erneuten umfangreichen Beteiligung der Offentlichkeit abgese-
henen werden konnte.
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4 MalRnahmen
4.1 Erlauterungen zu den landespflegerischen Mallnahmen
Die detaillierten Erlauterungen zu den MalRnahmen sind dem Umweltbericht zu enthehmen.
4.2 MalRnahmen zur Verwirklichung
Soziale MalRnahmen sind nicht notwendig.
Die Gemeinde strebte an alle Grundstiicke freihandig im Vorfeld der ErschlieBung zu er-
werben. Dies gelang nicht in Ganze, so dass der Bebauungsplanentwurf nun geéndert
wird. Eine Bodenordnung wird dadurch vermieden. Grol3e bestehende Flurstlicke bzw.
Teilflurstiicke in Privateigentum kdnnen in angemessene Baugrundstiicke aufgeteilt wer-
den.
5 Kosten
Die Kostenubersicht enthalt keinen Grunderwerb mit den dazugehdrigen Nebenkosten,
Kalkulatorische Grunderwerbskosten fiir die Grundstiicke, die die Gemeinde einbringt, Kos-
ten fur Ausgleichsmalinahmen auf den Privatgrundstiicken sowie Finanzierungs- und Be-
wirtschaftungskosten bis zur Verauf3erung der Baugrundsticke.
Tabelle 4: Kostenuibersicht
Planungskosten 63.000,- €
(Bodenordnung) / Vermessung 45.000,- €
ErschlieBungskosten incl. Nebenkosten 1.730.000,- €
Ausgleichsmalinahmen incl. 1 Jahr Pflege 75.000,- €
Aufstellung:
Zerf, den
Der Ortsbirgermeister
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