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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Die Stadt Idar-Oberstein plant die Nachver-
dichtung des Siedlungskdrpers des Stadt-
teils Weierbach durch die Errichtung von
funf Einfamilienh&usern entlang der StraBe
.Mittlerer Pfarracker”, stidwestlich angren-
zend zum Friedhof. Die Flache war ur-
spriinglich fir eine gegebenenfalls erforder-
liche Erweiterung des bestehenden Friedho-
fes vorgesehen. Das Plangebiet wird fir die-
sen Zweck nicht mehr benétigt.

Die neuen Gebaude sollen als Einzelhduser
in einer eingeschossigen und aufgelocker-
ten zweireihigen Bauweise errichtet wer-
den.

Erschlossen werden die Gebaude direkt
Uber die StraBe ,Mittlerer Pfarracker” bzw.
fir den rlickwartigen Bereich (iber eigene
Grundstickszufahrten von der StraBe , Mitt-
lerer Pfarracker” aus.

Fir die geplanten Wohneinheiten werden
ausreichend Stellplatze nachgewiesen, die
vollstandig als oberirdische Stellplatze in-
nerhalb des Gebietes organisiert werden.

Zur Realisierung eines ansprechenden
AuBenraums sollen die Freiflachen anspre-
chend begriint und mit hochstdmmigen
Baumen gepflanzt werden. Der bestehende
Baumbestand soll, sofern es die Planung zu-
|asst, erhalten werden.

Die Nutzung dieser Flache hat den Vorteil,
dass die vorhandene Infrastruktur genutzt
werden kann. Damit wird unndtiger Land-
schaftsverbrauch sowie zusétzlicher Er-
schlieBungsaufwand vermieden und zur
wirtschaftlicheren Ausnutzung der bereits
vorhandenen Ver- und Entsorgungssysteme
beigetragen.

Das gesamte Plangebiet ist im rechtskrafti-
gen Bebauungsplan , Pfarracker” von 1989
als éffentliche Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung Friedhof festgesetzt. Das Vorha-
ben ist danach nicht realisierungsfahig.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fur die Zuldssigkeit der Pla-
nung bedarf es daher der 1. Teildnderung
des Bebauungsplanes Nr. We-20 ,Pfarr-
acker”.

Die Stadt Idar-Oberstein hat daher nach § 1
Abs. 3 BauGB und § 2 Abs. 1 BauGB die
Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung

des Bebauungsplanes ,Pfarracker, 1.
Teildnderung” beschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
umfasst eine Flache von insgesamt 5.600
m?.

Die 1. Teilanderung des Bebauungsplanes
,Pfarracker” ersetzt in ihrem Geltungsbe-
reich den Bebauungsplan ,Pfarracker”
(1989).

Mit der Erstellung der 1. Teildnderung des
Bebauungsplanes und der Durchfiihrung
des Verfahrens ist die Kernplan, Gesellschaft
fur Stadtebau und Kommunikation mbH,
KirchenstraBe 12, 66557 lllingen, beauf-
tragt.

Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung)
durchgefiihrt. 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 gm weg. Dies trifft fiir die vorliegen-
de 1.Teildnderung zu, da das Plangebiet le-
diglich eine Flache von ca. 5.600 m? in An-
spruch nimmt.

Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz (iber
die  Umweltvertrdglichkeitspriifung  oder
nach Landesrecht unterliegen, wird mit der
1. Teilanderung des Bebauungsplanes nicht
begriindet.

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

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

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

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

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

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Idar-
Oberstein stellt fir das Plangebiet eine 6f-
fentliche Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung Friedhof dar. Die 1. Teildnderung
des Bebauungsplanes ist somit nicht aus
dem Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs. 2
BauGB entwickelt. Der Flachennutzungs-
plan ist gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im
Wege der Berichtigung anzupassen.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich inmitten des
Siedlungskérpers von Weierbach entlang
der StraBe ,Mittlerer Pfarracker” und std-
westlich angrenzend zum Friedhof.

Der Geltungshereich der 1. Teilanderung
des Bebauungsplanes wird wie folgt be-
grenzt:

e im Norden durch den Friedhof des
Stadtteils Weierbach,

e im Westen durch mit Geholzstrukturen
versehene Griinflachen,

e im Osten durch die StraBenverkehrsfla-
che der StraBe ,Mittlerer Pfarracker”,
der Wohnbebauung entlang der Stra-
Ben ,Mittlerer Pfarracker” sowie der
Wohnbebauung zugeordneten privaten

Gartenflachen, Die genauen Grenzen des Geltungsberei- Nutzung des Plangebietes und
* im Suden durch unbebaute Freiflachen  ches sind der Planzeichnung der 1. Teil- Umgebungsnutzung, Eigen-
und private Gartenfldchen der Wohnbe-  &nderung des Bebauungsplanes zu entneh- tumsverhiltnisse
bauung entlang der StraBen ,Mittlerer  men.
Pfarracker. Das Plangebiet stellt sich aktuell als unbe-
baute Griinflache mit vereinzelten Gehdlz-

Lage im Raum, ohne MaBstab; Quelle: ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2022); Bearbeitung: Kernplan
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strukturen dar.

Die sudliche und 6stliche Umgebung des
Plangebietes ist durch Wohnnutzungen mit
zugehdrigen Grin- und Freiflachen (Garten)
gepragt. Noérdlich grenzt der Friedhof des
Stadtteils an das Plangebiet an. Im Westen
schlieBen mit Geholzstrukturen versehene
Griinflachen an.

Die Flache des Plangebietes befindet sich
im Eigentum eines Investors. Der Eigent-
mer strebt die Realisierung des Planvorha-
bens an.

Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet féllt von Stdosten nach
Nordwesten hin um 10 bis 15 m ab

Die Topografie hat Auswirkungen auf die
Konzeption der Entwdsserung des Plange-
bietes sowie auf die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes (insbesondere die Anord-
nung der Baukérper durch Ausweisung der
Baufenster). Durch das Planvorhaben wird
es zu geringfiigigen Reliefveranderungen
kommen, da Geldndemodellierungen erfor-
derlich sein werden, um eine zweckmaBige
Bebauung des Plangebietes zu ermdgli-
chen.

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der
StraBe ,Mittlerer Pfarracker”. Die geplante
Wohnbebauung in zweiter Reihe soll Gber
neu zu errichtende, von der StraBe , Mittle-
rer Pfarracker” abgehende, Grundstlickszu-
fahrten erschlossen werden.

Uber die StraBe , Mittlerer Pfarracker” und
im weiteren Verlauf die StraBe ,Obere
KirchstraBe", DorfstraBe, Weierbacher Stra-
Be ist das Plangebiet an das Uberdrtliche
Verkehrsnetz (B 41) angebunden.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt tiber
die nordlich des Plangebietes, in einer Ent-
fernung von ca. 600 m, befindliche Bushal-
testelle ,Festplatz”. Die Stadtbuslinie 801
verbindet den Stadtteil Weierbach mit dem
Bahnhof und Stadtzentrum Idar-Oberstein.

Ver- und Entsorgung

Die fiir die geplante Nutzung erforderliche
Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist im
Umfeld des Plangebietes bereits grundsatz-
lich vorhanden (Wasser, Elektrizitat etc. ),
muss jedoch zum Plangebiet entsprechend
ausgebaut werden.

Das Plangebiet ist (iber die vorhandene 6f-
fentliche Kanalisation in der StraBe ,Pfarr-
acker” zu entwassern.

Das Schmutzwasser ist in den bestehenden
Mischwasserkanal der StraBe ,Pfarracker”
einzuleiten.

Die Oberflachenwasser des Plangebietes
sind soweit méglich auf dem Grundstiick
zurlickzuhalten bzw. Uber die belebte Bo-
denzone zu versickern (z. B. durch Rickhalt
in Zisternen mit Uberlauf in flache Gelénde-
mulden, breitflachige Versickerung, Rigolen
u. a.). Als Riickhaltevolumen sind je Grund-
stlick 3 m?vorzuhalten. Zur Reduzierung
des Oberflachenwasserabflusses sind Zu-
fahrten, Wege und Zugange mit wasser-
durchlassigen Materialien auszubilden.

Es ist nur Uberschiissiges Oberflachenwas-
ser (Notliberlaufwasser) des Plangebietes
dem offentlichen Mischwasserkanal zuzu-
fiihren.

Das genaue Entwasserungskonzept ist mit
der zustandigen Behorde abzustimmen.

Bebauungsplan Nr.We-20 , Pfarracker, 1. Teilanderung”, Stadt Idar-Oberstein 6

www.kernplan.de



Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche Be-

lange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

seit 19. April 2022))

Landesentwicklungsplan LEP IV, Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe (Gesamtfortschreibung 2014 (ge-
nehmigt am 21. Oktober 2015), Teilfortschreibung (genehmigt am 4. Mai 2016)) und 2. Teilfortschreibung (verbindlich

zentralértliche Funktion, Siedlungsachse

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

Vorrang- und Vorbehaltsgebiete, sonstige
Darstellungen

¢ nicht betroffen
o Siedlungsflache Wohnen

Ziele und Grundsdtze gem. 3. Teilfort-
schreibung LEP IV vom 21. Juli 2017

734

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

zuZ 31

e Vor dem Hintergrund der geforderten Nachhaltigkeit und der demografischen Ent-
wicklung ist eine Begrenzung bzw. Reduzierung des derzeitigen Umfangs der
Flacheninanspruchnahme erforderlich.

o Eine disperse Siedlungsentwicklung ist nicht nachhaltig und auch langfristig nicht fi-
nanzierbar. Die weitere Siedlungsentwicklung ist daher insbesondere vor dem Hinter-
grund des demografischen Wandels an einer langfristig tragfahigen und zu angemes-
senen Kosten betreibbaren sowie ressourcenschonenden Ver- und Entsorgungsstruk-
tur auszurichten. Kiinftige Planungen sollen Infrastrukturfolgekosten friihzeitig ein-
beziehen und die verantwortlichen kommunalen Akteure sensibilisieren.

ZuZ34

e Ziel ist die Vermeidung von Splittersiedlungen sowie ungegliederter bandartiger
Siedlungsstrukturen sowohl aufgrund von Belangen der Ortsgestaltung und des
Landschaftsschutzes als auch aufgrund der Vermeidung eines hohen Erschlie-
Bungsaufwandes.

Ziele und Grundsdtze gem. 2. Teilfort-
schreibung RROP Rheinhessen-Nahe vom
19. April 2022

Z14

e Der regionale Raumordnungsplan weist Gemeinden mit der besonderen Funktion
Wohnen aus.

Zu’z14:

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

Z15

e Gemeinden mit der besonderen Funktion Wohnen sind die zentralen Orte sowie Ge-
meinden, die Uber eine dauerhaft gesicherte, qualifizierte Anbindung im 6ffentlichen
Personennahverkehr (RLP-Takt) verfligen.

G 22a

e Die Flachenneuinanspruchnahme im AuBenbereich soll im Sinne des sparsamen und
schonenden Umgangs mit Grund und Boden insgesamt weiter reduziert werden.
Daher sollen die Trager der Bauleitplanung ihre bisherige Wohnbaudichte innerhalb
des 15-jahrigen Planungszeitraums nach Inkrafttreten dieses Regionalen Raumord-
nungsplans nach Mdglichkeit tiber die in der Begriindung zu Z 20 gemaB Anlage 1
angegebenen Dichtewerte hinaus erhéhen.

Bebauungsplan Nr.We-20 , Pfarracker, 1. Teilanderung”, Stadt Idar-Oberstein 7 www.kernplan.de



Kriterium

Beschreibung

Als Grundwert sind fir Idar-Oberstein 3,3 Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner (28.357
Einwohner zum 31.12.2017 laut Statistischem Landesamt Rheinland-Pfalz) und Jahr so-
wie einen Dichtewert von 40 Wohneinheiten pro ha festgelegt.

Dies entspricht einem Wohneinheitenbedarf von 1.283 fiir die nachsten 15 Jahre und
einem Wohnbauflachenbedarfswert von 32,0 ha fiir die nachsten 15 Jahre.

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

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

Landschaftsprogramm

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

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung

® nicht betroffen

Naturpark

e nicht betroffen

Sonstige  Schutzgebiete:  Naturschutz-,
Landschaftsschutz-, Wasserschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete, ~ Geschiitzte
Landschaftsbestandteile, ~ Nationalparks,
Biosphdrenreservate

® nicht betroffen

Kulturdenkmaéler nach § 8 DSchG Rhein-
land-Pfalz

e nicht betroffen

Informelle Fachplanungen

e gem. der Fachdaten des Landschaftsinformationssystems der Naturschutzverwaltung
RLP (LANIS, Internet-Abruf, 14.11.2022) liegen innerhalb des Geltungsbereiches kei-
ne erfassten Lebensraumtypen gemaB Anh. | FFH-RL und keine nach § 30 BNatSchG
inV.m. § 15 LNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope

e gem. dem Modul Artnachweise sind in der betreffenden, die Ortslage von Weierbach
und das Ostlich angrenzende Offenland umfassenden Rasterzellen (Gitter-ID
3845508) lediglich Reh und Wildkatze registriert; fir letztere kommt der Standort
aufgrund seiner Siedlungslage weder als Reproduktionsstatte noch als Streifrevier in
Frage; Wanderkorridore (die bisweilen auch im Siedlungsumfeld angelegt sind) sind
nicht bekannt; in der unmittelbar westlich angrenzenden Rasterzelle (Gitter-ID
3805508) sind unter den Arten der Roten Liste/Vorwarnliste und/oder Arten der An-
hange II/IV der FFH-Richtlinie bzw. Anh. 1/Art. 4(2) der VSR lediglich die FFH-Anh.
II-Arten Rotmilan und Schwarzstorch sowie Spanische Flagge registriert; der Rotmilan
erschlieBt bekanntermaBen auch Freiflachen in Siedlungsrandlage als Nahrungsraum,
vorliegend darf jedoch aufgrund des Bewuchses und der geringen FlachengréBe zu-
mindest eine essentielle Bedeutung der Planungsflache ausgeschlossen werden; glei-
ches darf fiir die Waldart Schwarzstorch und Spanische Flagge gelten, fir die zumin-
dest Reproduktionsraume im Siedlungsbereich nicht zu erwarten sind; unter den ge-
listeten Vogeln waren aufgrund ihrer Bestandssituation auch Feldlerche, Kolkrabe,
Kuckuck und Mauersegler planungsrelevant, fir die Fortpflanzungs- und Ruhestatten
am Standort jedoch ebenfalls mit hoher Sicherheit ausgeschlossen werden konnen.

o die ARTeFAKT-Datenbank fiir das Messtischblatt 6210 (Kirn Stidwest) listet in der
Summe die meisten planungsrelevanten Arten der GroBregion auf, u.a. die folgenden
Anhang I-Arten der Vogelschutzrichtlinie: Eisvogel, Uhu, Schwarzstorch, Mittel- und
Schwarzspecht, Kranich, Neuntoter, Rot- und Schwarzmilan, Wespenbussard, Wan-
derfalke, Heidelerche und Haselhuhn; folgende Arten der Anhédnge II/IV der FFH-RL
sind aufgefiihrt: dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling, Quendel-Ameisenbléuling,
Skabiosen-Scheckenfalter, Spanische Flagge, Kammmolch, Kreuz-, Wechsel- und Ge-
burtshelferkrote, Gelbbauchunke, Wiirfelnatter, Zaun-, Mauerdeidechse, Haselmaus,
Biber, Luchs und Wildkatze sowie diverse Fledermausarten
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Kriterium

Beschreibung

Allgemeiner Artenschutz

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

Da von dem Planvorhaben einzelne Gehélze betroffen sind, ist der allgemeine Schutz
wild lebender Pflanzen und Tiere zu beachten, d.h. um eine Zerstérung besiedelter Fort-
pflanzungsstétten und damit gleichzeitig eine Tétung von Tieren zu verhindern, sind die
notwendigen Rodungen und Geholzentfernungen auBerhalb der Zeit zwischen 1. Mérz
und 30. September durchzufiihren.

Besonderer Artenschutz (§§ 19 und 44

des BNatSchG)

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

Zu den artenschutzrechtlich relevanten
Arten zdhlen alle gemeinschaftsrechtlich
geschiitzten Tier- und Pflanzenarten d. h.
alle streng geschiitzten Arten inklusive der
FFH-Anhang-IV-Arten sowie alle europai-
schen Vogelarten.

Biotop-/Habitatausstattung des Geltungsbereiches:

e es handelt sich um eine innerdrtliche Freiflache zwischen Friedhof und der
Wohnbebauung am Pfarracker an der Hangkante zur Weierbacher Stral3e

e im Zentralteil des Geltungsbereiches befindet sich eine ca. 0,23 ha groBe Geholz-
gruppe aus 3 mittelalten Eichen und mehreren mehrstdmmigen z.T. abgestorbenen
Obstbaumen, die flachig mit Schlehen eingewachsen ist und die von einer Wild-
schweinrotte offenbar als Einstand genutzt wird

e am Nordrand zum angrenzenden Friedhof schlieBt die Planungsflache mit einer wei-
teren Geholzreihe aus insgesamt sechs, ebenfalls z.T. eingewachsenen mittelalten
Stieleichen und Obstbaumen ab, von denen ein jiingerer Kirschbaum abgestorben ist;
bis auf die auBere innerhalb des Baufensters stehende Steileiche und den (im Zuge
der Verkehrssicherung voraussichtlich ebenfalls zu entfernenden Kirschbaum) werden
alle Badume am nérdlichen Rand des Geltungsbereiches zum Erhalt festgesetzt

e lediglich die mittelalten Eichen und zwei der Apfelbdume besitzen aufgrund ihrer
Stammstérken das Potenzial zur Aushildung quartiertauglicher Stammhdhlen; einer
der Apfelbdume am Nordrand der Flache weist eine Stammhaohle auf, die endosko-
pisch untersucht wurde: Anzeichen einer aktuellen oder friiheren Nutzung als Fleder-
mausquartier oder durch hohlenbriitende Vdgel wurden nicht registriert, was auch
damit zusammenhangen mag, dass die Hohle weit nach oben 6ffnet und als Dendrot-
helme angelegt ist; der Stamm ist nur gering nach oben ausgefault und stellt keine
geeigneten Hangplatze fiir Fledermduse zur Verfligung

e der nicht mit Geholzen bewachsenen Teile der Flache wurde bis vor wenigen Jahren
noch gemaht, wird aktuell jedoch nicht mehr genutzt; mittlerweile setzt auch hier
eine llickige Verbuschung ein; die frihere Griinlandnutzung erfolgte offenbar sehr
extensiv, vermutlich zur Futtergewinnung von Kleintieren, und resultierte in der Ent-
wicklung von Magergrtinland mit entsprechender floristischer Ausstattung; das Kenn-
arteninventar der mageren Flachlandmahwiesen ist auch aktuell noch vorhanden,
daher ist die Fldche in Teilen als FFH-Lebensraum gem. Anh. 1 der FFH-Richtlinie
einzustufen; als Kennraten kommen vor: Arrhenatherum elatius, Alopecurus pratensis,
Centaurea jacea, Daucus carota, Galium album, Helictotrichon pubescens, Heracleum
sphondylium, Knautia arvensis, Leucanthemum vulgare, Saxifraga granulata, Trisetum
flavescens, Veronica chamaedrys und Vicia sepium; syntaxonomisch ist der Bestand
als typische Glatthaferwiese bzw. Rotschwingel-StrauBgras-Fazies anzusprechen
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Kriterium

Beschreibung

Abb.: Griinlandbrache (o.l); westlicher Rand der Planungsflache an der Hangkante mit Blick auf die
Ortslage von Weierbach mit alter Ablagerungen von Holzschnitt (o.1.); eingewachsener Baumbestand mit
insg. drei lteren Stieleichen (u.l.) und flachiger Schlehenverbuschung (u.r.)

e die auf der Flache vorkommenden Magerkeitszeiger Saxifraga granulata, Anthoxant-
hum odoratum, Festuca rubra, Ranunculus bulbosus, Sanguisorba minor, Luzula cam-
pestris, Campanula rotundifolia, Galum verum und Primula veris (randlich) sowie der
geringe Storzeigeranteil qualifizieren die Fldche in den Erhaltungszustand B

e Dbei weiter zunehmender Verbuschung ware jedoch anzunehmen, dass der LRT-Status
in den kommenden Jahre verloren geht

e nach Westen besteht ein schmaler Griinverbund in den AuBenbereich, der jedoch
durchgehend von einem Hangwald eingenommen wird; die Flache ist als Halboffen-
landstandort innerhalb der Ortslage daher sehr isoliert

Bestehende Vorbelastungen

e lage innerhalb der Ortslage mit unmittelbar angrenzender Wohnbebauung und
Friedhof

e wohngebietstypische, im zentralen eingewachsenen Bereich der Flache jedoch ent-
sprechend reduzierte Stordisposition

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

e der Planungsraum ist Teil einer zentralen Griinflache innerhalb der Ortslage von Wei-
erbach mit weiteren angrenzenden Bauliicken und dem angrenzenden Friedhof, die
an eine vom AuBenbereich in den Ortskern ausstreichende bewaldete Hangkante
anschlieBt

o der Geholzbestand auf der Flache ist potenzieller Brutstandort fiir Geholzbriiter, hier-
bei waren aufgrund der GroBe der Flache und dem Verbund in den AuBenbereich a
priori auch Arten nicht auszuschlieBen, die typischerweise nicht nur im dicht besiedel-
ten Umfeld vorkommen und fiir die aufgrund ihrer relativen Seltenheit oder der Nist-
platztradition in Bezug auf ihre Fortpflanzungsstatten nicht automatisch eine Legal-
ausnahme n.n. § 44 Abs. 5 Satz 1 Nr. 3 vorausgesetzt werden kann (z.B. Griinspecht,
Sperber, evtl. Waldkauz)

o die durchgefiihrten Untersuchungen erbrachten dieshzgl. jedoch keine Nachweise, als
Brutvogel unter den Hohlen- oder Halbhohlenbritern wurde lediglich Kohl- und Blau-
meise registriert, weitere Arten mit Brutnachweisen oder hinreichenden Brutver-
dachtsindizien sind Elster, Heckenbraunelle, Monchsgrasmiicke und Amsel; als Nah-
rungsgaste wurden registriert: Griinspecht, Haussperling, Gimpel und Zilpzalp

o der relativ hohe Totholzanteil ist als weitere Habitatrequisite zu betrachten, wobei
nur eine Stammhohle an einem Apfelbaum ausgebildet ist, die nachweislich keine
Hinweise auf eine aktuelle oder friihere Nutzung als Fledermausquartier oder Nist-
standort aufweist

e da baumgebundene Fledermausquartiere ausgeschlossen werden konnen, ist hier
lediglich die Bedeutung als Jagdhabitat zu beurteilen; zu erwarten sind hier die typi-
schen Siedlungsarten, die Quartiere an den umliegenden Gebauden beziehen; des-
weiteren ist aufgrund des Gehélzverbundes eine Jagdraumnutzung auch durch eher
lichtempfindliche Waldarten zwar méglich, wenngleich aufgrund der geringen Ge-
hélzausdehnung und fehlender (lichtgeschitzter) Verbundkorridore unwahrscheinlich
(z.B. Bechsteinfledermaus)
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Kriterium

Beschreibung

e auf der nordexponierten Flache sind die typischen ,Reptilienhabitate” in Form von
Saumstrukturen, Thermoexpositionsstellen (Stein- oder Gehélzhafen/-lager), llickig
bewachse, offene Bereiche nur ansatzweise vorhanden; im Vorfeld war am ehesten
noch mit der Zauneidechse zu rechnen, die auch im Magergriinland, vor allem in
Brachen verbreitet vorkommt und hier vor allem in den &lteren Grasbulten geeignete
Versteckstrukturen vorfindet; als weitere nutzbare Requisite ist auf der Flache eine
alte Ablagerung von Obstbaumschnittholz zu betrachten; im innerdrtlichen Bereich
wird die Art oft auch auf gut durchgriinten Friedhdfen nachgewiesen

e imVorfeld wurde anhand nicht nachpriifbaren Bildmaterials eine Prasenz der Schling-
natter im Umfeld der Planungsflache konstatiert (Nahaufnahme eines Uberfahrenen
Exemplars); auch aufgrund dieser letztlich unbelegten Fundangabe wurden auf der
Flache im Verlauf des Jahres 2022 detaillierte Untersuchungen (insgesamt 5 Transekt-
begehungen bei geeigneten Witterungsbedingungen, Auslage von Expositionsplat-
ten) durchgefiihrt; gerade die Expositionsplatten sind als zuverldssige Methode fiir
den Nachweis sowohl der Schlingnatter als auch der Zauneidechse zu betrachten

o weder die Begehungen noch die Auslage der Expositionsplatten ergaben Hinweise
auf eine Prasenz der beiden genannten Arten; unter einer Expositionsplatte wurden
lediglich bei zwei Kontrollen je zwei Exemplare der Blindschleiche nachgewiesen

o die sehr thermophile Mauereidechse kann auf der Flache zuverldssig ausgeschlossen

werden, da die typischen Requisiten (Mauern mit Liicken und offenen (Ruderal)-
Standorten) auf der Flache fehlen, mit ihr ist evtl. im Bereich der z.T. offen verfugten
Steinmauern im Umfeld der Kirche im Ortskern zu rechnen

£ )

Abb.: nach oben offene und wasserfiillte Stammhohle an einem Apfelbaum ohne Hinweise auf eine aktu-
elle oder friihere Nutzung als Fledermausquartier oder Hohlennistplatz (o.l); Expositionsplatte am westli-
chen Rand der Planungsfléche neben Gehdlzschnittablagerung (o.r.); Nachweis von zwei Blindschleichen
unter Expositionsplatte (u.l.),. benachbarter und gering strukturierter und durchgriinter Friedhof, der sich
kaum als Zauneidechsenhabitat eignet

e ein Vorkommen der in den ArteFakt-Daten fiir das TK-Blatt gelisteten Spanischen
Flagge ist sehr unwahrscheinlich; Nachweise im Siedlungsbereich gehen i.d.R. auf die
hochmobilen Falter zurlick; Wasserdost und Sommerflieder als zwei der bevorzugten
Nahrungspflanzen der Falter innerhalb des Siedlungsraumes konnten nicht registriert
werden

® in Bezug auf prifrelevante Sauger besteht ein zumindest theoretisches Potenzial fir
das Vorkommen der Haselmaus; Optimalhabitate sind gut strukturierte, GebUsch-rei-
che Waldrander mit einem ausreichenden Nahrungsangebot an Beeren und/oder
Haselntissen; innerhalb des Planungsraumes sind derartige Strukturen nur ansatz-
weise vorhanden; zudem weist die Gehélzflache mit ihrer Lage innerhalb eines aus-
gedehnten Siedlungskomplexes einen hohen Isolationsgrad und aufgrund des ver-
gleichsweise geringen Alters nur eine geringe Habitattradition auf
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Kriterium

Beschreibung

Artenschutzrechtliche Beurteilung:

fiir die &uBerst stérungsempfindliche Wildkatze fallt der Siedlungsbereich sowohl als
Reproduktionsraum als auch vermutlich als Streifrevier aus

weitere im Sinne des besonderen Artenschutzes n. § 44 BNatSchG planungsrelevante
Arten sind nicht zu erwarten

aufgrund des Siedlungsumfeldes ist davon auszugehen, dass die Gehélzflache in ers-
ter Linie von den eher haufigen und siedlungsholden Arten als Brutraum genutzt
wird, fiir die die dkologische Funktion im rdumlichen Zusammenhang (gem. Nr. 3 des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG) auch nach der Realisierung des Planvorhabens weiterhin er-
fullt ist und die hier formulierte Legalausnahme Anwendung findet; dies konnte durch
die avifaunistischen Untersuchungen bestatigt werden

in Bezug auf baumgebundene Fledermausquartiere kdnnen zumindest kolonietaugli-
che bzw. frostfreie Quartiere aufgrund des geringen Baumalters weitgehend ausge-
schlossen werden; Tagesquartiere von Einzeltieren in den Stammritzen und -spalten
sind evtl. moglich; hier kann eine Totung von Individuen bei Einhaltung der Fristen n.
§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG vermieden werden

aufgrund des im Vorfeld vorgebrachten angeblichen Nachweises der Schlingnatter
wurden entsprechende Untersuchungen (Transektbegehungen, Auslage von Exposi-
tionsplatten) durchgefiihrt; als Ergebnis der Untersuchungen und der Beurteilung des
Habitatpotenzials darf ein Vorkommen der im Anh. IV der FFH-RL aufgefihrten und
damit unter den besonderen Artenschutz fallenden und im Naturraum mdglichen
Arten (Schlingnatter, Zaun- und Mauereidechse) auf der Flache mit sehr hoher Sicher-
heit ausgeschlossen werden; fir eine Absenz der Schlingnatter spricht auch, dass die
Art weder in den betreffenden und umliegenden LANIS-Rasterzellen noch in der AR-
TeFAKT-Datenbank fir das Messtischblatt 6210 gelistet sind; die hier aufgefiihrte
mediterrane Wiirfelnatter ist aufgrund ihrer starken Bindung an den Lebensraum
Wasser am Standort auszuschlieBen; im Artenfinder ist aus dem Jahr 2017 ein weite-
rer Fundort der Schlingnatter im Bereich des Gewerbegebietes in Nahbollenbach ca.
2,3 km siidwestlich gemeldet

Umwelthaftung

Auswirkungen im Sinne des Umweltscha-
densgesetzes

zum gegenwdrtigen Kenntnisstand ist nicht davon auszugehen, dass den Flachen
innerhalb des Geltungsbereiches eine essentielle Bedeutung als Lebensraum i.5.d. §
19, Abs. 3 Nr. 1, BNatSchG zugewiesen werden kann, da die entsprechenden Arten n.
Art. 4 Abs. 2 oder Anh. | der VSR bzw. Anh. Il der FFH-RL hier nicht vorkommen

der nicht mit Gehdlzen bewachsene Griinlandbrache-Bereich unterliegt zwar der be-
ginnenden Gehélzsukzession, ist jedoch im gegenwartigen Zustand als FFH-Lebens-
raum 6510 gem. Anh. 1 der FFH-Richtlinie einzustufen; der Erhaltungszustand ist aus
floristischen Griinden mit B zu qualifizieren; durch die Planung wird eine Fléche von
ca. 2.300 m2 beansprucht; gem. der bei PETERS et al. (2015) skizzierten Vorgehens-
weise ist eine Erheblichkeit des Eingriffes zu unterstellen, da selbst der bei LAMP-
RECHT & TRAUTNER aufgefiihrte Orientierungswert flir den quantitativ-absoluten
Flachenverlust der Stufe IIl (1000 m) und damit der hochste Schwellenwert iber-
schritten wird

demnach wird durch den Bebauungsplan die Mdglichkeit eines Biodiversitétsscha-
dens i.S. von § 19 BNatSchG i.V. mit dem Umwelthaftungsgesetz eréffnet

um eine Freistellung von der Umwelthaftung zu erméglichen, muss der Flachenverlust
durch die Entwicklung einer adaquaten Ersatzflache im Naturraum kompensiert wer-
den
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Beschreibung

MaBnahmen/Festsetzungen

Artenschutz- und umwelthaftungsrechtlich
begriindete MaBnahmen

zur Vermeidung der Totung von in den Gehdlzen nistenden Vogeln sind die gesetzli-
chen Rodungsfristen n. § 39, Abs. 5 BNatSchG zwingend einzuhalten

bei BaumaBnahmen ist darauf zu achten, dass die nordlich angrenzende Wiesenbrache
(LRT-Flache) auBerhalb des Geltungsbereiches nicht mit schwerem Gerat befahren
wird; Ablagerungen von Baustoffen oder Erdaushub sind zu vermeiden; beanspruchte
Flachen sind ggfs. nach Abschluss der Baumalinahme zu rekultivieren

der LRT-Flachenverlust ist durch die Entwicklung einer adaquaten Ersatzflache im
Naturraum zu kompensieren; hierfiir hat der Vorhabentrdger eine Flache stdlich von
Weierbach erworben (Gemarkung Weierbach, Flur 5, Flurstiick 625/5)

das Flurstlick befindet sich ca. 800 m siidlich der Planungsflache

Abb.: Ubersichtslageplan Ausgleichsfléche (rot umrandet)

es handelt sich um eine Pferdekoppel, die offenbar nur sporadisch beweidet wurde
und wenn, dann offenbar mit nur 1-2 Pferden

stark beanspruchte Abschnitte im Eingangsbereich unterscheiden sich von der unter-
weideten Restflache, randlich wachsen die grenzstandigen Schlehenhecken in die
Flache ein

am Rand zum Feldweg befindet sich eine Obstbaumreihe aus insgesamt 5, z.T. &lte-
ren, Obstbaumen mit stark eingewachsenem Kronengertist und Schélschaden
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Beschreibung

Abb.: Blick von Norden auf die MaBnahmenfldche (o..); einwachsende Schlehenhecke am Rand zum Nach-
bargrundsttick (o.r.); Vegetationsaspekt mit dominanten Horsten des Wolligen Hoiggrases, ohne krautige
Blattreste (u.l.); Schdlschdden an einem der Obstbaume (u.r.)

e die Beweidung wurde im vergangenen Jahr aufgegeben, seitdem liegt die Flache
brach

e soweit bei einer friihjahreszeitliche Taxierung erkennbar, weist die Flache einen ar-
men Bliitenhorizont auf und wird von Obergasern wie dem Wolligen Honiggras do-
miniert; es waren keine Grundblatter und keine Hochstengel von Kennarten der ma-
geren Flachlandméhwiesen sichtbar, selbst keine der i.d.R. an den Blattresten erkenn-
baren nitrotoleranten Arten wie das Wiesenlabkraut oder der Barenklau

e es darf daher von einer floristisch armen Fazies ausgegangen werden

e die ca. 0,25 ha groBe Flache soll wieder in Nutzung genommen werden, so dass sich
auf der Flache Magergriinland entwickeln kann; Entwicklungsziel ist der FFH-LRT
6510 in der Auspragung B

e um das Entwicklungsziel zu erreichen, wird die Flache zukiinftig gemaht (1-2-schiirig,
1. Mahdtermin nach dem 15.6., kein Mulchen!)

o die aktuell arme floristische Ausstattung sollte initial mit dem angestrebten Zielarten-
spektrum eingesat bzw. geimpft werden; hierbei bestehen zwei Mdglichkeiten, ent-
weder die Einsaat von zertifiziertem Regiosaatgut (Ursprungsgebiet 9, Produktions-
raum 6: Oberrheingraben mit Saarpfalzer Bergland gem. VWW-Zertifizierung, magere
Glatthaferwiesenmischung trocken) oder alternativ die Ubertragung von Heumulch
oder Mahdgut aus geeigneten Spenderflachen

e der Mahdgutlbertragung ist nach Méglichkeit der Vorzug gegeniber der Einsaat von
Regiosaatgut zu geben

* die Einsaat von Regiosaatgut sollte im April erfolgen, die Ubertragung von Mahdgut
oder Heumulch richtet sich nach dem Mahdtermin der Spenderfléche, wobei das ge-
wonnene Mahdgut/Heumulch direkt (dann vorzugsweise morgens in taufeuchtem
Zustand) oder max. nach 1-tdgigem Antrocknen auf Schwad iibertragen werden soll-
te; sofern die entsprechenden Gerdte zur Verfligung stehen, sollte das Material mit
einem Ladewagen mit Kurzschnitteinrichtung aufgenommen, zerkleinert und an-
schlieBend mit Dosierwalze auf der Empféngerflache aufgebracht wird, ansonsten
miisste das Mahdgut Ubertragen und manuell auf der Zielfldche verteilt werden

o vor der Einsaat bzw. dem Auftrag von Heumulch ist die Flache zu mahen und an-
schlieBend streifenweise zu grubbern, zu frasen und anschlieBenden einzueggen, um
die Keimfahigkeit der Samen zu erhohen

o die floristische Entwicklung auf der MaBnahmenflache

e (Entwicklungsziel FFH LRT 6510 im Erhaltungszustand B+) wird nach 3, 5 und 10
Jahren Uberprift und die Ergebnisse der UNB vorgelegt; sollte das Entwicklungsziel
nicht erreicht werden, sind KorrekturmaBnahmen (Anderung der Bewirtschaftung,
Ausweichen auf alternative Flachen) vorzunehmen

e die Obstbdume sollten einen Kronenschnitt erhalten

o mit der MaBnahmen ist der Verlust der 0,23 ha groBen FFH-LRT-Fléche vollstédndig
ausgeglichen, die Lage der Ausgleichsflache auBerhalb der Ortslage ist aus Koharenz-
aspekten gegentiber der stark isolierten innerdrtlichen Lage der Eingriffsflache als
positiv zu bewerten
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Beschreibung

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Idar-Oberstein stellt fiir das Plangebiet eine 6ffentli-
che Griinflache mit der Zweckbestimmung Friedhof dar. Die 1. Teildnderung des Bebau-
ungsplanes ist somit nicht aus dem Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB entwi-
ckelt. Der Flachennutzungsplan ist gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichti-
gung anzupassen.
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Bebauungsplan Nr. We-20 ,, Pfarracker”
(1989)

Relevante Festsetzungen:

o offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung Friedhof
e Anpflanzung von Baumen und Strduchern
Angrenzende Festsetzungen:

Allgemeines Wohngebiet (WA)

GRZ: 0,4; GFZ: 0,5; I Vollgeschoss

offene Bauweise; Einzelhduser

Hauptfirstrichtung
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Das Projekt

Bertiicksichtigung von
Standortalternativen

Ziel der vorliegenden Planung ist konkret
die Nachverdichtung einer innerdrtlichen
Potenzialflache durch die Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebietes im Stadtteil
Weierbach.

Aus folgenden Griinden ist das vorgesehe-
ne Plangebiet flir die Wohnnutzung prades-
tiniert:

e Lage innerhalb der Innerortslage
des Stadtteils Weierbachs: Das
Plangebiet ist zentral im Stadtteil Weier-
bach gelegen. Es handelt sich um eine
sinnvolle  Nachverdichtung des  be-
stehenden Siedlungskdrpers.

¢ Vermeidung von Nutzungskonflik-
ten: Fir die Entwicklung des Standortes
eignen sich angesichts der umliegenden
Nutzungen nur wenige Vorhaben. Die

geplante Nutzung muss mit der vorhan-
denen Wohnnutzung im Umfeld ver-
traglich sein. Weiterhin stellen das Stér-
gradpotenzial fir die umgebende
Wohnnutzung und die stadtebaulich
gestalterischen  Anforderungen  Ent-
wicklungshemmnisse dar.

Dem wird durch die Realisierung eines
Wohnbaugebietes Rechnung getragen.
Sonstige Nutzungsalternativen, z. B.
eine reine gewerbliche Nutzung, sind
hier aufgrund der umgebenden Wohn-
nutzung nicht vertrdglich / nicht ge-
wiinscht und mit den stadtebaulichen
Zielvorstellungen der Stadt auch nicht
vereinbar.

Wohnnutzung ist eine realisierbare, vor
dem Hintergrund des hohen Bedarfs be-
griindbare Nutzung und konfliktarme
Alternative.

Verfiigbarkeit der Flachen: Die
Grundstlicke sind kurzfristig verfligbar,

sodass das Vorhaben ziigig realisiert
werden kann.

e Nutzung bereits bestehender Er-
schlieBungsansatze: Eine  gute
Verkehrsanbindung ist  wesentlicher
Faktor fur die Attraktivitat eines neuen
Wohnbaugebietes. Das Plangebiet ver-
flgt (ber eine gute Anbindung an das
ortliche und dberdrtliche Verkehrsnetz
sowie kurze Entfernung zum Stadtteil-
zentrum. Die Ver- und Entsorgungsinfra-
struktur ist angrenzend zum Plangebiet
bereits vorhanden (ausreichend Kapazi-
taten).

Stadtebauliche Konzeption

Zentrales Ziel des vorliegenden Bebauungs-
planes ist die Schaffung der planungsrecht-
lichen Voraussetzungen zur Realisierung
eines Wohngebietes.

Stadtebaulicher Konzept, Stand: November 2022; Quelle: ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2022); Bearbeitung: Kernplan
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Das Wohngebiet stellt eine ,Abrundung”
dar, die zur Kompaktheit des Siedlungs-
korpers beitragt. Zudem wird das Wohnge-
biet dazu beitragen, den Bedarf nach
Wohnbauflachen innerhalb der Stadtteils
decken zu konnen.

Die Bebauung soll den bestehenden Cha-
rakter der angrenzenden Wohnbebauung
aufnehmen und zu einem nachhaltigen und
familienfreundlichen Gebiet weiterentwi-
ckeln.

Der MaBstab der neuen Bebauung orien-
tiert sich an der umliegenden Bebauung der
StraBe ,Mittlerer Pfarracker” und stellt die
nahtlose Integration der neuen Baukérper
in die Umgebung sicher. Rdumlich orientiert
sich die Planung weitestgehend an den an-
grenzenden bestehenden Wohnbauflachen
in einer offenen, groBtenteils ein- bis zwei-
geschossigen Bauweise. Dies gewahrleistet
ein harmonisches Einfiigen in den Bestand.

Angedacht ist die Ausweisung von 5 Bau-
stellen mit Einzelhdusern.

Die Grundstiicke, Gebdude und Freiflachen
sind dabei so angeordnet, dass eine opti-
male Belichtung und Besonnung gewahr-
leistet ist.

Erschlossen werden die Gebaude direkt
Uber die StraBe ,Mittlerer Pfarracker” bzw.
fir den rlckwartigen Bereich iiber eigene
Grundstiickszufahrten von der StraBe , Mitt-
lerer Pfarracker” aus.

Der ruhende Verkehr soll innerhalb des neu-
en Wohngebietes organisiert werden. Die
Stellpltze sind den Gebduden auf ihren je-
weiligen  Grundstlicken zugeordnet. Pro
Wohneinheit sind mindestens 2 Abstell-
mdglichkeiten vorzuweisen.

Insgesamt hildet das vorliegende Konzept
ein attraktives Wohnquartier, welches sich
in den vorhandenen Landschaftsraum ein-
flgt und den vorhandenen Siedlungskorper
sinnvoll abrundet.
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Begriindungen der Festsetzungen

weitere Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB iV.m. § 4
BauNVvO

Allgemeines Wohngebiet
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 4 BauNVO

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt. Ein Allgemeines Wohn-
gebiet ist ein Baugebiet, dessen Zweckbe-
stimmung vorwiegend dem Wohnen dient.
Im Unterschied zum Reinen Wohngebiet
konnen jedoch auch erganzende offentliche
und private Einrichtungen, welche die
Wohnruhe nicht wesentlich storen, zugelas-
sen werden.

Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, ein Ge-
biet zu entwickeln, welches vorwiegend
dem Wohnen dient. Das Wohnen erganzen-
de und mit dem Wohnen vertrdgliche Nut-

zungen werden ausnahmsweise zugelas-
sen. Hierzu gehdren Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, nicht stérende Handwerks-
betriebe, der Versorgung des Gebietes die-
nenden Laden, Schank und Speisewirtschaf-
ten sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Die Umgebung dient ebenfalls Uberwie-
gend dem Wohnen und als Standort von
Nutzungen, die die Wohnruhe nicht wesent-
lich storen. Dem Ziel der Intensivierung der
Wohnnutzung wird Rechnung getragen. Die
Festsetzung hat auch nachbarschitzenden
Charakter, sodass bauplanungsrechtlich
nicht von gegenseitigen Beeintrachtigun-
gen auszugehen und durch den Verord-
nungsgeber die Sicherung gesunder Wohn-
verhaltnisse gewahrt ist.
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Allerdings sind nicht alle Nutzungen des
Kataloges des Allgemeinen Wohngebietes
an diesem Standort realisierungsfahig.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden
ausgeschlossen, da diese aufgrund ihrer
mdglichen Immissionsbelastung nachteilige
Auswirkungen auf die Wohnnutzung sowie
auf die Wohnruhe und -qualitat haben kén-
nen. Auch dem (blicherweise erhdhten Fla-
chenbedarf und den baulichen Anforderun-
gen dieser Nutzungen kann an diesem
Standort nicht Rechnung getragen werden.
Insbesondere Tankstellen haben blicher-
weise ein erhéhtes Verkehrsaufkommen
und sind auf eine gute Erreichbarkeit ange-
wiesen. Dies gilt auch fir Anlagen fir Ver-
waltungen.  Gartenbaubaubetriebe  und
Tankstellen sind dariiber hinaus aus gestal-
terischen Aspekten nicht in das Wohngebiet
integrierbar.

An anderer Stelle im Stadtgebiet sind aus-
reichend Flachen bzw. geeignetere Standor-
te flr die ausgeschlossenen Nutzungen vor-
handen.

MaB der baulichen Nutzung

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

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundfldchenzahl nach § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhaltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Grundflache je Qua-
dratmeter Grundstiicksflache zuléssig 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 Baugrundsttick ge-
wahrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die Festsetzung einer GRZ von 0,4 ent-
spricht zum einen gemaB § 17 BauNVO den
Orientierungswerten flr die bauliche Nut-
zung in Allgemeinen Wohngebieten und
wurde zum anderen aus dem rechtskrafti-
gen Bebauungsplan Nr. We-20 , Pfarracker”
iibernommen.

Der Grad der hierdurch entstehenden
Grundstlicksbebauung ist an die bestehen-
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den Wohngebiete der Ortslage angepasst,
wodurch eine optimale Auslastung des
Grundstickes bei geringer Verdichtung ge-
schaffen wird. Die entstehende Grund-
stlickshebauung lasst auf dem Grundstiick
so ausreichend Freiflachen fiir eine Durch-
grinung. Hierdurch wird ein harmonischer
Ubergang zur freien Landschaft sicherge-
stellt.

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

Geschossflachenzahl (GFZ)

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

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl
wurde aus dem rechtskraftigen Bebauungs-
plan Nr. We-20 , Pfarracker” iibernommen.

Zahl der Vollgeschosse

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

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an
der umgebenden Wohnbebauung der Pas-
tor-Seibert-StraBe und an den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes Nr.We-20 ,, Pfarr-
acker”. Die Festsetzung erméglicht die
Wahrung des stadtebaulichen Charakters
der Umgebung, die Gewahrleistung der
Entwicklung ortstypischer Bauformen und
somit ein harmonisches Einfligen eines neu-
en Gebdudes in den Bestand, sofern es
langfristig zu einem Neubau kommen sollte.
Einer gegenliber dem Bestand unverhéltnis-
maBigen berdimensionierten Hohenent-
wicklung wird vorgebeugt.

Bauweise

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

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

In der offenen Bauweise sind die Gebdude
mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.
Die Festsetzung der offenen Bauweise er-
mdglicht eine aufgelockerte Bebauung und
entspricht dem Bestand sowie der
Baustruktur der angrenzenden durch Wohn-
nutzung gepragten Bereiche und der Fest-
setzung rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.
We-20 , Pfarracker”.

Uberbaubare und
nicht tiberbaubare
Grundstiicksflachen

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

Mit der Festsetzung der (berbaubaren
Grundstlicksflachen durch Baugrenzen wer-
den die bebaubaren Bereiche des Grund-
stlicks definiert und damit die Verteilung
der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
geregelt. Die Baugrenze gem. § 23 Abs. 3
BauNVO umschreibt die Uberbaubare Fla-
che, wobei die Baugrenze durch die Gebau-
de nicht bzw. allenfalls in geringfigigem
MaB Gberschritten 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-
stlicksausnutzung erreicht wird. Zudem
wurden die Baufenster so abgegrenzt, dass
zwischen  StraBenbegrenzungslinien und
Baugrenzen Absténde von 3 m bestehen.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb der (berbau-
baren Grundstlcksflache zuldssig, sofern
sie dem Nutzungszweck der in dem Bauge-
biet gelegenen Grundstiicke oder des Bau-
gebiets selbst dienen und seiner Eigenart
nicht widersprechen. Damit ist eine zweck-
maBige Bebauung des Grundstiickes mit
den erforderlichen Nebenanlagen und Ein-
richtungen sichergestellt, ohne gesondert
Baufenster ausweisen zu miissen.

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

Die fur die geplante Nutzung erforderlichen
Stellplatze sind ausschlieBlich auf den
Grundstlicken  bereitzustellen.  Hierdurch
werden Beeintrachtigungen der bereits be-

stehenden Bebauung in der Nachbarschaft
des Plangebietes vermieden (Parksuchver-
kehr etc.).

Stellpldtze, Garagen und Carports sind in-
nerhalb und auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflachen unter Einhaltung der
Vorgaben der Landesbauordnung zuldssig.

Hochstzulassige Zahl der Woh-
nungen je Wohngebaude

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Eine Beschrankung der zuldssigen Anzahl
der Wohnungen auf maximal zwei Wohnun-
gen je Wohngebdude verhindert die Entste-
hung groBerer Mehrfamilienhduser und
entspricht der Festsetzung des rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes Nr. We-20 ,Pfarr-
acker”.

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

Die Festsetzung der Grinflache dient der
Eingriinung des Plangebietes zum nordlich
angrenzenden Friedhof hin.

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

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die festgesetzten MaBnahmen dienen der
Minimierung der Umweltwirkungen im All-
gemeinen und der Vermeidung artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestdnde nach § 44
Abs. 1 BNatSchG. Darlber hinaus sollen die
Festsetzungen dazu beitragen, die Beein-
trachtigungen der durch das Planvorhaben
induzierten Eingriffe zu mindern und so
weit wie moglich auszugleichen.

Anpflanzung von Baumen,
Straduchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Aufgrund der Lage des Wohngebietes in di-
rekter Nachbarschaft zu der bereits angren-
zend bestehenden Bebauung und dem
Friedhof ist die hochwertige und qualitats-
volle Ausgestaltung der Freirdume von be-
sonderer Bedeutung. Mit den getroffenen
griinordnerischen Festsetzungen wird die
Entwicklung dkologisch hochwertiger Pflan-
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zungen mit Mehrwert fiir das Landschafts-
und Ortsbild geschaffen.

Die getroffenen griinordnerischen Festset-
zungen tragen dazu bei, dass eine struktur-
reiche und optisch ansprechende Durch-
und Eingrinung des Wohngebietes ge-
schaffen wird.

Die einzelnen MaBnahmen sind den textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes
Zu entnehmen.

Erhalt von Baumen
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Der 6kologisch hochwertige Gehdlzbestand
innerhalb des Plangebietes ist zum Erhalt
vorgesehen. Somit wird gewahrleistet, dass
der schiitzenswerte Baumbestand innerhalb
des Plangebietes, in seinem Bestand erhal-
ten wird und der Eingriff in die Natur und
Landschaft reduziert wird.

Externe KompensationsmaB-
nahme

Gem. § 9 Abs. 1a BauGB

Der durch das Planvorhaben entstehende
Ausgleich fir die in Anspruch genommene
FFH-Lebensraumtyp 6510-Wiese kann nicht
innerhalb des Plangebietes ausgeglichen
werden und muss durch eine Kompensa-
tionsmaBnahme auBerhalb des Geltungs-
bereiches kompensiert werden.

Die externe KompensationsmaBnahme ist
den textlichen Festsetzungen der Teilander-
ung des Bebauungsplanes zu entnehmen.

Die v.g. Festsetzung stellt somit die voll-
standige Kompensation des aus dem Plan-
vorhaben resultierenden Eingriffs in die Na-
tur und Landschaft sicher.

Festsetzungen aufgrund landes-
rechtlicher Vorschriften (§ 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. LWG und
LBauO)

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V. mit §§ 57-63 LWG)

Die festgesetzten MaBnahmen der Abwas-
serbeseitigung dienen der ordnungsgema-
Ben Entwasserung aller Flachen innerhalb
des Plangebietes. Die Entsorgungsinfra-
struktur ist aufgrund der angrenzend be-

stehenden Bebauung bereits grundsatzlich
vorhanden.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs.
4 BauGB i.V. mit § 88 LBauO)

Fir Bebauungsplane kénnen gem. § 9 Abs.
4 BauGB i.V.m. § 88 der Landesbauordnung
Rheinland-Pfalz gestalterische Festsetzun-
gen getroffen werden.

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

Die getroffenen Einschrankungen bei der
Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung
und Fassadengestaltung sind aus der be-
stehenden Satzung Ubernommen und ge-
wahrleisten, dass sich der Anbau in den Be-
stand einfiigt.

Die Festsetzungen zur Begriinung von
Flachdécher oder flach geneigten Dachern
dient insbesondere der naturschutzfachli-
chen Aufwertung und Verbesserung des Mi-
kroklimas.

Um das Plangebiet fiir eine zweckmaBige
Nutzung nutzbar zu machen, sind Bdschun-
gen, Stltzmauern, Abgrabungen und Auf-
schittungen erforderlich.

Zwecks naturschutzfachlicher Aufwertung,
zur Verbesserung des Mikroklimas sowie
zur ansprechenden Gestaltung des Plange-
bietes sind die Flachen, die nicht als Stell-
pldtze, Zufahrten, Terrassen oder Wege be-
nétigt werden, unversiegelt zu belassen
und gartnerisch als Zier- oder Nutzgarten
anzulegen. GroBflachig mit Steinen bedeck-
te Flachen, auf denen hauptsachlich Steine
zur Gestaltung verwendet werden und
Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vor-
kommen (Schottergarten), sind im Bereich
dieser Freiflachen nicht zuldssig. Die Ober-
flachen der Garagenzufahrten, sonstigen
Einfahrten, Stellplétze und Hofflachen sind
aus wasserdurchldssigen Materialien (z.B.
Splittdecke, Rasengittersteinen, Rasenfu-
gensteinen, Splittfugenpflaster usw.) herzu-
stellen. Auch der Unterbau ist entsprechend
wasserdurchlassig herzustellen. Ausnah-
men sind aus Grlnden der barrierefreien
Gestaltung maglich.

Die Regeln zur Gestaltung von Wegen, Zu-
fahrten und Stellplatzen sowie anderen un-
bebauten Flachen auf dem Grundsttick, die-

nender Wahrung der gréBtmaglichen dkolo-
gischen Qualitat der Freianlagengestaltung.

Die Festsetzung bzgl. der Gestaltung der
Einfriedungen (z.B. Zaun, Mauer) dient der
Sicherung eines harmonischen Gesamtein-
drucks in dem Gebiet.

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

Mit den getroffenen Festsetzungen flgt sich
das Vorhaben harmonisch in die Umgebung
und angrenzende Bebauung ein.
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Auswirkungen des Bebauungsplanes, Abwagung

Abwigung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fir jede stadtebauliche Planung ist das Ab-
wdgungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von
besonderer Bedeutung. Danach muss die
Kommune als Planungstragerin bei der Auf-
stellung / Teildnderung eines Bebauungs-
planes die 6ffentlichen und privaten Belan-
ge gegeneinander und untereinander ge-
recht abwdgen. Die Abwdgung ist die
eigentliche  Planungsentscheidung.  Hier
setzt die Kommune ihr stadtebauliches Kon-
zept um und entscheidet sich fiir die Be-
riicksichtigung bestimmter Interessen und
die Zuriickstellung der dieser Ldsung ent-
gegenstehenden Belange.

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

e Sammlung des Abwagungsmaterials
(siehe , Auswirkungen der Planung”)

e Gewichtung der Belange (siehe ,Ge-
wichtung des Abwdgungsmaterials”)

e Ausgleich der betroffenen Belange (sie-
he ,Fazit")

e Abwdgungsergebnis (siehe ,Fazit")

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

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der natdrlichen Le-
bensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mogli-
che Auswirkungen beachtet und in die 1.
Teilanderung des Bebauungsplanes einge-
stellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

Dieser Planungsgrundsatz prézisiert die we-
sentlichen Grundbereiche menschlichen Da-
seins. Er enthdlt die aus den allgemeinen
Planungsgrundsatzen entwickelte Forde-
rung fur Bauleitpldne, dass die Bevélkerung
bei der Wahrung der Grundbediirfnisse ge-
sunde und sichere Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen vorfindet.

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickelt werden sollen, dass Be-
eintrdchtigungen vom Planungsgebiet auf
die Umgebung und von der Umgebung auf
das Planungsgebiet vermieden werden.
Dies kann erreicht werden, indem unverein-
bare Nutzungen voneinander getrennt wer-
den.

Die Festsetzungen wurden so gewahlt, dass
sich das Wohngebiet hinsichtlich Art und
Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise
sowieder (iberbaubaren Grundstiicksflachen
in die Umgebung und in die direkte Nach-
barschaft (ebenfalls Wohnnutzung) einfigt.
Die (brigen Festsetzungen sind aus dem
Bebauungsplan Nr. We-20 , Pfarracker” ab-
geleitet. Hierdurch wird Konfliktfreiheit ge-
wahrleistet. Zusatzlich schlieBen die im Be-
bauungsplan getroffenen Festsetzungen in-
nerhalb des Plangebietes jede Form der
Nutzung aus, die innergebietlich oder im di-
rekten Umfeld zu Stérungen und damit zu
Beeintrachtigungen der Wohnnutzung flih-
ren kdnnen.

Ein wichtiges Kriterium gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse ist die Berticksichti-
gung ausreichender Abstande gem. Landes-
bauordnung. Die erforderlichen Abstands-
flachen werden eingehalten, sodass eine
ausreichende Belichtung und Beliiftung der
Wohngebiete gewahrleistet werden kann.

Die 1. Teildnderung des Bebauungsplanes
kommt der Forderung, dass die Bevélkerung
bei der Wahrung der Grundbediirfnisse ge-
sunde und sichere Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen vorfindet, in vollem Umfang nach.

Auswirkungen auf die Wohnbediirf-
nisse der Bevdlkerung

Mit zu den wichtigsten stadtebaulichen
Aufgaben der Kommune gehdrt die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Versorgung der Bevdlkerung mit
Wohnbaugrundstiicken bzw. einem ent-
sprechenden Angebot von Wohnungen auf
dem Immobilienmarkt.

Das Angebot sollte dabei vielfaltig sein und
den unterschiedlichen Wiinschen und Be-
dirfnissen der Bevolkerung Rechnung tra-
gen. Die 1.Teildnderung des Bebauungspla-
nes kommt dieser Forderung nach. Durch
die Ausweisung eines Allgemeinen Wohn-

gebietes werden in integrierter Lage nach-
frageorientierte Angebotsformen des Woh-
nens geschaffen. Es entstehen neue Bau-
grundstiicke mit unterschiedlichen Grund-
stlicksgroBen (flexibel parzellierbar). Die Er-
richtung von Einzelhdusern entspricht dem
Charakter der in der Umgebung bestehen-
den Wohnbebauung. Der bestehenden
Nachfrage in Weierbach wird durch Nach-
verdichtung in integrierter Lage Rechnung
getragen.

Auswirkungen auf die Gestaltung des
Stadt- und Landschaftsbildes

Bei der Flache handelt es sich um eine
Griinflache mit vereinzelten Geholzstruktu-
ren inmitten des Siedlungskorpers des
Stadtteils Weierbach. Mit der geplanten Be-
bauung wird der Siedlungskérper sinnvoll
nachverdichtet. Ein Eingriff in die freie Land-
schaft findet nicht statt.

Die Umgebung ist dariiber hinaus ebenfalls
iberwiegend durch freistehende Einfami-
lienhduser gepragt.

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

Die vorgesehenen Einfamilienhduser wei-
sen max. | Vollgeschoss auf und fligen sich
in die Umgebung ein. Die festgesetzte Ge-
baudetypologie knlpft an die in der Nach-
barschaft vorherrschende Bebauung an und
gewahrleistet so einen harmonischen Uber-
gang zwischen Bestandsbebauung und
Neubau.

Die Begriinungen im Plangebiet (Begrii-
nung der oberirdischen Stellplatze und Ein-
griinung des Plangebietes) tragen zudem
dazu bei, dass keine negativen Auswirkun-
gen auf das Stadtbild entstehen.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Bei der Planung handelt es sich um die
Nachverdichtung einer innerdrtlichen Frei-
flache.

Der Geltungsbereich ist aufgrund der inner-
ortlichen Lage und der damit verbundenen
Uberbauungen, Versiegelungen, Bewe-
gungsunruhen und Larmimmissionen so-
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wie der daraus resultierenden Stérungen
bereits vorbelastet.

Aufgrund des bestehenden Stérgrades so-
wie der Biotop- und Habitatausstattung
sind bei Beachtung der Ausgleichs- und
VermeidungsmaBnahmen  keine  abwa-
gungs- oder artenschutzrechtlich relevanten
Tier- und Pflanzenarten, insbesondere keine
Fortpflanzungsrdume  streng  geschitzter
Tierarten, zu erwarten.

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

Der Verlust einer 2.300 m? FFH-Lebens-
raumtyp 6510- Wiese wird ber eine exter-
ne KompensationsmaBnahme vollstandig
kompensiert.

Unter Anwendung der festgesetzten Ver-
meidungs- und externen AusgleichsmaB-
nahme kann davon ausgegangen werden,
dass umweltschiitzende Belange durch die
Planung nicht erheblich negativ beeintrach-
tigt werden.

Auswirkungen auf die Belange von
Grund und Boden

In der Kommune gibt es einen anhaltenden
Bedarf nach Wohnraum, welcher mit ca. x
Wohneinheiten pro Jahr beziffert werden
kann und die Ausweisung zusatzlicher
Wohnbauflachen erfordert.

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

Darlber hinaus trifft der Bebauungsplan
Festsetzungen zur Begrenzung der Versie-
gelung, um einen schonenden Umgang mit
Grund und Boden zu gewahrleisten und die
Okologischen Bodenfunktionen zu erhalten,
soweit wie es mit der Planung vereinbar ist.

Auswirkungen auf die Belange des
Hochwasserschutzes / Starkregen

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

Insofern kann davon ausgegangen werden,
dass die Belange des Hochwasserschutzes
und die Intensitat von Starkregenereignis-
sen durch die Planung nicht negativ beein-
trachtigt werden.

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

Mit der Realisierung des geplanten Allge-
meinen Wohngebietes wird es zwar zu
einem Anstieg des Verkehrsaufkommens
kommen. Dieses ist jedoch lediglich auf den
Anwohner- und sporadischen Besucherver-
kehr beschrankt.

Die Kapazitaten des ortlichen Verkehrsnet-
zes der StraBe ,Mittlerer Pfarracker” sind
ausreichend.

Der ruhende Verkehr wird gebietsintern im
Plangebiet untergebracht, sodass eine
nachteilige Beeintrachtigung der Schloss-
straBe durch ruhenden Verkehr oder durch
Parksuchverkehr vermieden wird. Die vor-
handene Situation des ruhenden Verkehrs
im offentlichen Raum wird nicht verandert.

Die Belange des Verkehrs werden durch die
vorliegende Planung nicht erheblich negativ
beeintrachtigt. Insbesondere der Verkehrs-
fluss der SchlossstraBe wird nicht gestort.

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den ausreichend beriicksichtigt. Die not-
wendige Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
und Anschlusspunkte sind in kurzer Umge-
bung des Plangebietes grundsatzlich vor-
handen.

Unter Beachtung der Kapazitaten und der
getroffenen Festsetzungen ist die Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur - ordnungsgemaf
sichergestellt.

Auswirkungen auf Belange des
Klimas

Im Zuge der Realisierung der vorgesehenen
Planung kommt es zu neuen Versiegelun-
gen, was voraussichtlich zu einer Verande-
rung des Mikroklimas flihren wird. Es han-
delt sich jedoch nicht um ein dicht besiedel-
tes Gebiet, in dem sich derartige Verande-
rungen in erheblicherem Ausmal auf das
lokale Klima auswirken kénnten.

Eine Wohnnutzung auf den Grundstiicken
bringt zwar einen gewissen Grad an Uber-
bauung mit sich, allerdings kann angesichts
der zu erwartenden privaten Freiflache-/
Hausgartengestaltung von einem geringe-
ren Versiegelungsgrad ausgegangen wer-
den. Abgesehen von potenziell eintretenden
sehr geringfligigen mikroklimatischen Ver-
anderungen, kénnen erhebliche negative
Auswirkungen insgesamt ausgeschlossen
werden.

Aufgrund des iberschaubaren Flachenum-
fangs der geplanten Versiegelungen kénnen
negative Auswirkungen auf die Belange des
Klimas insgesamt ausgeschlossen werden.

Auswirkungen auf private Belange

Durch die Planung ergeben sich fir die
Grundstlickseigentiimer keine erheblich ne-
gativen Folgen.

Wie die vorangegangenen Ausflihrungen
belegen, wird die Nutzbarkeit und der Wert
der Grundstticke, auch der Grundstlicke im
Umfeld, nicht in einer Art und Weise einge-
schrankt, die dem Einzelnen 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
Einfligen in die Wohnbebauung der Umge-
bung 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 bertihrt.
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Gewichtung des
Abwidgungsmaterials

GemaR dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwdgung zu berticksichti-
genden offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in die vorliegende 1. Teildnderung des
Bebauungsplanes eingestellt.

Argumente fiir die Verabschie-
dung der 1. Teilinderung des
Bebauungsplanes

e Nachverdichtung durch die Entwicklung
einer innerdrtlich gelegenen Potenzial-
flache

e Entwicklung eines bedarfsorientierten,
nachhaltigen und familienfreundlichen
Wohngebietes

e keine negativen Auswirkungen auf das
Stadt- und Landschaftsbild, Neubebau-
ung fligt sich harmonisch in die Umge-
bung ein, Stérungen und Beeintrachti-
gungen der Planung auf die Umge-
bungsnutzung kénnen ausgeschlossen
werden; ebenso verhalt es sich umge-
kehrt

e keine erheblichen, nicht ausgleichbaren
Auswirkungen auf die Belange des Um-
weltschutzes; bei Beachtung der festge-
setzten KompensationsmaBnahme

e keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Hochwasserschutzes

e keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs

e keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung

e keine Auswirkungen auf die Belange
des Klimaschutzes

e keine Beeintrachtigung privater Belan-
ge

Argumente gegen die Verabschie-
dung der 1. Teildinderung des
Bebauungsplanes

Durch das Planvorhaben wird eine ca.
2.300 m? groBe FFH-Lebensraumtyp 6510-
Wiese iberplant.

In der Teildnderung des Bebauungsplanes
wird eine geeignete Kompensationsmaf-
nahme festgesetzt, die die vollstandige
Kompensation des aus dem Planvorhaben
resultierenden FFH-Lebensraumverlustes im

raumlich-funktionalen Zusammenhang zum
Eingriffsgebiet sicherstellt.

Fazit

Im Rahmen der 1. Teilanderung des Bebau-
ungsplanes wurden die zu beachtenden Be-
lange in ihrer Gesamtheit untereinander
und gegeneinander abgewogen. Aufgrund
der genannten Argumente, die fiir die Pla-
nung sprechen, kommt die Stadt zu dem Er-
gebnis, dass der Umsetzung der Planung
nichts entgegensteht.
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