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1. EINFUHRUNG

1.1 Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Die Ortsgemeinde Kowerich hat in der Sitzung vom 13.02.2014 die Aufstellung des
Bebauungsplanes "Im Wiesengrund" zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Entwicklung eines neuen Baugebietes im bisherigen Aul3enbe-
reich beschlossen. Auf einer Flache von ca. 2,0 ha sind 18 Baustellen fur die Errich-
tung von freistehenden Einfamilienhausern mit maximal jeweils 2 Wohneinheiten ge-
plant. 2 Baustellen konnen fur die Ansiedlung dorflich gepragter land- oder forstwirt-
schaftlicher Nutzungen oder sonstiger Wohngebaude angeboten werden.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der VG-Schweich ist der Untersuchungsbereich
zu ca. 100% als ,gemischte Bauflachen® (M) ausgewiesen. Der Verbandsgemeinde-
rat Schweich hat die Teilfortschreibung des Flachennutzungsplanes, mit dem Ziel der
Ausweisung weiterer Wohnbauflachen (W) im Bereich der Gemarkung Kowerich,
beschlossen. Die Abweichungen gegenuber der bisherigen FNP-Darstellung sind in
der Fortschreibung des FNP zu berucksichtigen.

Entsprechend der angestrebten Nutzung wird das neue Baugebiet als ,allgemeines
Wohngebiet* (WA) und ,Dorfgebiet” (MD) ausgewiesen.

Unter Abwagung aller Belange begrundet die Ortsgemeinde die Aufstellung des Be-
bauungsplanes und die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter
Flachen im Aulenbereich in Bauland gem. § 1a Abs. 2, S.3 wie folgt:

Vor Antragstellung erfolgte seitens der Ortsgemeinde eine Uberpriifung der vorhan-
denen Gebaudeleerstande, der zur Verfugung stehenden innerdrtlichen Baullcken
bzw. andere Moglichkeiten der Innenentwicklung. Nur wenige Eigentimer zeigen
sich in Bezug auf Beplanung bzw. Verkauf der Flachen kooperativ. Gemal der Auf-
listung der landesweiten Erhebungsplattform ,Raum + Monitoring“ betreffend der
Verflgbarkeit ist festzustellen, das z. Zt. nur zwei freie Baustellen in Kéwerich zur
Verfugung stehen. Es ergaben sich damit keine adaquaten und / oder ausreichenden
Maoglichkeiten, die gewtlinschten stadtebaulichen Ziele und die Nachfrage aus der
Bevolkerung nach freistehenden Einfamilienhdusern in den innerdorflichen Freifla-
chen zu entwickeln.

Das Plangebiet eignet sich aus folgenden Grunden zur Ausweisung eines WWohnbau-
gebietes:

e Die Flachen sind verfluigbar und konnten von der Ortsgemeinde erworben wer-
den.

e Die Uberplanten Flachen sind relativ eben, an vorhandene Ortsstralden anzu-
binden und kostengunstig (beidseitig) zu erschlieBen und eignen sich daher
hervorragend fur die Entwicklung eines kleinen Neubaugebietes. Da sich das
Plangebiet an vorhandene Baugrundstlicke anschliel3t, ergibt die Einbeziehung
der Flachen in die Ortslage keine stadtebaulich untypische Erweiterung der
Ortslage.

¢ Die Anschlisse an Schmutzwasserkanal, Trinkwasserleitung bzw. Strom inner-
halb der Ortsnetze sind gewahrleistet und mussen entsprechend erganzt wer-
den.

¢ Die bisherigen Eigentumer und Nutzer der landwirtschaftlich nutzbaren Flachen
sind Uber den Entzug, der fir sie keine existenzielle Grélze einnimmt, informiert.
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Tauschflachen wurden beim Verkauf der Flachen an die Ortsgemeinde nicht
gefordert.

e Ausweislich der im Umweltbericht dargestellten Umweltbelange sind keine Uber
das Naturschutzrecht hinausgehenden erheblichen nachteiligen Umweltwirkun-
gen zu erwarten.

Die Schaffung von Baurecht fur 20 neue Baustellen stellt nach Ansicht der Ortsge-
meinde einen angemessenen Umfang der Neuausweisung im Rahmen der Eigen-
entwicklung dar, der die stadtebauliche Entwicklung der Ortsgemeinde nicht nachtei-
lig beeinflusst. Da die Ortsgemeinde Eigentimerin der Grundstlicke ist, kann Uber
den Verkauf auch eine Priorisierung fur ortsansassige Familien gesteuert werden.

Neben der hohen Wohnqualitat durch die landschaftlich hervorragende Lage im Mo-
seltal (Plangebiet ist hochwassersicher) ist auch eine gute Mobilitat v.a. der jingeren
Bevolkerung aufgrund Uberregionaler Verkehrsanbindungen gesichert.

1.2 Lage und Abgrenzung der Planung

Die Ortsgemeinde Kowerich (Verbandsgemeinde Schweich) plant die Ausweisung
neuer Wohnbauflache am sidwestlichen Rand der Ortslage und hat daher die Auf-
stellung des Bebauungsplanes "Im Wiesengrund" beschlossen.

Der zur Erschliefung anstehende Bereich "Im Wiesengrund" grenzt unmittelbar an
das Baugebiet ,Moselbahnstralle / Schulstralle“ an und stellt dessen Fortsetzung
dar. Das Plangebiet ist raumlich und funktional an die Siedlungsstruktur angebunden.

Abb. 1: Ubersichtsplan mit Lage des geplanten Wohnbaugebietes
(unmaBstéinch, Geobasisdaten: © Kataster- und Vermessungsverwaltung Rh-PfaIz)
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Das Plangebiet erstreckt sich auf Teilbereiche der Gemarkung Kdéwerich. Die Flache
des Bebauungsplanes umfaldt folgende Flursticke:

Flur 5

Flursticke Nr. 129, 131, 132, 140 tlw. sowie 141 bis 153

Der exakte Verlauf der Plangebietsbegrenzung ist der B-Plandarstellung im M 1:1000
zu entnehmen, eine unmalstabliche Ubersicht ist in der Abb. 2 dargestellt.

Abb. 2: Liegenschaftskarte mit Abgrenzung des geplanten Wohnbaugebietes
(unmaBstabllch
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2. VERFAHREN

2.1 Aufstellung und Einleitung des Verfahren

Der Rat der Ortsgemeinde Kdéwerich hat in seiner Sitzung am 13.02.2014 den Auf-
stellungsbeschluss fur den Bebauungsplan "Im Wiesengrund" gefasst und am
06.05.2014 den B-Plan-Entwurf gebilligt.

2.2 Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit Uber die allgemeinen Ziele und Zwe-
cke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wur-
de durch o6ffentliche Auslegung der Planung in der Verbandsgemeindeverwaltung
Schweich in der Zeit vom 07.04.2014 bis 25.04.2014 durchgeflhrt.

Die Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 30. Juni 2014 bis 29.
Juli 2014 durchgefuhrt.

2.3 Beteiligung der Behorden und Trager o6ffentlicher Belange

Die fruhzeitige Beteiligung der berthrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB wird mit Schreiben vom 25.03.2014 mit Bitte um
Stellungnahmen bis einschlieRlich 25.04.2014 durchgefuhrt.

Es wurden Anregungen vorgebracht, die in der Gemeinderatsitzung vom 06.05.2014
in die Abwagung eingestellt wurden.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4
Abs. 2 BauGB erfolgte zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung.

Die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen erfolgte in der Gemeinderatsit-
zung vom 27.10.2014.

Abwagungsrelevant waren folgende Punkte:

1. Hinweis der SGD Nord — Wasserwirtschaft- zu der bisherigen intensiven
weinbaulichen Nutzung. Hier wurde empfohlen Zitat: ,das Plangebiet in drei
Teilbereiche aufzuteilen und pro Teilflache jeweils eine Mischprobe in den Ho-
rizonten von 0-30 cm und 30-60 cm zu untersuchen.”

Der Ortsgemeinderat hatte bereits aufgrund der Anregungen aus dem Verf. Gem. § 4
Abs. 1 BauGB folgenden Hinweis in den Bebauungsplan Gbernommen:

LAufgrund der bisherigen Nutzung des Plangebietes als Rebflachen ist anzunehmen, dass im
Boden erhdhte Schadstoffwerte vorliegen kdnnen. Das Baugelande sollte daher vor der Be-
bauung auf den Gesamtgehalt an Kupfer im Oberboden (0-30 cm) und Unterboden (30-60
cm) untersucht werden. Liegen die Gesamtgehalte im Ober- und Unterboden jeweils unter
200 mg Cu/kg Boden TM, sind keine weiteren Mal3nahmen hinsichtlich des Transfers Boden
— Pflanze erforderlich.”

Nach erneuter Beratung der 0.g. Anregung wurde folgender Beschlul® gefal’t:
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Auf eine flachendeckende Untersuchung wird seitens der Ortsgemeinde verzichtet.

In den Hinweisen wurde unter Ifd. Nr. 4 Abs. e) bereits ein Hinweis auf mogliche Bodenbe-
lastungen im Plangebiet aufgenommen. Damit ist den Anregungen der SGD Nord zum Bo-
denschutz hinreichend Rechnung getragen.

2, Von der Kreisverwaltung Trier-Saarburg wurde ein zusatzlicher Standort fur
die Unterbringung von Mulltonnen (Tag der Entleerung) sowie zur Festsetzung
der zulassigen Dachformen und den Angaben in den Schemaschnitten gege-
ben.

Der Ortsgemeinderat hat nach Beratung den Anregungen teilweise entsprochen.

e Der Anregung zu Ausweisung eines Standortes fur Mulltonnen wird entsprochen.
Der Kurveninnenradius wird durch eine Gerade ersetzt. Die hierdurch entstehende Auf-
weitung wird als Mullstandort (Aufstellflache am Tag der Entleerung) gekennzeichnet.

e Die Festsetzung C) Nr. 1 wird zur Klarstellung wie folgt erganzt:
,reine Flachdachlésungen sind unzulassig®.

¢ In den Schemaschnitten wird die Angabe
E = 0,00 ersetzt durch E = gem. Planeintrag tber NN.

3. Von der IHK wurde folgende Anregung gegeben:
Zitat:

Wir mochte nochmals auf die Notwendigkeit hinweisen, mit Blick auf das angrenzende Gewerbegebiet
»Schitzenwiese" im Rahmen der Planung sicherzustellen, dass die geplante Ausweisung als Dorfgebiet
bzw. allgemeines Wohngebiet zu keiner Beeintrachtigung oder zusatzlichen Einschréankung der dort be-
reits ansassigen Betriebe fiihrt.

Der Ortsgemeinderat hat nach Beratung hierzu folgende Abwagung getroffen:

Im Bereich des Gewerbegebietes ist von einer Nutzungsstruktur auszugehen die eher einem
Mischgebiet als einem Gewerbegebiet zuzuordnen ist. Die Ausweisung als Gewerbegebiet
(GE) war bei der Planaufstellung der angrenzenden Nutzung ,Lex" geschuldet.

Die zulassigen Nutzungen wurden gem. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO eingeschrankt.

Zulassig sind im Gewerbegebiet:

e Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und o¢ffentliche Betriebe

e Geschafts- und Buro- und Verwaltungsgebaude

Gem. § 8 Abs. 1 BauNVO dienen Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung von nicht

erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.

In Bezug auf die angrenzende Bebauung wurde im Bebauungsplan ,Gewerbegebiet” festge-
setzt, das der Orientierungswert fur den max. Larmpegel von 60 dB(A) gem. DIN 18005 ein-
zuhalten ist. Dies entspricht dem eines Mischgebietes.

Durch die Ausweisung der Nutzung als ,,Dorfgebiet” werden die notwendigen Schutz-
abstinde zum Gewerbegebiet hergestellt.

Die Ortsgemeinde Kéwerich strebt den Ankauf aller Grundstlicke an. Sie ware damit sowohl
Eigentimer des Gewerbegebietes ,Schitzenwiese® wie auch der neu zu entwickelnden Bau-
flachen.

In der Vermarktung beider Bereiche wird die Ortsgemeinde fir die Umsetzung der Pla-
nungsabsicht einer ,abgestuften Nutzung als Puffer zwischen Wohnen und Gewerbe ge-
wahrleisten.
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In soweit kann von einer Situation ausgegangen werden die ein gutachterliche Betrachtung
madglicher immissionsschutzrechtlicher Belange entbehrlich macht.

4. Von der Kintertagesstatte Kowerich-Ensch wurden Anregungen zum Fla-
chenbedarf sowie zur Frage des von dieser Einrichtung ausgehenden Larm
gegeben.

Der Ortsgemeinderat hat nach Beratung hierzu folgende Abwagung getroffen:

Bei der Beratung der Plankonzeption war dieser Vorschlag bereits in der Diskussion.

Der vom Kindergarten ausgehende Larm ist It. aktuellem Bundesimmissionsschutzgesetz als
privilegiert anzusehen und damit grundsatzlich als ,sozialvertraglich® einzustufen. Beflirch-
tungen, das hier SchallschutzmaRnahmen am Kindergarten ausgeldst werden kénnten, ist
unbegriindet.

Zur Frage einer méglichen Reserveflache fir den Kindergarten wird zunachst kein Be-
schluRvorschlag formuliert. Es ist der Beratung in der Ortsgemeindratssitzung vorbehalten
hierzu eine Abwagung zu treffen.

Sollte der Anregung stattgegeben werden, ist eine erneute Auslegung gem. § 4a Abs. 3
BauGB zu beschlielen.

Die v.g. Erganzungen und Klarstellungen haben keine Auswirkungen die Anlal} fur
eine erneute offentliche Auslegung des Bebauungsplanes waren.

2.4 Satzungsbeschluss
Der Bebauungsplan wurde am 27.10.2014 — nach Abwagung der vorgebrachten of-
fentlichen und privaten Belange - vom Gemeinderat als Satzung beschlossen.

3. PLANUNGSVORGABEN

3.1 Landesplanerische und raumplanerische Vorgaben

Laut Landesentwicklungsprogramm IV (LEP IV 2008) befindet sich Kowerich in
der historischen Kulturlandschaft "Moseltal". Ziel ist der Erhalt der Vielfaltigkeit und
Charakteristik der Landschaft, der Ortsbilder und die Bewahrung von Baudenkmalern
und des sonstigen kulturellen Erbes.

Zudem handelt es sich um den landesweit bedeutsamen Erholungs- und Erlebnis-
raum "Moseltal". Die Flache selber ist als landwirtschaftliche Nutzflache mit landes-
weiter Bedeutung dargestellt.

Mit Inkrafttreten des LEP IV werden in Z 31 auch Vorgaben zur nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung gemacht und der Innenentwicklung ein Vorrang vor der Aul3enent-
wicklung eingeraumt. Hieraus ergibt sich, dass - unter Beachtung der raumordneri-
schen und baurechtlichen Vorgaben - es ist im Rahmen der Bauleitplanung erforder-
lich ist, den Wohnbauflachenbedarf unter Einbeziehung der vorhandenen Baufla-
chenpotenziale zu ermitteln und die Bauleitplanung dem nachweislichen Bedarf an-
zupassen. Hierzu sollen gemal Z 32 LEP IV Schwellenwerte ermittelt werden.
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Im Regionalen Raumordnungsplan der Region Trier (ROPI 1985) wird der Ortsge-
meinde Lésnich die besonderen Funktionen "Landwirtschaft (L)" und "Erholung (E)"
zugewiesen. Die Funktion "Wohnen" ist im Rahmen der Eigenentwicklung zu erfullen.
Der ROPI kennzeichnet das Gebiet des Bebauungsplanes als landwirtschaftliche
Vorrangflache. AuRerdem weist der ROPI der Region eine hervorragende Eignung
fur die landschaftsbezogene Freizeit und Erholung zu und kennzeichnet sie als
Schwerpunktbereich der weiteren Fremdenverkehrsentwicklung.

Der Entwurf des ROPIneu (Redaktionsstand Jan. 2014) stellt das Plangebiet als
Vorbehaltsgebiet fur die "Landwirtschaft", fir "Erholung / Fremdenverkehr" und flr
das "Landschaftsbild" dar.

3.2 Lokale raumplanerischen Vorgaben (FNP)

Der FNP der Verbandsgemeinde Schweich stellt die Planflache als ,gemischte Bau-
flache® (M) dar. Der Verbandsgemeinderat Schweich hat die Teilfortschreibung des
Flachennutzungsplanes, mit dem Ziel der Ausweisung weiterer Wohnbauflachen (W)
im Bereich der Gemarkung Koéwerich, beschlossen.

Der Bebauungsplan soll voraussichtlich vor der rechtswirksamen Anderung des Fla-
chennutzungsplanes bekannt gemacht werden (§ 8 Abs. 3 Satz 2 BauGB). In diesem
Falle bedarf er gemaf § 10 Abs. 2 BauGB der Genehmigung. Zustéandige Genehmi-
gungsbehdrde ist die Kreisverwaltung Trier-Saarburg.

3.3 Schutzgebiete und -objekte

Wasserschutz / Gewéasserschutz

Uberschwemmungs- oder Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betrof-
fen. Im Plangebiet liegen auch keine nattrlichen Flie3- oder Stillgewasser vor.
Natura 2000

Im Radius von 1 km um das Plangebiet befinden sich keine Vogelschutzgebiete
oder FFH-Gebiete.

Sonstige Schutzgebiete
Das Plangebiet befindet sich im Landschaftsschutzgebiet "Moselgebiet von Schweich
bis Koblenz".

Biotopkartierung
Laut Landschaftsinformationssystem (LANIS) liegen im Plangebiet keine Biotope der
Biotopkartierung von Rheinland-Pfalz vor.

3.4 Weitere planungsrechtliche Restriktionen
Leitungsrechte und sonstige Grunddienstbarkeiten

Leitungsrechte oder sonstige Grunddienstbarkeiten liegen im Plangebiet nicht vor
bzw. sind nicht bekannt.
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Bauverbotszonen
Bauverbotszonen klassifizierter Stralen sind nicht betroffen.

Landwirtschaft

In der unmittelbaren Umgebung des Baugebietes befinden sich keine emittierenden
landwirtschaftlichen Betriebe. Die landwirtschaftliche Nutzung der benachbarten Fla-
chen kann potentiell zu Beeintrachtigungen der geplanten Nutzungen durch Immissi-
onen (Larm, Abtrift Spritzmittel) fUhren.

Der kleinflachige Entzug landwirtschaftlicher Vorrangflachen fihrt nicht zu Beein-
trachtigungen des Bestandes bzw. der Entwicklung ansassiger Betriebe.

Altlasten / Altbergbau

Das Plangebiet tangiert keine bekannten altlastenverdachtige Flachen bzw. kartierte
Altlasten. Es ist jedoch im Rahmen der Bauausfihrung Vorsorge zu tragen, dass ge-
ruchliche oder sichtbare Auffalligkeiten bei Bauarbeiten, die Altablagerungen vermu-
ten lassen, unmittelbar der SGD Nord - ReWAB Trier gemeldet werden.

Im Plangebiet ist auch kein Altbergbau dokumentiert.

Archéologie / Denkmaler
Im Plangebiet sind keine archaologischen Fundstellen oder Denkmaler bekannt.

Radonpotential

Gemal Radonprognosekarte (www.lgb-rlp.de/radonprognosekarte.html) des LGB
RLP liegt das Plangebiet innerhalb eines Bereiches, in dem lokal erhdhtes und selte-
ner hohes Radonpotential (40 bis 100 kBg/m?) Uber einzelnen Gesteinshorizonten
ermittelt wurde.

Auf Ebene des B-Planes wurden keine flachendeckenden Messungen der Radon-
vorkommen durchgefuhrt.

Topographie und Baugrundverhéltnisse

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine flach nach Norden geneigte Flache. Die

genaue Gelandesituation wurde durch ein ortliches Aufmald ermittelt. Die Ergebnisse

wurden, soweit dies grafisch moglich ist, in den Bebauungsplan ibernommen.

Auf Planungsebene des Bebauungsplans wurde ein qualifiziertes Baugrundgutach-

ten erstellt, das auch fur den Bau der Erschlielungsanlagen Relevanz hat.

Zitat Anfang
Zusammenfassung
Flr die ErschlieBung des Neubaugebietes ,,Im Wiesengrund" in der Ortsge-
meinde Kéwerich wurden Versickerungsversuche im Gelénde und Laborversu-
che zur Abschéatzung des Durchlassigkeitsbeiwertes durchgefiihrt und die Er-
gebnisse bewertet. Die Baugrundverhéltnisse werden bis ca. 1,5 - 2,0 m Tiefe
von Hochflutlehmen gebildet, die von Terrassenkiesen unterlagert werden. In
den Baggerschlrfen wurden hangparallele Schicht- / Sickerwasserfiihrungen
festgestellt.
Die Hochflutlehme weisen einen Durchlédssigkeitsbeiwert von <10-8 auf und
sind fir Versickerungsanlagen daher nicht geeignet.
In Laborversuchen konnte fir die Terrassenkiese eine gute Durchldssigkeit
nachgewiesen werden. Die Kiese sind somit fir die Versickerung von Oberfla-
chenwasser grundsétzlich geeignet.

Zitat Ende
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4. PLANUNGSZIELE

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Regelungsbedarf besteht im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung neben den all-

gemeinen planungs- und bauordnungsrechtlichen Belangen insbesondere hinsicht-

lich folgender Themenbereiche:

e Schaffung von Baurecht zur Erschlie3ung von Bauflachen fur dérfliche Nutzungen
und Wohnbebauung

e Sicherung einer naturnahen Bewirtschaftung des Oberflachenwassers

e Bericksichtigung naturschutzfachlicher und regionalplanerischer Vorgaben und
einer landschafts- und ortsbildtypischen Einbindung in die Landschaft und in die
bestehende Ortslage.

4.2 Erlauterungen zum stadtebaulichen Konzept

Entsprechend der Vorgaben des Ortsgemeinderates wird im Bebauungsplan als Art
der Nutzung Allgemeines Wohngebiet (WA) und Dorfgebiet (MD) ausgewiesen.
Auf einer Flache von ca. 2,0 ha sind 18 Baustellen fur die Errichtung von freistehen-
den Einfamilienhausern mit maximal jeweils 2 Wohneinheiten geplant. 2 Baustellen
konnen fur die Ansiedlung dorflich gepragter land- oder forstwirtschaftlicher Nutzun-
gen oder sonstiger Wohngebaude angeboten werden.

4.3 Entwasserungskonzept

Im Auftrag der VG-Werke wurde durch das Ing.-Buro Jakobs-Fuchs, Morbach ein
Entwasserungstechnisches Vorprojekt erarbeitet. Die Ergebnisse dieser Voruntersu-
chungen wurden in den Bebauungsplanentwurf GUbernommen.

Siehe eigenstandiges Entwasserungsvorkonzept

4.4 Verkehrliches ErschlieBungskonzept

Die aullere Anbindung des zuklnftigen Baugebietes ist Uber die ,Moselbahnstralle”
gesichert.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Ringstralde mit einer Verkehrsraumbreite von
5,50 m, sowie einer kurzen Stichstralle zur ErschlieBung von zwei Baustellen mit
4,50 m Breite (ohne Wendeanlage) vor.

Zur Mullentsorgung der am 4,50 m breiten Stichweg angeordneten Gebaude sind die
Abfalle jeweils am Tage der Entsorgung im Bereich der Projektstral’e 1 abzustellen.

Die endgultige Dimensionierung der straldenverkehrstechnischen Anlagen und die
Gestaltung des Verkehrsraumes erfolgt im Rahmen der Entwurfs- und Ausfuhrungs-
planung nach den ,Richtlinien fur die Anlage von Stadtstrallen“ (RASt 06) und den
,Richtlinien fir die Standardisierung des Oberbaues von Verkehrsflachen“ (RStO 01).
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Die exakte Aufteilung der gesamten offentlichen Verkehrsflache ist dem spateren
Projekt vorbehalten. Der Bebauungsplan setzt nur die Gesamtbreite der o6ffentl. Ver-
kehrsflache fest.

4.5 Ver-und Entsorgung

Das Schmutzwasser kann Uber einen neuen Schmutzwasserkanal mit Anschluss an
den Kanal in der "Moselbahnstrae" in die vorhandene Kanalisation eingeleitet wer-
den.

Die Abfall- und Wertstoffentsorgung kann Uber die geplante Ringstral’e (Projekt-
stralRe 1) erfolgen. Zur Entsorgung der am Stichweg angeordneten Gebaude sind die
Abfalle jeweils am Tage der Entsorgung im Bereich der Projektstral’e 1 abzustellen

Der Anschluss an Trinkwasserversorgung, Stromversorgung und Telekommuni-
kation ist Uber Anschlusse an die ortlichen Leitungsnetze gesichert.

4.6 Planungsalternativen

Da das Plangebiet bereits im FNP als Bauflache dargestellt ist, bereits eine Vorpra-
gung durch benachbarte Bebauung besteht, die Eingriffe in den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild insgesamt gering sind und die Ver- und Entsorgungseinrichtun-
gen gesichert sind, sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens keine stadtebau-
lich sinnvollen Alternativen ersichtlich.

Flar den Standort sprechen auflerdem die Nahe zu den Infrastruktureinrichtungen in
der Ortslage sowie das Angebot zur Naherholung im unmittelbaren Umfeld.

5. PLANINHALTE

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf enthalt, zusammen mit sonstigen baurechtli-
chen Vorschriften, Festsetzungen Uber die Art und das Mal} der baulichen Nutzung,
die uberbaubaren Grundstucksflachen, die Verkehrsflachen und Griunordnung / Na-
turschutz. Er erfullt nach § 30 Abs. 1 BauGB die Anforderungen an einen so genann-
ten ,qualifizierten Bebauungsplan®.

Bauliche Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind zulassig, wenn
sie den darin getroffenen Festsetzungen nicht widersprechen und die Erschlielung
gesichert ist.

Das Plangebiet wird als ,Dorfgebiet” (MD) und ,allgemeines Wohngebiet* (WA) aus-
gewiesen. Die Ausweisung eines Teilbereiches als Dorfgebiet dient der Abstufung
der Nutzung zwischen dem angrenzenden Gewerbegebiet "Schitzenwies" und dem
»LAllgemeinen Wohngebiet".
Im Bereich des Gewerbegebietes ist von einer Nutzungsstruktur auszugehen, die
eher einem Mischgebiet als einem Gewerbegebiet zuzuordnen ist. Die Ausweisung
als Gewerbegebiet (GE) war bei der Planaufstellung der angrenzenden Nutzung des
.impragnierwerk Lex“ geschuldet. Die zulassigen Nutzungen wurden gem. § 1 Abs.
5, 6 und 9 BauNVO eingeschrankt:

Zuléssig sind im Gewerbegebiet:
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e Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerpléatze und 6ffentliche Betriebe

e Geschéfts- und Biro- und Verwaltungsgebéude
Gem. § 8 Abs. 1 BauNVO dienen Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung
von nicht erheblich belédstigenden Gewerbebetrieben.
In Bezug auf die angrenzende Bebauung wurde im Bebauungsplan ,Gewerbege-
biet” festgesetzt, das der Orientierungswert fiir den max. Larmpegel von 60 dB(A)
gem. DIN 18005 einzuhalten ist. Dies entspricht dem eines Mischgebietes.

Durch die Ausweisung der Nutzung als ,Dorfgebiet® werden die notwendigen
Schutzabstande zum Gewerbegebiet hergestellt. Die Ortsgemeinde Kdwerich strebt
den Ankauf aller Grundsticke an. Sie ware damit sowohl Eigentimer des Gewerbe-
gebietes ,Schitzenwiese” wie auch der neu zu entwickelnden Bauflachen.

In der Vermarktung beider Bereiche wird die Ortsgemeinde fur die Umsetzung der
Planungsabsicht einer ,abgestuften Nutzung als Puffer zwischen Wohnen und Ge-
werbe gewahrleisten.

In soweit kann von einer Situation ausgegangen werden die ein gutachterliche Be-
trachtung maoglicher immissionsschutzrechtlicher Belange entbehrlich macht.

Hinweis:
In den nachfolgenden Erlauterungen steht zuerst der Wortlaut der textlichen Festset-
zungen (durch Kursivdruck kenntlich gemacht), dann folgt die entsprechende Be-
grundung.

5.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Festsetzungen
Bereich Ziff. 1
,Dorfgebiet” (MD) gem. § 5(2)1, 2, 3, 4, 7 und 8 BauNVO.
Zulassig sind:
Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdri-
gen Wohnungen und Wohngebé&ude
Kleinsiedlungen einschlielich Wohngeb&ude mit entsprechenden Nutzgérten
und landwirtschaftlichen Nebenerwerbstellen,
Sonstige Wohngebéude
Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftli-
cher Erzeugnisse,
Anlagen fiir értliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke
- Gartenbaubetriebe
a) Abweichend von § 5 Abs. 2 Nr. 5, 6, 8 und 9 sowie Abs. 3 BauNVO sind Einzel-
handelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Tankstellen und Ausnahmen nach §
5(3) BauNVO nicht zuléssig (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

Begriindung
Siehe vorstehende Ausflihrungen zur Abstufung zwischen ,Gewerbegebiet* und ,all-
gemeinem Wohngebiet".
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Festsetzungen

Bereich Ziff. 2

»allgemeines Wohngebiet”“ (WA) gem. § 4(2)1 und 3 BauNVO.

Zulassig sind:
Wohngebéude
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

a) Abweichend von § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sind die der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Hand-
werksbetriebe nur ausnahmsweise zulédssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

b) Abweichend von § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3, 4 und 56 BauNVO sind Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zuldssig (§ 1 Abs. 6 BauN-
VO).

Begriindung

Das neue Baugebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen. Der Zulassigkeitskatalog
gem. § 4 BauNVO wird unter Berucksichtigung der Planungsziele und der 6rtlichen
Verhaltnisse modifiziert. Art- und Umfang der zulassigen Nutzungen leiten sich aus
der umgebenden Bebauung ab.

Im Interesse der Blindelung von Einzelhandelseinrichtungen und Schank- und Spei-
sewirtschaften auf die innerortlichen, zentraleren Bereiche und aufgrund der relativ
geringen Grolle des Plangebietes, sind die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden und Schank- und Speisewirtschaften nur ausnahmsweise zulassig.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen fugen sich nicht in die Bebauungs- und Nut-
zungsstruktur des Plangebietes ein. Zudem bendtigt diese Art der Nutzungen i.d.R.
einen groleren Flachenbedarf, der innerhalb des raumlich eng begrenzten Gebietes
nicht in ausreichendem Male zur Verfligung stehen. Die zusatzlich mit dieser Art der
Nutzungen einhergehenden hoheren Verkehrsaufkommen kollidieren auch mit den
angrenzenden Nutzungen und der Kapazitat der Gemeindestralien.

5.2 Bauweise, liberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen sowie
Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Festsetzungen

a) Die zulédssige Grundfldchenzahl (GRZ) entspricht den gem. § 17 Abs. 2 BauNVO
festgelegten Hoéchstwerten. Uberschreitungen gem. § 19(4), Satz 2 BauNVO sind
nicht zul&ssig.

b) Bei Ermittlung der Geschol3flachenzahl (GFZ) sind gem. § 20(3) BauNVO alle Fla-
chen von Aufenthaltsrdumen einschl. der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und
ihrer Umfassungswénde in Ansatz zu bringen.

c) Es sind gem. § 9(1)6 BauGB max. 2 Wohneinheiten je Wohngebaude zuléssig

d) Mal3geblich fiir die maximal zuléssige First und Geb&udehdhe sind die Schema-
schnitte in Verbindung mit der Nutzungsschablone.

First- und Gebaudehbhe wird gemessen von Oberkante Erdgeschossful3bo-
den bis zur Schnittlinie der Wand mit der Dachhaut. Bei Flachdédchern qilt als
Maximalwert bis Oberkante Attika / Briistung.
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Fiir talseitig sichtbare Wandhbéhen wird, mit Ausnahme von Giebelflachen, ei-
ne Maximalh6he von 7,60 m, gemessen von OK Gelénde bis zum Schnitt-
punkt AuBenwand / Dachhaut festgesetzt. Bei der bergseitigen Bebauung sind
die Bereiche mit Garagenzufahrten von der Héhenbeschréankung ausgenom-
men.

Der Bezugspunkt des Fertigfullbodens Erdgeschoss wird mit Bezug auf NN
festgesetzt. Die eingetragenen Hbhen (iber NN gelten jeweils als Héchstgren-
ze. Bei Abweichungen von den vorgeschlagenen Flurstiicksgrenzen ist zu in-
terpolieren.

Begriindung

Es wird eine Durchmischung von unterschiedlicher Wohn- und Eigentumsformen an-
gestrebt. Ziel ist es Wohnraum flir unterschiedliche gesellschaftliche - / und unter-
schiedliche Altersgruppen anbieten zu koénnen. Verschiedene Bauformen (freiste-
hende Gebaude und Doppelhduser) sind hier zulassig.

Die Festsetzungen zu den Gebaudehodhen sollen einerseits befriedigte Wohnbedurf-
nisse in den angestrebten Gebaudeformen gewahrleisten und entsprechen anderer-
seits der Forderung des § 16 Abs. 3 BauNVO, wonach die Hohe baulicher Anlagen
festzusetzen ist, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere das
Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt werden kdnnten. Die getroffenen Festset-
zungen zur Hohe baulicher Anlagen ermoglichen gestalterisch angemessene Ge-
baudekubaturen.

Die getroffenen Festsetzungen werden als geeignet erachtet, die erforderliche stad-
tebauliche Ordnung im Plangebiet — insbesondere im Hinblick auf eine den standort-
lichen Bedingungen angepasste Hohenentwicklung der zukunftigen baulichen Anla-
gen und auch in Anpassung an die Bebauung in den benachbarten Bereichen — aus-
reichend zu gewahrleisten.

5.3 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen und Gemeinschafts-
anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Festsetzung

a) Garagen und Carports und sonstige Gebdude sind i.S.d. § 23 (5) BauNVO auch
aullerhalb der liberbaubaren Flache zuléssig.

b) Vor Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5,0 m Tiefe zur 6éffentlichen Ver-
kehrsfléche hin freizuhalten.

Begriindung

In Hinblick auf eine groRtmdgliche Ausnutzung der Grundsticke wird der Bau von
Garagen, Carports, Gartenhausern und Nebenanlagen auch auf den nicht Uberbau-
baren Grundstticksflachen zugelassen.

Das Freihalten von 5 m zur offentlichen Verkehrsflache soll verhindern, dass sich
beim Einfahren in die Garage bis zum Offnen des Tores keine Verkehrsbehinderung
auf der ErschlieBungsstralie ergibt.
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5.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 Abs. 6 LBauO Rheinland-Pfalz)

Festsetzung

a) Es sind, unter Einhaltung der festgesetzten max. First- und Gebdudehdhe fiir den
Hauptbaukérper geneigte Décher in Form von Satteldach, versetztes Pultdach,
Walmdach und Zeltdach mit einer Dachneigung von 7° bis 40° sowie Kombinatio-
nen mit Flachddcher zuldssig. (vergl. Angaben in den Schemaschnitten)

b) Geneigte Décher sind ausschl. in Schiefer, Kunstschiefer und unglasierten Pfan-
nen (RAL 7010 bis 7022, 7024, 7026, 7031, 7036, 7037), sowie als vorbewitterte
Zinkeindeckung zuléssig. Dartiber hinaus sind Kombinationen mit Glas zuléssig.

Ausnahmen sind (gem. § 31(1) BauGB i.V.m. § 36(1) BauGB) bei Verwendung
von Energiegewinnungsanlagen sowie begrtinten Dachern zuléssig.

c) Dachaufbauten (Dachgauben) sind nur bei eingeschossiger Bauweise bis max.
50% der Traufldnge je Gebdudeseite zuléssig.

d) Fiir die im Plan dargestellten Baugrenzen sind gem. § 23(3) BauNVO folgende
Uberschreitung von Geb&udeteilen bei Beachtung von § 8(5) LBauO zuléssig, so-
fern diese zu Nachbargrenzen und gegentiber Offentlichen Fldchen einen Min-
destabstand von 2,0 m einhalten.

Treppen, Eingangsiiberdachungen, Balkone o0.4. sind generell bis zu einer Tiefe
von 1,50 m zuléssig.

e) Bei Wohngebéauden sind gem. § 88 (1) 8 LBauO je Wohneinheit mind. 2 Stellpléat-
ze oder Garagen auf dem jeweiligen Grundstlick nachzuweisen.

f) Gegenliber der offentlichen Verkehrsflache ist gem. § 17(2) LBauO bei Errichtung
von Grundstiickseinfriedungen ein Mindestabstand von 0,50 m einzuhalten. Dar-
Uber hinaus sind entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen die zur Herstellung von
StralBenbdschungen erforderlichen Grundstiicksanteile sowie beiderseits ein
Streifen von jeweils 0,30 m zur Herstellung von Riickenstiitzen bereit zu stellen.
Die in Anspruch genommenen Flédchen verbleiben im Eigentum der jeweiligen
Grundstiickseigner. Es wird auf die Duldungspflicht gem. § 126 BauGB hinge-
wiesen.

Begriindung

Das Erscheinungsbild des Wohngebietes wird nicht nur durch die auf3eren Vorgaben,
wie beispielsweise die Stralenflhrung, die Stellung der Baukoérper und die Begru-
nung gepragt sein; vielmehr hat die Gestaltung des Einzelbaukoérpers ebenfalls we-
sentlichen Einfluss auf das stadtebauliche Gesamtbild. Daher kommt dem einzelnen
Bauherrn und Architekten eine hohe Eigenverantwortung im Umgang mit der durch
deren Planung beeinflussten Umgebung zu.

Die Ortsgemeinde wird durch die Regelung des § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit
§ 88 Landesbauordnung (LBauO) jedoch in die Lage versetzt, in gewissen Grenzen
Einfluss auf die Baugestaltung zu nehmen. Gestalterische Festsetzungen in Bebau-
ungsplanen sind dann zulassig, wenn sie dazu dienen, asthetisch unerwinschte Er-
scheinungen oder Beeintrachtigungen der Harmonie von Orts- und Landschaftsbild
fern zu halten, soweit dieses auf sachgerechten Erwagungen beruht und wenn dabei
eine angemessene Abwagung der (privaten) Interessen des Einzelnen und der Be-
lange der Allgemeinheit erkennbar ist.

Es wurden nur diejenigen Festsetzungen getroffen, die aus stadtebaulichen Griinden
mindestens erforderlich sind. Insbesondere wurde dabei der Grundsatz des eigen-
verantwortlichen Umgangs mit Grund und Boden gewdurdigt.
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Die traditionelle Bauweise ist durch dunkel eingedeckte Schieferdacher und Einde-
ckung mit Pfannen gepragt. Dachaufbauten kommen nicht oder nur begrenzt vor.
Erst durch Umnutzung sowie bei aktuellen Neubaumalnahmen sind erstmals Gau-
ben ausgefuhrt. Fur die Neubebauung soll daher eine Einschrankung hinsichtlich Art-
und Umfang von Dachgauben in die textlichen Festsetzungen aufgenommen wer-
den. Die Ausbildung von Flachdachern wird jedoch als alternative Dachform aus-
drucklich zugelassen.

5.5 Hochstzulassige Anzahl von Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Festsetzung
Im Bereich Ziffer 1 sind gem. § 9(1)6 BauGB max. 2 Wohneinheiten je Wohngebé&u-
de zuléssig.

Begriindung
Die Bereiche sollen der Errichtung von Ein- bzw. Zweifamilienhaus dienen, weshalb
die Wohneinheiten pro Wohngebaude begrenzt werden.

5.6 Planungen, Nutzungsregelungen und Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege, und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
sowie Festsetzungen zur Erhaltung und Anpflanzen von Baumen und
Strauchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Festsetzung / Hinweis

a) FuBwege, Hofflachen, Zufahrten und Zuwegungen, Stellplétze und Terrassen sind
mit versickerungsféhigem Material zu befestigen. Zulédssig sind z.B. wassergebun-
dene Decke, Rasengittersteine, Schotterrasen, Drainpflaster, Pflaster mit Rasen-
fugen o0.4..

b) Die auf den Baugrundstiicken und o6ffentlichen Griinflachen vorhandenen Laub-
und Obstgehéblze (ohne zeichnerische Darstellung) sind méglichst dauerhaft in gu-
tem Pflege- und Erhaltungszustand zu erhalten und wéhrend der Bauarbeiten
fachgerecht gegen Schédigungen zu schiitzen.

c) Auf den im B-Plan mit A 1 gekennzeichneten Fldchen sind als funktional gleich-
wertige, alternative Malinahmen umzusetzen:

Anpflanzung von mind. 1 Laubbaum und 20 Laubstrducher einheimischer,
standortgerechter Arten je angefangene 10 Ifm Grenzverlauf (in Léangsrich-
tung) als lockere Gruppen oder geschlossene Hecken mit jéhrlich einmaliger
Mahd oder freier Sukzession der gehélzfreien Flachen
oder
Anpflanzung jeweils eines hochstdmmigen Tafel- oder Wildobstbaumes oder
eines einheimischen, standortgerechten Laubbaumes je angefangene 10 Ifm
Grenzverlauf (in Léngsrichtung). Die gehélzfreien Flachen sind extensiv als
Wiese zu nutzen (max. 2-mal Mahd im Jahr, Erstmahd nach dem 15. Juni).
Die Gehédlze sind auf Dauer ihres natirlichen Lebenszyklus in gutem Pflege-
und Entwicklungszustand zu erhalten und bei Abgang in der néchstfolgenden
Vegetationsperiode artgleich zu ersetzen. Die festgesetzte Art der Nutzung ge-
hélzfreier Flachen muss ebenfalls auf Dauer gewéhrleistet bleiben.
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Die Errichtung baulicher oder sonstiger Anlagen jeglicher Art (z.B. Komposthau-
fen, Kinderspielgeréte, Gerétehlitten etc.) oder eine Verdnderung des natlirli-
chen Geléndeverlaufes bzw. eine Einbeziehung der Ausgleichsflachen in den
Freizeitbereich der hausnahen Freifldchen sind unzuléssig.

d) Nérdlich und &stlich der ErschlieBungsstral3e ist pro Wohnbaugrundstiick mind.
ein mittelgroBer Laubbaum 2. Ord. (auch Zierarten) oder ein hochstdmmiger
Obstbaum anzupflanzen (Ausgleichsmalinahme x) . Die Gehdlze sind auf Dauer
in gutem Pflege- und Entwicklungszustand zu erhalten. Bei Verlust oder Abgang
ist in der, dem Verlust unmittelbar folgenden Vegetationsperiode einfacher Ersatz
(Laub- oder Obstbaum) anzupflanzen.

e) Zur Gestaltung der héuslichen Freiflachen sind (berwiegend einheimische Laub-
gehblze zu verwenden. Die Pflanzung von Nadelgehdlzen auf privaten Griinfl&-
chen ist ausschliel3lich als Solitédrgehélz (max. 10 % des Gesamtgehdlzanteils) zu-
l&ssig.

Begriindung

Bezogen auf die Bauflachen sind bei der Oberflachenentwasserung generell die Vor-
gaben des Landeswassergesetzes Rheinland-Pfalz zu bericksichtigen, die Nieder-
schlag in der Festsetzung finden.

Die grunordnerischen / naturschutzfachlichen Festsetzungen dienen dem Erhalt vor-
handener Lebensraumstrukturen (hier Gehdlze), dem naturschutzfachlichen Aus-
gleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft durch Verbesserung der
Biotop-, Boden-, Wasser-, und Klimafunktionen. Zudem erflllen sie asthetische
Funktionen zur Verbesserung des Orts- bzw. Landschaftsbildes.

5.7 Zuordnung und Umsetzung der Ausgleichsflachen und -maRnahmen
(§ 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB und § 135 BauGB)

Festsetzungen
a) Die AusgleichsmalBnahmen sind zugeordnet
A1 zu 70 % einheitlich den neuen Baugrundstiicken, zu 19 % den Verkehrsfla-
chen und zu 11 % den Retentionsanlagen
A 3 100 % den jeweiligen Baugrundstiicken nérdlich und &stlich der Erschlie-
Bungsstralle
b) Die Ausgleichsmalinahmen sind umzusetzen:
A 1 in der ersten Pflanzperiode nach Gebrauchsfertigkeit der ErschlieBungs-
stral3e
A 3 in der ersten Pflanzperiode nach Gebrauchsfertigkeit des Gebéudes auf
dem jeweils betroffenen Baugrundstiick

Begriindung

Die Zuordnung dient der haushaltstechnischen Abwicklung der MaRnahmenfinanzie-
rung. Damit die umzusetzenden Mallnahmen einen rechtlich abgesicherten Rahmen
haben, muss auch ein Umsetzungszeitpunkt fixiert werden.

5.8 Hinweise

Hinweis

1. Externe AusgleichsmaBnahmen A 2

Gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB und der Eingriffsermittlung aus dem Umweltbericht kann
die Vollkompensation nicht im Satzungsgebiet nachgewiesen werden.
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Daher werden 2 externe Teilbereiche (A 2.1 und A 2.2) fiir die Umsetzung von Aus-
gleichsmalinahmen ausgewiesen:

A 2.1 Gem. Kéwerich, Flur 2, Fist 21/5, 21/7, 21/8, 23, 24, 25, 26, 29/1, 29/14

A 2.2 Gem. Leiwen, Flur 7, Fist. 239, 248, 251, 253, 259, 264, 269, 272, 273, 274,

276, 277, 278, 279, 280, 281, 363, 367, 370, 371, 375, 376, 377, 380, 384,
385, 386, 387, 388, 389, 391, 392, 393, 394, 398, 399, 400

In beiden Teilbereichen sind auf bisherigen Weinbergsbrachen folgende Malinahmen
umzusetzen:

Entbuschung als ErstpflegmalBnahme
Dauerhafte extensive Nutzung der Grundfldche durch mind. einmaliges Mulchen
im Jahr

Die AusgleichsmalBnahmen A 2.1 und A 2.2 sind jeweils zu 70 % einheitlich auf die
neuen Baugrundstiicke, 19 % auf die Verkehrsflachen und 11 % auf die Retentions-
anlagen zugeordnet.

Die MalRnahme ist in der ersten Pflanzperiode nach Gebrauchsfertigkeit der Er-
schlieBungsstralle umzusetzen. Die Malinahmen und betroffenen Flachen sind for-
mal-rechtlich vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes zu sichern.

Begriindung

Da die Vollkompensation nicht im Satzungsgebiet nachgewiesen werden kann, muss
auf externe Flachen zurtckgegriffen werden. Die Umsetzung der Mallinahmen auf
ehemaligen Rebflachen dient dem naturschutzfachlichen Ausgleich der zu erwarten-
den Eingriffe in Natur und Landschaft durch Verbesserung der Biotop-, und Boden-
funktionen. Zudem erfullen sie asthetische Funktionen zur Verbesserung des Land-
schaftsbildes im Talraum der Mosel und im Landschaftsschutzgebiet.

Hinweise

2. Bepflanzungen

a) Sind Gehdlze zwingend zu entfernen, muss dies gem. BNatSchG aul3erhalb der
Vegetationsperiode, d.h. in der Zeit von 01. Oktober bis 28. Feb. d. J. erfolgen.
Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
sind zu beachten.

b) Bei allen Gehélzpflanzungen sind die §§ 44 bis 47 Landesnachbargesetz und
die fachgerechte Umsetzung der Pflanzarbeiten zu beachten.

c) Waéhrend der Bauarbeiten sind vorhandene Gehb6lzen und deren Wurzelwerk
fachgerecht zu schiitzen.

d) Liste geeigneter Gehdlzarten (nicht abschliel3end):

Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Eberesche (Sorbus aucuparia), Esche
(Fraxinus excelsior), Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betu-
lus), Mehlbeere (Sorbus aria), Rotbuche (Fagus sylvatica), Schwedische Mehl-
beere (Sorbus intermedia), Stieleiche (Quercus robur), Vogelkirsche (Prunus
avium) [Hochstamm, 3xv, m.B., mind. 14-16 cm Stammumfang];

Obstbdume lokaler Sorten; [Hochstamm, 2xv, 0.B., mind. 10-12 cm]
Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus), Hartriegel (Cornus sanguinea),
Hasel (Corylus avellana), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Hundsrose (Ro-
sa canina), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Weil3dorn (Crataegus laevi-
gata) [3-5 Grundtriebe, 2xv, 0.B., 150-200]
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3. Gesundheitsschutz

a) Im Untersuchungsraum liegt gem. Radonprognosekarte des LGB RLP (2014)
ein lokal erhéhtes (40 bis 100 kBq/m?®) und seltener ein hohes (> 100 kBqg/m?)
Radonpotential (iber einzelnen Gesteinshorizonten vor.
Kleinrdumig, also auf der konkreten Baustelle, kbnnen davon allerdings auf-
grund der értlich variierenden geologischen Einflussgréf3en deutliche Abwei-
chungen bei den Radonwerten auftreten.
Eine genauere Radonmessung in der Bodenluft ist im Rahmen der Baugrund-
untersuchungen fiir jede Baufldche empfehlenswert.
Grundsétzlich wird angeraten, bauliche VorsorgemalBnahmen zu treffen, um
den Eintritt des Radons ins Gebdude weitgehend zu verhindern. Das deutsche
Bundesamt fiir Strahlenschutz (BfS) empfiehlt aber generell, Neubauten von
vornherein so zu planen, dass eine Raumluftkonzentration von 100 Bq/m?®im
Jahresmittel im Aufenthaltsbereich nicht tiberschritten wird.
Préventive MalRnahmen kbénnen sein:

« Durchgehende Bodenplatte statt Streifenfundament

« Mechanische Luftabfiihrung im Unterbau (bzw. unter dem Gebéude)

. Eventuell radondichte Folie unter die Bodenplatte bringen
Leitungsdurchfiihrungen (Wasser, Elektrizitat, TV, Erdsonden etc.) ins Erd-
reichsorgféltig abdichten eventuell oberirdisch verlegen

« Dichte Tiiren zwischen Kellerréumen und Wohnrédumen

. Abgeschlossene Treppenhéuser
b)  Aufgrund der vorherrschenden Nutzung des Plangebietes als Rebflachen ist

anzunehmen, dass im Boden evt. erhbhte Schadstoffwerte (hier v.a. Kupfer)

vorliegen kénnen, die bei tiber 200 mg Cu/kg Boden TM beim Transfers Boden

— Pflanze — Mensch zu gesundheitlichen Schéden fiihren kénnen. Daher wird

empfohlen:

- Ohne néhere bodenchemische Untersuchung vorsorglich auf die Anlage von
Nutzgérten zu verzichten oder grundsétzlich den Oberboden zu entfernen
und durch unbelastetes Bodenmaterial in einer Auflagehéhe von mind. 0,30
bis 0,40 m zu ersetzen. Der abgetragene Oberboden kann z.B. fiir Gelédnde-
anschdittungen, bepflanzte Bbéschungen und unter befestigten Fldchen auf
dem Grundstlick verwendet oder ordnungsgemal entsorgt werden.

Das Baugelédnde im Rahmen der Baugrunduntersuchungen auf den einzel-
nen Baustellen auf den Gesamtgehalt an Kupfer im Oberboden (0-30 cm)
und Unterboden (30-60 cm) zu untersuchen. Liegen die Gesamtgehalte im
Ober- und Unterboden jeweils unter 200 mg Cu/kg Boden TM, sind keine
weiteren MalBnahmen erforderlich. Fir Werte (ber 200 mg Cu/kg Boden TM
ist ein Bodenaustausch (s.o.) erforderlich und bei Werten von (iber 400
mg/kg Boden TM ist der Boden ordnungsgeméald zu entsorgen.

4. Bodenschutz / Altlasten

a) Im Geltungsbereich ist mit unterschiedlichen Bodenverhéltnissen zu rechnen,
daher werden Bodengutachten fir die erforderlichen Griindungsarbeiten
empfohlen.

b) Bei allen Bodenarbeiten, auch bei Bau- und UnterhaltungsmalBnahmen, sind

die Vorgaben nach § 202 BauGB sowie die Forderungen des Bodenschutzes
(BBodschG und BBodschV) zu beachten.

c) Der "Erlass zur Beriicksichtigung von Fldchen mit Bodenbelastungen, insbe-
sondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfah-
ren" ist zu beachten. Werden bei Baumalinahmen Abfélle (z.B. Bauschutt,
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d)

Hausmiill etc.) angetroffen oder ergeben sich sonstige Hinweise (z.B. ge-
ruchliche/visuelle Auffélligkeiten), ist die SGD Nord, Regionalstelle Wasser-
wirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz in Trier zu informieren.

Anfallende Bodenaushub- und Bauschuttmassen sind entsprechend den ab-
fall- und bodenschutzrechtlichen Bestimmungen ordnungsgemal3 und schad-
los zu verwerten bzw. zu entsorgen. Geféhrliche Abfélle, z.B. schadstoffbe-
lasteter Erdaushub sind der Sonderabfall-Management-Gesellschaft Rhein-
land-Pfalz mbH (SAM mbH) zur Entsorgung anzudienen.

Aufgrund der bisherigen Nutzung des Plangebietes als Rebfléchen ist anzu-
nehmen, dass im Boden erhbhte Schadstoffwerte vorliegen kénnen. Das
Baugelénde sollte daher vor der Bebauung auf den Gesamtgehalt an Kupfer
im Oberboden (0-30 cm) und Unterboden (30-60 cm) untersucht werden.
Liegen die Gesamtgehalte im Ober- und Unterboden jeweils unter 200 mg
Cu/kg Boden TM, sind keine weiteren Mal3nahmen hinsichtlich des Transfers
Boden — Pflanze erforderlich.

Liegen die Gehalte im Oberboden (iber 200 mg Cu/kg Boden TM, so ist der
Oberboden zu entfernen und durch unbelastetes Bodenmaterial in einer Auf-
lagehéhe von mind. 0,40 m zu ersetzen. Der abgetragene Oberboden sollte
an anderer Stelle im Baugebiet, z.B. unter Larmschutzwéllen oder bei der
Anlage von wasserundurchldssigen Wegen eingebaut werden.

Wird im Oberboden ein Kupfergehalt von (ber 400 mg(kg Boden TM analy-
siert muss dieser Boden entsorgt (deponiert) werden.

Grund- und Oberfldchenwasserbehandlung

MaBgeblich fiir Art und Umfang der MalBnahmen zur naturnahen Bewirtschaf-

tung des anfallenden Niederschlagswassers sind die Vorgaben der Satzung der

Verbandsgemeinde in der jeweils zum Zeitpunkt des Bauantrages gliltigen Fas-

sung. Der wasserwirtschaftliche Nachweis ist im Entwédsserungsantrag zum

Bauantrag zu erbringen.

Dartiber hinaus gelten folgende Empfehlungen / Anregungen / Auflagen der

Wasserwirtschaft:
Das auf Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen innerhalb der Bau-
grundstiicke anfallende Niederschlagswasser sollte grundsétzlich zur Versi-
ckerung gebracht oder zuriickgehalten werden. Mdglich ist eine Riickhaltung
in offenen Teichen oder in Regenwasserzisternen mit Brauchwasserspeicher
und integriertem Riickhaltevolumen mit gedrosseltem Ablauf bzw. eine Ver-
sickerung Uber die belebte Bodenzone in flachen Rasenmulden oder Grében
/ Mulden mit Schotterbett. Die Bemessung sollte fiir mind. 50 I/m? befestigter
Flache ausgelegt sein. Jede dieser Rlickhaltemdglichkeiten sollte (iber einen
gedrosselten Grundablass (maximal 5 I/s) verfiigen. Das bendtigte Riickhal-
tevolumen ist oberhalb des Grundablasses nachzuweisen. Uberschiissiges
Wasser kann per Notiiberlauf in die 6ffentlichen Entwédsserungsanlagen ein-
zuleiten
Es wird empfohlen, auf eine Unterkellerung zu verzichten oder alle Geb&ude-
teile mit Erdanschluss durch geeignete MalBhahmen gegen driickendes
Wasser zu schiitzen.
Es wird empfohlen, alle technischen Méglichkeiten auszuschépfen, um die fil-
terschwachen Deckschichten lber dem Grundwasseraquifer vor Beeintrach-
tigungen oder Zerstérung zu schiitzen. Auf tiefgriindige Abgrabungen sollte
aus gleichem Grund verzichtet werden.
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10.

Immissionen

Durch die rdumliche Né&he zu landwirtschaftlichen Nutzflachen kann es betriebs-
und witterungsabhéngig zu subjektiv wahrnehmbaren Geruchs- und Ldrmbelés-
tigungen kommen, die unter den gesetzlichen Richtwerten liegen, jedoch u. U.
zu gewissen Einschrdnkungen geplanter Nutzungen fiihren kénnen.
Denkmalschutz

Sollten bei Erdarbeiten, Bau- oder Abbrucharbeiten préhistorische oder histori-
sche Gegenstédnde (bewegliche oder unbewegliche), von denen bei ihrer Ent-
deckung anzunehmen ist, dass sie Kulturdenkméler sind oder als solche gelten,
gefunden werden oder Flurdenkméler durch die BaumalBnahme betroffen sein,
ist dies unverziiglich der Denkmalfachbehérde (Generaldirektion Kulturelles Er-
be RLP, Direktion Landesarchéologie, Aullenstelle Trier [Rheinisches Landes-
museum], Tel: 0651/9774-0 o. landesmuseum-trier@gdke.rlp.de) miindlich oder
schriftlich anzuzeigen.

Die Anzeige kann auch bei der Unteren Denkmalschutzbehérde bei der Kreis-
verwaltung, der Verbandsgemeindeverwaltung oder der Gemeindeverwaltung
erfolgen; diese leiten die Anzeige unverziiglich an die Denkmalfachbehérde
weiter.

Anzeigepflichtig sind der Finder, der Eigentiimer des Grundstiickes, sonstige
tiber das Grundstiick Verfligungsberechtigte, der Besitzer des Grundstiicks und
der Leiter der Arbeiten, bei deren Durchfiihrung der Fund entdeckt wurde. Die
Anzeige durch eine dieser Personen befreit die Ubrigen.

Ressourcenschutz

Es wird empfohlen, Niederschlagswasser zu sammeln (z.B. in Zisternen, unter-

irdische Staurdume, Wasserteichen) und als Brauchwasser (Toilette, Bereg-

nung der AuBBenanlagen) zu nutzen. Dabei sind die hygienischen Auflagen des

Bundesgesundheitsamtes, die aktuelle Trinkwasserverordnung und die ent-

sprechenden Satzungen der Kommune in den jeweils glltigen Fassungen zu

berticksichtigen.

Die Umsetzung aktiver und passiver MalBnahmen zur Nutzung regenerativer

Energiequellen wird empfohlen.

Die Errichtung und der Betrieb von Erdwédrmesonden erfordern eine wasser-

rechtliche Genehmigung der Unteren Wasserbehérde der Kreisverwaltung. Die

Zuléssigkeit oder Auflagen bleiben der Einzelfallpriifung vorbehalten.

Anschluss von Grundstiicken an die Verkehrsflachen

Im Rahmen der Ausflihrung der ErschlielSungsstraBen kénnen folgende Bedin-

gungen auftreten, die im Einzelfall mit den Grundstiickseigentiimern verhandelt

werden kbnnen:

- Geringfiigige Grenziiberschreitungen (max. 50 cm vom Fahrbahnrand) durch
Offentliche Anlagen wie Randsteine von Gehwegen, Fahrbahnrénder etc.

- Riickenstlitzen (Fundamente) der Fahrbahn und der Gehwegbegrenzungen,
Beleuchtungsmasten, Strom- und Fernmeldekabel sowie die flir die Herstel-
lung des StraBenkérpers erforderlichen Béschungen kénnen in Privatgrund-
stiicke hineinragen.

Abfall- und Reststoffentsorgung

Zur Miillentsorgung der am 4,50 m breiten Stichweg angeordneten Gebéude

sind die Abfélle jeweils am Tage der Entsorgung im Bereich der Projektstrasse

1 abzustellen.
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11. Sonstiges

Bei Errichtung von Doppelhdusern ist, unter Beachtung des § 8 Abs. 1 LBauO,
eine Baulast gemél3 § 86 LBauO nachzuweisen. Die Baulast muss vor Baube-
ginn auf dem noch unbebauten Nachbargrundstiick bestellt werden. Bei der
Baulastbestellung muss darauf geachtet werden, dass eine Festlequng hinsicht-
lich der Anbauverpflichtung durch das Nachbargrundstiick dergestalt erfolgt,
dass entweder entlang der gesamten Grundstiicksgrenze im Bereich der (iber-
baubaren Grundstlicksflache eine Anbauverpflichtung erteilt wird, oder sich die-
se Verpflichtung nur auf einen Teil der Nachbargrenze innerhalb der (iberbau-
baren Grundstiicksflache bezieht.

Begriindung

Die Hinweise und Empfehlungen kénnen nicht als Festsetzungen in die Satzung auf-
genommen werden, sind aber als fachrechtliche Vorgaben dennoch bei der Planung
und Realisierung von Vorhaben zu beachten. Sie werden aufgefiihrt, um den Bau-
herrinnen weitestmoglich Gber diese Vorgaben zu informieren.

6. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Siehe Umweltbericht von Hégner Landschaftsarchitektur, Minheim

6.2 Bodenordnerische MafRnahmen

Die Ortsgemeinde Kdwerich beabsichtigt die gesamten Flachen innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes zu erwerben. Soweit durch die Bebauungs-
planausweisungen Grundsticksneuregelungen erforderlich sind, soll dies auf privat-
rechtlicher Basis realisiert werden. Sollte dies nicht moglich sein wird eine gesetzli-
che Umlegung gemal §§ 45 ff BauGB erforderlich.

6.3 Flachenbilanz

>m? ca. >% ca.
Gesamtflache 18.918 100,0
*  Verkehrsflachen 1.616 8,5
* Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (WW) 198 1,0
*  Offentliche Griinflachen 250 1,3
*  Flachen fir die Wasserwirtschaft 1.894 10,0
*  Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft 791 4,3
(A1)

*  Netto-Bauflachen

Ml 1.447 7,7

WA 12.722 67,2
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6.4 Kosten der Realisierung des Bebauungsplanes

Art Masse EP netto € GP netto €
1. Strallenbau 154.000
2. StralRenbeleuchtung 18.000
3. Schmutzwasserkanal 103.000
4. Regenwasserkanal 86.000
5. Mulden und Rigolen 38.000
6. Wasserversorgung 61.000
7. AusgleichsmalRnahmen (6ffentlich) Lt. UB 41.430
Summe (Netto) ca. 502.430
Kostenangaben:

- (1) (2) (3) (4) Ing.-Buiro Jakobs-Fuchs

- (5) Hogner Minheim

Zuzuglich der Grundstiickskosten und ggf. Verfahrenskosten der Vermessung

Diese Begrindung ist Bestandteil des Bebauungsplanes der Ortsgemeinde
Kowerich, Teilbereich "Im Wiesengrund".

~Orfobirges me: Sfer
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