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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Die Stadt Idar-Oberstein plant den Bereich
des Borsenparkplatzes im Stadtteil Idar neu
zu ordnen. Urspriinglich war innerhalb
eines Teilbereiches des Gebietes die Errich-
tung einer Stadthalle vorgesehen. Seitens
der Stadt wird dieses Vorhaben nicht wei-
terverfolgt.

Im stidlichen, der HauptstraBe zugewand-
ten Teilbereich ist nun die Errichtung eines
kombinierten, kerngebietstypischen Gebau-
dekomplexes mit Lebensmittelmarkt und
Wohnnutzung geplant. Durch die Ansied-
lung eines Lebensmittelmarktes soll, gem.
dem Einzelhandelskonzept der Stadt Idar-
Oberstein, die Nahversorgungsfunktion der
Innenstadt von Idar erhalten und nachhaltig
gestdrkt werden. Hierdurch soll eine woh-
nungsnahe Versorgung der Bevélkerung mit
Gutern des kurzfristigen Bedarfs - insbeson-
dere im Bereich Nahrungs- / Genussmittel
erméglicht werden, im Sinne einer Stadt der
kurzen Wege. Eine Verkilrzung der in der
Stadt erforderlichen Wege dient zum einen
umwelt- und verkehrspolitischen Belangen.
Zum anderen ist eine , Stadt der kurzen We-
ge" aber auch flr die immobileren Teile der
Bevolkerung von erheblicher Bedeutung.

Der nérdliche, der BismarckstraBe zuge-
wandte Bereich soll durch eine gemischt ge-
nutzte Bebauung nachverdichtet werden.
Das bestehende &ffentliche Parkhaus im
zentralen Bereich soll erhalten bleiben.

Die bestehende Bushaltestelle und der Ein-
fahrtsbereich entlang der HauptstraBe sol-
len geringfligig verlegt werden.

Das Planvorhaben ist auf Basis des
Bebauungsplanes Nr. I-1 ,Sanierungsge-
biet XI - 1.Anderung” (1984) nicht realisie-
rungsfahig.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fir die Zulassigkeit der Pla-
nung bedarf es daher der Aufstellung eines
neuen Bebauungsplans.

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.1-44 , Bérsenpark-
platz" beschlossen.

Der Bebauungsplan Nr. I-44 ,Bérsenpark-
platz” ersetzt in seinem Geltungsbereich

den Bebauungsplan Nr. I-1 ,Sanierungs-
gebiet XI - 1.Anderung” von 1984.

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache
von ca. 0,8 ha. Die genauen Grenzen des
Bebauungsplanes kénnen dem beigefiigten
Lageplan entnommen werden.

Mit der Erstellung des Bebauungsplans 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)
durchgefiihrt. Es handelt sich bei der Pla-
nung um eine  MaBnahme  der
Innenentwicklung (Nachverdichtung im In-
nenbereich). Mit dem Gesetz zur Erleichte-
rung von Planungsvorhaben fiir 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 GroBenordnung bis zu
20.000 m? weg. Dies trifft fir den vorlie-
genden Bebauungsplan zu, da das
Plangebiet lediglich eine Flache von ca. 0,8
ha 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 Beeintrachtigung 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 ankniipfende Ausschluss-
grund in § 13a BauGB betrifft die von Stor-
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 Erklarung
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 das Plangebiet als gemisch-
te Bauflache dar. Der Bebauungsplan ist so-
mit aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereichs

Das Plangebiet befindet sich in zentraler La-
ge des Stadtteils Idar.

Der Geltungsbereich wird wie folgt be-
grenzt:

e im Norden durch die StraBenverkehrs-
flache der BismarckstraBe und gemischt
genutzten Bebauung der Bismarckstra-
Be Hs.-Nr. 21, 23, 25 sowie 27 incl. der
privaten Freiflachen,

e im Osten durch die gemischt genutzte
Bebauung der HauptstraBe Hs.-Nr. 108,
108a, 110a und 112b incl. der privaten
Freiflachen,

e im Siiden durch die StraBenverkehrsfla-
che der HauptstraBe (B 422),

e im Westen durch die gemischt genutzte
Bebauung der HauptstraBe Hs.-Nr. 86,
92, 92a und 94 sowie der KobachstraBe
3,5 7,13 und 15 incl. der privaten
Freiflachen.

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

\ 128 = 9

tung: Kernplan

Katasterauszug mit Abgrenzung des Geltungsbereiches, Quelle: ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2019); Bearbei-

tung: Kernplan

Nutzung des Plangebiets,
Umgebungsnutzung und
Eigentumsverhéltnisse

Der GroBteil des Plangebietes stellt sich
derzeit als Parkhaus und als Stellplatzfla-
chen dar. Entlang der HauptstraBBe befindet
sich eine Bushaltestelle. Die stidlich angren-
zende Umgebung des Plangebietes ist iiber-

wiegend durch kerngebietstypische Nutzun-
gen gepragt, die nérdlich angrenzende Um-
gebung hingegen durch Wohnbebauung
und gemischt genutzte Gebaude.

Die Flache des Geltungsbereiches befindet
sich bis auf den Teilbereich der Bushaltestel-
le entlang der HauptstraBe (6ffentlich) voll-
standig im privaten Eigentum.

Topografie des Plangebiets

Das Plangebiet fallt von der BismarckstraBe
im Norden nach Stiden hin zur HauptstraBe
um mehrere Meter ab. Trotzdem ist nicht
davon auszugehen, dass die Topografie
Auswirkungen auf die Festsetzungen des
Bebauungsplanes haben wird.

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist bereits tber die Haupt-
straBe (B 422) und Bismarckstrale erschlos-
sen. Uber die HauptstraBe (B 422) ist das
Plangebiet an das Gberortliche Verkehrsnetz
angebunden.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt tiber
die siidlich im Plangebiet befindliche Bus-
haltestelle im Bereich der HauptstraBe.

In 3,0 km Entfernung stidlich liegt Uberdies
der Bahnhof Idar-Oberstein, von dem im
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Stundentakt Regionalbahnen nach Saarbri-
cken, Koblenz und Mainz fahren.

Im Zuge der Realisierung der Planung ist die
bestehende Anbindung an die HauptstraB3e
neu zu planen. Parallel hierzu ist die Bushal-
testelle an der HauptstraBe geringflgig zu
verlegen. Die gebietsinterne ErschlieBung
wird ebenfalls erneuert.

Ver- und Entsorgung

Die erforderliche Ver- und Entsorgungsinfra-
struktur ist aufgrund der bestehenden Be-
bauung bereits innerhalb des Plangebiets
vorhanden. Die Entwasserung von Schmutz-
und Niederschlagswasser erfolgt wie bisher
iber die bestehende Kanalisation.

Die konkretisierten Planungen / Detailpla-
nungen missen vor der Bauausfihrung
noch mit den Versorgungstragern abge-
stimmt werden.

Einzelhandelskonzept fir die
Stadt 1dar-Oberstein

Im Gutachten als Grundlage zur Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzeptes fiir die
Stadt Idar-Oberstein werden fir die Innen-
stadt Idar u. a. folgende Ziele aufgefiihrt.

e Erhaltung und Starkung der Einzel-
handelszentralitat der Innenstadte: Der
Innenstadt von Oberstein sollte dabei
weiterhin gesamtstadtische Einzelhan-
delsfunktion zukommen und der Innen-
stadt von Idar eher Nahversorgungs-
funktion.

e Erhaltung und Starkung der Einzelhan-
dels- / Funktionsvielfalt der Innenstad-
te: Neben der Zentralitat - also der vor-
rangig quantitativen Komponente - soll
aber auch die Vielfalt an Funktionen in
den beiden Innenstadten erhalten und
gestdrkt werden: Eine Mischung von
Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastro-
nomie, Kultur und Wohnen. Fiir Idar-
Oberstein bedeutet dies auch eine Star-
kung der Wohnfunktion der Innenstad-
te. Daneben soll der Einzelhandel von
verschiedenen Betriebstypen gepréagt
sein, welche die eigene Identitat der In-
nenstadte von Idar und von Oberstein
erhalten bzw. starken.

e \Verkiirzung der Wege (,Stadt der kur-
zen Wege"): Eine kompakte Innenstadt
mit kurzen Wegen ist eine wichtige Vor-
aussetzung fiir die Entwicklung und das
Entstehen lebendiger urbaner Raume.
Eine Verkirrzung der in der Stadt erfor-

Blick von Stiden auf das Plangebiet

Blick von der BismarckstraBe im Norden auf das Plangebiet

derlichen Wege dient zum einen um-
welt- und verkehrspolitischen Belangen.
Zum anderen ist eine , Stadt der kurzen
Wege" aber auch fiir die immobileren
Teile der Bevélkerung von erheblicher
Bedeutung.

e FErhaltung und Starkung der Nahversor-
gungsfunktion: Der Verkirzung der We-
ge dient auch eine flachendeckende
Versorgung mit Giitern des kurzfristigen
Bedarfs (Nahversorgung) - insbesonde-
re im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel:
Es soll eine wohnungsnahe Versorgung
ermdglicht werden.

Als Grundsatz zur raumlichen Einzelhan-
delsentwicklung wird fiir die Innenstadt
Idar festgelegt, dass im  zentralen
Versorgungsbereich Idar Einzelhandelsbe-

triebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
unterhalb der GroBflachigkeit regelmaBig
zuldssig sind. Weiterhin kénnen ausnahms-
weise auch groBflachige Lebensmittelbe-
triebe angesiedelt werden, sofern diese
standortgerecht dimensioniert sind und der
Verbesserung der rdumlichen Nahversor-
gungssituation dienen.

Die Innenstadt von Idar soll als zentraler
Versorgungsbereich ~ mit  Schwerpunkt
Nahversorgung erhalten und gestarkt wer-
den.

Im zentralen Versorgungsbereich Idar sind
raumliche Entwicklungspotenziale vorhan-
den, um eine Starkung hinsichtlich der Nah-
versorgungsfunktion zu ermdglichen:
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Empfehlungen zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Idar, ohne MaBstab; Quelle: Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung, Lorrach; Stand: 04.12.2018

e Der siidwestliche Eingangsbereich des
zentralen Versorgungsbereiches  zwi-
schen Edelsteinmuseum und Schleifer-
platz bedarf einer stadtebaulichen Neu-
ordnung. Hier besteht ausreichend
Potenzial zur Schaffung gréBerer Ver-
kaufsflachen, u.a. flir die Ansiedlung
eines modernen Lebensmittelmarktes
mit entsprechender Magnetfunktion flir
die Innenstadt von Idar. Da dieser Be-
reich eine wichtige Eingangssituation
zur Innenstadt darstellt und sich in
Nachbarschaft zum Edelsteinmuseum
befindet, ist eine stddtebaulich an-
spruchsvolle Ldsung anzustreben.”

(Quelle: Gutachten als Grundlage zur Fortschreibung

des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Idar-Ober-

stein; Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regionalent-
wicklung, Lérrach; Stand: 04.12.2018).

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches der Innen-
stadt Idar gem. der vorstehenden Abbil-
dung. Der vorliegende Bebauungsplan ent-
spricht somit den Grundsatzen und Zielen
des Gutachtens als Grundlage zur Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes fir
die Stadt Idar-Oberstein von 2018.

Bertiicksichtigung von
Standortalternativen

Konkret soll eine Nachverdichtung des
Siedlungskérpers des Stadtteils Idar durch
die Entwicklung einer untergenutzten
Potenzialflache in innerstadtischer Lage zu-
gunsten einer kerngebietstypischen und ge-
mischten Nutzung erfolgen.

Das Plangebiet ist aus mehreren Griinden
fur die geplante Entwicklung pradestiniert:

e das Plangebiet verfligt aufgrund seiner
zentralen innerstadtischer Lage und
verkehrlichen Anbindung (ber ein ho-
hes Entwicklungspotenzial als Standort
fir einen Lebensmittelmarkt,

e fir die Entwicklung des Standortes eig-
net sich eine kerngebietstypische und
gemischte Nutzung angesichts der um-
liegenden vorherrschenden Nutzungen
am besten. Es ergibt sich somit eine
hohe Vertraglichkeit der geplanten mit
der vorhandenen Nutzung,

e im Bereich der BismarckstraBe sind Fla-
chenreserven (Baulticken / Brachfla-
chen) vorhanden, die Potenzial zur Ent-
wicklung von benétigtem Wohnraum in
integrierter Lage aufweisen,

e durch die Ansiedlung eines Lebensmit-
telmarktes am geplanten Standort wird
die Nahversorgungsfunktion des Stadt-
teils Idar nachhaltig gestdrkt und eine
wohnungsnahe Versorgung der Bevol-
kerung mit GUtern des kurzfristigen Be-
darfs ermoglicht,

e das geplante Vorhaben stellt eine stad-
tebauliche gewtinschte Nachverdich-
tung des Bestandes dar,

e aufgrund der umgebenden Nutzungen
sind gegenseitige Beeintrachtigungen
nicht zu erwarten.

Damit ist der Standort vorgegeben und eine
Betrachtung von Planungsalternativen im
Sinne der Standortfindung kann auBen vor
bleiben.

Stadtebauliche Konzeption

Entlang der HauptstraBe ist die Errichtung
eines viergeschossigen Gebaudekomplexes
geplant, welcher eine Mischnutzung aus
Einzelhandel- und Wohnnutzung vorsieht.
Im Erdgeschoss ist die Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes geplant, der die woh-
nungsnahe Nahversorgung im Stadtteil Idar
starken soll. In den darlber liegenden drei
Geschossen sind insgesamt bis zu16 Wohn-
einheiten geplant. Es werden insgesamt ca.
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Vorentwurf; ohne MaBstab; Quelle: Architekturbiiro Peter Ballat, Mittelreidenbach; Stand: 09.06.21

830 m2 Verkaufsflache (1.320 m2 Nutzfla-
che) fiir den Lebensmittelmarkt und ca.
1.730 m2 Wohnflache bereitgestellt.

Die ErschlieBung des Gebdudes und die Zu-
fahrt zu den Stellplatzflachen des Lebens-
mittelmarktes ist Uber die HauptstraBe ge-
plant. Im riickwartigen Bereich wird ein Teil
der notwendigen Stellplatze bereitgestellt.

Der Bereich entlang der BismarckstraBe sol
durch eine der Umgebung angepasste drei-
geschossige Bebauung nachverdichtet wer-
den. Die ErschlieBung ist Uber die Bismarck-
straBe gewahrleistet.

Dartiber hinaus bleibt die ErschlieBung der
Stellplatze im riickwartigen Bereich der Ko-
bachstraBe gewahrleistet.

l max_16.50
max.12.50

Vorentwurf der geplanten Bebauung entlang der HauptstraBe (Ansicht HauptstraBe); ohne MaBstab; Quelle: Architekturbiiro Peter Ballat, Mittelreidenbach; Stand:

17.06.2021
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max. 16.50

5

Hohe Loggien ca.12.50

max.14.00

11

450

max. 5.50

Vorentwurf der geplanten Bebauung entlang der HauptstraBe (Ansicht rechts); ohne MaBstab; Quelle: Architekturbiiro Peter Ballat, Mittelreidenbach; Stand: 17.06.2021
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche
Belange; geltendes Planungsrecht

Kriterium Beschreibung

Landesentwicklungsplan LEP IV, Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe

zentralortliche Funktion verpflichtend kooperierendes Mittelzentrum (Baumholder, Birkenfeld, Idar-Oberstein),
landlicher Bereich mit konzentrierter Bevélkerungs- und Siedlungsstruktur

Vorranggebiete ¢ nicht betroffen

zu beachtende Ziele und Grundsatze des | Z 31

LEP IV (2.Teilfortschreibung 21. August | Die quantitative Flachenneuinanspruchnahme ist bis zum Jahr 2015 landesweit zu re-
2015): 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 kdnnen, 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 sowohl 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 Grundsétzen der 2.
Teilfortschreibung des Landesentwicklungsprogramms |V.

zu beachtende Ziele und Grundsdtze des | zuZ 23 und Z 24

Regionalen Raumordnungsplans Rhein- | Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der Entwicklung neuer Bauflachen im AuBen-
hessen-Nahe: bereich. Die Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungszwecke ist auf das Unvermeidbare
zu beschranken. Zur Stabilisierung der quantitativen Flachenneuinanspruchnahme auf
einem Niveau von landesweit unter einem Hektar pro Tag im Jahres durchschnitt ist der
Innenentwicklung ein Vorrang vor der AuBenentwicklung einzurdaumen sowie die not-
wendige Flacheninanspruchnahme iber ein Flachenmanagement zu optimieren. Bevor
die Kommune neue, nicht erschlossene Bauflachen im Flachennutzungsplan darstellen,
ist von ihnen aufzuzeigen, aus welchen Griinden noch vorhandene Flachenpotenziale
nicht genutzt werden kénnen, um erforderliche Bedarfe abzudecken.

e als Wohnungsbedarf sind flr Idar-Oberstein 3,2 Wohneinheiten pro 1.000 Einwoh-
ner und Jahr festgelegt, entspricht 90,6 Wohnungen / Jahr (28.323 Einwohner zum
31.12.2018 laut Statistischem Landesamt Rheinland-Pfalz)

e Dichtewert von 40 Wohneinheiten pro ha

e keine Auswirkungen auf das landesplanerische Ziel eines landesweit und siedlungs-
strukturell ausgeglichenen und ressourcenschonenden Wohnbauflachenangebotes
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Kriterium

Beschreibung

G25

Die Funktionsschwerpunkte der zentralen Orte sollen gesichert werden. Der Sicherung
bestehender Standorte von Einrichtungen der gehobenen Daseinsvorsorge und der An-
siedlung neuer Einrichtungen soll ein besonderes Gewicht eingerdumt werden.

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

Landschaftsprogramm

e Waldreiche Mosaiklandschaft (Grundtyp)
e Obersteiner Vorberge
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,
Biosphdrenreservate, Naturparks.

e lage im Landschaftsschutzgebiet 07-LSG-7134-010,Hochwald-Idarwald mit Rand-
gebieten”

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, 10.11.2019) liegen innerhalb des Geltungsbereiches kei-
ne erfassten Lebensraumtypen gemaB Anh. | FFH-RL und nach § 30 BNatSchG in V.m.
§ 15 LNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope.

e Gem. dem Modul Artnachweise sind in der betreffenden, im Wesentlichen den Sied-
lungsbereich von Idar, das Kasernengelande sowie den Stadtteil Algenrodt umfassen-
den Rasterzelle (Gitter-ID 3765508) lediglich 6 Arten der Roten Listen und/oder Arten
der Anhange II/IV der FFH-Richtlinie bzw. Anh. I/Art. 4 (2) der Vogelschutzrichtlinie
registriert:

e Haussperling (Vorwarnliste), Schwarzspecht, Schwarzstorch sowie Rotmilan (Anh. 1
VSR) und die Spanische Flagge (Anh. Il FFH-RL); der Kranich ist als Durchziigler er-
fasst;

e aufgrund der Lage im stark versiegelten Zentrum von Idar-Oberstein und fehlender
essentieller Habitatelemente bzw. Rastmdglichkeiten kann innerhalb des Geltungs-
bereiches bis auf den Haussperling ein Vorkommen der genannten Vogelarten aus-
geschlossen werden;

e fiir die Spanische Flagge als hochmobilem Biotopwechsler ist ein Vordringen der Ima-
gines in den Siedlungsbereich grundséatzlich nicht auszuschlieBen

Allgemeiner Artenschutz

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

Da von dem Planvorhaben vereinzelte Baumbestande 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 28.
Februar durchzufiihren.
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Kriterium

Beschreibung

Besonderer Artenschutz (§§ 19 und 44

des BNatSchG)

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

Zu den artenschutzrechtlich relevanten Ar-
ten zahlen alle gemeinschaftsrechtlich ge-
schitzten Tier- und Pflanzenarten, d. h. al-
le streng geschiitzten Arten inclusive der
FFH-Anhang-IV-Arten sowie alle europai-
schen Vogelarten. ,Allerweltsarten” mit
einem landesweit giinstigen Erhaltungszu-
stand und einer groBen Anpassungsféhig-
keit (d. h. bei diesen Arten sind keine popu-
lationsrelevanten Stérungen und keine Be-
eintrachtigungen der 6kologischen Funk-
tion ihrer Lebensstatten, insbesondere der
Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu erwar-
ten) werden nicht einzeln gepriift

Biotop-/Habitatausstattung des Geltungsbereiches:

e derca. 0,79 ha groBe Geltungsbereich umfasst den Borsenparkplatz im Zentrum des
Stadtteils Idar mit Randbereichen

die Flache besteht fast ausschlieBlich aus PKW-Stellplatzen und einem zentralen
Parkhaus, insgesamt sind ber 90% der Flache versiegelt

innerhalb des Planbereiches befinden sich lediglich die folgenden Griinstrukturen:

e insgesamt sieben Bergahorn und zwei Kiefern geringen Alters zwischen den

Stellplatzen/im StraBenraum
einzelne kleinflachige Zierrabatte mit Schneebeere
zwei kleinflachige Zierrasentrennstreifen

eine z.T. eingewachsene Ziergehdlzflache mit 3 Japanischen Blitenkirschen und
einer etwas dlteren, Efeu-verhangenen Linde (BHD ca. 40 cm) am nordlichen

Ende
e 2 junge Zierkirschen entlang der BismarckstraBe

e [Efeu-Girlanden an mehreren Seiten des Parkhauses

Bestehende Vorbelastungen:

e lage innerhalb des Stadtzentrums von Idar mit starker Verkehrsbelastung und hoher
Larmdisposition
standige Fahrzeug- und FuBgangerbewegungen auf der Parkflache

Planbereich fast vollstandig versiegelt

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

e die jungen Baume im Bereich der Stellplatze eigenen sich aufgrund des geringen

Kronenvolumens kaum als Brutstandort fiir Geholzbriiter

lediglich im Bereich der eingewachsenen Ziergriinfliche am Nordrand und in den
Efeugirlanden am Parkhaus sind Bruten von Gehdlzbriitern des Siedlungsraumes vor-
stellbar

eine Brut des Haussperlings an Hohlrdumen, Nischen oder Vorspriingen im Parkhaus
ist ebenfalls denkbar

andererseits bietet das Gebdude keine Quartiermdglichkeiten fiir Fledermause in
Form von Verblendungen oder sonstigen Ritzen und Spalten

ein Vordingen der Imagines der im LANIS-Artenpool fiir das betreffende Raster auf-
gefiihrten 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 bekanntermaBen
auch in den Siedlungsbereich vor und sind im Sommer oft an hellen Hauswénden zu
beobachten

dartber hinaus ist keine besondere Eignung als Lebensraum flir weitere planungsre-
levante Arten bzw. Artengruppen (Amphibien, Reptilien, Insekten) erkennbar

Artenschutzrechtliche Beurteilung:

lediglich die mit Ziergehdlzen einwachsende (ca. 120 m2 groBe) Flache am Nordrand
des Geltungsbereiches und der Efeubewuchs des Parkhauses bieten ein insgesamt
sehr begrenztes Brutangebot fir Geholzbriter unter den Vogeln

aufgrund der Lage ist davon auszugehen, dass die Flache ausschlieBlich von Arten
mit geringer Storempfindlichkeit genutzt wird; dies sind i.d.R. euryoke/ubiquitare Ar-
ten, die landesweit mehr oder weniger haufig und verbreitet sind bzw. aufgrund ihres
weiten Lebensraumspektrums in der Lage sind, vergleichsweise einfach andere
Standorte zu besiedeln oder auf diese auszuweichen
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Kriterium

Beschreibung

e damitistim Regelfall fiir die hier (potenziell) vorkommenden europdischen Vogelarten
die 6kologische Funktion im rdumlichen Zusammenhang (das Schadigungsverbot
nach Nr. 3 des § 44 Abs. 1 BNatSchG betreffend) weiterhin erfiillt bzw. der Erhal-
tungszustand der lokalen Population (das Stérungsverbot unter Nr. 2 des § 44 Abs. 1
BNatSchG betreffend) weiterhin gewahrt

e insofern kommen die Schadigungs-/Storungstatbestande nicht zum Tragen

e ob der Haussperling das Parkhaus als Brutstandort nutzt, ist nicht bekannt (Nistspu-
ren konnten nicht entdeckt werden); eine Betroffenheit ware diesbezlglich ohnehin
nicht gegeben, da das Parkhaus in der jetzigen Form weiterhin bestehen bleibt

* baumgebundene Quartiere fiir Fledermduse sind aufgrund des durchweg geringen
Alters der Badume nicht vorhanden

e ebenso finden sich am Parkhaus keine Strukturen, die sich als Tagesquartier eignen
wiirden (Ritzen, Spalten, Fassaden oder Verblendungen)

e fiir evtl. in den Siedlungs-, resp. den Geltungsbereich vordringende Falterstadien der
Spanische Flagge ist aufgrund ihrer Mobilitat keine signifikante planungsbezogene
Erhdhung des Mortalitdtsriskos gegeniiber dem allgemeinen Lebensrisiko in der Kul-
tur- und Siedlungslandschaft zu unterstellen

e weitere planungsrelevante Arten sind aufgrund fehlender essentieller Habitatstruktu-
ren (Laichmdglichkeiten fiir Amphibien, Besonnungs-/Uberwinterungsplatze oder
grabfahige Eiablagesubstrate flr Reptilien) und spezifischer Nahrungs- bzw. Wirts-
pflanzen (Schmetterlinge) nicht zu erwarten

Artenschutzrechtlich begriindete MaBnahmen:

e auch wenn ein Vorkommen von Gehdlzbriitern auf der Planungsflache unwahrschein-
lich ist, sind die Rodungsfristen n. § 39, Abs. 5 BNatSchG einzuhalten

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

e da den Flachen innerhalb des Geltungsbereiches keine essentielle Bedeutung als Le-
bensraum i.S.d. § 19, Abs. 3 Nr. 1, BNatSchG zugewiesen werden kann, entsprechen-
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

e bei Einhaltung der gesetzlichen Rodungsfrist n. § 39, Abs. 5 BNatSchG ist daher eine
Freistellung von der Umwelthaftung im Zuge des Bauleitplanverfahrens moglich
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Kriterium

Beschreibung

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Darstellung: Der Flachennutzungsplan der Stadt Idar-Oberstein stellt das Plangebiet als
gemischte Bauflache dar. Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Bebauungsplan Nr. I-1 ,Sanierungsgebiet
X1 (1984)

Relevante Festsetzungen:

e Gemeinbedarfsflache, Kerngebiet, Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
e GRZ:1,0

e \Vollgeschosse: Il - IV

e geschlossene Bauweise

8

Sonstiges

Kulturdenkmal

Die herrschaftliche Villa der Jahre 1870/71 (Kulturdenkmal HauptstraBe 108) wird als
Bestandteil der Denkmalliste gefiihrt und genieBt daher Erhaltungsschutz gem. § 2 Abs.
1 Satz 1 DSchG sowie Umgebungsschutz gem. § 4 Abs. 1 Satz 4 DSchG. Der Umgebungs-
schutz bezieht sich u.a. auf angrenzende Bebauung, stadtebauliche Zusammenhénge
und Sichtachsen. Aufgrund des gesetzlich vorgeschriebenen Umgebungsschutzes wirkt
das Kulturdenkmal folglich in das Planareal hinein.

Bebauungsplan Nr. I-44 ,Borsenparkplatz”, Stadt Idar-Oberstein, Stadtteil Idar 14 www.kernplan.de



Begriindungen der Festsetzungen und
weitere Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.§6 -7
Abs. 3 BauNVO

Mischgebiet (M)

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

Mit der Festsetzung eines Mischgebietes
wird die Stadt ihrem Planungsziel gerecht,
die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Nachverdichtung des Bereiches ,Bis-
marckstraBe” durch die Zuldssigkeit einer

Mischnutzung aus Wohnnutzung, Buronut-
zung, Geschaftsnutzung und nicht-stéren-
den Gewerbebetrieben zu schaffen. Die
Festsetzung als Mischgebiet ist somit eine
zentrale Voraussetzung zur Entwicklung
dieser Flache. Die Entwicklung mit einer Mi-
schung aus Wohnnutzung und Nicht-Wohn-
nutzung lasst (berdies eine flexible Ent-
wicklung zu. Darlber hinaus soll das Park-
haus als besondere Form der Nutzung er-
halten bleiben.

Die direkte Umgebung ist Giberwiegend von
Mischnutzung sowie kerngebietstypischen
Nutzungen gepragt.

Allerdings sind nicht alle Nutzungen des
Kataloges des Mischgebietes an diesem
Standort realisierungsfahig, so sind Garten-
baubetriebe, Tankstellen und Vergniigungs-
statten im Sinne des § 6 Abs. 2 BauNVO
nicht gewtinscht.

Insbesondere Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen haben Ublicherweise ein erhohtes
Verkehrsaufkommen und sind auf eine gute
Erreichbarkeit angewiesen. Auch dem (ibli-
cherweise erhdhten Flachenbedarf und den
baulichen Anforderungen dieser Nutzungen
kann an diesem Standort nicht Rechnung
getragen werden. Gartenbaubetriebe und
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Tankstellen sind dariiber hinaus gestalte-
risch nur schwer zu integrieren. Auch aus
Griinden der ErschlieBungssituation sind
diese Nutzungen hier nicht gewiinscht. Die
Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten steht
den stadtebaulichen Zielen der Stadt ent-

gegen.

An anderer Stelle im Stadtgebiet sind aus-
reichend Flachen bzw. geeignetere Standor-
te flir die ausgeschlossenen Nutzungen vor-
handen. Zudem bietet die Umnutzung des
Plangebietes nicht ausreichende Kapazitd-
ten fiir die Ansiedlung der ausgeschlosse-
nen Nutzungen.

Kerngebiet (MK)

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 7
BauNVO

Der GroBteil des Plangebietes wird auf-
grund seiner zentralen Lage in der Innen-
stadt von Idar und entsprechend der Eigen-
art der naheren Umgebung als Kerngebiet
festgesetzt. Kerngebiete ermdglichen in
stadtischen Lagen eine hohere bauliche
Dichte und Nutzungsmischung. Mit der
Festsetzung eines Kerngebietes wird die
Stadt ihrem primdren Planungsziel gerecht,
entlang der HauptstraBe die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Realisie-
rung eines kombinierten Gebdudekomple-
xes mit Einzelhandel- und Wohnnutzung zu
schaffen.

Kerngebiete dienen vorwiegend der Unter-
bringung von Handelsbetrieben sowie der
zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der
Verwaltung und der Kultur,

Allerdings sind nicht alle Nutzungen des
Kataloges des Kerngebietes an diesem
Standort realisierungsfahig, so sind Garten-
baubetriebe, Tankstellen und Vergniigungs-
statten im Sinne des § 7 Abs. 2 und 3
BauNVO nicht gewlinscht.

Insbesondere Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen haben Ublicherweise ein erhghtes
Verkehrsaufkommen und sind auf eine gute
Erreichbarkeit angewiesen. Auch dem (ibli-
cherweise erhéhten Flachenbedarf und den
baulichen Anforderungen dieser Nutzungen
kann an diesem Standort nicht Rechnung
getragen werden. Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind darlber hinaus gestalte-
risch nur schwer zu integrieren. Auch aus
Griinden der ErschlieBungssituation sind
diese Nutzungen hier nicht gewiinscht. Die
Zulassigkeit von Vergniigungsstatten steht
den stadtebaulichen Zielen der Stadt ent-

gegen.

An anderer Stelle im Stadtgebiet sind aus-
reichend Flachen bzw. geeignetere Standor-
te flir die ausgeschlossenen Nutzungen vor-
handen. Zudem bietet die Umnutzung des
Plangebietes nicht ausreichende Kapazita-
ten fiir die Ansiedlung der ausgeschlosse-
nen Nutzungen. Darlber hinaus wird eine
Wohnnutzung des Erdgeschosses ausge-
schlossen, da diese zum eine dem stadte-
baulichem Ziel zu Ansiedlung eines Lebens-
mittelmarktes innerhalb des Kerngebietes
widerspricht und zum anderen aufgrund
immissionsschutzrechtlicher Aspekte (Ver-
kehrslarm der HauptstraBe) problematisch
erscheint.

MaB der baulichen Nutzung

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

Hdéhe baulicher Anlagen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18
BauNVO

Neben der Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse wird die Hoéhenentwicklung im
Mischgebiet (iber die Hohe baulicher Anla-
gen geregelt und so auf eine Maximale be-
grenzt.

Die festgesetzte Hohen orientieren sich zum
einen an den umliegenden Gebauden, d.h.
an der Bebauung der BismarckstraBe im
Norden und zum anderen an der stadtebau-
lichen Konzeption der geplanten Bebauung
entlang der HauptstraBe.

Mit der Definition der Hohe der baulichen
Anlagen wird das Ziel verfolgt, die Errich-
tung (iberdimensionierter Baukorper im Ver-
gleich zur umliegenden Bebauung zu ver-
hindern und eine angemessene Integration
ohne Beeintrachtigung des Stadt- und
Landschaftsbildes zu erreichen.

Fir die Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen sind gemaB § 18 BauNVO eindeu-
tige Bezugshahen erforderlich, um die Hohe
der baulichen Anlagen genau bestimmen zu
kénnen. Die Bezugshéhen sind den Festset-
zungen zu entnehmen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl nach § 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 (berdeckt werden darf. Folg-
lich wird hiermit zugleich ein Mindestmal3
an Freiflachen auf dem Baugrundstlick ge-
wahrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die Festsetzung einer GRZ von 0,8 im Be-
reich des Mischgebietes 2 (MI 2) entspricht
gemadp § 17 BauNVO der Bemessungsober-
grenze fir die bauliche Nutzung in Misch-
gebieten und wird in Anlehnung an die an-
grenzende Bebauung entlang der Bismarck-
stralBe festgesetzt.

Die Festsetzung einer GRZ von 1,0 im Be-
reich des Mischgebietes 1 (Ml 1) Uber-
schreitet gemaB § 17 BauNVO die Bemes-
sungsobergrenze fir die bauliche Nutzung
in Mischgebieten. Mit der Uberschreitung
der Grundflachenzahl wird der besonderen
stadtebaulichen Situation und damit auch
dem Erfordernis der Innenentwicklung
Rechnung getragen. Die Uberschreitung der
GRZ im Bereich des Mischgebietes 1 (Ml 1)
resultiert aus dem baulichen Bestand (Park-
haus). Der Verzicht auf die Uberschreitung
der Obergrenze wirde zu einer wesentli-
chen Erschwerung der zweckentsprechen-
den Nutzung der Grundstticke fiihren (§ 19
Abs. 4 Satz 4 BauNVO), die vorgesehene
Konzeption ware nicht realisierungsfahig.

Nachteilige Auswirkungen, resultierend aus
der Uberschreitung der Obergrenze der
GRZ, sind nicht zu erwarten.

Die Festsetzung einer GRZ von 1,0 im Be-
reich des Kerngebietes entspricht gemal §
17 BauNVO der Bemessungsobergrenze fir
die bauliche Nutzung in Kerngebieten und
wird in Anlehnung an die angrenzende Be-
bauung der HauptstraBe festgesetzt.

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.

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an
der stadtebaulichen Konzeption und am Be-
stand - sie entspricht weitgehend der Ge-
schosszahl in den angrenzenden Misch-
bzw. Kerngebieten.

Die Festsetzung der Vollgeschosse ermdg-
licht insgesamt die Wahrung des stadtebau-
lichen Charakters der Umgebung, die Ent-
wicklung ortstypischer Bauformen und die
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Anpassung der geplanten Gebaude an den
angrenzenden Bestand.

Zusammen mit der Festsetzung der Hohe
baulicher Anlagen kann vermieden werden,
dass es durch eine Ausnutzung der
Geschossigkeit (Staffelgeschoss) zu einer
unerwiinschten Héhenentwicklung kommt.
Einer Beeintrachtigung des Stadtbildes wird
damit entgegengewirkt.

Bauweise

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

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und
Weise die Gebaude auf den Grundstiicken
in Bezug auf die seitlichen Nachbargrenzen
angeordnet werden.

Die Festsetzung einer abweichenden Bau-
weise mit zuldssiger Gebaudelange Giber 50
m eroffnet ein hohes MaB3 an Flexibilitdt bei
der Bemessung der Baukérper und ermég-
licht eine zweckmaBige Nutzung des Bau-
gebietes.

GemaB der stadtebaulichen Konzeption ist
eine abweichende Bauweise in diesem Be-
reich erforderlich, um eine Gebaudelange
von iber 50 m zu ermdglichen, da hier Ge-
baudekorper miteinander verbunden wer-
den.

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. Gem. § 23 Abs. 2 BauNVO muss auf
der Baulinie gebaut werden. Die Baugrenze
gem. § 23 Abs. 3 BauNVO umschreibt die
Uberbaubare Flache, wobei die Baugrenze
durch die Gebdude nicht bzw. allenfalls in
geringfligigem MaB Uberschritten werden
darf.

Die Festsetzungen der Baugrenzen orientie-
ren sich an der stadtebaulichen Konzeption.

Die Abmessungen der durch die Baugrenzen
beschriebenen Baufenster wurden so ge-
wahlt, dass den Bauherren fir die spatere
Realisierung ausreichend Spielraum ver-
bleibt, gleichzeitig aber eine umweltgerech-
te, sparsame und wirtschaftliche Grund-

stiicksausnutzung erreicht wird. Im Bereich
der Baugrenzen ist ein Vortreten von Trep-
penhduser, Balkone und Loggien bis zu
einer Tiefe von 3,0 m zuldssig.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb der iberbau-
baren Grundstiicksflachen zuléssig, sofern
sie dem Nutzungszweck der in dem Bauge-
biet gelegenen Grundstiicken 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, ohne gesondert
Baufenster ausweisen zu miissen.

Flachen fiir Stellpldtze und
Nebenanlagen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die Festsetzung fir Stellplatze dient der
Ordnung des ruhenden Verkehrs durch ein
ausreichendes Stellplatzangebot auf den je-
weiligen Grundstiicken. Zudem werden Be-
eintrachtigungen der bereits bestehenden
Bebauung in der Nachbarschaft des Plange-
biets vermieden (Parksuchverkehr etc.).

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

Offentliche StraBenverkehrs-
flache

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die innerhalb des Plangebiets liegende
HauptstraBe wird als offentliche StraBen-
verkehrsflache festgesetzt und damit im Be-
stand gesichert. Mit der Festsetzung wird
eine Verlegung der Bushaltestelle entlang
der HauptstraBBe erméglicht.

Anschluss an Verkehrsflachen;
hier: Ein- und Ausfahrtbereiche

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Mit der Festsetzung der Ein- und Ausfahrt-
bereiche wird sichergestellt, dass die Ein-/
und Ausfahrten langfristig an den verkehrs-
technisch glinstigsten Positionen gesichert
werden und nicht ohne Weiteres eine Zu-

fahrt an anderer Stelle hergestellt werden
kann.

Hierliber wird insbesondere gewahrleistet,
dass der Verkehrsfluss der HauptstraBe
nicht negativ beeintrachtigt wird.

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

Gem. § 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB

Durch die Festsetzung von unterschiedli-
chen Leitungs-, Geh- und Fahrrechten zu-
gunsten der Allgemeinheit sowie der Ver-
und Entsorgungstrager wird langfristig die
ErschlieBung es gesamten Plangebietes so-
wie der im rickwartigen und angrenzenden
Bereich befindlichen Gebaude sicherge-
stellt.

Anpflanzung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Aufgrund der zentralen innerstadtischen La-
ge des Plangebietes in direkter Nachbar-
schaft zu bereits bestehender Bebauung ist
die Ausgestaltung der Freirdume von beson-
derer Bedeutung. Um langfristig eine hohe
stadtebauliche Qualitét der Freirdume durch
Eingrinung und inneren Durchgriinung des
Plangebietes zu sichern, werden Festset-
zungen zum Anpflanzen von Béumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
getroffen. Hierzu gehdren die Entwicklung
einheimischer und standortgerechter Be-
pflanzungen und die Eingriinung der Stell-
platzflachen. Aus Griinden des Klimaschut-
zes wird festgesetzt, dass Dachflachen der
Gebaudeneubauten mit Flachdachern und
flachgeneigten Dachern zu begriinen sind.

Mit den getroffenen griinordnerischen Fest-
setzungen wird die Entwicklung 6kologisch
hochwertiger Pflanzungen mit Mehrwert fiir
das Landschafts- und Stadtbild verbessert
(regionaltypische und einheimische Arten)
und der Eingriff in die Natur und Landschaft
reduziert.
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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.

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

Fiir Bebauungsplane kénnen geméB § 9
Abs. 4 BauGB iV.m. § 88 Abs. 4 der
Rheinland-Pfalzischen Landesbauordnung
(LBO) gestalterische Festsetzungen getrof-
fen werden.

Um gestalterische Mindestanforderungen
planungsrechtlich zu sichern, werden ortli-
che Bauvorschriften in den Bebauungsplan
aufgenommen. Diese Festsetzungen ver-
meiden gestalterische Negativwirkungen
auf das Stadt- und Landschaftsbild. Das
Vorhaben fiigt sich mit den getroffenen
Festsetzungen harmonisch in die Umge-
bung ein.

e Werbeanlagen werden nicht generell
ausgeschlossen. Das Aufstellen von
Werbeanlagen wird lediglich nach Art,
Hohe der Werbeanlage, Standort und
Ausgestaltung beschrankt. Dies vermei-
det eine dominierende Wirkung von
Werbeanlagen und gestattet eine ange-
messene Ausstattung des Plangebietes.
Auf weitere Einschrankungen wird ver-
zichtet, um auch den zuldssigen Nut-
zungen zweckentsprechende Werbung
zuzulassen.

e Dacher: Die Errichtung von Anlagen zur
Nutzung der Sonnenenergie (Photo-
voltaik, Solare Warmenutzung) ist zu-
|3ssig.

e Einhausung von Miilltonnen: Miillton-
nen werden in den zur 6ffentlichen
StraBenverkehrsflache orientierten Be-
reichen entweder in Schrénken einge-
baut oder sichtgeschiitzt aufgestellt.
Dadurch soll vermieden werden, dass es
zu nachteiligen Auswirkungen auf das
Stadtbild kommt.

e Boschungen, Abgrabungen, Aufschiit-
tungen und Stlitzwande: Zur Realisie-
rung des Planvorhabens sind Geldnde-
modellierungen in Form von Bdschun-

gen, Abgrabungen, Aufschiittungen und
Stlitzwanden zuldssig. Hierdurch wird
gewahrleistet, dass die bestehende To-
pographie insbesondere zur Bismarck-
straBe hin keine negativen Auswirkun-
gen auf das Planvorhaben haben wird
und eine Absicherung des natirlichen
Gelandes in  der ausreichenden
Dimensionierung erfolgen kann.
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Auswirkungen des Bebauungsplans, Abwagung

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 prazisiert 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 das Plangebiet hinsichtlich der Art und
des MaBes der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der diberbaubaren Grundsticks-
flachen in die Umgebung und in die Nach-
barschaft einfligt. Hierdurch wird Konflikt-
freiheit gewahrleistet. Zusatzlich schlieBen
die im Bebauungsplan getroffenen Festset-
zungen innerhalb des Plangebietes jede
Form der Nutzung aus, die innergebietlich
oder im Umfeld (Kerngebiet bzw. Mischge-
biet) zu Stérungen und damit zu Beein-
trachtigungen  flhren  konnen  (keine
Wohnnutzung innerhalb des Kerngebietes
im Erdgeschoss). Die rechtskraftigen Bebau-
ungsplane in direkter Nachbarschaft haben
inhaltlich groBe Uberschneidungen mit den
Festsetzungen dieses Bebauungsplans.

Ein wichtiges Kriterium gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse ist die Berlicksichti-
gung ausreichender Abstande gem. Landes-
bauordnung. Die erforderlichen Abstands-
flachen werden alle eingehalten, sodass
ausreichend Belichtung und Belliftung ge-
wahrleistet werden kann.

Der Bebauungsplan kommt somit der For-
derung, dass die Bevolkerung bei der Wah-
rung der Grundbediirfnisse gesunde und si-
chere Wohn- und Arbeitsbedingungen vor-
findet, in vollem Umfang nach.

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.

Der vorliegende Bebauungsplan kommt
dieser Forderung nach. Eine untergenutzte
innerstadtische Potenzialflache wird fiir die
bauliche Entwicklung auch zu Wohnzwe-
cken bereitgestellt. Durch die Errichtung
eines  kombinierten  Geb&udekomplexes

entlang der HauptstraBe und einer gemischt
genutzten Bebauung entlang der Bismarck-
straBe werden in zentraler Lage nachfrage-
orientierte Angebotsformen des Wohnens
geschaffen. Der bestehenden Nachfrage in
der Stadt wird somit in integrierter Lage
Rechnung getragen.

Auswirkungen auf die Belange des
Denkmalschutzes

Die Festsetzungen wurden so gewahlt, dass
sich das Planvorhaben nicht erheblich ne-
gativ auf das angrenzende Kulturdenkmal
,HauptstraBe 108" auswirken wird. Der
Umgebungsschutz gem. § 4 Abs. 1 Satz 4
DSchG ist gewdhrleistet. Die Belange des
Denkmalschutzes werden somit berticksich-
tigt.

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

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

Die Umgebung ist entlang dieses Bereiches
der BismarckstraBBe durch gemischt genutz-
te Bebauung sowie im Bereich der Haupt-
straBe durch kerngebietstypische Bebauung
gepragt. Hierbei ist insbesondere das in kur-
zer Entfernung stdlich des Plangebietes be-
findliche Gebdude der Diamant- und Edel-
steinborse aufgrund seiner dominanten
Wirkung auf das Stadt- und Landschaftshild
hervorzuheben.

Das Stadt- und Landschaftshild wird durch
die Planung nicht negativ beeinflusst, da
die Dimensionierung der Gebdude eine
maBvolle Entwicklung erméglicht.

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

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Bei der Planung handelt es sich um die Ent-
wicklung mindergenutzter und anthropo-
gen geprdgter Flachen in zentraler Lage.
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Der Planbereich weist durch die bestehen-
den Nutzungen in der unmittelbaren Um-
gebung, 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 6kologische
Wertigkeit fiir Tiere und Pflanzen besitzt.
Auch hinsichtlich der Arten und Biotope so-
wie der biologischen Vielfalt ist der Gel-
tungsbereich geringwertig und beeintrach-
tigt. Das Gebiet hat keine besondere natur-
schutzfachliche oder dkologische Bedeu-
tung. Aufgrund dieses Storgrades sowie der
Biotop- und Habitatausstattung sind keine
abwdgungs- oder artenschutzrechtlich rele-
vanten Tier- und Pflanzenarten, insbesonde-
re keine Fortpflanzungsraume streng ge-
schitzter Arten, zu erwarten.

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 der
Wirtschaft, auch ihrer mittelstén-
dischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der
Bevélkerung sowie auf die Belange
der Erhaltung, Sicherung und Schaf-
fung von Arbeitsplatzen

In der Bauleitplanung sind die wirtschaftli-
chen Belange in erster Linie durch ein aus-
reichendes, den wirtschaftlichen Bedurfnis-
sen entsprechendes Flachenangebot zu be-
ricksichtigen. Daneben spielt auch die Be-
reitstellung und Sicherung von Arbeitsplat-
zen eine wichtige Rolle.

Diesen Interessen trdgt der vorliegende Be-
bauungsplan Rechnung. Es werden Flachen
fir die Ansiedlung eines Einzelhandelsbe-
triebes  bereitgestellt und damit auch
Arbeitsplatze geschaffen.

Das Planvorhaben dient der Starkung der
wohnstandortnahen Nahversorgung in Idar

durch die Realisierung eines Nahversor-
gungsstandortes im Bereich der Hauptstra-
Be.

Auswirkungen auf die Belange des
Verkehrs und auf die Belange der Ver-
und Entsorgung

Mit der Realisierung der geplanten Bebau-
ung wird es zu einem geringfligigen Anstieg
des Verkehrsaufkommens kommen.

Der ruhende Verkehr wird vollstandig im
Plangebiet geordnet. Dies tragt dazu bei,
dass ruhender Verkehr und Parksuchverkehr
auf den angrenzenden StraBen des
Plangebietes vermieden wird.

Die Belange des Verkehrs werden durch die
vorliegende Planung nicht erheblich negativ
beeintrachtigt.

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den ausreichend beriicksichtigt. Die not-
wendige Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
und Anschlusspunkte sind bereits im
Plangebiet vorhanden. Unter Beachtung der
Kapazitaten und getroffenen Festsetzungen
ist die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
ordnungsgemal sichergestellt.

Auswirkungen auf die Belange des
Hochwasserschutzes / Starkregen

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

Den umliegenden Anliegern wird folglich
kein zuséatzliches 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

Auswirkungen auf Belange des
Klimas

Im Zuge der Realisierung der vorgesehenen
Planung kommt es zwar geringfiigig zu
neuen Versiegelungen; aufgrund des Uber-
schaubaren Flachenumfangs kénnen nega-
tive Auswirkungen auf die Belange des Kli-
mas jedoch ausgeschlossen werden.

Zudem ist die Begriinung der flachgeneig-
ten und flachen Dacher geplant. Hiermit
wird ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet
und dkologisch orientiert geplant.

Auswirkungen auf Belange der Land-
und Forstwirtschaft

Durch das Planvorhaben werden keine Ein-
griffe in land- oder forstwirtschaftliche Fla-
chen vorbereitet. Es sind keine nachteiligen
Auswirkungen auf die Land- und Forstwirt-
schaft zu erwarten.

Auswirkungen auf private Belange

Die Nutzbarkeit und der Wert der Grundstti-
cke, auch der Grundstlicke im Umfeld, wer-
den nicht in einer Art und Weise einge-
schrankt, die den Eigentlimern des Plange-
biets und der angrenzenden Grundstiicke
unzumutbar ist.

Es sind keine nachteiligen Auswirkungen
auf die angrenzende Nachbarschaft zu er-
warten (alle bauplanungs- und bauord-
nungsrechtlichen Vorgaben werden einge-
halten). Zum einen wird der festgesetzten
Nutzungsart der Umgebung entsprochen.
Zum anderen wurden entsprechende Fest-
setzungen 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 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abgewdgt und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in den vorliegenden Bebauungsplan
eingestellt.

Argumente fiir die Verabschiedung
des Bebauungsplans

Nachverdichtung  im  Sinne  der

Innenentwicklung

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

e Starkung der Nahversorgungsfunktion
des Stadtteils Idar
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e mit der Erweiterung des Angebots an
Wohn- sowie an Geschafts- und Biiro-
nutzungen wird der bestehenden Nach-
frage Rechnung getragen

e die Neubebauung fligt sich harmonisch
in die Umgebung ein, Stérungen und
Beeintrachtigungen der Planung auf die
Umgebungsnutzung  kdnnen  ausge-
schlossen werden; ebenso verhdlt es
sich umgekehrt

e keine erheblichen Auswirkungen auf die
Belange des Umweltschutzes

e keine Auswirkungen auf die Belange
des Klimaschutzes

e keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs

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 fur die
Planung sprechen, kommt die Stadt zu dem
Ergebnis, dass der Umsetzung der Planung
nichts entgegensteht.
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