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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Die Stadt Idar-Oberstein plant im Stadtteil
Oberstein, im Bereich der NahestraBe, die
Nachverdichtung des  Siedlungskérpers
durch die Errichtung eines Mehrfamilien-
hauses, sudlich angrenzend zum Lidl-Markt.

Zudem sollen die ehemals stadtischen Ge-
baude BahnhofstraBe 1 und 3 (Stadtarchiv
und Erziehungsberatungsstelle des Land-
kreises Birkenfeld) saniert und zu Wohnbau-
zwecken mit erganzendem Gewerbe (Ein-
zelhandel und Dienstleistungen) umgenutzt
werden.

Die beiden Objekte BahnhofstraBe 1 und 3
befanden sich bis 2022 im stadtischen
Eigentum. Bei beiden Objekten bestand
zum damaligen Zeitpunkt akuter Unterhal-
tungsstau.  Ebenso  bestand  erhéhter
Sanierungsbedarf, insbesondere im Bereich
der Heizung und des Daches.

In der BahnhofstraBe 1 befand sich zum da-
maligen Zeitpunkt das stadtische Archiv, fur
das alternative Raumlichkeiten gesucht
wurden, da GréBe und Ausstattung nicht
den Anforderungen eines Archives entspro-
chen haben.

Im Jahr 2022 wurden die beiden Objekte
auf Grundlage des Konzeptes , City Quartier

am Bahnhof ,Leben und Arbeiten”” an
einen privaten Investor verauBert.

Das vorliegende Bebauungsplanverfahren
fuBt auf dem damaligen Konzept ,City
Quartier am Bahnhof ,Leben und Arbei-
ten"".

Erschlossen werden die einzelnen Gebaude
iber die angrenzende BahnhofstraBe, Na-
hestraBe und Otto-Decker-StraB3e.

Die Nach- und Umnutzung dieser Flachen
hat den Vorteil, dass die vorhandene Infra-
struktur genutzt werden kann. Damit wird
unndtiger Landschaftsverbrauch sowie zu-
séatzlicher ErschlieBungsaufwand vermieden
und zur wirtschaftlicheren Ausnutzung der
bereits vorhandenen Ver- und Entsorgungs-
systeme beigetragen.

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 0-41
LEntwicklungsbereich Leysser” von 2013
teilweise als Mischgebiet sowie als Kernge-
biet festgesetzt. Das Vorhaben ist danach
nicht realisierungsfahig.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fir die Zuldssigkeit der Pla-
nung bedarf es daher der 1. Teildnderung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 0-41 ,Entwicklungsbereich Leysser”.

Die Stadt Idar-Oberstein hat daher nach § 1
Abs. 3 BauGB und § 2 Abs. 1 BauGB die
Einleitung des Verfahrens zur 1. Teildnde-
rung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 0-41 , Entwicklungsbereich Leys-
ser” beschlossen.

Der Geltungsbereich 1. Teilanderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes um-
fasst eine Flache von insgesamt 4.420 m?.

Die 1. Teildnderung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr. 0-41 ,Entwick-
lungsbereich Leysser” ersetzt in ihrem Gel-
tungsbereich den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan , Entwicklungsbereich Leys-
ser” von 2013.

Mit der Erstellung der 1. Teildnderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und
der Durchfiihrung des Verfahrens ist die
Kernplan, Gesellschaft fir Stadtebau und
Kommunikation mbH, KirchenstraBe 12,
66557 lllingen, beauftragt.

Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung)
durchgefihrt. Mit dem Gesetz zur Erleichte-
rung von Planungsvorhaben fir die
Innenentwicklung der Stadte vom 21. De-
zember 2006, das mit der Novellierung des
Baugesetzbuches am 1. Januar 2007 in
Kraft trat, fallt die seit Juli 2004 vorgesehe-
ne formliche Umweltpriifung bei Bebau-
ungsplanen der GréBenordnung bis zu
20.000 m? weg. Dies trifft fir die vorliegen-
de 1.Teildnderung zu, da das Plangebiet le-
diglich eine Flache von ca. 4.220 m? in An-
spruch nimmt,

Eine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz (ber
die  Umweltvertraglichkeitspriifung  oder
nach Landesrecht unterliegen, wird mit der
1. Teildnderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes nicht begriindet.

Weitere Voraussetzung der Anwendung des
§ 13a BauGB ist, dass keine Anhaltspunkte
fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 b BauGB genannten Umweltbelange
vorliegen. Dies trifft ebenfalls zu.

Auch bestehen keine Anhaltspunkte dafir,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung der Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfdllen nach § 50 BImSchG
zu beachten sind.

Damit sind die in § 13a BauGB definierten
Voraussetzungen erfiillt, um den Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren ge-
maB § 13a Abs. 2 BauGB teilzuandern. Es
sind keine Griinde gegeben, die gegen die
Anwendung dieses Verfahrens sprechen.

Die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 BauGB gelten entsprechend.

Es wird darauf hingewiesen, dass gem. § 13
Abs. 2 und 3 BauGB und § 13a Abs. 2 und
3 BauGB von einer Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfigbar sind,
der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 10a Abs. 1 BauGB und von der friihzeiti-
gen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
wird.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Idar-
Oberstein stellt fir das Plangebiet eine
Mischbauflache und eine Einzelanlage, die
dem Denkmalschutz unterliegt, dar. Die 1.
Teilanderung des Bebauungsplanes ist so-
mit aus dem Flachennutzungsplan gem. § 8
Abs. 2 BauGB entwickelt.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
rdaumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich inmitten des
Stadtteils Oberstein zwischen der Bahnhof-
straBe, NahestraBe und Otto-Decker-StraBe.

Der Geltungsbereich der 1. Teildnderung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die Stellplatzflache
des angrenzenden Lidl-Marktes,

e im Westen durch die StraBenverkehrs-
flache der Nahestrafe,

e im Osten durch die StraBenverkehrsfla-
che der Otto-Decker-Strafe,

e im Siiden durch die StraBenverkehrsfla-
che der BahnhofstraBe.

Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches
sind der Planzeichnung der 1. Teilanderung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
zu entnehmen.
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Nutzung des Plangebietes
und Umgebungsnutzung,
Eigentumsverhiltnisse

Beim Plangebiet handelt es sich um eine voll-
standig bebaute Flache inmitten Idar-Ober-
steins.

Nordlich grenzt ein Lidl-Markt samt zuge-
hériger Stellplatzflache an das Gebiet an.

Die westliche, stidliche und dstliche Umge-
bung des Plangebietes ist durch innenstadt-
typische gemischte Nutzungen (Wohnen,
Gewerbe und Dienstleistungen) gepragt.

Die Parzellen des Plangebietes befinden
sich vollstandig in Privateigentum. Auf-
grund der Entwicklungsabsichten von Stadt
und Eigentlimer ist von einer ziigigen Reali-
sierung der Planung auszugehen.
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Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet fallt von Sidwesten nach
Norden hin um ca. 10 m ab

Dementsprechend ist davon auszugehen,
dass sich die Topografie u. a. auf die Kon-
zeption der Bebauung, die ErschlieBung
und die Ver- und Entsorgung des Gebietes
und somit auch auf die Festsetzungen und
Planinhalte der 1. Teildnderung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes auswir-
ken wird. Im Sinne einer zweckmaBigen
Nutzung und Bebauung des Gebietes wird
es demnach zu Reliefveranderungen und
Geldndemodellierungen kommen.

Verkehrsanbindung

Die ErschlieBung des Plangebietes ist iiber
die BahnhofstraBe, NahestraBe und Otto-
Decker-StraBe sichergestellt. Die Anbindung
an das stadtische und (berortliche Ver-
kehrsnetz erfolgt in nodrdlicher Richtung
(insh. B 41).

Orthofoto mit Geltungsbereich (weiBe Balkenlinie); ohne MaBstab; Quelle: ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2025); Bearbeitung: Kernplan
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Die Anbindung an den OPNV erfolgt tiber
den stidwestlich des Plangebietes, in einer
Entfernung von ca. 100 m, befindlichen
Bahnhof bzw. Busbahnhof. Von hier aus be-
stehen Bahn- und Busverbindungen zu den
nachstgelegenen Mittel- und Oberzentren
(Saarbrticken, Trier, Bad Kreuznach).

Ver- und Entsorgung

Die erforderliche Ver- und Entsorgungsinfra-
struktur ist aufgrund der bestehenden Be-
bauung bereits grundsatzlich innerhalb des
Plangebiets vorhanden. Die Entwdsserung
von Schmutz- und Niederschlagswasser er-
folgt wie bisher Uber die bestehende Kana-
lisation.

Es sind alle vertretbaren Madglichkeiten
einer Niederschlagswasserverwertung und
-versickerung bzw. Zwischenspeicherung
auszuschopfen.

Die konkretisierten Planungen / Detailpla-
nungen missen vor der Bauausfiihrung mit
den Versorgungstragern abgestimmt wer-
den.

Berticksichtigung von
Standortalternativen

Das Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7
BauGB und das Gebot des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden gem. § 1a Abs.
2 BauGB verlangen eine Priifung des Bau-
landbedarfs, die kritische Wirdigung sich
aufdrangender Standortalternativen, sowie
in Grundzigen alternative Formen der Bo-
dennutzung und ErschlieBung. Dadurch
wird sichergestellt, dass der geplante Stand-
ort private und 6ffentliche Belange so ge-
ring wie moglich beeintrachtigt (Vertrag-
lichkeit) und die Planungsziele am besten
erreicht.

Bei der vorliegenden Planung handelt es
sich um die Nachverdichtung einer Flache
im infrastrukturell erschlossenen Innenbe-
reich. Andere  Standorte fiir  eine
Wohnbebauung oder Nutzungsalternativen
fur die Flachen dréngen sich aufgrund des
Vorrangs der Innenentwicklung nach § 1
Abs. 5 Satz 3 BauGB und der bestehenden
Umgebungsnutzung nicht auf.

Es handelt sich bei der geplanten Bebauung
um die maBvolle Nachverdichtung bereits
erschlossener Grundstlicke, was die be-
stehende Infrastruktur effizienter auslastet
und perspektivisch die Inanspruchnahme
von Flachen im AuBenbereich verhindert

Katasterausschnitt mit Plangebiet; ohne MaBstab; Quelle: LVGL Saarland; Bearbeitung: Kernplan

(sparsamer Umgang mit Grund und Boden
gem. § 1a Abs. 2 BauGB).

Vorliegend ist konkret die Umsetzung des
Konzeptes ,City Quartier am Bahnhof , Le-
ben und Arbeiten”” im Bereich der Bahn-
hofstralle, NahestraBe und Otto-Decker-
StraBe geplant.

Damit ist der Standort vorgegeben und eine
Betrachtung von Planungsalternativen im
Sinne der Standortfindung kann auBen vor
bleiben.
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche
Belange; geltendes Planungsrecht

Kriterium Beschreibung

Landesentwicklungsplan LEP IV, Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe (Gesamtfortschreibung 2014 (ge-
nehmigt am 21. Oktober 2015), Teilfortschreibung (genehmigt am 4. Mai 2016)) und 2. Teilfortschreibung (verbind-
lich seit 19. April 2022))

Zentralortliche Funktion verpflichtend kooperierendes Mittelzentrum (Baumholder, Birkenfeld, Idar-Oberstein) mit
Gemeindefunktion W und G

Vorranggebiete e Nicht betroffen

Ziele und Grundsdtze gem. 3. Teilfort- 731

schreibung LEP IV vom 21. Juli 2017 e Die quantitative Flachenneuinanspruchnahme ist bis zum Jahr 2015 landesweit zu

reduzieren sowie die notwendige Flacheninanspruchnahme Gber ein Flachenma-
nagement qualitativ zu verbessern und zu optimieren. Die Innenentwicklung hat Vor-
rang vor der AuBenentwicklung. Bei einer Darstellung von neuen, nicht erschlossenen
Bauflachen im planerischen AuBenbereich im Sinne des § 35 BauGB ist durch die
vorbereitende Bauleitplanung nachzuweisen, welche Fldchenpotenziale im Innenbe-
reich vorhanden sind und aus welchen Griinden diese nicht genutzt werden kdnnen,
um erforderliche Bedarfe abzudecken.

Zu’Z 31

e Das Flachenmanagement ist auf die vorrangige Inanspruchnahme bestehender Fla-
chenpotenziale ausgerichtet. Stadtebauliche Innenentwicklung, Wohnungsmoderni-
sierung, stadtebauliche Erneuerung und Verbesserung des Wohnumfeldes sowie die
Nutzung von zivilen und militarischen Konversionsflachen haben Vorrang vor der
Neuausweisung von Flachen im AuBenbereich.

734

e Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen sowie Gemischter Baufldchen (gemaB
BauNVO) hat ausschlieBlich in raumlicher und funktionaler Anbindung an bereits be-
stehende Siedlungseinheiten zu erfolgen. Dabei ist eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsentwicklung zu vermeiden.

zuZ34

e Zielist die Vermeidung von Splittersiedlungen sowie ungegliederter bandartiger Sied-
lungsstrukturen sowohl aufgrund von Belangen der Ortsgestaltung und des Land-
schaftsschutzes als auch aufgrund der Vermeidung eines hohen ErschlieBungsauf-
wandes.

Das Planvorhaben entspricht somit in vollem Umfang den Zielen und Grundsétzen der 2.
Teilfortschreibung des Landesentwicklungsprogramms |V.

zu beachtende Ziele und Grundsatze des 714

Regionalen Raumordnungsplans Rhein- e Der regionale Raumordnungsplan weist Gemeinden mit der besonderen Funktion
hessen-Nahe: (2.Teilfortschreibung 19. Wohnen aus.
April 2022) 707 14

¢ Die Wohnsiedlungsentwicklung orientiert sich grundsatzlich am tatsachlichen Bedarf
an Wohnbauflachen unter Berlicksichtigung spezifischer raumstruktureller Aspekte.
MaBgeblich spielen hierbei die demographische Entwicklung, die Raumstrukturtypen
und leistungsfahige OPNV Haltepunkte (Knotenpunkt) sowie die gemeindliche Aus-
stattung (besondere Funktion Wohnen) eine Rolle.

Z15

e Gemeinden mit der besonderen Funktion Wohnen sind die zentralen Orte sowie Ge-
meinden, die Uber eine dauerhaft gesicherte, qualifizierte Anbindung im &ffentlichen
Personennahverkehr (RLP-Takt) verfligen.

G 22a

¢ Die Flachenneuinanspruchnahme im AuBenbereich soll im Sinne des sparsamen und

schonenden Umgangs mit Grund und Boden insgesamt weiter reduziert werden. Da-
her sollen die Trager der Bauleitplanung ihre bisherige Wohnbaudichte innerhalb des
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Kriterium

Beschreibung

15-jahrigen Planungszeitraums nach Inkrafttreten dieses Regionalen Raumordnungs-
plans nach Méglichkeit iber die in der Begriindung zu Z 20 gemaB Anlage 1 angege-
benen Dichtewerte hinaus erhhen.

Als Grundwert sind fir Idar-Oberstein 3,3 Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner (30.886

Einwohner zum 31.12.2023 laut Statistischem Landesamt Rheinland-Pfalz) und Jahr so-
wie einen Dichtewert von 40 Wohneinheiten pro ha festgelegt.

Dies entspricht einem Wohneinheitenbedarf von 1.528 fiir die nachsten 15 Jahre und
einem Wohnbauflachenbedarfswert von 38,2 ha fiir die nachsten 15 Jahre.

Das Planvorhaben hat keine Auswirkungen auf das landesplanerische Ziel eines landes-
weit und siedlungsstrukturell ausgeglichenen und ressourcenschonenden Wohnbaufla-
chenangebotes.

Das Planvorhaben entspricht somit in vollem Umfang den Zielen und Grundsétzen des
Regionalen Raumordnungsplans Rheinhessen-Nahe

Landschaftsprogramm

e Tallandschaft der groBen Fliisse im Mittelgebirge (Grundtyp)
e Obersteiner Naheengtal (194.02)
e Keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung

e nicht betroffen

Sonstige Schutzgebiete: Naturschutz-,
Landschaftsschutz-, Wasserschutz-, Uber-
schwemmungsgebiete, Geschlitzte
Landschaftsbestandteile, Nationalparks,
Naturpark, Biospharenreservate

e nicht betroffen

Risikogebiete auBerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten (gem. § 78b
WHG)

e Das Plangebiet liegt teilweise in einem Gebiet, in dem im Sinne des § 74 Abs. 2 Nr. 1
WHG Extremereignisse denkbar sind, die im statistischen Mittel sehr viel seltener als
alle 100 Jahre auftreten kénnen (Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit - ,HQ
extrem”). Daraus resultiert die Empfehlung einer an diese Lage angepassten Bau-
weise. Die dazu in der einschlégigen Literatur (z.B. in der Hochwasserschutzfibel des
Bundesministeriums fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen ,Objektschutz
und bauliche Vorsorge” vom Februar 2022) aufgefiihrten Empfehlungen sollen be-
achtet werden.

Kulturdenkmaler nach § 8 DSchG Rhein-
land-Pfalz

® Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Einzelanlagen, die dem
Denkmalschutz gemaB Denkmalschutzgesetz (im Sinne der §§ 3 ff. DSchG) unterlie-
gen. Die Einzelanlagen sind in der Planzeichnung gekennzeichnet.

e Das ehem. Centralhotel, dreigeschossiger historisierender Eckbau, Jugendstilanklan-
ge, 1905-07 (Kulturdenkmal , BahnhofstraBe 1") und das anspruchsvolle Eckwohn-
haus, dreigeschossiger barockisierender Mansarddachbau, Jugendstilanklange,
1908/09 (Kulturdenkmal , BahnhofstraBe 3") werden als Bestandteile der Denkmal-
liste gefiihrt und genieBen daher Erhaltungsschutz gem. § 2 Abs. 1 Satz 1 DSchG
sowie Umgebungsschutz gem. § 4 Abs. 1 Satz 4 DSchG. Der Umgebungsschutz be-
zieht sich u.a. auf angrenzende Bebauung, stadtebauliche Zusammenhange und
Sichtachsen.

Geschlitzter unzerschnittener Raum nach §
13 Abs. 6 LNG RLP

e nicht betroffen

Informelle Fachplanungen

e Gem. der Fachdaten des Landschaftsinformationssystems der Naturschutzverwaltung
RLP (LANIS, Internet-Abruf, 06.02.2025) liegen innerhalb des Geltungsbereiches kei-
ne erfassten Lebensraumtypen gemaB Anh. | FFH-RL und keine nach § 30 BNatSchG
inV.m. § 15 LNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope.

Allgemeiner Artenschutz

Allgemeiner Schutz wild lebender
Tiere und Pflanzen (§ 39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchQ)

Der allgemeine Schutz wild lebender Pflanzen und Tiere ist zu beachten, d. h. die notwen-
digen Geholzentfernungen sind auBerhalb der Zeit vom 1. Mérz bis zum 30. September
durchzuflihren.

. Teilanderung des vhbz. Bebauungsplanes , Entwicklungsbereich Leysser” 8

www.kernplan.de



Kriterium Beschreibung

Besonderer Artenschutz (§§ 19 und 44 des BNatSchG)

Stérung oder Schadigung besonders ge- Biotop-/Habitatausstattung des Geltungsbereiches:
schitzter Arten bzw. natirlicher Lebens- | o Der ca. 0,44 ha groBe Geltungsbereich umfasst die bestehende Bebauung im Bereich
raume nach § 191.V.m. dem USchadG, zwischen der BahnhofstraBe, NahestraBe und Otto-Decker-StraBe

Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG e Die gesamte Planungsflache ist groBtenteils vegetationsfrei und versiegelt

7u den artenschutzrechtlich relevanten e Potenzial fiir Fortpflanzungs- und Ruhestdtten planungsrelevanter Arten besteht da-
Arten zahlen alle gemeinschaftsrechtlich her ausschlieBlich an den Bestandsgebduden; mdglicherweise ist hier an den Licken
geschitzten Tier- und Pflanzenarten d. h. der Dachiiberstande mit Gebdudebriitern zu rechnen

alle streng geschiitzten Arten inklusive der | Bestehende Vorbelastungen:

FFH-Anhang-IV-Arten sowie alle europdi- | e Lage im stark versiegelten innerstadtischen Bereich von Idar-Oberstein

schen Vogelarten. e standige Fahrzeug- und FuBgéngerbewegungen im direkten Umfeld; daher sehr star-

ke Stor- und Larmdisposition

Bedeutung als Lebensraum flir abwdgungs- oder artenschutzrechtlich relevante Tier- und
Pflanzenarten:

e Die Gebdude besitzen Dachiiberstande, so dass in Liicken und Hohlrdumen eine Brut
von Gebdudebriitern nicht auszuschlieBen ist; Hinweise auf Brutvorkommen ergaben
sich im Rahmen der Begehung allerdings nicht

e Auch die wenigen Griinflachen kdnnen als Brutstatte ausgeschlossen werden

e Die Flache ist daher vermutlich nur Teillebensraum fiir die siedlungstypischen Nah-
rungsopportunisten (Haussperling oder Elster)

e Das stark versiegelte Umfeld, die minimalen Vegetationsbereiche sowie fehlende Ver-
steck- und Uberwinterungsstrukturen lassen auch eine Prasenz von Reptilien und hier
die ausschlieBlich in Frage kommende Mauereidechse duBerst unwahrscheinlich er-
scheinen

e \Weitere planungsrelevante Arten bzw. Artengruppen (Amphibien, Insekten) kénnen
auf der Flache ausgeschlossen werden

Artenschutzrechtliche Beurteilung:

e Bis auf Gebaudebriiter (und hier v.a. der Haussperling) sind Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten der gem. dem besonderen Artenschutz planungsrelevanten Arten auf der
Flache auszuschlieBen, auch ist die Flache nicht als essentieller Nahrungsraum fir die
genannten Arten einzustufen

e Aufgrund der o.g. Brut- und Quartierpotenziale fiir gebaudebritende Vogel ist zur
Vermeidung artschutzrechtlicher Verbotstatbestande im Vorfeld eines Riickbaus eine
Gebaudeprifung geboten, hierbei sind insbesondere die Fassaden erneut auf Fehl-
stellen und Spuren (Altnester, Kotspuren etc.) zu Gberprifen

e Sollten Végel an oder in den Gebauden nisten, ist der Riickbaubeginn ggf. zu ver-
schieben, um den Tétungstatbestand n. § 44 Abs. 1 Nr. 1 auszuschlieBen

e Im Fall briitender Haussperlinge sind an den geplanten Gebauden als Ersatz kiinstli-
che Nisthilfen vorzusehen, da bei ihm als Art der Vorwarnstufe eine Legalausnahme
n.§ 44 Abs. 5 Satz 1 Nr. 3 nicht vorausgesetzt werden darf

e Die in diesem Fall artenschutzrechtlich erforderliche MaBnahme wird jedoch grund-
satzlich auch ohne Nachweis empfohlen

e VerstdBe gegen § 44 BNatSchG sind bei Einhaltung der 0.g. MaBnahmen nicht zu
erwarten

Auswirkungen im Sinne des Umweltschadensgesetzes:
e Lebensraumtypen n. Anh. 1 der FFH-Richtlinie sind nicht betroffen

e Daden Flachen innerhalb des Geltungsbereiches keine essentielle Bedeutung als Le-
bensraumi.S.d. § 19, Abs. 3 Nr. 1, BNatSchG zugewiesen werden kann, entspre-chen-
de Arten hier nicht vorkommen oder im Falle der hier potenziell vorkommenden Ar-
ten(gruppen) eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes nicht prognostiziert
werden kann, sind Schaden n. § 19 BNatSchG i.V. mit dem Umweltschadensgesetz
nicht zu erwarten, daher ist eine Freistellung von der Umwelthaftung im Zuge des
Bauleitplanverfahrens méglich

1. Teilanderung des vhbz. Bebauungsplanes , Entwicklungsbereich Leysser” 9 www.kernplan.de



Kriterium Beschreibung

Hochwasserschutz / Starkregenvorsorge

Hinsichtlich der klimatischen Veranderungen ist darauf zu achten, dass die Oberfla-
chenabfliisse aufgrund von Starkregenereignissen einem kontrollierten Abfluss zu-
gefiihrt werden. Den umliegenden Anliegern darf kein zusatzliches Risiko durch un-
kontrollierte Uberflutungen entstehen. Hierfiir sind bei der Oberflachenplanung vor-
sorglich entsprechende MaBnahmen vorzusehen. Besondere MaBnahmen zur Ab-
wehr von méglichen Uberflutungen sind wahrend der Baudurchfiihrung und bis hin
zur endgltigen Begriinung und Grundstlicksgestaltung durch die Grundstiickseigen-
tlimer zu bedenken. Der Grad der Gefahrdung durch Starkregenereignisse ist im Zuge
der Bauausflihrung anhand weiterer Daten naher zu untersuchen. GemaB § 5 Abs. 2
WHG ist jede Person im Rahmen des ihr Méglichen und Zumutbaren verpflichtet,
VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Scha-
densminderung zu treffen. Um der Herausforderung zunehmender Starkregenereig-
nisse zu begegnen, bietet das Land Rheinland-Pfalz landesweite Informationskarten
an, die auf Basis von Berechnungen auf die Gefahren von Sturzfluten nach extremen
Regenfallen hinweisen. Regionale Unterschiede von Niederschlagsereignissen wer-
den dabei betrachtet.

GemaB den Sturzflutgefahrenkarten des Landes Rheinland-Pfalz ist das Plangebiet
im Falle eines Starkregenereignisses gefahrdet. Annahme flir diese Aussage ist ein
auBergewdhnliches Starkregenereignis mit einer Regendauer von einer Stunde (SRI
7). In Rheinland-Pfalz entspricht dies einer Regenmenge von ca. 40 — 47 mm (bzw. I/
m?) in einer Stunde. Im Falle eines solchen Ereignisses werden fiir den stdlichen Be-
reich des Plangebietes (Abgrenzungsbereich der Nutzungsschablone MU1) Wasser-
tiefen zwischen 5 und < 30 cm (punktuell < 100 cm) mit einer FlieBgeschwindigkeit
zwischen 0 und < 1,0 m/s erreicht. Im Abgrenzungsbereich der Nutzungsschablonen
MU2 und MU3 hingegen treten Wassertiefen zwischen 5 und < 200 cm mit FlieB-
geschwindigkeiten zwischen 0 und < 2,0 m/s auf. Hohere Wassertiefen sowie eine
Ausdehnung der Uberflutungsflachen sind bei intensiveren Starkniederschldgen
maglich.

Die Sturzflutgefahrenkarte sowie detaillierte Erlduterungen zu den darin enthaltenen
Informationen (Wassertiefen, FlieBgeschwindigkeiten und FlieBrichtungen) konnen
Sie unter folgendem Link abrufen: https://wasserportal.rlp-umwelt.de/servlet/
is/10360/

Da sich das értliche Hochwasser- und Starkregenvorsorgekonzept der Stadt Idar-
Oberstein derzeit erst in Erstellung befindet, sind aktuell keine weitergehenden MaB-
nahmen durch die Kommune geplant. Um der Selbstverpflichtung gem. § 5 Abs. 2
WHG gerecht zu werden, wird empfohlen, die Informationskarten des Landes, sowie
die tatsachlichen Abflussbahnen vor Ort zu Uberpriifen und die Gefdhrdung in der
Detailplanung zu berlcksichtigen.
f i;kogeb;;auﬁ:;ﬁ;lbfsg | \
iisikogebiet auBerhalb USG ,L-’W"L’——‘ 3
ke

G
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Kriterium

Beschreibung

1l

Wassertiefen (SRI7, 1 Std.) —1
- <5cm ]

5 bis < 10 cm
.ln bis < 30 cm
.30 bis <= 50 cm
.sn bis < 100 em
.100 bis < 200 cm
.znn bis < 400 cm

.>= 400 ¢cm

. M tha S ]

L

Fliefigeschwindigkeit (SRI7, 1 5td) |
- ><k=irl= Daten
0 bis < 0.2 m/s
0.2bis < 0.5 m/s
Wosbis <1.0mss
.1.0 bis < 2.0 m/s

I .:- 2,0 m/s
-

Quelle: Sturzflutgefahrenkarte Rheinland-Pfalz; https://wasserportal.rlp-umwelt.de/servlet/is/ 10360/
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Kriterium

Beschreibung

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Idar-Oberstein stellt fir das Plangebiet eine Misch-
baufliche und eine Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt, dar. Die 1.
Teildnderung des Bebauungsplanes ist somit aus dem Flachennutzungsplan gem. § 8
Abs. 2 BauGB entwickelt.

Ausschnitt  Flachennutzungsplan Stadt Idar-Oberstein; Quelle: Stadt Idar-Oberstein;
Bearbeitung: Kernplan
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Kriterium

Beschreibung

Rechtskraftiger vorhabenbezogener
Bebauungsplan , Entwicklungsbereich
Leysser” von 2013

Relevante Festsetzungen:

e Mischgebiet 1 (MI 1), GRZ: 0,8 / GFZ: 2,4 / max. Traufhohe: 11,5 m / max. Firsthche:
19,0 m /I - IV Vollgeschosse / offene Bauweise

e Mischgebiet 2 (Ml 2), GRZ: 0,8/ GFZ: 2,4 / max. Traufh6he: 11,5 m / max. FirsthGhe:
19,0 m /I - IV Vollgeschosse / abweichende Bauweise

e Kerngebiet 5 (MK 5), GRZ: 0,8 / GFZ: 3,0 / max. Gebaudehdhe: 12,0 m /I - Il Voll-
geschosse / abweichende Bauweise

e Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen
Die 1. Teilanderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 0-41 , Entwicklungs-

bereich Leysser” ersetzt in ihrem Geltungsbereich den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan , Entwicklungsbereich Leysser” von 2013.

313 5 o
305 312 5 6
135 — T}

299 3
35

Genrecht zugunsten 4e7
‘Migemeinteit

............

MK [t
£ 1 10
al
39
N 1
| X 309
\ 7310
. / ¢
o - \ N
) A6\ 244
ol o 317 12 ) )
. \ 314 e

=\ \ 316 2

Rote Balkenlinien = Teilgeltungsbereich; Quelle: Stadt Idar-Oberstein; Bearbeitung: Kernplan GmbH
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Begrindungen der Festsetzungen
weitere Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 6a
BauNVO

Urbanes Gebiet (MU 1 - 3)

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 6a
BauNVO

Ein zentrales Ziel der 1. Teilanderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist
es, die Nachverdichtung und Umnutzung
des Bereichs zwischen BahnhofstraBe, Na-
hestraBe und Otto-Decker-StraBe im Sinne
eines lebendigen Quartiers zu ermdglichen.
Neben dem bestehenden Bedarf nach
Wohnraum soll Raum fiir Gewerbe-, Biiro-,
Dienstleistungsnutzungen, soziale, inklusive
und gesundheitliche Einrichtungen sowie
Tourismus- und Naherholungsangebote ge-
schaffen werden.

327/10

Aus diesem Grund wird fir das Plangebiet
ein Urbanes Gebiet gemaB § 6a BauNVO
festgesetzt.

Urbane Gebiete dienen gem. § 6a Abs. 1
BauNVO dem Wohnen sowie der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben und sozialen,
kulturellen (u. a. Bildungseinrichtungen)
und anderen Einrichtungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich storen. Die
Nutzungsmischung muss dabei nicht gleich-
gewichtig sein. Auf diese Weise kann eine
flexible Nutzungsmischung gewahrleistet
werden, die den planerischen Zielen fir das
Plangebiet entspricht.

Der Nutzungskatalog des § 6a Abs. 2
BauNVO wird dabei im Sinne der Wahrung
des Gebietscharakters des Urbanen Gebie-
tes und der Vermeidung potenzieller Belds-
tigungen modifiziert.

In den Urbanen Gebieten MU 1 bis 3 sind
folglich Wohngebéude, Geschafts- und BU-

Ausschnitt der Planzeichnung der 1. Teildnderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes; ohne MaBstab

und

rogebaude, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige Gewerbebetriebe und Anla-
gen flir Verwaltungen sowie fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke zuldssig.

Dabei sind, im Sinne der zugrunde liegen-
den Konzeption, Wohnraumangebote im
Urbanen Gebiet in unmittelbarem Zusam-
menhang zu den weiteren Nutzungen des
Urbanen Gebietes zu sehen (u. a. Geschafts-
und Biirogebdude, Einzelhandelsbetriebe,
Anlagen fir soziale und gesundheitliche
Zwecke). Sie sollen folglich primar den da-
mit verbundenen Personen als Wohnraum
dienen.

Nicht zuldssig sind gemaB § 6a Abs. 2 und
3 BauNVOi.V.m. § 1Abs.5und § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO wiederum Tankstellen und
Vergniigungsstatten. Griinde hierfir sind
der potenziell héhere Stdrgrad dieser Nut-

PEY 3511
350/85
‘a‘

244/12

&
A

1. Teilanderung des vhbz. Bebauungsplanes , Entwicklungsbereich Leysser” 14

www.kernplan.de




zungen sowie mdgliche Immissionsbelas-
tungen (insh. Tankstellen) mit nachteiligen
Auswirkungen auf die umgebende (Wohn-)
nutzung, mdgliche Beeintrachtigungen des
Verkehrsflusses (z. B. erhéhtes Verkehrsauf-
kommen), der blicherweise erhéhte Fla-
chenbedarf und die eher schwierige bauli-
che bzw. gestalterische Integration am
Standort. An anderer Stelle im Stadtgebiet
existieren ausreichende derartige Angebote.

Da Shisha-Bars, Bordelle und Betriebe zur
Auslibung sexueller Handlungen sowie L&-
den mit Sexartikel trotz vergleichbarer ne-
gativer stadtebaulicher Auswirkungen bau-
planungsrechtlich nicht den Vergnlgungs-
statten zuzuordnen sind, werden diese ge-
sondert ausgeschlossen. Die Griinde ent-
sprechen den Griinden zum Ausschluss der
Vergnligungsstatten: Beeintrachtigung der
Wohnnutzung durch  nachbarschaftliche
Konflikte, Verzerrung des Boden- und Miet-
preisgefiiges, Funktionsverluste und weitere
Destabilisierungsprozesse.

Dariiber hinaus sind zudem Werbeanlagen,
welche sich nicht an der Statte der Leistung
befinden (Fremdwerbung), innerhalb des
Plangebietes unzulassig.

Mit dem Ausschluss von Fremdwerbeanla-
gen soll eine Haufung von Werbeanlagen
im Plangebiet verhindert und damit Beein-
trachtigung bzw. Verunstaltung des Erschei-
nungsbildes des Gebietes vermieden wer-
den. Fremdwerbeanlagen fiigen sich zudem
nicht wie Eigenwerbung ein. Sie dienen we-
der den ortsansdssigen Betrieben, noch sind
sie fiir deren Fortbestand erheblich.

MaB der baulichen Nutzung

Gem. § 9Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. §§ 16 -
21a BauNVO

Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung der maximalen Hohe bauli-
cher Anlagen dient der Verhinderung einer
Hohenentwicklung (ber das notwendige
bzw. stadtebaulich gewollte MaB hinaus.

Weiterhin stellt die Festsetzung der maxi-
malen Héhe baulicher Anlagen sicher, dass
durch eine maBvolle Héhenentwicklung kei-
ne negative Beeintrdchtigung des Stadt-
und Landschaftsbildes sowie der denkmal-
geschiitzten Bestandsgebaude begriindet
wird. Die festgesetzte Hohe orientiert sich
zum einen am derzeitigen Gebdudebestand,
zum anderen an der stadtebaulichen Kon-
zeption und einem umgebungsvertragli-

chen Entwicklungspotenzial sowie dem na-
tlrlichen Gelandeverlauf vor Ort.

Mit der Definition der Hohe der baulichen
Anlagen wird das Ziel verfolgt, die Errich-
tung (iberdimensionierter Baukérper im Ver-
gleich zum derzeitigen Gebdudebestand
und Umfeld zu verhindern und eine ange-
messene Integration zu erreichen. Gleich-
zeitig wird durch die getroffene Festset-
zung, soweit mdglich, ein kleiner Spielraum
fir eine gewisse Flexibilitat bei der spateren
Bebauung und Entwicklung des Plan-
gebietes eingerdumt. Es ist zu beriicksichti-
gen, dass der Standort durch die angren-
zende bzw. teilweise bereits vorhandene
Bebauung bereits vorgepragt ist.

Die bestehenden Hohen werden bei der ge-
nerellen Hohenentwicklung im Gebiet be-
riicksichtigt. Die getroffenen Hohenfestset-
zungen leiten sich unmittelbar hieraus ab
und sind somit geeignet negative Beein-
trachtigungen auf den Bestand zu vermei-
den.

Fir die Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen sind gem. § 18 BauNVO eindeuti-
ge Bezugshahen erforderlich, um die Hohe
der baulichen Anlagen genau bestimmen zu
konnen. Die Bezugshohen konnen den
zeichnerischen und textlichen Festsetzun-
gen entnommen werden.

Die Uberschreitungsbefugnis der zulassigen
Gebaudeoberkante  fiir  untergeordnete
Bauteile und Photovoltaik- bzw. Solarmo-
dule erméglicht die zweckmaBige Nutzung
der Gebdude und die Energiegewinnung
aus solarer Strahlungsenergie zugunsten
einer nachhaltigen Entwicklung des Gebie-
tes. Aus Griinden des Denkmalschutzes sind
die denkmalgeschiitzten bzw. erhaltens-
werten Gebdude hiervon ausgenommen.

Insgesamt ist somit nicht von einer erhebli-
chen Beeintrachtigung des Stadt- und
Landschaftsbildes durch neue Baukorper
auszugehen. Gleichwohl findet eine gestaf-
felte Hohenverteilung statt, welche die Ge-
gebenheiten vor Ort (u. a. Topografie, Denk-
malschutz) berlicksichtigt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhdltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Grundflache je Qua-
dratmeter Grundsticksflache zulassig sind.
Demnach erfasst die Grundflachenzahl den
Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen (iberdeckt werden darf. Folg-
lich wird hiermit zugleich ein Mindestmal3

an Freiflachen auf dem Baugrundstiick ge-
wahrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die Festsetzung einer GRZ von 0,8 in den
Urbanen Gebieten MU 1 bis 3 entspricht
gemalB § 17 BauNVO den Orientierungs-
werten fiir die bauliche Nutzung in Urbanen
Gebieten.

Damit tragt die festgesetzte Grund-
flachenzahl der stadtebaulichen Situation
vor Ort Rechnung. Gleichzeitig orientiert sie
sich am Bestand (insb. im Bereich der an-
grenzenden Wohnbebauung). Der stadte-
baulichen Bestandssituation wird Rechnung
getragen und eine optimale Auslastung der
Grundstlicke bei gleichzeitiger Sicherung
von Grlin- und Freiflachen ermdglicht. Ein
sparsamer Umgang mit Grund und Boden
ist sichergestellt.

Fiir Nebenanlagen besteht gemal BauNVO
zudem die Méglichkeit, die grundsatzlich
geltende GRZ zu iiberschreiten. So darf in
den Urbanen Gebieten MU 1 und 3 die
Grundflachenzahl durch Garagen und Stell-
plétze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche
Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache,
durch die das Baugrundstlick lediglich
unterbaut wird, in den Urbanen Gebieten
MU 1 bis 3 bis zu einer GRZ von 1,0 Uber-
schritten werden.

Mit der differenzierten Regelung der GRZ
wird sichergestellt, dass untergeordnete
Nebenanlagen zu einem héheren Maf3 der
baulichen Nutzung flihren kdnnen, unver-
tretbare Versiegelungen durch Hauptge-
baude allerdings ausbleiben. Die anteilsma-
Bige Flachenbegrenzung wird gewahrt,
wahrend die zukiinftige Funktionsfahigkeit
von Grundstlick und Bebauung sicherge-
stellt ist.

Die allgemeinen Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden
durch die Festsetzung gewahrt. Die entste-
hende Bebauung lasst ausreichend Frei-
flachen zur Begriinung der Flache und er-
moglicht gleichzeitig eine effiziente Nut-
zung und Bebauung der Flachen.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gem. § 20 Abs. 2
BauNVO ist eine Verhdltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Geschossflache je
Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne
des § 19 Abs. 3 zuldssig sind.

Die Festsetzung einer GFZ von 3,0 in den
Urbanen Gebieten MU 1 bis 3 entspricht
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gemalB § 17 BauNVO den Orientierungs-
werten fiir die bauliche Nutzung in Urbanen
Gebieten. Die festgesetzte Geschossfla-
chenzahl orientiert sich an der festgesetzten
Zahl der Vollgeschosse und wird in Anleh-
nung an den Bestand festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse

Die Hohenentwicklung in den Urbanen Ge-
bieten MU 1 bis 3 wird, neben der Festset-
zung der Hohe baulicher Anlagen, zudem
durch die Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse geregelt.

GemaB § 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Voll-
geschosse die Geschosse, die nach landes-
rechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind
oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

Mit der Beschrankung der Zahl der Vollge-
schosse wird das Ziel verfolgt, die Errich-
tung Uberdimensionierter Baukorper zu ver-
hindern und gleichzeitig eine angemessene
Integration ohne Beeintrachtigung des
Orts- und Landschaftsbildes sowie der
denkmalgeschitzten Gebaude zu sichern.

Dabei orientiert sich die festgesetzte Zahl
an der naheren Umgebung, der stadtebauli-
chen Konzeption und dem natiirlichen Ge-
ldnde. So wird der stadtebauliche Charakter
des Umfeldes gewahrt und die Entwicklung
ortstypischer Bauformen sowie das harmo-
nische Einfligen der Neubauten in den Be-
stand sichergestellt. Eine stadtebaulich un-
erwiinschte Hoéhenentwicklung kann aus-
geschlossen werden.

Bauweise

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22
BauNVO

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und
Weise die Gebdude auf den Grundstiicken
in Bezug auf die seitlichen Grundsticks-
grenzen angeordnet werden. Gleichzeitig
werden durch die Bauweise Angaben Uber
die zuldssige Gebdudelange gemacht.

Fiir die Urbanen Gebiete MU 1 - 3 wird eine
abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung einer
abweichenden Bauweise mit zuldssiger Ge-
baudelange dber 50 m im Mischgebiet (M)
erdffnet ein hohes MaB an Flexibilitdt bei
der Bemessung der Baukdrper, entspricht
dem derzeitigen Bestand und ermdglicht
eine zweckmaBige Nutzung des Gebietes.

Die Festsetzung zur Bauweise entspricht im
Wesentlichen der vorhandenen Baustruktur
innerhalb des Plangebietes sowie in der na-
heren Umgebung. Sie erméglichen eine Be-
bauung mit einem hohen MaB an Flexibili-
tat bei der spateren Bemessung der einzel-
nen Baukérper. Somit wird die zweckmaBi-
ge Nutzung des Plangebietes sowie die an-
gemessene Integration in die vorhandene
Bauweise sichergestellt.

Negative Auswirkungen auf nachbarschiit-
zende Belange kdnnen auf diese Weise aus-
geschlossen werden. Eine ausreichende Be-
liftung und Belichtung ist sichergestellt.

Uberbaubare und
nicht Uberbaubare
Grundstticksflachen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
BauNVO

Mit der Festsetzung der (berbaubaren
Grundstiicksflachen durch Baulinien und
Baugrenzen werden die bebaubaren Berei-
che der Grundstlicke definiert und damit die
Verteilung der baulichen Anlagen innerhalb
des Plangebietes geregelt.

Gem. § 23 Abs. 2 BauNVO muss auf der
Baulinie gebaut werden. Gem. § 23 Abs. 3
BauNVO diirfen Gebaude und Gebaudeteile
die Baugrenze nicht (berschreiten. Dem-
nach sind die Gebaude innerhalb des im
Plan durch Baulinien und Baugrenzen defi-
nierten Standortes zu errichten. Ein Vortre-
ten von Gebdudeteilen Uber die Baugrenze
kann ausnahmsweise zugelassen werden.

Die Festsetzungen der Baulinien orientieren
sich dabei an der Bestandsbebauung und
dienen dem Erhalt bzw. der Sicherung der
denkmalgeschitzten und erhaltenswerten
Gebaude in diesem Bereich.

Die Festsetzungen der Baugrenzen orientie-
ren sich in erster Linie am Bestand und an
der stadtebaulichen Konzeption. Die Ab-
messungen des durch die Baugrenzen be-
schriebenen Baufensters wurden so ge-
wahlt, dass den Bauherren fiir die spatere
Realisierung ausreichend Spielraum ver-
bleibt, gleichzeitig aber eine umweltgerech-
te, sparsame und wirtschaftliche Grund-
stlicksausnutzung erreicht wird.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb der Gberbau-
baren Grundstlcksflache zuldssig, sofern
sie dem Nutzungszweck der in dem Bauge-
biet gelegenen Grundstiicke oder des Bau-

gebiets selbst dienen und seiner Eigenart
nicht widersprechen. Die Ausnahmen des
§ 14 Abs. 2 BauNVO gelten entsprechend.
Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, so-
weit sie nach Landesrecht in den Abstands-
flachen zuldssig sind oder zugelassen wer-
den kénnen (z. B. Stellplatze).

Damit ist eine zweckmaBige Bebauung des
Grundstiickes mit den erforderlichen
Nebenanlagen und Einrichtungen sicherge-
stellt, ohne gesondert Baufenster auswei-
sen zu massen.

Stellpldtze, Garagen und
Nebenanlagen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die Festsetzung fiir Stellplatze, Garagen,
Carports und Nebenanlagen dient der Ord-
nung des ruhenden Verkehrs durch ein aus-
reichendes oberirdisches Stellplatzangebot
innerhalb des Plangebietes.

Mit der getroffenen Festsetzung ist gewahr-
leistet, dass der erforderliche Stellplatznach-
weis ausschlieBlich auf den Grundsticken
erfolgt. Dariiber hinaus trdgt die Festset-
zung dazu beij, dass ruhender Verkehr auf
den neu zu errichtenden Verkehrsflachen
weitgehend vermieden wird.

Versorgungsfliachen / -anlagen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB i.V.m. § 14
Abs. 2 BauNVO

Mit der Festsetzung soll sichergestellt wer-
den, dass das Plangebiet zuklnftig mit
Elektrizitdt versorgt werden kann ohne ge-
sonderte  Flachen hierfir festzusetzen.
Nebenanlagen, wie z. B. Trafo-Station, sind
somit im gesamten Sondergebiet zuldssig.

MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Zum Schutz potenziell vorkommender pla-
nungsrelevanter Arten (u. a. Vogel, Fleder-
mause) innerhalb des Plangebietes werden
vorsorglich  entsprechende  artenschutz-
rechtlich begriindete MaBnahmen festge-
setzt.

Versiegelungen auf den Grundstlicken sind
auf das unbedingt notwendige MaB zu be-
schranken, Ubrige Flachen sind vegetativ
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und wasserdurchldssig zu gestalten, um
weiterhin das Versickern von Niederschla-
gen zu gewahrleisten, hitzespeichernde Ver-
siegelungen zu reduzieren und den Natur-
haushalt zu starken. Wasserdurchldssige
Oberflachen dienen dem Abflachen von Ab-
wasserabflussspitzen bei Starkregenereig-
nissen, der Entlastung der Abwasserinfra-
struktur und dem Anstreben eines naturli-
chen Wasserhaushaltes. Die Speicherung
der Sonneneinstrahlung durch groBflachig
versiegelte Flachen (z.B. sogenannte ,, Stein-
garten”) wahrend heiBer Sommermonate
beeintrachtigt das Lokalklima und soll
durch entsprechende Begriinung vermieden
werden. Begriinte Freiflachen wirken sich
zudem positiv auf die Artenvielfalt und den
Erhalt der natiirlichen Bodenfunktionen
aus. Eine Vollversiegelung ist daher
unzulassig.

Das Schutzgut Wasser wird im Rahmen der
Festsetzungen berticksichtigt, insbesondere
um die negativen Folgen der stadtebauli-
chen Entwicklung auf den Wasserhaushalt
zu mindern (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB).
Hierzu zahlt insbesondere, den Direktab-
fluss von Niederschldgen zu nivellieren und
die Grundwasserneubildung sowie die Ver-
dunstung infolge von Versiegelungen so
weit wie moglich zu fordern. Nach dem Re-
gelwerk DWA M102-4 zur Bewirtschaftung
und Behandlung von Regenwasserabflis-
sen gilt es, inshesondere Niederschlags-
mengen so zu bewirtschaften, dass der ort-
liche Wasserhaushalt erhalten bleiben soll.
Zur Wahrung eines naturlichen Wasserhaus-
halts wird daher die Herstellung , blau-grii-
ner” Infrastruktur angestrebt und MaBnah-
men zur Verdunstung, Versickerung und
Verzdgerung von Niederschlagsabfliissen
getroffen (Begriinung, Begrenzung der Ver-
siegelung, Entwasserung).

Auch das Schutzgut Boden wird durch ent-
sprechende Festsetzung beriicksichtigt und
geschiitzt..

Anpflanzung von Biumen,
Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Die Festsetzung der Eingriinung der Stell-
platzflachen trdgt zur Steigerung der
Aufenthaltsqualitdt bei. Auf weitergehende
Festsetzungen wird verzichtet, da so noch
Flexibilitat bei der gartnerischen Anlage ver-
bleibt.

Die Pflanzliste beschrankt sich auf weitge-
hend hitzeresistente Arten, deren Bliihver-
halten fir Allergiker geeignet ist und die
einen 0Okologischen Mehrwert als Nah-
rungs- und Lebensraum fiir Insekten und
Vogel bieten. Ungeeignete oder invasive Ar-
ten wurden nicht in die Liste aufgenommen.

Festsetzungen aufgrund
landesrechtlicher Vorschriften
(Gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
LBauO und LWG)

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. §§ 57-63 Landes-
wassergesetz))

Die festgesetzten MaBnahmen der Abwas-
serbeseitigung dienen der ordnungsgema-
Ben Entwasserung aller Flachen innerhalb
des Plangebietes. Die Ver- und Entsorgungs-
infrastruktur ist aufgrund der bestehenden
Bebauung im Plangebiet bereits vorhanden.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs.
4 BauGB i.V.m. § 88 LBau0)

Fiir Bebauungsplane kdnnen gem. § 9 Abs.4
BauGB i.V.m. § 88 der Landeshauordnung
Rheinland-Pfalz gestalterische Festsetzun-
gen getroffen werden.

Um gestalterische Mindestanforderungen
planungsrechtlich zu sichern, werden ortli-
che Bauvorschriften in die Teilanderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auf-
genommen. Diese Festsetzungen vermeiden
gestalterische Negativwirkungen auf das
Stadt- und Landschaftsbild. Dies ist insbe-
sondere aufgrund der direkten Nachbar-
schaft zu denkmalgeschitzten bzw. erhal-
tenswerten Gebduden, stadt- und land-
schaftsbildpragender Strukturen sowie der
angrenzenden Bebauung erforderlich.

Die getroffenen Einschrankungen zur Dach-
eindeckung sollen Auswiichse (z. B. glan-
zende, reflektierende Materialien) verhin-
dern. Weiterhin werden Vorgaben zu zulés-
sigen  Einfriedungen  innerhalb  des
Plangebietes aufgenommen (bis zu einer
Hohe von 2,00 m), wodurch unter anderem
ein harmonischer Gesamteindruck gewahrt
wird.

Mit Blick auf die bestehenden denkmalge-
schitzten bzw. erhaltenswerten Gebdude
innerhalb des Geltungsbereiches sowie die
Wirkung und Bedeutung dieser Gebdude
fur das Orts- und Landschaftsbild werden

zudem Vorgaben zur Dachgestaltung ge-
troffen.

Gleichzeitig ist zwecks naturschutzfachli-
cher Aufwertung und Verbesserung des Mi-
kroklimas die Begriinung Fassaden grund-
satzlich zulassig.

Das Aufstellen von Werbeanlagen wird
nach Art, Hohe der Werbeanlage, Standort
und Ausgestaltung beschrankt. Dies vermei-
det eine dominierende Wirkung von Werbe-
anlagen und gestattet eine angemessene
Ausstattung des Plangebietes. Auf weitere
Einschrankungen wird verzichtet, um auch
den zuldssigen Nutzungen zweckentspre-
chende Werbung zuzulassen.

Zur Gewahrleistung einer ausreichenden
Anzahl an Stellplatzen, wird die nachzuwei-
sende Stellplatzzahl definiert.

Zur Realisierung des Planvorhabens sind
zudem Gelédndemodellierungen in Form von
Boschungen, Abgrabungen, Aufschiittun-
gen und Stitzwanden zuldssig. Hierdurch
wird gewahrleistet, dass die bestehende To-
pografie keine negativen Auswirkungen auf
das Planvorhaben haben wird und eine Ab-
sicherung des nattirlichen Gelandes in der
ausreichenden Dimensionierung erfolgen
kann.

Die getroffenen Festsetzungen tragen dem-
nach dazu beij, dass sich das Vorhaben har-
monisch in die Umgebung und bestehende
bzw. angrenzende Bebauung einfiigt.

Nachrichtliche Ubernahme
Gem. § 9 Abs. 6 BauGB

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften ge-
troffene Festsetzungen sollen in den Bebau-
ungsplan nachrichtlich ibernommen wer-
den, soweit sie zu seinem Verstandnis oder
fir die stadtebauliche Beurteilung von Bau-
gesuchen notwendig oder zweckméaBig
sind.

Nach dem Denkmalschutzgesetz
geschiitzte Denkmaler (gem. § 9
Abs. 6 BauGB i. V. m. Denkmal-
schutzgesetz - DSchG)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
befinden sich Einzelanlagen, die dem Denk-
malschutz unterliegen. Die Einzelanlagen
sind in der Planzeichnung gekennzeichnet.
Bauliche Eingriffe, wie auch die Verande-
rung des Erscheinungsbildes dieser Einzel-
anlagen bediirfen der Genehmigung.
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Folgende  Gebdude innerhalb  des
Geltungsbereiches sind denkmalgeschiitzt:

e das ehem. Centralhotel, dreigeschossi-
ger historisierender Eckbau, Jugendstil-
anklange, 1905-07  (Kulturdenkmal
,BahnhofstraBe 1") und

e das anspruchsvolle Eckwohnhaus, drei-
geschossiger  barockisierender  Man-
sarddachbau, Jugendstilanklange,
1908/09 (Kulturdenkmal ,Bahnhof-
straBe 3")

Durch die nachrichtliche Ubernahme von
nach dem Denkmalschutzgesetz geschiitz-
ten Denkmadlern und dem Verweis auf den
Umgebungsschutz werden die im Geltungs-
bereich befindlichen Einzelanlagen in ihrer
bestehenden Form geschiitzt und vor Veran-
derungen des Erscheinungsbildes gesichert.
Gleichzeitig wird damit nochmals der be-
sondere Stellenwert unterstrichen.

Risikogebiete auBerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten (gem. §
78b WHG)

Das Plangebiet liegt teilweise in einem Ge-
biet, in dem im Sinne des § 74 Abs. 2 Nr. 1
WHG Extremereignisse denkbar sind, die im
statistischen Mittel sehr viel seltener als al-
le 100 Jahre auftreten kdnnen (Hochwasser
mit niedriger Wahrscheinlichkeit - ,HQ ext-
rem”). Daraus resultiert die Empfehlung
einer an diese Lage angepassten Bauweise.
Die dazu in der einschlagigen Literatur (z.B.
in der Hochwasserschutzfibel des Bundes-
ministeriums fiir Wohnen, Stadtentwicklung
und Bauwesen ,, Objektschutz und bauliche
Vorsorge" vom Februar 2022) aufgefiihrten
Empfehlungen sollen beachtet werden.
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Auswirkungen des Bebauungsplanes, Abwagung

Abwagung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fiir jede stadtebauliche Planung ist das Ab-
wdgungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von
besonderer Bedeutung. Danach muss die
Stadt als  Planungstrager  bei  der
Teilanderung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes die offentlichen und pri-
vaten Belange gegeneinander und unterei-
nander gerecht abwagen. Die Abwégung ist
die eigentliche Planungsentscheidung. Hier
setzt die Kommune ihr stadtebauliches Kon-
zept um und entscheidet sich fiir die Be-
riicksichtigung bestimmter Interessen und
die Zuriickstellung der dieser L8sung ent-
gegenstehenden Belange.

Die Durchfiihrung der Abwagung impliziert
eine mehrstufige Vorgehensweise, die aus
folgenden vier Arbeitsschritten besteht:

e Sammlung des Abwagungsmaterials
e Gewichtung der Belange

e Ausgleich der betroffenen Belange
e Abwdgungsergebnis.

Auswirkungen der Planung auf
die stadtebauliche Ordnung und
Entwicklung sowie die natiirlichen
Lebensgrundlagen

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der natirlichen
Lebensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mogli-
chen Auswirkungen beachtet und in die
Teilanderung  des  vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes eingestellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

Dieser Planungsgrundsatz prazisiert die
wesentlichen Grundbereiche menschlichen
Daseins. Er enthélt die aus den allgemeinen
Planungsgrundsatzen entwickelte Forde-
rung fur Bauleitpldne, dass die Bevélkerung
bei der Wahrung der Grundbediirfnisse ge-
sunde und sichere Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen vorfindet.

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickelt werden sollen, dass Be-

eintrachtigungen vom Planungsgebiet auf
die Umgebung und von der Umgebung auf
das Planungsgebiet vermieden werden.
Dies kann beispielsweise erreicht werden,
indem unvereinbare Nutzungen voneinan-
der getrennt werden.

Die unmittelbare Umgebung des Plange-
bietes ist durch innenstadttypische Nut-
zungsmischungen (Wohnen, Einzelhandel,
Dienstleistungen) gepragt.

Innerhalb des Gebietes sind bzw. waren
verschiedene Nutzungsformen vorhanden
(insb. Stadtarchiv, Erziehungsberatungsstel-
le, Backerei).

Die Festsetzungen der Teildnderung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes wur-
den so gewahlt, dass sich die geplanten
Nutzungen hinsichtlich Art und MaB der
baulichen Nutzung, der Bauweise sowie der
iberbaubaren Grundstiicksflache in die be-
stehende Bebauung sowie Umgebung ein-
fugt. Hierdurch wird grundsatzlich Konflikt-
freiheit gewdhrleistet. Zusatzlich schlieBen
die im Bebauungsplan getroffenen Festset-
zungen innerhalb des Plangebietes jede
Form der Nutzung aus, die innergebietlich
oder im direkten Umfeld zu Stérungen und
somit zu Beeintrdchtigungen fihren kann.
Gegenseitige  Beeintrachtigungen  des
Plangebietes mit dem Bestand und Umfeld
sind daher nicht zu erwarten. Es wird von
gegenseitiger Riicksichtnahme ausgegan-
gen.

Ein wichtiges Kriterium gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse ist die Berticksich-
tigung ausreichender Abstande gem. Lan-
desbauordnung. Diese werden durch die
vorliegende Planung beriicksichtigt. Eine
ausreichende Beltftung und Belichtung der
baulichen Anlagen ist infolgedessen sicher-
gestellt.

Es kommt somit zu keinen nachteiligen Aus-
wirkungen auf gesunde und sichere Wohn-
und  Arbeitsverhdltnisse  durch  die
Teildnderung  des  vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes. Die vorliegende Planung
kommt der Forderung, dass die Bevdlkerung
bei der Wahrung der Grundbediirfnisse ge-
sunde und sichere Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen vorfindet, in vollem Umfang nach.

Auswirkungen auf die Wohnbediirf-
nisse der Bevolkerung

Mit zu den wichtigsten stadtebaulichen
Aufgaben der Kommune gehort die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Versorgung der Bevolkerung mit
Wohnbaugrundstlicken bzw. einem ent-
sprechenden Angebot von Wohnungen auf
dem Immobilienmarkt. Das Angebot sollte
dabei vielfaltig sein und den unterschiedli-
chen Winschen und Bedrfnissen der Be-
volkerung Rechnung tragen.

Die vorliegende Teilanderung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes kommt dieser
Forderung nach. Durch die Zuldssigkeit von
Wohnnutzungen innerhalb der Urbanen
Gebiete werden nachfrageorientierte Ange-
botsformen des Wohnens vor Ort geschaf-
fen. Eine untergenutzte innerdrtliche
Potenzialflache wird fiir die bauliche Ent-
wicklung auch zu Wohnzwecken bereitge-
stellt. Durch die Sanierung und Umnutzung
des ehemaligen Stadtarchivs werden nach-
frageorientierte Angebotsformen des Woh-
nens geschaffen. Der bestehenden Nachfra-
ge in der Stadt wird somit in integrierter La-
ge Rechnung getragen.

Auswirkungen auf die Belange der
Wirtschaft sowie auf die Erhaltung,
Sicherung und Schaffung von Arbeits-
platzen

In der Bauleitplanung sind die wirtschaft-
lichen Belange in erster Linie durch ein
ausreichendes, den wirtschaftlichen Bedurf-
nissen entsprechendes Flachenangebot zu
beriicksichtigen. Daneben spielt auch die
Bereitstellung und Sicherung von Arbeits-
platzen eine wichtige Rolle.

Diesen Interessen tragt der vorliegende Be-
bauungsplan Rechnung. In den vorgesehe-
nen Urbanen Gebieten werden Flachenan-
gebote fiir Gewerbetreibende und andere
Dienstleister geschaffen, die bei Ansiedlung
neue Arbeitspldtze vor Ort anbieten. Die
Wirtschaft kann somit am Standort gestarkt
und ein gewisses Arbeitsplatzangebot auch
langfristig gesichert werden.
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Auswirkungen auf die Belange von
Grund und Boden

In der Stadt Idar-Oberstein gibt es einen an-
haltenden Bedarf nach Wohnraum sowie
Biiro-, Dienstleistungs- und Gewerbefla-
chen. Hinzu kommt ein stetiger Bedarf nach
Anlagen und Einrichtungen fiir soziale, ge-
sundheitliche und inklusive Zwecke.

Bei der vorliegenden Planung handelt es
sich um die Nachverdichtung einer Flache
im infrastrukturell erschlossenen Innenbe-
reich. Die Priorisierung der Innenentwicklung
und die Wiedernutzbarmachung von aufge-
gebenen Flachen sind zentrale Aspekte der
Bodenschutzklausel (vgl. § 1 Abs. 5 S. 3
BauGB und § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB). Durch
die vorgesehene Innenentwicklung wird
perspektivisch die Inanspruchnahme von
Flachen im AuBenbereich verhindert (spar-
samer Umgang mit Grund und Boden gem.
§ 1a Abs. 2 BauGB). Dies ist ein wichtiger
Beitrag zur Reduzierung des Flachenver-
brauchs und zur Erhaltung der natlrlichen
Lebensgrundlagen.

Dartiber hinaus trifft die Teilanderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Festsetzungen zur Begrenzung der Versie-
gelung, um einen schonenden Umgang mit
Grund und Boden zu gewahrleisten und die
Okologischen Bodenfunktionen zu erhalten,
soweit wie es mit der Planung und dem Be-
stand vereinbar ist.

Auswirkungen auf die Erhaltung,
Gestaltung und Erneuerung des Orts-
und Landschaftsbildes

Mit der geplanten Bebauung erfolgt die
Nachverdichtung einer untergenutzten FIa-
che. Ein Eingriff in die freie Landschaft fin-
det nicht statt.

Die Umgebung ist durch kerngebietstypi-
sche Nutzungsmischungen (Wohnen, Ein-
zelhandel, Dienstleistungen) gepragt.

Das Stadt- und Landschaftsbild wird durch
die Planung nicht negativ beeinflusst, da
die Dimensionierung der Gebéude eine
mafvolle Entwicklung ermdglicht.

Durch die zukunftsfahige Entwicklung des
Plangebietes wird das Stadt- und Erschei-
nungsbild des Gebietes stadtebaulich und
gestalterisch aufgewertet.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Bei der Planung handelt es sich um die Ent-
wicklung einer untergenutzten und anthro-
pogen geprdgten Flache in Innenstadtlage.

Der Planbereich weist durch die bestehen-
den Nutzungen in der unmittelbaren Umge-
bung, der ehemaligen und bestehenden
Nutzungen im Plangebiet selbst, mit den
entsprechenden Uberbauungen und Versie-
gelungen, Bewegungsunruhen und den da-
raus resultierenden Stérungen bereits eine
Vorbelastung auf.

Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen
sind die Lebensraumstrukturen  des
Plangebietes und der naheren Umgebung
eingeschrankt, sodass der Geltungsbereich
aktuell nur eine sehr geringe okologische
Wertigkeit flir Tiere und Pflanzen besitzt.
Auch hinsichtlich der Arten und Biotope so-
wie der biologischen Vielfalt ist der Gel-
tungsbereich geringwertig und beeintrdch-
tigt. Das Gebiet hat keine besondere natur-
schutzfachliche oder 6kologische Bedeu-
tung. Bei der Beurteilung der Auswirkungen
werden VermeidungsmaBnahmen berlick-
sichtigt (u. a. Rodungsfrist). Verst6Be gegen
§ 44 BNatSchG in Bezug auf artenschutz-
rechtlich relevante Tierarten sind somit nicht
zu erwarten.

Vom Planvorhaben sind keine Schutzgebie-
te — insbesondere keine Schutzgebiete mit
gemeinschaftlicher Bedeutung — betroffen,
die dem Planvorhaben entgegenstehen
konnten.

Gem. § 13 a BauGB gelten Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt. Ein Ausgleich
ist nicht erforderlich.

Auswirkungen auf die Belange des
Verkehrs

Mit der Realisierung der geplanten Urbanen
Gebiete wird es zwar zu einem geringflgi-
gen Anstieg des Verkehrsaufkommens kom-
men. Dieses ist jedoch lediglich auf den An-
wohner-, Kunden- und Besucherverkehr be-
schrénkt.

Die Kapazitdten des ortlichen Verkehrsnet-
zes der Bahnhofstrae, NahestraBe und Ot-
to-Decker-StraBe sind ausreichend.

Der ruhende Verkehr wird gebietsintern im
Plangebiet untergebracht, sodass eine
nachteilige Beeintrachtigung der angren-
zenden StraBen durch ruhenden Verkehr
oder durch Parksuchverkehr vermieden
wird. Die vorhandene Situation des ruhen-

den Verkehrs im offentlichen Raum wird
nicht verandert.

Die Belange des Verkehrs werden durch die
vorliegende Planung nicht erheblich negativ
beeintrachtigt. Insbesondere der Verkehrs-
fluss in der BahnhofstraBBe, NahestraBe und
Otto-Decker-StraBe wird nicht gestort.

Auswirkungen auf die Ver- und Ent-
sorgung

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den ausreichend beriicksichtigt. Das Plan-
gebiet ist aufgrund der bestehenden Nut-
zungen bzw. Bebauungen bereits an das
ortliche Ver- und Entsorgungssystem ange-
schlossen, sodass die grundlegende Infra-
struktur sowie notwendige Anschlusspunk-
te generell vorhanden sind. Entsprechend
der vorgesehenen Konzeption werden Ver-
und Entsorgungsanlagen ausgebaut und er-
weitert.

Unter Beachtung der vorhandenen Kapazi-
taten kann grundsatzlich davon ausgegan-
gen werden, dass das Plangebiet an die vor-
handene Infrastruktur angeschlossen und
eine ordnungsgemaBe Ver- und Entsorgung
sichergestellt werden kann.

Auswirkungen auf die Belange des
Hochwasserschutzes / Starkregen

In Anbetracht der klimatischen Veranderun-
gen wird vorsorglich darauf hingewiesen,
dass Oberflachenabfliisse (aufgrund von
Starkregenereignissen) einem kontrollierten
Abfluss zugefiihrt werden miissen. Den um-
liegenden Anliegern darf kein zusatzliches
Risiko durch unkontrollierte Uberflutungen
entstehen. Hierfir sind bei der Oberflachen-
planung vorsorglich entsprechende MaB-
nahmen vorzusehen. Besonderer MaBnah-
men zur Abwehr von maglichen Uberflutun-
gen sind wahrend der Baudurchfiihrung
und bis hin zur endglltigen Begriinung und
Grundstlicksgestaltung durch die Grund-
stlickseigentiimer zu bedenken.

Aufgrund  der  teilweisen Lage des
Plangebietes innerhalb eines Risikogebietes
gem. § 78b Wasserhaushaltsgesetzes wur-
de eine Empfehlung zu einer an diese Lage
angepassten Bauweise aufgenommen. Die
dazu in der einschldgigen Literatur (z.B. in
der Hochwasserschutzfibel des Bundesmi-
nisteriums flir Wohnen, Stadtentwicklung
und Bauwesen , Objektschutz und bauliche
Vorsorge” vom Februar 2022) aufgefiihrten
Empfehlungen sollen beachtet werden.
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Insofern kann davon ausgegangen werden,
dass die Belange des Hochwasserschutzes
und die Intensitdt von Starkregenereignis-
sen durch die Planung nicht negativ beein-
trachtigt werden.

Auswirkungen auf die Belange des
Klimas

Infolge des Vorhabens kommt es lediglich
zu einer geringfligigen Neuversiegelung.
Aufgrund der Kleinrdumigkeit dieser MaB-
nahme kénnen negative Auswirkungen auf
die Belange des Klimas ausgeschlossen
werden. Zudem werden Festsetzungen ge-
troffen, die im Hinblick auf den Klimaschutz
angemessen sind (Zulassigkeit von Anlagen
zur Nutzung von Solarenergie).

Auswirkungen der Planung auf die
privaten Belange

Wie die vorangegangenen Ausfiihrungen
belegen, wird die Nutzbarkeit und der Wert
der Grundstiicke, auch der Grundsticke im
Umfeld, nicht in einer Art und Weise einge-
schrankt, die dem Einzelnen unzumutbar
ist.

Es sind keine signifikanten nachteiligen
Auswirkungen auf die angrenzende Nach-
barschaft zu erwarten. Zum einen wird im
Ubergangsbereich zur bestehenden Wohn-
nutzung der festgesetzten Nutzungsart der
Umgebung entsprochen. Zum anderen wur-
den entsprechende Festsetzungen getrof-
fen, um das harmonische Einfiigen in den
Bestand zu sichern.

Dariiber hinaus kann sowohl dem gestiege-
nen Bedarf an Wohnraum als auch weiteren
Nachfragen (u. a. Raum fiir Unternehmen,
Biiros, Sicherung von Arbeitsplatzen, Touris-
tische Angebote, Naherholungsangebote
etc.) in der Stadt Idar-Oberstein Rechnung
getragen werden.

Die Belange der angrenzenden Nachbar-
schaft werden somit durch das Bauvorha-
ben nicht beeintrachtigt. Die bauplanungs-
und  bauordnungsrechtlichen  Vorgaben
werden eingehalten.

Auswirkungen auf alle sonstigen
Belange

Alle sonstigen bei der Aufstellung von

Argumente fiir die Verab-
schiedung der Teilanderung
des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

e MaBvolle Um- bzw. Nachnutzung sowie
Modernisierung der Bestandsgebaude
unter Beachtung des Denkmalschutzes

o Schaffung multifunktionaler Nutzungs-
mdglichkeiten vor Ort (u. a. Wohnen,
Biiro, Gewerbe, Dienstleistungen, ge-
sundheitliche Einrichtungen); Verbin-
dung von Wohnen und Arbeit an einem
Standort

e Schaffung von Wohnraum durch sinn-
volle Nachverdichtung des Siedlungs-
korpers

e Weiterentwicklung des Siedlungsbe-
standes unter Berlicksichtigung der ort-
lichen Gegebenheiten

e Erweiterung des Wohnangebotes und
Reaktion auf die konkret vor Ort be-
stehende bzw. anhaltende Nachfrage

¢ Die Neubebauung fiigt sich harmonisch
in die Umgebung ein und berticksichtigt
die denkmalgeschitzte Bebauung; Sto-
rungen und Beeintrdchtigungen der
Planung auf die Umgebungsnutzung
kénnen ausgeschlossen werden; eben-
so verhalt es sich umgekehrt

e Keine negativen Auswirkungen auf das
Stadt- und Landschaftsbild

e Keine entgegenstehenden naturschutz-
rechtlichen Vorgaben; keine umwelt-
schlitzenden Belange betroffen

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Hochwasserschutzes

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Klimas

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs

o Keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung

e Keine Beeintrdchtigung privater Belan-
ge

Argumente gegen die
Teilanderung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes

Es sind keine Argumente bekannt, die
gegen die vorliegende Teildnderung des

Gewichtung und
Abwigungsfazit

Im Rahmen des Verfahrens zur Teilanderung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
wurden die relevanten Belange umfassend
gegeneinander abgewogen. Die Versorgung
der Bevélkerung mit Wohnraum ist von zen-
traler Bedeutung. Zudem werden die denk-
malgeschiitzten Gebdude (BahnhofstraBe 1
und 3) saniert und somit langfristig erhal-
ten. Es gibt keine negativen Auswirkungen
auf das Stadt- und Landschaftsbild (wurden
durch Festsetzungen minimiert), gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, umwelt-
schlitzende Belange, den Verkehr und die
Ver- und Entsorgung, den Hochwasserschutz
und die Hochwasservorsorge oder das Kli-
ma. Trotz der Beeintrachtigung der Belange
von Grund und Boden Uberwiegt das stad-
tebauliche Interesse, der Nachfrage nach
Wohnraum Rechnung zu tragen. Insgesamt
kommt die Abwdgung zu dem Ergebnis,
dass eine Umsetzung der Planung méglich
ist.

Bauleitplanen laut § 1 Abs. 6 BauGB zu be-  yorhabenbezogenen ~ Bebauungsplanes

riicksichtigenden Belange werden nach jet-  sprechen.

zigem Kenntnisstand durch die Planung

nicht bertihrt.
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