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Die Stadt Idar-Oberstein beabsichtigt im
Stadtteil Oberstein, im Bereich der Hohlstra-
Be 12, auf dem Gebiet der ehemaligen
Hohl-Kaserne, die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fiir eine Wiedernutzbarma-
chung des Geldndes zu schaffen.

Die  ortsbildprdgenden,  seit 2003
leerstehenden Gebéude der Hohlkaserne
sollen revitalisiert und erganzt werden. Ge-
plant sind neben Wohnnutzung auch Gast-
ronomie. Weitere Gewerbeeinheiten und
Dienstleister sind denkbar. Erschlossen wird
das Gebiet Uber die HohlstraBe 12, die Zu-
fahrt ist mit der angrenzenden Fernleitungs-
Betriebsgesellschaft mbH vertraglich gesi-
chert.

Fur die geplanten Nutzungen werden aus-
reichend Stellpldtze nachgewiesen, die voll-
standig als oberirdische Stellpldtze inner-
halb des Gebietes organisiert werden.

Der bestehende Baumbestand soll, sofern
es die Planung zuldsst, erhalten und plane-
risch gesichert werden. Die gréBere Griin-
flache randlich bleibt erhalten

Die zu Uberplanende Flache hat eine GroBe
von ca. 1,2 ha.

Aktuell beurteilt sich die planungsrechtliche
Zuldssigkeit fir die Planung nach § 34
BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben inner-
halb der im Zusammenhang bebauten Orts-
teile). Danach ist die Planung nicht realisie-
rungsfahig.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen flr die Zuldssigkeit des Plan-
vorhabens bedarf es daher der Aufstellung
eines Bebauungsplanes.

Die Stadt Idar-Oberstein hat daher nach § 1
Abs. 3 BauGB und § 2 Abs. 1 BauGB die
Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. O 46 ,Revitalisie-
rung Hohl-Kaserne” beschlossen.

Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches
konnen der Planzeichnung des Bebauungs-
planes entnommen werden.

Mit der Erstellung des Bebauungsplans und
der Durchfilhrung des Verfahrens ist die
Kernplan, Gesellschaft fir Stadtebau und
Kommunikation mbH, KirchenstraBe 12,
66557 lllingen, beauftragt.

Zum Bebauungsplan wird ein siedlungs-
wasserwirtschaftlicher Planungsbeitrag (In-
genieurbiro Petry, Beratende Ingenieure, Im
Sauergraben 7, 55743 Idar-Oberstein) und
ein  schalltechnisches Gutachten (GSB
Schalltechnisches Beratungsbiiro GbR, Kas-
tanienweg 24, 66625 Nohfelden) erstellt.
Die zentralen Erkenntnisse wurden in die
Bebauungsplanunterlagen aufgenommen.
Aus gutachterlicher Sicht wird das Vorha-
ben unter Beachtung der Vorgaben aus den
Gutachten als umsetzbar eingestuft.

Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB (Be-
bauungsplane  der  Innenentwicklung)
durchgefiihrt. Es handelt sich bei der Pla-
nung um eine MaBnahme der Innenent-
wicklung (Nachverdichtung zur Wiedernutz-
barmachung im Innenbereich). Mit dem Ge-
setz zur Erleichterung von Planungsvorha-
ben fir die Innenentwicklung der Stadte
vom 21. Dezember 2006, das mit der No-
vellierung des Baugesetzbuches am 1. Ja-
nuar 2007 in Kraft trat, fallt die seit Juli
2004 vorgesehene férmliche Umweltprii-
fung bei Bebauungsplanen der GréBenord-
nung bis zu 20.000 m? weg. Dies trifft fir
den vorliegenden Bebauungsplan zu, da
das Plangebiet lediglich eine Fléche von ca.
12.000 m? in Anspruch 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 dem
Bebauungsplan nicht begriindet.

Weitere Voraussetzung der Anwendung des
§ 13a BauGB ist, dass keine Anhaltspunkte
fir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Um-
weltbelange vorliegen. Eine Untersuchung
der naturschutzrechtlichen Belange kam zu
dem Ergebnis, dass keine Anhaltspunkte fir
derartige Beeintrachtigungen bestehen. Der
an § 50 BImSchG ankn(pfende Ausschluss-
grund in § 13a BauGB betrifft die von Stér-
fallbereichen ausgehenden mdglichen Aus-
wirkungen bei einem schweren Unfall. Die-
ser ist hier nicht gegeben.

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 Umweltprifung 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 verfiighar sind
und der zusammenfassenden Erkldrung
nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen wird.

GemaB § 13aAbs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die
Eingriffe als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig, ein Ausgleich
der vorgenommenen Eingriffe ist damit
nicht notwendig.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Idar-
Oberstein stellt fiir das Plangebiet iberwie-
gend eine gewerbliche Bauflache, sowie
untergeordnet eine Sonderbauflache mit
der Zweckbestimmung ,Bundeseigene Lie-
genschaft” dar. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes ist somit nicht aus dem
Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs. 2
BauGB entwickelt. Der Flachennutzungs-
plan wird daher im Wege der Berichtigung
gem. § 13a BauGB Abs. 2 Nr. 2 BauGB an-
gepasst.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereichs

Das Plangebiet befindet sich ,Auf der
Hoh!" von Oberstein, auf dem ehemaligen
Geldnde der Hohl-Kaserne, entlang der
HohlstraBe.

Der Geltungsbereich wird wie folgt be-
grenzt:

e |m Norden und Sudwesten durch Ver-
kehrsflachen und Wohnbebauung der
HohlstraB3e,

e im Osten und Siidosten durch das Be-
triebsgeldnde  der  Fernleitungs-Be-
triebsgesellschaft  mbH  (Hochsicher-
heitsbereich)

e im Westen und Nordwesten durch die
Verkehrsflache der HohlstraBe, sowie
die dahinter liegenden Gehélzstruktu-
ren.

Die genauen Grenzen des Geltungsbereichs
sind der Planzeichnung des Bebauungs-
plans zu entnehmen.

Lage im Raum mit Abgrenzung des Geltungsbereiches; Quelle: ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2024); Bearbei-
tung: Kernplan

Nutzung des Plangebiets,
Umgebungsnutzung und
Eigentumsverhéltnisse

Das Plangebiet ist Uiberwiegend versiegelt,
teilweise bebaut, vereinzelt gepragt durch
ortshildpragende Baume, sowie im Nord-
westen umrahmt von Gehdlzstrukturen.

s TY

- Plangebiet \ &

=
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3 vl _ &
Orthofoto mit Geltungsbereich (weiBe Balkenlinie); ohne MaBstab; Quelle: ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2024);

Bearbeitung: Kernplan

Die Umgebung wird im Norden und Siid-
westen von den Verkehrsflachen und der
Wohnbebauung entlang der HohlstraBe do-
miniert, wenngleich dies durch die steil ab-
fallende Hoéhenlage kaum fiir die Bestands-
bebauung ins Gewicht fallt. Im Osten und
Stidosten grenzt das Areal an das Betriebs-
gelande der Fernleitungs-Betriebsgesell-
schaft mbH, teilweise ein Hochsicherheits-
bereich, Uber deren Zufahrt die Erschlie-
Bung erfolgt. Unmittelbar dahinter befindet
sich der ,Gewerbepark Hilden” mit einer
Immobilienagentur. Im Westen und Nord-
westen liegt die Verkehrsflache der Hohl-
stralBe, hinter der sich dicht bewachsene
Geholzstrukturen erstrecken, die durch die
Topografie den Blick auf die Tallage freige-
ben.

Die Flache des Geltungsbereiches befindet
sich vollstandig im privaten Eigentum.

Topografie des Plangebiets

Das Plangebiet féllt randlich extrem steil
von Slden zur Bahnstrecke 3511 Bingen -
Saarbriicken im Nordwesten ab (bis zu ca.
50 m). Gleichwohl bezieht sich diese topo-
grafische Auspragung nur auf den Norden
und duBerten Westen des Gebietes, da die
Bestandshebauung auf einem (iberwiegend
flachen Plateau liegt.
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Es ist somit nicht davon auszugehen, dass
sich die Topografie in irgendeiner Weise auf
die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
(insbesondere Festsetzung des Baufensters)
auswirken wird.

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist bereits Uber die StraBe
,HohlstraBe” erschlossen. Die nachgenutz-
te und aufgestockte Bebauung wird Uber
die HohlstraBe 12 erschlossen, die Zufahrt
ist mit der angrenzenden Fernleitungs-Be-
triebsgesellschaft mbH vertraglich gesi-
chert.

Im weiteren Verlauf der ,HohlstraBe” ist
das Plangebiet an das Uberdrtliche Ver-
kehrsnetz (B 41) angebunden.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber
die siidlich des Plangebietes, in einer Entfer-
nung von ca. 400 m, befindliche Bushalte-
stelle , Finsterheck/ Hohl, Jugendherberge”.
Die Stadtbuslinie 805 verbindet den Stadt-
teil Oberstein mit dem Bahnhof und
Stadtzentrum Idar-Oberstein.

Ver- und Entsorgung

Die erforderliche Ver- und Entsorgungsinfra-
struktur ist aufgrund der bestehenden Be-
bauung bereits grundsatzlich innerhalb des
Plangebiets vorhanden.

Die Beseitigung des Niederschlagswassers
hat unter Berlicksichtigung der §§ 5 und 55
WHG und des § 13 Abs. 2 LWG zu erfolgen.

Es liegt ein Entwasserungskonzept des In-
genieurbiiro Petry, Beratende Ingenieure, Im
Sauergraben 7, 55743 Idar-Oberstein vor.

Die Ortslage wird im Mischwassersystem
entwassert. Das Plangebiet ist ebenfalls an
dieses Mischwassersystem angeschlossen,
und es ist kein unmittelbarer Ausbau des
Trennsystem vorgesehen. Dennoch ist eine
getrennte Erfassung der Abwassermengen
im Plangebiet erforderlich, um den pla-
nungstechnischen und wasserwirtschaftli-
chen Vorgaben gerecht zu werden. Dies be-
trifft nicht nur die Gebdudebereiche, son-
dern auch stark versiegelte und tberbaute
Flachen. MaBnahmen wie Dachbegriinun-
gen kdnnen bis zu 70% des Regenabflusses
speichern und dessen Stoffbelastung redu-
zieren.

Fir eine naturvertrdgliche Regenwasserbe-
wirtschaftung sind im Rahmen der Detail-
planung verschiedene Mdglichkeiten vorzu-

Blick von Westen auf das Bestandsgebaude entlang der HohlstraBe

Drohnenaufnahme von Osten auf die Bestandsgebaude und die Fernleitungs-Betriebsgesellschaft mbH

sehen, darunter die Schaffung zentraler und
dezentraler Retentions- und Riickhaltefla-
chen, Dachbegriinungen, Entsiegelung von
Innenhofbereichen, die Errichtung versicke-
rungsfahiger Stellplatzflachen, das Auffan-
gen (berschissiger Niederschlagsmengen
der Dachbegriinung in Mulden-Rigolen-An-
lagen, gerade im nordlichen Bereich zur an-
stehenden Boschung und die Nutzung von
Regenwasser durch Speicherzisternen.

Die Regenwasserbewirtschaftung kombi-
niert Versickerung, Speicherung, gedrossel-
te Ableitung und Verdunstung. Die Umset-
zung dieser Methoden erméglicht eine ef-
fektive Bewirtschaftung unabhangig von
der Bodenart. Trotz dieser MaBnahmen ist
ein Uberlauf in den kommunalen Mischwas-

serkanal unumganglich, da keine unmittel-
bare Vorflut oder ein separater Regenwas-
serkanal existiert.

Fir das Plangebiet ist ein Rickhaltevolu-
men von mindestens 50 Litern pro Quadrat-
meter abflusswirksamer Flache zu schaffen.
Dieses Volumen basiert auf der Bemessung
der Retentionsanlagen gemaB der KOSTRA-
Regenspende, die eine Auftrittswahrschein-
lichkeit von 10 Jahren beriicksichtigt. Das
Riickhaltevolumen ist durch den Einsatz von
Retentionszisternen, unterirdischen Spei-
cherstrukturen oder ahnlichen Anlagen zu
realisieren.

Quelle:  Erlduterungsbericht, ~ Vorldufiges  Ent-

wadsserungskonzept Bebauungsplan ,Revitalisierung
Hohl-Kaserne”, Stadt Idar-Oberstein, Ingenieurbiiro
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Petry, Beratende Ingenieure, Im Sauergraben 7, 55743
Idar-Oberstein

Bertiicksichtigung 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 Prifung der Erfor-
derlichkeit der Planung, die kritische Wirdi-
gung sich aufdrangender  Standort-
alternativen, sowie in Grundzligen alterna-
tive Formen der Bodennutzung und Er-
schlieBung. Dadurch wird sichergestellt,
dass der geplante Standort private und 6f-
fentliche Belange so gering wie mdglich be-
eintrachtigt (Vertrdglichkeit) und die Pla-
nungsziele am besten erreicht.

Im Stadtteil Oberstein besteht eine anhal-
tende Nachfrage nach Wohnraum und ge-
werblichen Rdumlichkeiten. Bei der vorlie-
genden Planung handelt es sich um die
Wiedernutzbarmachung und Revitalisie-
rung einer Flache im infrastrukturell er-
schlossenen, Uberwiegend versiegelt und
bebauten Innenbereich. Andere Standorte
fir die vorgesehene Mischung aus Wohnen,
sowie der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben bzw. sozialen, kulturellen und ande-
ren Einrichtungen drangen sich aufgrund
des Vorrangs der Innenentwicklung nach §
1 Abs. 5 Satz 3 BauGB und der bestehenden
Umgebungsnutzung nicht auf. Nutzungs-
alternativen fir die Flachen sind zudem
schwer zu verwirklichen aufgrund der Lage
zwischen Wohnbebauung und Gewerbebe-
trieben.

Es handelt sich bei der Planung um die Nut-
zungsintensivierung eines bereits erschlos-
senen und bebauten Grundsticks, was die
bestehende Infrastruktur effizienter auslas-
tet und perspektivisch die Inanspruchnah-
me von Flachen im AuBenbereich verhindert
(sparsamer Umgang mit Grund und Boden
gem. § Ta Abs. 2 BauGB).

Stadtebauliche Konzeption

Zentrales Ziel des vorliegenden Bebauungs-
planes ist die Schaffung der planungsrecht-
lichen Voraussetzungen zur Realisierung
einer gemischt genutzten Nutzung der ehe-
maligen ,Hohl-Kaserne.”

Die Hohl-Kaserne in Idar-Oberstein hat eine
interessante und vielseitige Geschichte. Die
Hohl-Kaserne wurde urspriinglich in den
1920er Jahren errichtet, um franzosische
Truppen zu beherbergen und war ab 1957

ein Standort der Bundeswehr. Die militari-
sche Nutzung endete 2003, als das Artille-
rielehrregiment aufgel6st wurde.

Nun soll das 1,2 ha groBe Areal unter Bei-
behaltung und Aufstockung energetischer
Sanierung / Ausbau Penthouse der
ortshildpragenden Gebdude (kein Denkmal)
revitalisiert werden. Geplant sind neben
Wohnnutzung auch Gastronomie, sowie
weitere Gewerbeeinheiten und Dienstleis-
ter. Hierflir soll ein Urbanes Gebiet ausge-
wiesen werden. In direkter Nachbarschaft
befinden sich die Fernleitungs-Betriebsge-
sellschaft mbH und weitere gewerblichen
Nutzungen, sodass sich das Urbane Gebiet
einfligt.

Erschlossen wird das Gebiet (iber die Hohl-
straBe 12, die Zufahrt ist mit der angrenzen-
den Fernleitungs-Betriebsgesellschaft mbH
vertraglich gesichert. Darliber hinaus wurde
auch die Abstandsflachenthematik bereits
mit dem Bund geklart (Grenzbebauung mit
Offnungen...) und es verlaufen entspre-
chende Leitungen Uber das Grundstlck, die
vertraglich und im Bebauungsplan gesichert
werden.

Schalltechnisches Gutachten

Insbesondere aufgrund der nahegelegen
Bahnlinie, der B 41, sowie der umliegenden
Gewerbebetriebe wurde die GSB Schall-
technisches Beratungsbiiro GbR, Kastanien-
weg 24, 66625 Nohfelden (Bosen) mit der
Erstellung eines schalltechnischen Gutach-
tens beauftragt.

.Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens
wurde zur Sicherstellung der schalltechni-
schen Vertraglichkeit des Planvorhabens die
Erarbeitung eines schalltechnischen Gut-
achtens erforderlich, welches zu folgenden
Ergebnissen kommt:

Verkehrslarm

Am Tag wird der Orientierungswert (OW)
der DIN 18.005 von 60 dB(A) fiir ein Urba-
nes Gebiet bei freier Schallausbreitung im
gesamten Plangebiet eingehalten. Es wer-
den Beurteilungspegel bis zu 56 dB(A) im
Nordwesten und 48 dB(A) im Stidosten er-
mittelt. Die Fassadenpegel der Gebaude im
Plangebiet liegen zwischen 39 und 52
dB(A).

In den AuBenwohnbereichen werden Be-
urteilungspegel zwischen 44 und 53 dB(A)
berechnet. Es kann von einer sehr guten
Aufenthaltsqualitdt ausgegangen werden.

In der Nacht wird nahezu in dem gesamten
Plangebiet der Orientierungswert von 50
dB(A) eingehalten.

Nur im Nordwesten wird dieser Wert um 1
dB (berschritten; im Stdosten betrdgt der
geringste Beurteilungspegel 42 dB(A). In-
nerhalb der Baufelder ist der Orientierungs-
wert von 50 dB(A) eingehalten. Die Fassa-
denpegel der Gebdude im Plangebiet liegen
zwischen 33 und 47 dB(A).

Im Plangebiet kann der Orientierungswert
fir die Zeitbereiche Tag und Nacht einge-
halten werden; die Entwicklung eines
Schallschutzkonzepts wird nicht erforder-
lich.

Anlagenldrm

Am Tag wird der Immissionsrichtwert (IRW)
der TA Larm fiir ein Urbanes Wohngebiet
von 63 dB(A) bei freier Schallausbreitung
innerhalb des gesamten Plangebiets sicher
eingehalten. Es werden Beurteilungspegel
zwischen 21 dB(A) im nordlichen Bereich
des Plangebiets und 43 dB(A) im Stden er-
mittelt.

Auch in der Nacht wird der Immissionsricht-
wert (IRW) 45 dB(A) bei freier Schallaus-
breitung innerhalb des gesamten Plange-
biets sicher eingehalten. Die Beurteilungs-
pegel liegen zwischen 19 dB(A) im Norden
und 41 dB(A) im Siiden.

Das Spitzenpegelkriterium ist an allen
Bestandsgebduden sicher eingehalten. Die
Gerauscheinwirkungen des Anlagenldrms
durch die umliegende gewerbliche Nutzung
sind dem geplanten Urbanen Gebiet ver-
traglich. SchallschutzmaBnahmen werden
nicht erforderlich.

Entwicklung des Verkehrsldarms

Die Entwicklung einer brachliegenden Fla-
che erwartbar und somit sind die mit der
Entwicklung der Flache verbundenen Mehr-
verkehre auch hinnehmbar. Die Zunahme
des Verkehrslarms durch die Entwicklung
des Plangebiets wird auch aufgrund der an-
zunehmenden Nichtiiberschreitung der Im-
missionsgrenzwerte  der  Verkehrslarm-
schutzverordnung als zumutbar eingestuft;
schalltechnische Konflikte sind nicht zu er-
warten.

Anlagenldrm durch das Plangebiet

Im Urbanen Gebiet sind nur gewerbliche
Nutzungen mdglich, die das Wohnen nicht

Bebauungsplan Nr. O 46 ,Revitalisierung Hohl-Kaserne”,

Stadt Idar-Oberstein 7

www.kernplan.de



wesentlich stéren. Damit ist nicht davon
auszugehen, dass durch das Urbane Gebiet
ein schalltechnischer Konflikt an der siidlich
gelegenen schutzwiirdigen Wohnbebauung
ausgeldst wird.”

Quelle: Entwurf Schalltechnisches Gutachten, Stadt
Idar-Oberstein, Bebauungsplan 0-46 'Revitalisierung
Hohl-Kaserne" (10.02.2024), Schalltechnisches Bera-
tungsbdiro, Prof. Dr. Kerstin Giering & Egmont Giering,
Kastanienweg 24, 66625 Nohfelden - Bosen
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche

Belange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan LEP IV inklusive 4. Teilfortschreibung 30.01.2023

zentralortliche Funktion

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

Vorranggebiete

e nicht betroffen

zu beachtende Ziele und Grundsatze des
LEP IV (inklusive 4. Teilfortschreibung
30.01.2023):

731

Die quantitative Flachenneuinanspruchnahme ist bis zum Jahr 2015 landesweit zu re-
duzieren sowie die notwendige Flacheninanspruchnahme Uber ein Flachenmanagement
qualitativ zu verbessern und zu optimieren. Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der
AuBenentwicklung. Bei einer Darstellung von neuen, nicht erschlossenen Bauflachen im
planerischen AuBenbereich im Sinne des § 35 BauGB ist durch die vorbereitende Bau-
leitplanung nachzuweisen, welche Flachenpotenziale im Innenbereich vorhanden sind
und aus welchen Griinden diese nicht genutzt werden konnen, um erforderliche Bedarfe
abzudecken.

zuZ31

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

734

Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen sowie Gemischter Bauflachen (gemaf BauNVO)
hat ausschlieBlich in raumlicher und funktionaler Anbindung an bereits bestehende Sied-
lungseinheiten zu erfolgen. Dabei ist eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsentwicklung zu vermeiden.

zuZ34

Ziel ist die Vermeidung von Splittersiedlungen sowie ungegliederter bandartiger
Siedlungsstrukturen sowoh! aufgrund von Belangen der Ortsgestaltung und des Land-
schaftsschutzes als auch aufgrund der Vermeidung eines hohen ErschlieBungsaufwandes.

Das Planvorhaben entspricht somit in vollem Umfang den Zielen und Grundsatzen des
Landesentwicklungsprogramms IV.

Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe Gesamtfortschreibung 2014 (genehmigt am 21. Oktober 2015), Teilfort-
schreibung (genehmigt am 4. Mai 2016)) und 2. Teilfortschreibung (verbindlich seit 19. April 2022)

zu beachtende Ziele und Grundsatze des
Regionalen Raumordnungsplans Rhein-
hessen-Nahe:  (2.Teilfortschreibung  19.
April 2022):

G24

Bei der Entwicklung von Wohn-, Industrie- und Gewerbestandorten soll der Nachnutzung
von zivilen, militarischen oder gewerblichen Konversionsflachen besondere Bedeutung
beigemessen werden. Dabei dirfen sich raumordnerische und stadtplanerische Gesichts-
punkte nicht entgegenstehen.

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 Grundsatzen des
Regionalen Raumordnungsplans Rheinhessen-Nahe

Landschaftsprogramm

¢ Tallandschaft der groBen Flisse im Mittelgebirge (Grundtyp)
e Kirner Nahetal
e Keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen
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Kriterium

Beschreibung

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung

nicht betroffen

Sonstige  Schutzgebiete:  Naturschutz-,
Landschaftsschutz-, Wasserschutz-, Uber-
schwemmungsgebiete, Geschitzte
Landschaftsbestandteile,  Nationalparks,
Biosphdrenreservate, Naturparks.

nicht betroffen

Informelle Fachplanungen

Gem. der Fachdaten des Landschaftsinformationssystems der Naturschutzverwaltung
RLP (LANIS, Internet-Abruf, 27.01.2024) liegen innerhalb des Geltungsbereiches kei-
ne erfassten Lebensraumtypen gemaB Anh. | FFH-RL und nach § 30 BNatSchG in V.m.
§ 15 LNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope.
Gem. dem Modul Artnachweise sind in der betreffenden, im Wesentlichen den Sied-
lungsbereich von Oberstein umfassenden Rasterzelle (Gitter-ID 3785506) folgende
Arten der Roten Listen und/oder Arten der Anhange II/IV der FFH-Richtlinie bzw. Anh.
I/Art. 4 (2) der Vogelschutzrichtlinie registriert:
Braunes Langohr, Blaue Federlibelle, Blaufliigelige Odlandschrecke, Blaufli-
gel-Prachtlibelle, Eisvogel, Erdkréte, Esparsetten-Widderchen, — Gottesanbete-
rin, Himmelblauer Blauling, Kleiner Malvendickkopffalter, Kormoran, Kranich als
Durchzlgler, Mauereidechse, Schwarzspecht, Segelfalter, Spanische Flagge, Trauer-
widderchen und Zippammer. In der umfassenden Liste dirfte wohl der Haussper-
ling als Art der Vorwarnliste noch erganzt werden.
Aufgrund der Lage im stark versiegelten Zentrum von Idar-Oberstein und fehlen-
der essentieller Habitatelemente bzw. Rastmdglichkeiten kann innerhalb des
Geltungsbereiches bis auf den Haussperling ein Vorkommen der genannten Vogel-
arten ausgeschlossen werden. Mdglich ist auch die Prasenz der sehr plastischen und
auch innerhalb des Siedlungsbereiches verbreiteten Mauereidechse. Auch fir die
Spanische Flagge als hochmobilem Biotopwechsler ist ein Vordringen der Imagines in
den Siedlungsbereich grundsatzlich nicht auszuschlieBen.

Allgemeiner Artenschutz

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und
Pflanzen (§ 39 Abs. 5 Punkt 2 BNatSchG)

Da von dem Planvorhaben vereinzelte Baumbesténde betroffen sind, die als Fortpflan-
zungsraum fiir Vogel dienen kénnen, ist der allgemeine Schutz wild lebender Pflanzen
und Tiere zu beachten, d.h. die Rodungen sind in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 29.
Februar durchzufiihren.

Besonderer Artenschutz (§§ 19 und 44

des BNatSchG)

Stérung oder Schadigung besonders ge-
schiitzter Arten bzw. natirlicher Lebens-
raume nach USchadG, Verbotstatbestand
nach § 44 BNatSchG

Zu den artenschutzrechtlich relevanten Ar-
ten zahlen alle gemeinschaftsrechtlich ge-
schtzten Tier- und Pflanzenarten, d. h. al-
le streng geschiitzten Arten inclusive der
FFH-Anhang-IV-Arten sowie alle europai-
schen Vogelarten.

Biotop-/Habitatausstattung des Geltungsbereiches:

der ca. 1,2 ha groBe Geltungsbereich umfasst die seit 2003 leerstehende Hohlkaser-
ne der Bundeswehr unmittelbar neben dem Hochsicherheitsbereich der Fernleitungs-
Betriebsgesellschaft mbH

innerhalb des Planbereiches ist das bis auf die Baumscheiben vollstandig versiegelte
Plateau mit insgesamt 4 Gebauden von der zur HohlstraBe steil abfallenden bewal-
deten Steilbdschung zu unterscheiden

letztere wird als ortshildprégendes Element mit dem Bebauungsplan planerisch ge-
sichert

da aufgrund der innerdrtlichen Lage und der anhaltenden Larm- und Stérdisposi-
tion das Delta der bauzeitlichen Wirkungspotenziale nur vernachlassigbar gering sein
kann, ist damit lediglich der Plateaubereich betrachtungsrelevant

die Bausubstanz besteht aus zwei, mehrgeschossigen historischen Gebduden, einem
eingeschossigen Flachbau und der ehemaligen Sporthalle/Aula

die Planung sieht lediglich eine Aufstockung der bestehenden Gebéude bzw. fiir den
Flachbau einen Ersatzneubau an gleicher Stelle
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Kriterium

Beschreibung

e der alte, aus 10 Solitdren bestehende Baumbestand auf dem Plateau soll, sofern Ver-
kehrssicherungsaspekte nicht dagegen sprechen, berwiegend erhalten bleiben; zu
fallende Bdume mit einem gewissen Stammumfang werden ersetzt

Bestehende Vorbelastungen:

e Lage am Rande des Stadtzentrums von Idar-Oberstein mit starker Verkehrsbelastung
und hoher Larmdisposition
Gebdude ungenutzt
standige Fahrzeug- und FuBgangerbewegungen auch im unmittelbaren Umfeld

e (iberplanbarer Plateaubereich fast vollstandig asphaltiert

Abb. 1: straenseitige schadhafte Fassade des westlichen Gebdudes mit Brutmdglichkeiten
fir Gebaudebrter (0.l); asphaltierte Freiflache und Blick auf die Riickseite des westlichen
Gebdudes und das zweite historische Gebdude (o.r.); ehemalige Turnhalle/Aula (M.L); Flach-
bau im Nordwesten des Plateaubereiches (o.r.); Blick nach Norden Uber die bewaldete Steil-
boschung (u.l); Bauschuttablagerungen am Rand des nérdlichen Gebdudes als potenzielle
Versteckstruktur fir die Mauereidechse (u.r.)

Bedeutung als Lebensraum flir abwagungs- oder artenschutzrechtlich relevante Tier- und

Pflanzenarten:

e die Solitdre im Plateaubereich eigenen sich aufgrund der llickigen Krone kaum als
Brutstandort flr Geholzbriiter

e umfassendes natirliches Brutpotenzial bietet der bewaldete Béschungsbereich, in
dem B&ume mit einem Stammumfang von 60 cm und mehr - gemessen in einer Héhe
von 100 cm diber dem Erdboden - zum Erhalt festgesetzt sind

e Stammhohlen wurden an den Solitéren nach einer kursorischen Inaugenscheinnah-
me nicht entdeckt

e eine Brut von Gebaudebritern (v.a. Hausrotschwanz) in den Nischen oder Vorspriin-
gen der Gebaude ist denkbar, vor allem in Fehlstellen oder Liicken der straBenseitigen
Fassade des sldlichen Gebaudes; vor allem Haussperlinge oder auch Mauersegler
sind in der Lage, opportunistisch auch kleinere Fehlstellen und Hohlrdume als Nist-
platz zu nutzen
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Kriterium

Beschreibung

andererseits sind Quartiere von Fledermdusen in Ermangelung hinterlifteter Fassa-
den, Verblendungen oder sonstigen Ritzen und Spalten zumindest an der Fassade der
Gebdude unwahrscheinlich

eine Inneninspektion der Gebdude, erscheint vor Beginn der BaumaBnahmen aus ar-
tenschutzrechtlicher Sicht jedoch notwendig, um insbesondere Fledermausquartiere
im Dachstuhl der Gebaude auszuschlieen

ein Vordingen der Imagines der im LANIS-Artenpool fiir das betreffende Raster auf-
geflihrten Spanischen Flagge (Euplagia quadripunctaria) in den Siedlungsraum ist
nicht grundsatzlich auszuschlieBen; die Art gilt als hochmobiler Biotopwechsler zwi-
schen sonnigen und beschatten Teilarealen, die Imagines dringen bekanntermal3en
auch in den Siedlungsbereich vor und sind im Sommer oft an hellen Hauswanden zu
beobachten

nicht vollstandig auszuschlieBen ist auch eine Prasenz der im Stadt- oder Stadtrand-
gebiet vorkommenden Mauereidechse; sie findet z.B. in einzelnen Bauschuttablage-
rungen potenzielle Versteckstrukturen

darlber hinaus ist keine besondere Eignung als Lebensraum fir weitere planungs-
relevante Arten bzw. Artengruppen (Amphibien, Insekten) erkennbar

Artenschutzrechtliche Beurteilung:

die Gebaude bieten mdgliche Brutplatze fir Gebaudebriiter; auch Fledermausquar-
tiere sind insbesondere im Dachstuhl méglich und erfordern eine weitergehende Ge-
baudepriifung und/oder entsprechende SchutzmaBnahmen

Geholzfreibriter konnen auf der Plateauflache mit hoher Sicherheit ausgeschlossen
werden

Hohlen als mogliche Fortpflanzungs- und Ruhestétten fir planungsrelevante Fleder-
mause oder Vogel wurden nicht erkannt

fir evtl. in den Siedlungs-, resp. den Geltungsbereich vordringende Falterstadien der
Spanische Flagge ist aufgrund ihrer Mobilitét keine signifikante planungsbezogene
Erhéhung des Mortalitatsrisikos gegentiber dem allgemeinen Lebensrisiko in der Kul-
tur- und Siedlungslandschaft erkennbar

gleiches darf fir die Mauereidechse im Falle ihres Vorkommens auf dem Gelande
gelten, sofern sich die wesentlichen Bauarbeiten auf die Sanierung und den Umbau
der Bestandsgebdude beschranken

Umwelthaftung

Auswirkungen im Sinne des Umweltscha-
densgesetzes

Lebensraumtypen n. Anh. 1 der FFH-Richtlinie sind nicht betroffen

da den Flachen innerhalb des Geltungsbereiches keine essentielle Bedeutung als
Lebensraum i.S.d. § 19, Abs. 3 Nr. 1, BNatSchG zugewiesen werden kann, entspre-
chende Arten hier nicht vorkommen oder im Falle der hier potenziell vorkommenden
Arten(gruppen) eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes nicht prognostiziert
werden kann, sind Schaden n. § 19 BNatSchG i.V. mit dem Umweltschadensgesetz
nicht zu erwarten

bei entsprechender Festsetzung der folgenden MaBnahmen ist daher eine Freistel-
lung von der Umwelthaftung im Zuge des Bauleitplanverfahrens moglich

MaBnahmen/Festsetzungen

Artenschutz- und umwelthaftungsrechtlich
begriindete MaBnahmen

im Vorfeld eines Riick- bzw. Umbaus oder auch einer Fassadenrenovierung der Ge-
bdude ist eine Prifung auf Gebaudebriter und Fledermausquartiere vorzunehmen,
um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande n. § 44 BNatSchG sicher auszuschlie-
Ben

sollten aus Verkehrssicherungs- oder planerischen Griinden Baume gefallt werden,
sind eventuell erkannte Baum- und Asthéhlen endoskopisch auf Spuren einer Quar-
tiernutzung durch Fledermduse oder eine Brutplatznutzung durch Hohlenbriiter zu
priifen
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Kriterium

Beschreibung

e im Fall von Positivnachweisen an den Gebauden oder dem Baumbestand ist das
weitere Vorgehen mit der unteren Naturschutzbehdrde abzukldren; grundsatzlich ist
im Fall einer erkannten Vogelbrut an den Gebduden der Baubeginn auf die Zeit nach
der Astlingsphase zu verschieben

e in Bezug auf den Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten gilt, dass eine Som-
merquartiernutzung durch Einzelindividuen der synantropen Fledermausarten
(Zwerg-, Breitfliigelfledermaus) ebenso wie nachgewiesene haufige Gebaudebriter
(Hausrotschwanz, Stadttaube) i.d.R. durch die Legalausnahme n. § 44 Abs. 5 Satz 1
Nr. 3 gedeckt sind, wahrend z.B. tradierte Fledermauskolonien im Dachstuhl oder
ebenfalls regelmaBig genutzte Nistplatze von Arten mit hoher Nistplatzkonstanz oder
der Roten Listen bzw. Vorwarnlisten (hier v.a. Haussperling oder Mauersegler) weiter-
gehende, d.h. (iber eine Bauzeitenregelung und die Einhaltung der gesetzlichen Ro-
dungsfristen gem. § 39 Abs. 5 Nr. 2 hinausgehende MaBnahmen, erforderlich ma-
chen (z.B. kiinstliche Nisthilfen oder Ersatzquartiere)

e in Bezug auf die Mauereidechse ist die Flache im Fall von Riick- oder Neubauten, bei
denen schweres Gerat zum Einsatz kommt, zu den Aktivitatszeiten zu untersuchen
und sicherzustellen, dass sich keine Tiere innerhalb des Baufeld befinden; auch soll-
te die Rdumung der Bauschuttablagerungen zur Aktivitdtszeit im Sommerhalbjahr
erfolgen, um Tieren die Flucht zu ermdglichen und eine Totung von (iberwinternden
Individuen zu vermeiden

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Darstellung: Der Flachennutzungsplan der Stadt Idar-Oberstein stellt fiir das Plangebiet
iiberwiegend eine gewerbliche Bauflache, sowie untergeordnet eine Sonderbauflé-
che mit der Zweckbestimmung ,Bundeseigene Liegenschaft” dar. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes ist somit nicht aus dem Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB
entwickelt. Der Flachennutzungsplan wird daher im Wege der Berichtigung gem. § 13a
BauGB Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.

Bebauungsplan

nicht vorhanden
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Kriterium Beschreibung
Sonstiges
Starkregen e Hinsichtlich der klimatischen Verdnderungen 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
vorsorglich entsprechende MaBnahmen vorzusehen. Besondere MaBnahmen zur
Abwehr von maglichen Uberflutungen sind wahrend der Baudurchfihrung und bis
hin zur endgdiltigen Begriinung und Grundstiicksgestaltung durch die Grundsticks-
eigentlimer zu bedenken. Der Grad der Gefahrdung durch Starkregenereignisse ist
im Zuge der Bauausfiihrung anhand weiterer Daten naher zu untersuchen. Gemaf
§ 5 Abs. 2 WHG ist jede Person im Rahmen des ihr Mdglichen und Zumutbaren ver-
pflichtet, VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und
zur Schadensminderung zu treffen.Um der Herausforderung zunehmender Starkre-
genereignisse zu begegnen, bietet das Land Rheinland-Pfalz landesweite Informa-
tionskarten an, die auf Basis von Berechnungen auf die Gefahren von Sturzfluten
nach extremen Regenfallen hinweisen. Regionale Unterschiede von Niederschlags-
ereignissen werden dabei betrachtet.

e Bei den Sturzflutgefahrenkarten wird die Darstellung von Wassertiefen, FlieBge-
schwindigkeiten und -richtungen von oberflachlichem Wasser, das infolge von Stark-
regen abflieBt, durch die Betrachtung verschiedener Szenarien mit unterschiedlichen
Regenhdhen und -dauern ermdglicht. Grundlage dieser Karten ist der einheitliche
. Stark-Regen-Index” (SRI). Das Basisszenario , AuBergewohnliche Starkregenereig-
nisse” (SRI 7) geht von 40 - 47 mm Niederschlag innerhalb einer Stunde aus, was in
etwa der Wahrscheinlichkeit eines hundertjahrlichen Hochwassers (HQ100) ent-
spricht. Zusatzlich liefern die Szenarien , Extreme Starkregenereignisse” weitere Ein-
blicke.

e Bei Starkregenereignissen besteht die Mdglichkeit, dass iberall Oberflachenabfluss
auftritt. Dabei kénnen sich in Mulden, Rinnen oder Senken héhere Wassertiefen und
schnellere FlieBgeschwindigkeiten entwickeln. Aus diesem Grund ist es wichtig, stets
die ortlichen Oberflachenstrukturen und die gegebenen Bedingungen zu beriick-
sichtigen. Die Sturzflutgefahrenkarten sind unter dem Link https://geoportal-wasser.
rlp-umwelt.de/servlet/is/ 10360/ einsehbar.
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Sturzflutgefahrenkarte Rheinland-Pfalz (Wassertiefen, SRI 7, 1 Stunde); Quelle: Landesamt fiir Umwelt
(LfU) Wasserportal.de / ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2024), dI-de/by-2-0, https://geoportal-wasser.
rlp-umwelt.de/servlet/is/ 10360/
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Kriterium

Beschreibung

0 biz = 0,2 m/fs
0,2 biz = 0,5 m/s
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Sturzflutgefahrenkarte Rheinland-Pfalz (FlleBgeschwmdlgkelt SRI'7, 1 Stunde) Quelle: Landesamt fiir Umwelt
(LfU) Wasserportal.de / ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2024), dI-de/by-2-0, https://geoportal-wasser.rlp-um-
welt.de/servlet/is/10360/

Da bislang kein értliches Hochwasser- und Starkregenvorsorgekonzept existiert, sind ak-

tuell keine weitergehenden Mainahmen durch die Kommune geplant. Um der Selbstver-
pflichtung gem. § 5 Abs. 2 WHG gerecht zu werden, wird empfohlen, die Informations-
karten des Landes, sowie die tatsachlichen Abflussbahnen vor Ort zu (iberprifen und die
Gefdhrdung in der Detailplanung zu berlicksichtigen.
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Begriindungen der Festsetzungen
weitere Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

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

Urbanes Gebiet (MU)

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

Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, ein le-
bendiges Quartier in der ehemaligen Hohl-
Kaserne zu schaffen. Neben Wohnraum,
sollen gewerbliche Nutzungen, Gastrono-
mie, sowie Dienstleistungen untergebracht
werden. Aus diesem Grund wird fir das
Plangebiet ein Urbanes Gebiet gem. § 6a
BauNVO festgesetzt.

Urbane Gebiete dienen gem. § 6a Abs. 1
BauNVO dem Wohnen sowie der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben und sozialen,

kulturellen und anderen Einrichtungen, die
die Wohnnutzung nicht wesentlich stdren.
Die Nutzungsmischung muss dabei gem.
BauNVO nicht gleichgewichtig sein. Somit
kann eine flexible Nutzungsmischung ge-
wahrleistet werden, die den planerischen
Zielen fiir das Plangebiet entspricht.

In dem Urbanen Gebiet (MU) sind dabei
gem. § 6a Abs. 2 BauNVO folgende Nutzun-
gen zuldssig:

1. Wohngebdude,

2. Geschafts- und Blirogebaude,

3. Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fir Verwaltungen sowie flr
kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.

und

Um den Gebietscharakter des Urbanen Ge-
bietes nicht zu gefdhrden und um potenziel-
le Beldstigungen auszuschlieBen, sind be-
stimmte Modifikationen des festgesetzten
Urbanen Gebietes notwendig.

Aufgrund des potenziell héheren Stérgra-
des / der Immissionsbelastung mit nachteili-
ge Auswirkungen auf die umgebende
Wohnnutzung (u.a. erhdhtes Verkehrsauf-
kommen), méglichen Beeintrachtigungen
des Verkehrsflusses, dem (blicherweise er-
héhten Flachenbedarf, den baulichen Anfor-
derungen und der schweren gestalterischen
Integration sind Tankstellen hier unzuldssig.
Zudem existiert an anderer Stelle im Stadt-
gebiet ein ausreichendes Angebot.

Da Bordelle und Betriebe zur Ausiibung
sexueller Handlungen sowie Laden mit Sex-
artikel trotz vergleichbarer negativer stadte-
baulicher Auswirkungen bauplanungsrecht-

GRZ
06

\ 240

ulast

Ausschnitt der Planzeichnung des Bebauungsplans, ohne MaBstab; Quelle: Kernplan
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lich nicht den Vergnligungsstatten zuzuord-
nen sind, werden diese gesondert ausge-
schlossen. Die Griinde entsprechen den
Grinden zum Ausschluss der Vergniigungs-
statten: Beeintrachtigung der Wohnnutzung
durch nachbarschaftliche Konflikte, Verzer-
rung des Boden- und Mietpreisgefliges,
Funktionsverluste und weitere Destabilisie-
rungsprozesse.

Einzelhandelsbetriebe sind aufgrund ihrer
Anforderungen hinsichtlich der erforderli-
chen Verkaufsflache, der Anzahl an Stell-
platzen, der verkehrlichen Erreichbarkeit,
sowie nach den stddtebaulichen Planungs-
vorstellungen von einer behutsamen Wie-
dernutzbarmachung der Bestandsgebédude
nicht fiir diesen Standort pradestiniert und
werden daher ausgeschlossen.

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-
nungshildes des Gebietes vermieden wer-
den.

Fremdwerbeanlagen fligen sich zudem
nicht wie Eigenwerbung ein. Sie dienen we-
der den ortsansdssigen Betrieben, noch sind
sie fur deren Fortbestand erheblich.

MaB der baulichen Nutzung

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

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhaltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Grundflache je Qua-
dratmeter Grundsticksflache zuldssig sind.
Demnach erfasst die Grundflachenzahl den
Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen Gberdeckt werden darf. Folg-
lich wird hiermit zugleich ein MindestmaB
an Freiflachen auf dem Baugrundstiick ge-
wahrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die Festsetzung einer GRZ von 0,6 ent-
spricht den Orientierungswerten fiir die
bauliche Nutzung in Urbanen Gebieten ge-
maB § 17 BauNVO.

Dies ermdglicht eine geringfligige Erweite-
rung der Bestandsbebauung, insbesondere
durch Terrassen, Balkone oder vergleichbare
Vorbauten.

Fiir Nebenanlagen, Stellpldtze etc. besteht
gemaB BauNVO eine Uberschreitungsmog-
lichkeit.

Die Grundflachenzahl darf gemaB BauNVO
durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO und bau-
liche Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Baugrundstiick ledig-
lich unterbaut wird, Uberschritten werden.

Mit der differenzierten Regelung der GRZ
wird sichergestellt, dass lediglich nur unter-
geordnete Nebenanlagen wie Stellplatze zu
einem hoheren MaB der baulichen Nutzung
filhren werden. Dies spiegelt zudem den
Status Quo, des stark versiegelten Innen-
hofs wider. Unvertretbaren Versiegelungen
durch Hauptgebdude wird damit begegnet,
die anteilsméBige Flachenbegrenzung wird
gewahrt.

Mit der Uberschreitungsméglichkeit wird
der besonderen stadtebaulichen Situation
im Bestand Rechnung getragen.

Der Verzicht auf die erhohte Grundflachen-
zahl wiirde zu einer wesentlichen Erschwe-
rung der zweckentsprechenden Nutzung
des Plangebietes fiihren, da die Versiege-
lung durch den Innenhof bereits im Bestand
recht hoch ist. Die Einhaltung der Obergren-
zen ware an diesem Standort aufgrund der
andernfalls notigen Entsiegelung des In-
nenhofs, bei gleichzeitiger Erforderlichkeit
der Unterbringung der Stellpldtze, unver-
héltnismaBig.

Die allgemeinen Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind ge-
wahrt.

Aufgrund der sonstigen Festsetzungen zum
Mal der baulichen Nutzung ist gewahrleis-
tet, dass sich das Vorhaben in die Umge-
bung einfiigt.

Zahl der Vollgeschosse

Zur eindeutigen Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung ist eine dreidimen-
sionale MaBfestsetzung notwendig. GemaB
§ 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschos-
se die Geschosse, die nach landesrechtli-
chen Vorschriften Vollgeschosse sind oder
auf ihre Zahl angerechnet werden.

Mit der Beschrankung der Zahl der Vollge-
schosse wird das Ziel verfolgt, die Errich-
tung (berdimensionierter Baukdrper zu
unterbinden.

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich
am derzeitigen Bestand, der stadtebauli-
chen Konzeption, sowie der geplanten Auf-
stockung. Die Festsetzung ermdglicht somit
die Wahrung des stadtebaulichen Charak-
ters der Umgebung, die Gewahrleistung der
Entwicklung ortstypischer Bauformen und
somit ein harmonisches Einfligen dieser Ge-
baude in den Bestand. Einer Beeintrachti-
gung des Stadtbildes wird damit entgegen-
gewirkt.

Durch die Festsetzung der Vollgeschosse
kann vermieden werden, dass es zu einer
unerwiinschten Hohenentwicklung kommt.
Einer Ausnutzung der Geschossigkeit (Staf-
felgeschoss, Kellergeschoss) sind aufgrund
des Uberwiegend geplanten Erhalts der Ge-
baude bei gleichzeitigem Ausbau der Dach-
geschosse Grenzen gesetzt.

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 Grundstticken
in Bezug auf die seitlichen Grundstiicks-
grenzen angeordnet werden.

Im Urbanen Gebiet (MU 1 und MU 2) sind
die Gebaude in offener Bauweise mit seitli-
chem Grenzabstand zu errichten. Dadurch
wird im Plangebiet der Charakter der Be-
standsbebauung aufgegriffen.

Die Festsetzung der abweichenden Bauwei-
se (MU 3 und MU 4) erméglicht eine Be-
bauung ohne Grenzabstand. Dabei sind
Fenster6ffnungen auf den Grundstiicks-
grenzen zuldssig, soweit hierzu eine ver-
tragliche Vereinbarung mit dem Nachbarn
besteht. Der gegenwartige Eigentlimer hat
einen Vertrag mit der Fernleitungs-Betriebs-
gesellschaft mbH geschlossen.

Diese Regelungen greifen die bestehenden
Besonderheiten und Erfordernisse der Be-
bauung auf und ermdglichen eine Weiter-
entwicklung des Bestandes unter Beriick-
sichtigung nachbarlicher Interessen.
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Uberbaubare und
nicht tiberbaubare
Grundstiicksflachen

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

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind
im Bebauungsplangebiet durch die Festset-
zung von Baulinien und Baugrenzen be-
stimmt. Die Baugrenze gem. § 23 Abs. 3
BauNVO umschreibt die Gberbaubare Fla-
che, wobei die Baugrenze durch die Gebéu-
de nicht bzw. allenfalls in geringfligigem
MaB tiberschritten werden darf.

Die Festsetzungen der Baugrenzen orientie-
ren sich an der Bestandsbebauung. Die Ab-
messungen der durch die Baugrenzen be-
schriebenen Baufenster wurden so gewahlt,
dass den Bauherren fiir die spatere Realisie-
rung ausreichend Spielraum  verbleibt,
gleichzeitig aber eine umweltgerechte,
sparsame und wirtschaftliche Grundsticks-
ausnutzung erreicht wird.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb der dberbau-
baren Grundstiicksflachen zuldssig, sofern
sie dem Nutzungszweck der in dem Bauge-
biet gelegenen Grundstlicken oder des Bau-
gebiets selbst dienen und seiner Eigenart
nicht widersprechen. Damit ist eine zweck-
maBige Bebauung der Grundstiicke mit den
erforderlichen Nebenanlagen und Einrich-
tungen sichergestellt (auch Anlagen zur
Versorgung mit Elektrizitat oder Entwdsse-
rung), ohne gesondert Baufenster auswei-
sen zu massen.

Flachen fiir Stellplatze
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die Festsetzung der Flachen fir Stellplatze
und Carports dient der Ordnung des ruhen-
den Verkehrs durch ein ausreichendes ober-
irdisches Stellplatzangebot innerhalb des
Plangebietes. Die fiir die geplanten Nutzun-
gen erforderlichen Stellpldtze werden aus-
schlieBlich im Plangebiet bereitgestellt und
entsprechen (berwiegend den bisherigen
versiegelten Flachen. Zudem werden Beein-
trachtigungen der bereits bestehenden Be-
bauung in der Nachbarschaft des
Plangebietes (Parksuchverkehr etc.) vermie-
den.

Mit der getroffenen Festsetzung ist gewahr-
leistet, dass der erforderliche Stellplatznach-
weis ausschlieBlich im Plangebiet erfolgt.
Dariiber hinaus tragt die Festsetzung dazu

bei, dass ruhender Verkehr auf der Hohl-
straBe weitgehend vermieden wird.

Ein- bzw. Ausfahrten und An-
schluss anderer Flichen an die
Verkehrsfliche; hier: Ein- und
Ausfahrt zur HohlstraBe

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Zur ErschlieBung des Plangebietes ist ein
Ein- und Ausfahrtsbereich vorgesehen. Nur
iber diesen Bereich ist die Anbindung an
die HohlstraBe zuldssig. Die Zufahrt ist mit
der angrenzenden Fernleitungs-Betriebsge-
sellschaft mbH Uber eine Baulast gesichert.
Durch die gesonderte Zufahrt ergibt sich
eine gesteigerte Wohn- und Arbeitsqualitat,
da das Gebiet nur von den zukiinftigen Be-
wohnern, Beschaftigten, Besuchern und An-
liegern befahren wird.

Unterirdische Hauptversor-
gungs- und Hauptabwasser-
leitungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Die bestehenden Leitungen werden nach-
richtlich ibernommen, insbesondere da das
Leitungsnetz Verbindungen zur Infrastruk-
tur der Fernleitungs-Betriebsgesellschaft
mbH hat.

Private Grinfliche
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die Festsetzung der Grinflache dient der
Eingrinung des Plangebietes nach Nord-
westen zur angrenzenden Bebauung der
HohlstraBe hin, ermdglicht jedoch gleichzei-
tig die Anlage von Entwdsserungseinrich-
tungen des Plangebietes. Der bestehende
Grlngtrtel wird damit gesichert.

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

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die festgesetzten MaBnahmen zum Arten-
schutz dienen der Vermeidung artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestande nach § 44
Abs. 1 BNatSchG.

Versiegelungen auf den Grundstlcken sind
auf das unbedingt notwendige MaB zu be-
schrénken, (brige Flachen sind vegetativ

und wasserdurchldssig zu gestalten, um hit-
zespeichernde Versiegelungen zu reduzie-
ren und den Naturhaushalt zu starken. Die
Speicherung der Sonneneinstrahlung durch
groBflachig versiegelte Flachen (z.B. soge-
nannte ,Steingarten”) wahrend heiBer
Sommermonate beeintrachtigt das Lokalkli-
ma und soll durch entsprechende Begrii-
nung vermieden werden. Begriinte
Freiflachen wirken sich zudem positiv auf
die Artenvielfalt und den Erhalt der natiirli-
chen Bodenfunktionen aus. Eine zusatzliche
Vollversiegelung ist daher unzuldssig.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belastende Fliachen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Aufgrund der gemeinsamen Leitungsinfra-
struktur der Grundstlicke des Plangebietes
und der angrenzenden Fernleitungs-Be-
triebsgesellschaft mbH sind die nachricht-
lich Ubernommenen Leitungen entspre-
chend fiir Versorgungstrager bzw. die Fern-
leitungs-Betriebsgesellschaft mbH zugang-
lich zu halten.

Mit Leitungsrecht zuguns-
ten der Telekom Deutschland
GmbH zu belastende Flache

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Im Baugebiet ist der Bereich der Telekom-
munikationslinien der Telekom Deutschland
GmbH mit einem Leitungsrecht zugunsten
der zustandigen Telekom Deutschland
GmbH sowie ihren Rechtsnachfolgern und
Bevollmachtigten zu belasten, um Ausbau,
Wartung bzw. Stérfallbehebung durch den
Leitungstrager zu sichern.

Anpflanzung von Baumen,
Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Die Begriinung von Flachdachern und flach
geneigten Dachern birgt lokalklimatische
Vorteile durch das verminderte Aufheizen
der Oberflachenmaterialien und vegetative
VerdunstungskUhle, was insbesondere die
Umgebungstemperatur in sogenannten Tro-
penndchten und somit die Hitzebelastung
senkt. Ferner halt ein begrintes Dach
Niederschlagswasser zuriick, wodurch Nie-
derschlagswasserabflussspitzen bei Starkre-
genereignissen abgeflacht und somit die
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Abwasserinfrastruktur — entlastet werden

kann.

Erhalt von Badumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Zur Sicherung des bestehenden grlinen
Charakters des Hangs wird eine Pflanzbin-
dung flr besonders wertvolle Baume fest-
gesetzt. Dies fordert die 6kologische und
landschaftspflegerische  Integration  der
Nachverdichtung in die Umgebung.

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

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V.m § 9 Abs. 4 BauGB i.V.

mit §§ 57-63 Landeswassergesetz)

Die festgesetzte Abwasserbeseitigung dient
der ordnungsgemaBen Entwdsserung aller
Flachen innerhalb des Plangebiets.

Das Plangebiet wird im modifizierten Trenn-
system entwassert, das Uberschissige Nie-
derschlagsmengen in den Mischwasserka-
nal leitet.

Fir das Plangebiet ist ein Rickhaltevolu-
men von mindestens 50 Litern pro Quadrat-
meter abflusswirksamer Flache zu schaffen.
Dieses Volumen basiert auf der Bemessung
der Retentionsanlagen gemaB der KOSTRA-
Regenspende, die eine Auftrittswahrschein-
lichkeit von 10 Jahren beriicksichtigt. Das
Riickhaltevolumen ist durch den Einsatz von
Retentionszisternen, unterirdischen Spei-
cherstrukturen oder ahnlichen Anlagen zu
realisieren.

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

Fiir Bebauungsplane konnen gemaB § 9
Abs. 4 BauGB iV.m. § 88 Abs. 4 der
Rheinland-Pfalzischen Landeshauordnung
(LBO) gestalterische Festsetzungen getrof-
fen werden.

Um gestalterische Mindestanforderungen
planungsrechtlich zu sichern und damit ge-
stalterische  Negativwirkungen auf das
Stadt- und Landschaftshild zu vermeiden,
werden értliche Bauvorschriften in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

Die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung
der Sonnenenergie auf den Dachern ermég-
licht die Energiegewinnung aus solarer
Strahlungsenergie im Sinne der Nachhaltig-
keit.

Einhausungen bzw. Standflachen fir Mll-
und Abfallbehalter, sowie Einfriedungen
pragen maBgeblich das Orts- und StraBen-
bild, soweit sie offentlich einsehbar sind.
Um ein ansprechendes und nicht abschir-
mendes Erscheinungsbild zu gewahrleisten,
ist die festgesetzte Ausflihrung erforderlich.

Aufgrund der starken Topografie kénnen im
Zuge der Realisierung des Planvorhabens
Geldndemodellierungen in Form von Bo-
schungen, Abgrabungen, Aufschiittungen
und Stiitzwanden erforderlich werden. Hier-
durch wird gewahrleistet, dass die be-
stehende Topografie keine negativen Aus-
wirkungen auf das Planvorhaben haben
wird und eine Absicherung des nattirlichen
Geldndes  in der  ausreichenden
Dimensionierung erfolgen kann.

Zur Gewahrleistung einer ausreichenden
Anzahl an Stellplatzen, wird auf das Regel-
werk zur nachzuweisenden Stellplatzzahl
hingewiesen.

Mit den getroffenen Festsetzungen fiigt sich
das Vorhaben harmonisch in die Umgebung
und angrenzende Bebauung ein.
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Abwigung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fir jede stadtebauliche Planung ist das
Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB
von besonderer Bedeutung. Danach muss
die Kommune als Planungstrdgerin bei der
Aufstellung eines Bebauungsplans die 6f-
fentlichen und privaten Belange gegenein-
ander und untereinander gerecht abwagen.
Die Abwdgung ist die eigentliche Planungs-
entscheidung. Hier setzt die Kommune ihr
stadtebauliches Konzept um und entschei-
det sich fir die Beriicksichtigung bestimm-
ter Interessen und die Zurlickstellung der
dieser L6sung entgegenstehenden 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 stddtebauliche 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-
che Auswirkungen beachtet und in den Be-
bauungsplan eingestellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

Dieser Planungsgrundsatz prézisiert die we-
sentlichen Grundbereiche menschlichen Da-
seins. Er enthalt die aus den allgemeinen
Planungsgrundsatzen entwickelte Forde-
rung fur Bauleitpldne, dass die Bevélkerung
bei der Wahrung der Grundbediirfnisse ge-
sunde und sichere Lebensbedingungen vor-
findet.

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickelt werden sollen, dass Be-
eintrachtigungen vom Plangebiet auf die
Umgebung und von der Umgebung auf das

Plangebiet vermieden werden. Dies kann
erreicht werden, indem unvereinbare Nut-
zungen voneinander getrennt werden.

Die Festsetzungen wurden so gewahlt, dass
sich die Bauflache hinsichtlich Art und Mal3
der baulichen Nutzung, der Bauweise sowie
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen in
die Umgebung und direkte Nachbarschaft
(sowohl Wohnen, als auch Gewerbe) ein-
fugt. Die Festsetzungen werden groBten-
teils aus der bestehenden Bebauung aufge-
griffen. Hierdurch wird Konfliktfreiheit ge-
wahrleistet. Damit schlieBen die im Bebau-
ungsplan getroffenen Festsetzungen inner-
halb des Plangebietes jede Form der Nut-
zung aus, die innergebietlich oder im direk-
ten Umfeld zu Stdrungen und damit zu Be-
eintrachtigungen fiihren konnen.

Aufgrund der nordlich gelegenen Bahnlinie,
der B 41 und mdglichen Emissionen seitens
der Fernleitungs-Betriebsgesellschaft mbH
ist mit erhéhten Immissionswerten zu rech-
nen, die im schalltechnischen Gutachten
untersucht wurden. Das schalltechnische
Gutachten kommt zu dem Schluss, dass die
Planung ohne weitere Vorkehrungen schall-
technisch vertrdglich ist. Damit sind gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewahr-
leistet.

Uber die bauordnungsrechtlichen Abstands-
flachen und die vertragliche Abstimmung
mit dem Nachbargrundstlick wird eine aus-
reichende Belichtung und Bellftung der
einzelnen Grundstlicke gewahrleistet.

Auswirkungen auf die Wohnbediirf-
nisse der Bevdlkerung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll
die Wohnfunktion in der Stadt Idar-Ober-
stein gestarkt werden. Mit zu den wichtigs-
ten stadtebaulichen Aufgaben von Kommu-
nen gehort die Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Versor-
gung der Bevélkerung mit Wohnbaugrund-
stiicken bzw. einem entsprechenden Ange-
bot von Wohnungen auf dem Immobilien-
markt.

Das Angebot sollte dabei vielfaltig sein und
den unterschiedlichen Wiinschen und Be-
dirfnissen der Bevolkerung Rechnung tra-
gen.

Der bestehenden Nachfrage in Oberstein
wird durch die Wiedernutzbarmachung in
integrierter Lage Rechnung getragen.

Auswirkungen auf die Erhaltung, Ge-
staltung und Erneuerung des Stadt-
und Landschaftsbilds

Das Stadt- und Landschaftsbild wird durch
die Planung nicht negativ beeinflusst. Die
ortshildprdgenden Gebaude existieren be-
reits und die bauliche Entwicklung geht mit
der Nutzungsintensivierung und Aufsto-
ckung einer innerdrtlichen Flache in integ-
rierter Lage einher. Ein Eingriff in die freie
Landschaft wird auf diese Weise vermieden.

Das Plangebiet ist bereits vollstandig von
Bebauung bzw. Verkehrsflachen umgeben
und bebaut. Die zuldssige Bebauung flgt
sich, den bauleitplanerischen Festsetzungen
entsprechend, harmonisch in die umliegen-
de Bebauungs- und Nutzungsstruktur ein.

Die getroffenen Festsetzungen gewahrleis-
ten hinsichtlich Art und MaB der baulichen
Nutzung eine Bewahrung des Bestandes
mit gewissen Entwicklungsmdglichkeiten,
die eine Eingliederung in die bauliche Um-
gebung gewahrleisten.

Das MaB der baulichen Nutzung, insbeson-
dere die Zahl der Vollgeschosse, ist an die
Bestandssituation angepasst. Somit wird
ein Einfligen in den Bestand erreicht. Die
Festsetzung der Giberbaubaren Grundstiicks-
flachen garantiert ausreichend Freiflachen
auf den Grundstlicken. Ferner tragen die
Begriinungen im Plangebiet bzw. der Erhalt
von Baumen dazu beij, dass keine negativen
Auswirkungen auf das Stadtbild entstehen.

Auswirkungen auf die Belange der
Wirtschaft

Die Mischung aus Wohnen und Gewerbe
fihrt zu einer Belebung der lokalen Wirt-
schaft. Urbane Gebiete erlauben eine dichte
und vielféltige Nutzung als andere Bauge-
biete. Durch das schalltechnische Gutach-
ten wird nachgewiesen, dass die angren-
zenden Nutzungen nicht eingeschrankt
werden.
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Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Der Geltungsbereich weist durch die Lage
am Rande des Stadtzentrums von Idar-
Oberstein mit starker Verkehrsbelastung
und hoher Larmdisposition, der teils begon-
nenen Raumung der Gebdude, standigen
Fahrzeug- und  FuBgangerbewegungen
auch im unmittelbaren Umfeld, sowie dem
fast vollstdndig asphaltierten Plateaube-
reich eine starke Vorbelastung auf.

Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen
sind die Lebensraumstrukturen  des
Plangebietes und der naheren Umgebung
eingeschrankt, sodass der Geltungsbereich
aktuell nur eine geringe 6kologische Wer-
tigkeit flr Tiere und Pflanzen besitzt. Auch
hinsichtlich der Arten und Biotope sowie
der biologischen Vielfalt ist der Geltungsbe-
reich geringwertig und beeintrachtigt. Das
Gebiet hat keine besondere naturschutz-
fachliche oder 6kologische Bedeutung. Bei
der Beurteilung der Auswirkungen werden
VermeidungsmaBnahmen berlicksichtigt (u.
a. Rodungsfrist). VerstoBe gegen § 44
BNatSchG in Bezug auf artenschutzrechtlich
relevante Tierarten sind somit nicht zu er-
warten.

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

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

Die Belange des Verkehrs werden durch die
vorliegende Planung nicht negativ beein-
trchtigt.

Der neu entstehende Verkehr beschrankt
sich auf den Anwohner-, Besucher- und An-
liegerverkehr der Gebaude.

Die ErschlieBung erfolgt Cber die Hohl-
straBe bzw. die Zufahrt der Fernleitungs-Be-
triebsgesellschaft mbH. Aufgrund der aus-
reichenden Dimensionierung kann der zu-
satzlich entstehende Verkehr problemlos
aufgenommen werden.

Auswirkungen auf die Belange der
Ver- und Entsorgung

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den ausreichend berlcksichtigt. Die not-
wendige Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
und Anschlusspunkte sind in unmittelbarer
Umgebung des Plangebietes bereits grund-
satzlich vorhanden. Das Entwasserungskon-
zept von Ingenieurbiiro Petry zeigt zudem
den Rahmen fir die weitere Detailplanung
auf. Unter Beachtung der Kapazitdten und
getroffenen Festsetzungen ist die Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur als ordnungsge-
maB sichergestellt zu erachten.

Auswirkungen auf die Belange des
Hochwasserschutzes / Starkregen

Aufgrund der Lage des Plangebietes sind
wahrend der Baudurchfiihrung und bis hin
zur endgiltigen Begriinung und Grund-
stlicksgestaltung besondere MaBnahmen
zur Abwehr von méglichen Uberflutungen
durch die Grundstlckseigentiimer zu be-
denken.

Den umliegenden Anliegern wird folglich
kein zusdtzliches Risiko durch unkontrollier-
te Uberflutungen entstehen. Insofern kann
davon ausgegangen werden, dass die Be-
lange des Hochwasserschutzes / Starkregen
durch das Vorhaben nicht negativ beein-
trachtigt werden.

Jedoch besteht bei Starkregenereignissen
die Moglichkeit, dass berall Oberflachen-
abfluss auftritt. Dabei kénnen sich in Mul-
den, Rinnen oder Senken héhere Wassertie-
fen und schnellere FlieBgeschwindigkeiten
entwickeln. Aus diesem Grund ist es wich-
tig, auch in der Detailplanung die 6rtlichen
Oberflachenstrukturen und die gegebenen
Bedingungen zu berticksichtigen.

Auswirkungen auf Belange des
Klimas

Das Gebiet ist bereits stark versiegelt und
im Zuge der Realisierung der vorgesehenen
Planung kommt es voraussichtlich sogar zu
einer lokalklimatischen Aufwertung des Ge-
landes. Zudem ist die Begriinung der flach-
geneigten und flachen Dacher geplant.
Hiermit wird ein Beitrag zum Klimaschutz
geleistet und 6kologisch orientiert geplant.
Negative Auswirkungen auf die Belange
des Klimas kdnnen ausgeschlossen werden.

Auswirkungen auf private Belange

Durch die Planung ergeben sich fiir die
Grundstlickseigentiimer keine negativen
Folgen.

Wie die vorangegangenen Ausflihrungen
belegen, werden die Nutzbarkeit und der
Wert der Grundstiicke, auch der Grundsti-
cke im Umfeld, nicht in einer Art und Weise
eingeschrankt, die dem Einzelnen unzumut-
bar ist. Vielmehr wird Planungsrecht zuge-
standen, wodurch die Flache baulich nutz-
bar ist.

Es sind keine nachteiligen Auswirkungen
auf die angrenzende Nachbarschaft zu er-
warten. Zum einen wird der festgesetzten
Nutzungsart der Umgebung entsprochen.
Zum anderen wurden entsprechende Fest-
setzungen und vertragliche Regelungen
zwischen den Eigentlimern getroffen, um
das harmonische Einfiigen in den Bestand
zu sichern.

Auswirkungen auf alle sonstigen
Belange

Alle sonstigen bei der Aufstellung von
Bauleitplanen laut § 1 Abs. 6 BauGB zu be-
riicksichtigenden Belange werden nach jet-
zigem Kenntnisstand durch die Planung
nicht berlhrt.

Gewichtung des
Abwagungsmaterials

GemaB dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwdgung zu beriicksichti-
genden &ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abgewdgt und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in den vorliegenden Bebauungsplan
eingestellt.

Argumente fir die Verabschiedung
des Bebauungsplans

e Schaffung von neuem Raum fir Woh-
nen und Gewerbe im Rahmen der
Nachverdichtung

e keine entgegenstehenden naturschutz-
rechtlichen und landesplanerischen Vor-
gaben,

e bei Beachtung von Vermeidungs-
maBnahmen keine umweltschiitzenden
Belange betroffen,

e keine Auswirkungen auf die Belange
des Klimaschutzes
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e keine negativen Auswirkungen auf das
Stadt- und Landschaftsbild

e keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Hochwasserschutzes /
Starkregens

e keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs; die ErschlieBung
ist gesichert

e keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung

e keine Beeintrachtigung privater Belan-
ge

Argumente gegen den
Bebauungsplan

Es sind keine Argumente bekannt, die
gegen die Aufstellung des Bebauungsplans
sprechen.

Fazit

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung
des Bebauungsplans wurden die zu beach-
tenden Belange in ihrer Gesamtheit unterei-
nander und gegeneinander abgewagt. Auf-
grund der genannten Argumente, die fir die
Planung sprechen, kommt die Stadt zu dem
Ergebnis, dass der Umsetzung der Planung
nichts entgegensteht.
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