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Begriindung zum Bebauungsplan der Ortsgemeinde Leiwen, Teilgebiet ,MoselstraBe”

1. Ausgangslage, Planungsanlass und -erfordernis

Im siidwestlichen Ortsrandbereich der Ortsgemeinde Leiwen ist die Uberplanung eines
Teilbereiches des Gelandes der Weinkellerei Reh vorgesehen.

Teile der Kellereigebaude in dem Gesamtkomplex werden mittlerweile nicht mehr benétigt,
da die Tatigkeit am Standort Leiwen reduziert wurde. Uberwiegend erfolgt eine Nutzung als
Lager; Flaschenabfillung findet nicht mehr statt. Darum ist es Absicht des Eigentiimers als
Investor eine sinnvolle Folgenutzung fir den sidlichen Teil des Gelandes zu etablieren. Aus
diesem Grund ist angestrebt die nicht mehr bendtigten Betriebshallen zwischen MoselstralBe
und AusoniusstralBe abzubrechen und dort Neubaugrundstiicke auszuweisen. Der Abbruch
findet bereits statt und ist fast vollzogen. Das Vorhaben wird von der Ortsgemeinde
unterstitzt, so dass durch Initiative eines privaten Investors ein Neubaugebiet im
Zusammenhang der bebauten Ortslage geschaffen werden soll.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherung und Regelung der baulichen Nutzung und
Ordnung, des im Rahmen der Aufgabe der gewerblichen Nutzung und des Gebaudeabrisses
sich andernden Erscheinungsbildes der Flache, ausgerichtet auf eine zukinftig beabsichtigte
Folgeentwicklung.

An Stelle der mindergenutzten Betriebshallen soll kiinftig ein Baugebiet mit rd. 22 Bauplatzen
auf der im Eigentum der Kellerei Reh befindlichen Flache entwickelt werden. Es entstehen
drei Baugrundsticke an der MoselstraBe und finf Grundsticke an der
AusoniusstraBe/RémerstraBe. Weitere Grundsticke werden durch die Schaffung einer
neuen ErschlieBungsstraBe im Zentrum des Geléandes erschlossen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,MoselstraBe“ wird allerdings nicht alleine die
Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes verfolgt, sondern auch eines Dorfgebietes im
Ubergang zwischen den Neubaubereichen und den weiterhin bestehenbleibenden
Gebauden der Kellerei nérdlich des Geltungsbereiches. Das bedeutet, dass flir den Bereich
im Norden des Plangebietes eine gemischte Nutzung zulassig sein wird. Dort befinden sich
eine Villa und ein Kellereigebdude. Letztgenanntes soll klnftig einer Folgenutzung durch
einen Pachter (Weinbaubetrieb) zugefihrt werden. Das Dorfgebiet stellt einen
Ubergang/Puffer zur sich weiter nérdlich anschlieBenden reinen gewerblichen Nutzung dar.

Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage am Ortseingang von der LandesstraBe 48, die
Uberregionale Verbindungsfunktion entlang der Mosel Gbernimmt, ist die Lage des
Plangebietes als sehr gut zu werten. Es befindet sich nicht in peripherer Lage bei gleichzeitig
guter Anbindung an das Uberértliche StraBennetz sowie zum Ortszentrum.

Das Vorhaben stellt einen stadtebaulichen Ersatz bestehender mindergenutzter Bebauung
der von drei Seiten durch bestehende Bebauung eingefassten Flachen dar. In einem
geringen Umfang werden weinbaulich bestellte Flachen an der MoselstraBe in Anspruch
genommen, denen allerdings keine agrarstrukturelle Bedeutung zukommt.

Bedingt durch die Flachenverflgbarkeit, der glinstigen verkehrlichen Anbindung an die L 48
sowie der Moglichkeit der Reaktivierung einer mindergenutzten Flache in der Ortslage
handelt es sich um den kurz- bis mittelfristig glnstigsten Standort fur eine
Bauflachenausweisung der Ortsgemeinde. Alternative Standorte flr die stédtebauliche
Ausdehnung der Ortsgemeinde im Rahmen der Innenentwicklung sind insbesondere
aufgrund fehlender Flachenverflugbarkeit derzeit nicht erkennbar.

Nach § 1 Absatz 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit diese fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung einer Gemeinde erforderlich sind. Ein Erfordernis
zur Aufstellung eines Bebauungsplans liegt vor, um die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Ausweisung weiterer Wohnbauflachen anstelle von bislang gewerblich
genutzten Gebauden zu schaffen.
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Begriindung zum Bebauungsplan der Ortsgemeinde Leiwen, Teilgebiet ,MoselstraBe”

Bei dem Planbereich handelt es sich zwar stadtebaurechtlich um Innenbereich der
Ortsgemeinde Leiwen. Es besteht aber dennoch grundsatzlich ein Planerfordernis im Sinne
von § 1 Abs. 3 BauGB, da nur so die neue Wohnnutzung stadtebaulich vertraglich in den
Altbestand integriert werden kann.

GemaB § 13a BauGB wird der Bebauungsplan als ein Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt. Die Anforderungen des § 13a BauGB werden erflllt, denn

a) der Bebauungsplan dient der moderaten Nachverdichtung und anderer MaBnahmen der
Innentwicklung (§ 13a Absatz 1 Satz 1 BauGB);

b) die festgesetzte zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) betragt weniger als 20.000 m2. Bebauungspléane, die
in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden,
bestehen nicht (§ 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 BauGB),

c) durch den Bebauungsplan wird die Zuladssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz UOber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begrindet (§ 13a
Absatz 1 Satz 3 BauGB),

d) Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter liegen nicht vor (§ 13a Absatz 1 Satz 5 BauGB).

2. Bestandssituation

2.1, Abgrenzung des Plangebietes

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans ist der Planur-
kunde zu entnehmen. Es wird begrenzt durch:

e den Verlauf der MoselstraBe im Sldosten, Uber die das Plangebiet
verkehrstechnisch an die Ortslage angebunden ist,

e den Verlauf der AusoniusstraBe, die in die RdémerstraBe mindet im
Sildwesten,

e Bestandsgebaude der Weinkellerei sowie eine Villa im Norden,
e Weinbergflachen und die daran anschlieBende L 48 im Osten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat insgesamt eine GréBe von rd. 1,47 ha. Er
erstreckt sich von der AusoniusstraBBe tber das Grundstiuck der Weinkellerei Reh Richtung
Nordwesten auf bisher gewerblich genutzte Parzellen.

Der Geltungsbereich umfasst nachfolgend aufgelistete Flurstiicke in der Flur 14:
Nr. 47/4 (teilw.), 47/5, 48/2 (teilw.), 48/3 (teilw.), 74/1, 74/2, 75, 76/1, 76/2,78/4, 92/2.
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Begriindung zum Bebauungsplan der Ortsgemeinde Leiwen, Teilgebiet ,MoselstraBe”

Geltungsbereichsabgrenzung (unmafstéblich)

Die Abgrenzung des Plangebiets erfolgt weitestgehend flurstickbezogen. Der gesamte
Planbereich befindet sich im Besitz der Fa. Reh. Das ErschlieBungskonzept sieht vor Teile
der Flachen fir die gemeinsame ErschlieBung zur Verfigung zu stellen und den Rest als frei
verduBerbares Bauland zurlickzuerhalten. Es entsteht ein gegliederter neuer Ortsrand durch
Substitution der bestehenden gewerblichen Nutzung durch Wohnbebauung in dem
anndhernd quadratischen Bereich zwischen AusoniusstraBBe und MoselstraBe.

Der Planurkunde liegt eine digitale Karte zugrunde, welche im Februar 2013 durch die
Verbandsgemeindeverwaltung Schweich ausgegeben wurde.

2.2, Vorhandene Struktur — Nutzung, Bebauung, Begriinung

Das Plangebiet verfligt aufgrund der gewerblichen Nutzung Uber eine signifikante bauliche
Pragung. Auf dem Gelande befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches mindergenutzte
Produktionsgebdude mit Anlieferrampe, die derzeit abgerissen werden. Die Gebaude
erstrecken sich nach Sudwesten Richtung AusoniusstraBe. Zweite pragende Eigenschaft
des Gebietes ist die Topographie. Das Gelande steigt von Nordosten nach Sidwesten um
ca. 7 %, also rd. 8 H6henmeter an. Bedingt durch das Gefélle zur Mosel hin, wurde das
Gelande an die Bebauung angepasst, so dass eine groBflachige Halle in das Gelande
eingegraben wurde. Das bedeutet, dass das bisherige Dach der Halle anndhernd das Niveau
der Gelandeoberkante an der AusoniusstraBe erreicht. Zum Hallenboden hin fallt das
Gelédnde nahezu senkrecht ab. Weitere Teile des nérdlichen Geb&audes sind in Form von
Kellern Richtung Stdwesten eingegraben, so dass sie von auBen nicht sichtbar sind.
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Begriindung zum Bebauungsplan der Ortsgemeinde Leiwen, Teilgebiet ,MoselstraBe”

Blick Richtung Osten von der AusoniusstralBe (iber die Blick Richtung Siden auf die Bestandsgebdude vor
Halle vor Abbruch Abbruch

Blick Richtung Stiden wéhrend des Abbruchs Blick Richtung Nordwesten wéhrend des Abbruchs

Erschlossen wird das Gebiet von der MoselstraBBe, von der im rechten Winkel eine private,
asphaltierte StraBe in das Planungsgebiet entlang der bestehenden Gebaude fihrt.
SchlieBlich knickt diese ErschlieBung im Norden des Geltungsbereiches zur RémerstralBe ab
und verlauft entlang der Geltungsbereichsgrenze auf diese OrtsstraBe.

Neben den Betriebsgebduden gehért auch eine Villa an der RdmerstraBe aus der
Vorkriegszeit zu dem Komplex, der in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
einbezogen ist, ebenso wie ein Betriebsgebdude im Norden des soeben beschriebenen
ErschlieBungsweges. Es ist vorgesehen einen Teil der neben der Villa liegenden
Gartenflache ebenfalls als Wohnbauland zu entwickeln. Das zu erhaltende Betriebsgebaude
im Plangebiet soll einer sinnvollen Folgenutzung zugefihrt werden.

Ferner liegt der Gehweg entlang der AusoniusstralBe innerhalb des Geltungsbereiches.

Des Weiteren sind Weinberge als bestehende Nutzung im Stiden des Planungsgebietes zu
nennen. Weitere Grlnstrukturen, abgesehen von der Hangbegrinung um die bisherige
Produktionshalle, bestehen nicht.

Das Umfeld des Geltungsbereiches zeichnet sich durch gemischte Nutzung im Siden und
Westen aus. Neben Wohngebauden bestehen Winzerbetriebe, ein Transport- und
Speditionsunternehmen sowie die weiterhin bestehend bleibenden Betriebsgebaude der
Kellerei im Norden des Plangebietes, welche zukinftig einer neuen Nutzung zugefihrt
werden sollen.
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Begriindung zum Bebauungsplan der Ortsgemeinde Leiwen, Teilgebiet ,MoselstraBe”

Der 6stliche an den Geltungsbereich angrenzende Abschnitt ist mit Weinstdcken bestellt;
unmittelbar daran anschlieBend verlauft die L 48, etwa 75 m von der
Geltungsbereichsgrenze entfernt, entlang der Mosel. Die MoselstraBe selbst bildet im
unmittelbar am Baugebiet gelegenen Abschnitt einen Teil der LandesstrafB3e.

Luftbild des Geldndes mit Kataster (Landschaftsinformationssystem des Landes Rheinland-Pfalz 2013)

2.3. ErschlieBung

Verkehrlich ist Leiwen Uber die LandesstraBe 48 im Norden an der Mosel entlang Richtung
Kéwerich und weiter Richtung Westen an die Autobahn 1 erschlossen. In Richtung Stden
geht sie in die LandesstraBe 148 tber und fihrt in den Hunsruck.

Den Ubergang zum anderen Moselufer gewéhrleisten die Moselbriicken in Trittenheim im
Osten sowie im Nordwesten die Briicke in Thérnich.

Das Plangebiet selbst liegt direkt an der L 48
und deren EinmlUndung in die K 86. Die
LandesstraBe erschlieBt innerérilich als

MoselstraBBe die im sudlichen
Geltungsbereich gelegenen
Grundsticksflachen.

Die zukinftige ErschlieBung der geplanten
neuen Grundstlicke soll mittels einer neu
herzustellenden StichstraBe erfolgen,
welche von der MoselstralBBe ausgeht.

Von der MoselstraBe in das Plangebiet hineinflihrende
private BestandsstralBe vor Gebdudeabbruch
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Begriindung zum Bebauungsplan der Ortsgemeinde Leiwen, Teilgebiet ,MoselstraBe”

Die Anbindung an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs erfolgt Gber die
nachstgelegene, ca. 500 m entfernte, Haltestelle Leiwen/Ort. Diese wird gegenwartig durch
die Buslinie 333.1 von Trier Uber Schweich Richtung Neumagen-Dhron sowie Richtung
Kues/Schulzentrum angefahren.

2.4. Eigentumsverhaltnisse

Die Parzellen innerhalb des Plangebiets befinden sich ausnahmslos im Privatbesitz. Somit
ist ein formales Bodenordnungsverfahren nach dem Baugesetzbuch flir das Plangebiet
entbehrlich. Die einzelnen Grundstiicke werden in der Folge privat verauBert.

2.5. Planungsrechtliche Situation

2.5.1. Landesentwicklungsprogramm

Die Gemeinde Leiwen gehdrt zum Oberzentrum Trier. Das Landesentwicklungsprogramm IV
kennzeichnet die Lage der Gemeinde in einem landesweit bedeutsamen Bereich far
Erholung und Tourismus. Gleichzeitig sind die Flachen rund um die Ortslage als landesweit
bedeutsamer Bereich fir die Landwirtschaft dargestellt. Der Verlauf der Mosel sowie der
Uferbereich sind als Verbindungsflache Gewasser dargestellt.

2.5.2. Regionaler Raumordnungsplan

Der gliltige Regionale Raumordnungsplan der Region Trier spricht der Ortsgemeinde Leiwen
keine zentral6rtliche Bedeutung zu. Auch im kinftigen Regionalplan ist keine zentral6rtliche
Zuweisung bertcksichtigt worden. Die Ortsgemeinde ist dem Oberzentrum Trier und dem
Unterzentrum Schweich zugeordnet.

Das Planungsgebiet selbst ist als Industrie- und Gewerbegebiet im noch aktuellen
Regionalen Raumordnungsplan dargestellt.

Die Gemeinde verfligt des Weiteren (ber die besonderen regionalplanerischen
Funktionszuweisungen fur die Bereiche Landwirtschaft und Erholung. Infolge der &rtlichen
Bedeutung far die Erholung, ist bei allen raumbedeutsamen MaBnahmen darauf zu achten,
dass Naturhaushalt und Landschaftsbild als natlrliche Eignungsgrundlagen erhalten bleiben
bzw. nach Médglichkeit verbessert werden. Da durch den Rickbau nicht mehr bendtigter
groBflachiger gewerblicher Gebaude ein positiver Beitrag fir das Ortsbild geleistet wird, wird
diese Grundlage von Erholung und Tourismus in positivem Umfang unterstitzt. Im Rahmen
der Bauleitplanung wird zudem besonderer Wert auf Anpassung der Baukérper an das
vorhandene Ortsbild und auf Einbindung in die umgebende Landschaft gelegt.

2.5.3. Flachennutzungsplan

Die 8. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde Schweich von
2011 stellt fur das Plangebiet sowie die ndérdlichen Bereiche der Kellerei gewerbliche
Bauflachen dar. Die weiteren umgebenden Flachen sind als gemischte Bauflachen
ausgewiesen.

Umliegende klassifizierte StraBen sind im FNP dargestellt. Stidwestlich der L 48 zeigt der
Flachennutzungsplan eine Griinflache fir Freizeit und Fremdenverkehr.

Im Bebauungsplan ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes und eines
Dorfgebietes beabsichtigt. Dies entspricht nicht der Darstellung im Flachennutzungsplan, so
dass er in einer kinftigen Fortschreibung anzupassen ist. Im Fall des Dorfgebietes orientiert
sich die Art der baulichen Nutzung an der im FNP dargestellten gemischten Nutzung in der
Umgebung. Im Gegensatz dazu wird im Fall der Neubebauung ein allgemeines Wohngebiet
angestrebt, welches nicht der im FNP gekennzeichneten Art der baulichen Nutzung der
umgebenden Ortslage entspricht. Ziel der klnftigen Entwicklung soll es sein, geeignete
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Begriindung zum Bebauungsplan der Ortsgemeinde Leiwen, Teilgebiet ,MoselstraBe”

Grundstlcke flr eine Einfamilienhausbebauung bereitzustellen; eine gemischte Nutzung ist
nicht Planungsabsicht.

nicht maBstéblicher Auszug aus dem FNP der VG Schweich

2.5.4. Bebauungsplane

FlOr das Plangebiet liegen keine bestehenden Bebauungsplane vor. Es handelt sich um
Innenbereich gemaB § 34 BauGB. Ferner grenzen keine Bebauungsplangebiete an den
Geltungsbereich.

Der im Jahr 2010 als Satzung beschlossene Bebauungsplan ,Auf’m Lehnertsweg® weist in
der nérdlichen Ortsrandlage, nahe dem Sportplatz ein Mischgebiet aus. Hiermit verfligt die
Ortsgemeinde Uber ein Potential an Baugrundstiicken, fiir das eine hohe Nachfrage besteht.

Eine beabsichtigte Neubebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,MoselstraBe”
soll und darf keinesfalls als Konkurrenz gesehen werden. Das Baugebiet ,Auf'm
Lehnertsweg“ grenzt unmittelbar an Weinberge an, wéhrend das Gebiet ,MoselstraBe”
starker zur Mosel orientiert ist. Dadurch verfigen Sie Uber unterschiedliche Charakteristika,
was das Wohnumfeld anbelangt. Auch sind die Grundstiicksgr6Ben im hier betrachteten
Planungsgebiet kleiner gefasst, wodurch die Errichtung von Doppelhdusern und
Hausgruppen beglnstigt wird. Des Weiteren handelt es sich um eine Folgenutzung im
Zusammenhang der bebauten Ortslage.

Insgesamt kann der Riickschluss gezogen werden, dass die ohnehin hohe Nachfrage nach
gemeindeeigenen Grundstlicken nicht gemindert wird, sondern lediglich ein zusétzliches
Angebot auf privater Basis bereitgestellt wird. Auf die Weise kann der Bauflachenbedarf der
Ortsgemeinde mittelfristig erflllt werden.

2.5.5. Fachplanungen

Uber die mit diesem Bebauungsplan verbundenen Konzeptionen sind keine Projekte und
Planungsabsichten Dritter, die direkt oder indirekt das geplante Baugebiet berlUhren,
bekannt.

2.5.6. Schutzgebiete/-objekte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb eines Landschaftsschutzgebiets
(Moselgebiet von Schweich bis Koblenz).
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Begriindung zum Bebauungsplan der Ortsgemeinde Leiwen, Teilgebiet ,MoselstraBe”

FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete oder sonstige biotopkartierte Flachen werden aufgrund
der stadtebaulichen Vorpragung des Gelandes durch die Planung nicht tangiert.

2.5.7. Uberschwemmungsgebiet

Ein Teil des Plangebietes entlang der nordéstlichen Geltungsbereichsgrenze befindet sich im
gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungsbereich der Mosel. Dieser wurde hinsichtlich
des Verlaufs der Baugrenzen und des stadtebaulichen Konzeptes beriicksichtigt, so dass
einzelne betroffene Grundstlicke unter Berlicksichtigung des Uberschwemmungsbereiches
bebaubar sind. Zukunftig wird lediglich die ErschlieBung, wie es auch bereits jetzt der Fall ist,
im Uberschwemmungsbereich liegen, was auch zulassig ist.

Ein Teil der Abgrenzung des Uberschwemmungsbereiches ragt in die PlanstraBe hinein, da
sich der Verlauf an der bisherigen Bebauung orientierte. Mit der SGD Nord, Regionalstelle
Abfallwirtschaft, Wasserwirtschaft, Bodenschutz, als zustédndige wasserwirtschaftliche
Behorde, wurde abgestimmt, dass die geplante neue ErschlieBung und damit die
Veranderung des Uberschwemmungsbereiches im Rahmen einer Ausnahme genehmigt
werden kann.

3. Planungskonzeption

3.1. Planung

Stédtebauliches Konzept

Im Bebauungsplan wird der Geltungsbereich in zwei Arten der baulichen Nutzung unterteilt.
Entlang der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze, wo sich eine Villa und ein erhalten
bleibendes Gebaude der Kellerei befinden, wird ein Dorfgebiet (MD-1 und MD-2)
ausgewiesen. Die sudgstlich daran anschlieBenden Bereiche, welche einer Neubebauung
zugefuhrt werden sollen, sind als Allgemeines Wohngebiet gekennzeichnet. Das vorliegende
stadtebauliche Konzept beinhaltet dort die Bildung von rd. 22 Baugrundsticken. Durch die
nach Abriss der Lagerhallen freigewordenen Grundsticksflachen wird mit der angestrebten
Neubebauung eine adaquate Folgenutzung ermdglicht. Geplant ist eine Bebauung mit
Einzel-, Doppelhdusern und Hausgruppen auf GrundstlcksgréBen zwischen 315 m2? und
694 m2. Die kleineren Grundstlicke zwischen 315 m2 und rd. 400 m2 konzentrieren sich im
Zentrum des Baugebietes um die PlanstraBe B und sind fir Doppelhduser ausreichend
dimensioniert.

Die neu entstehenden Grundstiicke in den Randbereichen des Geltungsbereiches werden
an die bestehenden OrtsstraBen (MoselstraBe und AusoniusstraBe) angebunden. Die
ErschlieBung der Grundstlicke im Zentrum des Geltungsbereiches erfolgt Gber eine neu
anzulegende StichstraBe (PlanstraBe B). Entlang dieser kénnen rd. 12 Grundstlcke
angeordnet werden. Uberdies liegen zwei weitere Grundstlicke an der der Mosel
zugewandten StraBe (PlanstraBe A), welche im Zuge der Uberplanung neu ausgebaut wird
und schlieBlich in eine PrivatstraBe im Norden Ubergeht.

Die Neuaufteilung des Gelandes auf mehrere Plateaus wird dazu beitragen, dass das durch
Abgrabung flr die Errichtung der Halle bedingte Gefalle von Studwesten nach Nordosten
aufgefangen wird. Infolgedessen werden die bestmdgliche Ausnutzung des Gebietes und die
groBtmaogliche Baufreiheit erwirkt, indem kein starkes Gefélle bei der Gebdudeplanung
berlcksichtigt werden muss. Zur Modellierung der Terrassen wird neu aufzufillender Boden
eingebaut. Der Verlauf der BOschungen wird sich weitestgehend an dem Verlauf der
Grundstlicksgrenzen orientieren. Die Uberwindung des Gefélles kann nicht ausschlieBlich
durch die Gelandemodellierung erfolgen. Zum Teil muss dies auch durch die
gelandeangepasste Bauweise aufgefangen werden. Demzufolge ist es mdglich, dass
einzelne Gebaude talseitig Uber ein sichtbares Geschoss mehr verfligen als bergseitig.
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Doppelhauser kénnen infolgedessen auch Uber einen versetzt liegenden First der einzelnen
Doppelhaushalften verfligen.

Zu dem im ndrdlichen Geltungsbereich liegenden Kellereigebaude (MD-2), fir das eine
Folgenutzung ausschlieBlich durch einen Weinbaubetrieb in Frage kommt und auch
vorgesehen ist, wird ein Abstand von im Mittel 6,0 m eingehalten, damit eine angemessen
dimensionierte Flache neben dem Gebaude erhalten bleibt. Darliber hinaus wird im Zuge der
Neuparzellierung zu der Villa an der AusoniusstraBBe (MD-1) ein Abstand von 3,7 m zwischen
der klnftigen Grundstlicksgrenze sowie dem Baufeld, das Uber die Villa gelegt wird,
berilcksichtigt.

Anstelle einer weiteren Ausdehnung der Siedlungsstruktur wird also ein kleinrdumiges
Gesamtkonzept zur Nachverdichtung der Ortslage prasentiert, welches eine sinnvolle
Folgenutzung auf dem Gelande der Weinkellerei bietet. Der mittelfristige Bedarf an
Bauflachen kann ohne AuBenentwicklung der Gemeinde bedient werden.

\ \
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ErschlieBungskonzept

Verkehrstechnisch wird das Dorfgebiet Gber eine neu herzustellende, 6,0 m breite Anbindung
von der parallel zur L 48 verlaufenden StraBe im Westen in das Plangebiet erschlossen
(PlanstraBe A). Diese st6Bt dann auf die bisherig bestehende private ErschlieBungsstraBe
des Betriebsgeldndes, welche weiter Richtung Norden fuhrt und im Zuge der Neuplanung auf
5,0 m Breite zurtickgebaut, bzw. neu ausgebaut wird.

Zur inneren ErschlieBung der 12 Grundstiicke im Zentrum des Baugebietes dient eine
StichstraBe (PlanstraBe B), an deren Ende sich eine Wendeanlage befindet, welche zum
Wenden eines dreiachsigen Mullfahrzeugs geeignet ist. Eine 6ffentliche Widmung der derzeit
zwischen der MoselstraBe und dem Beginn von PlanstraBe B verlaufenden Teil eines
angrenzenden Wirtschaftsweges wird im Planvollzug erfolgen (siehe Abbildung oben, rot
gekennzeichneter Bereich) Gegenlber einem GroBteil der PlanstraBe A wird PlanstraBe B
bis zur Wendeanlage (ber eine Dimensionierung von 6,0 m verfigen. Auf diese Weise setzt
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sich die Dimensionierung bis zum Mdindungstrichter der PlanstraBe A an der
Geltungsbereichsgrenze durchgangig fort. Zusatzlich wird in dem 6,0 m breiten
StraBenabschnitt ein gepflasterter Mehrzweckstreifen von 1,5 m innerhalb dieser
Verkehrsflache berticksichtigt. Gegebenenfalls kann dieser auch als Gehweg erstellt werden.

Die ErschlieBung der drei an der MoselstraBe sowie der finf an der AusoniusstralBe
gelegenen Grundstiicke sowie der Villa erfolgt Gber diese vorhandenen OrtsstraBen.

Uberdies wird die PrivatstraBe im Norden des Geltungsbereiches den Teilbereich MD-2
erschlieBen.

Die fuBlaufige Anbindung des Baugebietes wird durch die Anlage zweier Wege begunstigt.
Ein 2,5 m breiter Weg wird von der MoselstralBe Richtung Norden verlaufen. Der zweite Weg
mit 2,0 m Breite ist zwischen der Wendeanlage und der AusoniusstralBe vorgesehen.

Freiraum

Die Freiflachen der Wohngrundstiicke als Teil des entstehenden Baugebiets werden als
private Gartenflachen angelegt und bilden als solche das Grundgeriist an vegetativ
dominierten und gartnerisch gestalteten Freiflachen im Plangebiet. Gleichzeitig ist entlang
der PlanstraBen auf den privaten Grundsticksflachen die Pflanzung von hochstdammigen
StraBenb&umen vorgesehen, die den StraBenraum zusétzlich in der Vertikalen gliedern.

Dem Verlauf der PlanstraBe A folgend wird eine 6ffentliche Griinflache mit einer Baumallee
als Beitrag zum fakultativen naturschutzfachlichen Ausgleich (im Verfahren gemaB § 13a
BauGB findet die naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsregelung keine Anwendung) und
als éffentlicher Griinbereich angelegt. Des Weiteren wird die landschaftliche Einbindung des
Baugebietes in die norddstlich angrenzenden Weinberge und das Moseltal beglnstigt. Auch
entlang des parallelversetzt dazu geplanten FuBweges zur Moselstral3e ist eine einseitige
alleeartige Baumpflanzung vorgesehen. Die Verwirklichung eines eingegrunten Ortsrands
wird damit unterstitzt. DarUber hinaus wird eine Flache =zur Ruickhaltung des
Oberflachenwassers in dem 6ffentlichen Griinbereich verortet.

3.2. Ver- und Entsorgung

Das Entwasserungskonzept ist mit den Verbandsgemeindewerken Schweich abgestimmit.
Spatestens zum  wasserrechtlichen  Genehmigungs-/Erlaubnisverfahren  wird  die
abschlieBende Entwasserungsplanung vorgelegt.

3.2.1. Wasserver- und Entsorgung

Flr das geplante Baugebiet kommt ein Trennsystem zur Ausfihrung. Das unverschmutzte
Oberflachenwasser soll aber mdglichst am Anfallort zurlickgehalten und bewirtschaftet
werden. Dies bedeutet, es ist mit vertretbarem Aufwand vor Ort zu verwerten und
zuriickzuhalten. Nur Uberschissiges Niederschlagswasser soll in den Regenwasserkanal
abgeleitet werden.

Vor der Rickhaltung steht jedoch eine konsequente Vermeidung eines
Oberflachenwasserabflusses. So ist beispielsweise durch die Wahl von 06kologischen
Pflastersteinsystemen die Flachenversiegelung um einen erheblichen Anteil zu verringern.

Trinkwasserversorgung

In der AusoniusstraBe werden die Neubaugrundstliicke an die in der StraBe vorhandene
Wasserleitung angeschlossen. Die Ubrigen Grundsticke werden an neu zu schaffende
Wasserleitungen angebunden. Von der RémerstralBe ausgehend (dort erfolgt der Anschluss
an die bestehende Leitung) wird eine Leitung im Bereich des FuBweges Richtung
Wendeanlage und weitergehend im Bereich der PlanstraBe B auf den Einmindungsbereich
in die PlanstraBe A verlaufen. Die Grundstiicke an der PlanstraBe A erhalten Anschluss an
eine Wasserleitung, welche von der RémerstralBe aus (Anbindung an vorhandene Leitung) in
dem Privatweg nérdlich der Geltungsbereichsgrenze und norddéstlich des MD-2 in der
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PrivatstraBe verlauft. Die Wasserleitung wird in der PlanstraBe A fortgeflhrt und st6Bt im
Einmindungsbereich auf die Leitung in der PlanstraBe B. Von dort verlauft die Leitung im
Bereich des FuBweges auf die MoselstraBe zu; am Ende der Stichleitung wird ein Hydrant
eingebaut.

In der MoselstraBe ist keine Wasserleitung geplant. Die an diese StraBe grenzenden
Grundsticke erhalten einen Anschluss an die Leitung in der AusoniusstraBe, in der
PlanstraBe B oder dem FuBweg im 6stlichen Geltungsbereich.

Entsprechend der Auskunft der VG Werke ist die Léschwasserversorgung bis in eine
GréBenordnung von 13,3 I/s (48 cbm Uber 2h) Uber das offentliche Trinkwassernetz
darstellbar.

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung im Planungsgebiet wird Uber neu zu schaffende
Schmutzwasserkanéle abgewickelt werden. Zum einen wird ein Schmutzwasserkanal in der
PlanstraBe A hergestellt. Er Beginnt ca. in der Mitte des FuBweges Richtung MoselstraBe,
um die Anbindung an das norddstliche Grundstick an der MoselstraBe zu gewdhrleisten,
und fahrt dann im Bereich der PlanstraBe A Richtung Norden, wo der Anschluss an den dort
vorhandenen Schmutzwasserkanal erfolgt. Zum anderen wird ein Schmutzwasserkanal in
der PlanstraBe B hergestellt, um die Abwasserentsorgung der Grundstliicke auBerhalb des
Einzugsbereiches der PlanstraBe A sicher zu stellen. Der Kanal beginnt etwa in der Mitte des
FuBweges zwischen AusoniusstraBe und der Wendeanlage und verlauft dem nattrlichen
Gefélle folgend in der PlanstraBe B auf den geplanten Kanal in der PlanstraBe A zu. Dort
wird der Anschluss zur abschlieBenden Entwasserung in den Schmutzwasserkanal im
Norden des Geltungsbereiches hergestellt.

Da in der AusoniusstraBe kein Schmutzwasserkanal vorhanden ist, wird beabsichtigt die
Wasserentsorgung Uber den in der PlanstraBe B zu realisierenden Kanal abzuwickeln. Die
erforderlichen Anschliisse erfolgen im riickwartigen Bereich der Grundstiicke.
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3.2.2. Oberflachenwasser

Das anfallende Oberflachenwasser (Niederschlagswasser) der privaten Baugrundstiicke und
der StraBenflachen ist grundsétzlich nach den Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes
zurickzuhalten und schadlos zu versickern. Zur Entwasserung des Niederschlagswassers
aus den privaten Flachen ist eine Menge von 50 I/m? befestigter Flache, also Dachflachen,
Hof- und Wegeflachen, auf den privaten Grundstiicken zurlickzuhalten.

Die Rickhaltung hat Uber flache grasbewachsene Mulden, Teiche, Rigolen oder
Versickerungsretentionszisternen zu erfolgen. Die Rickhaltesysteme kénnen zusatzlich
einen Notlberlauf in das 6ffentliche Regenwasserableitesystem erhalten, der jedoch erst bei
Vollfillung des privaten Ruckhaltesystems anspringen darf. Das erforderliche
Rlckhaltevolumen ist gegeniiber dem Abwasserwerk der Verbandsgemeinde Schweich mit
der Vorlage des Entwasserungskonzepts im Rahmen der Bauantragsunterlagen
nachzuweisen.

Analog des Verlaufs der Schmutzwasserkanéle und der entsprechenden Hausanschlisse
wird der Regenwasserkanal geplant, der in ein Rilckhaltebecken in der o&ffentlichen
Grinflache einspeist. Die Grundstiicke im nérdlichen Teil der PlanstraBe A fiihren das
Uberschissige Niederschlagswasser Uber die PlanstraBe A kreuzende Leitungen in das
gegeniberliegende Regenrlickhaltebecken ab. Dieses verflgt tber einen Uberlauf in den
vorhandenen Regenwasserkanal.

Das unbelastete Oberflaichenwasser der Dachentwasserung kann gesammelt, z. B. in
Zisternen, unterirdischen Staurdumen oder Wasserteichen und als Brauchwasser
(Beregnung der AuBenanlagen) verwendet werden. Dabei sind die hygienischen Auflagen
des Bundesgesundheitsamtes, die aktuelle Trinkwasserverordnung und die entsprechenden
Satzungen der Kommune in den jeweils gultigen Fassungen zu berlcksichtigen.

Die Vermischung von Schmutzwasser mit Niederschlagswasser ist gem. WHG § 55 (2)
unzuléssig. Der Anschluss von Drainagen an das Ableitungssystem fir das Schmutzwasser
ist unzulassig.

3.2.3. Bodenwasser/Grundwasser

Das geplante Baugebiet befindet sich in Moselndhe und damit in einem Bereich in dem das
Bodenwasser durch den Flusslauf beeinflusst wird. Es wurde in dem stadtebaulichen
Konzept und der Anordnung der Baufelder zwar bericksichtigt, dass die Neubebauung
auBerhalb des gesetzlich festgelegten Uberschwemmungsbereiches liegt, dennoch ist das
Bodenwasser nicht auBer Acht zu lassen. Bei Unterkellerung der Geb&dude wird daher
empfohlen diese gegen driickendes Wasser zu sichern.

Die einzelnen Bauvorhaben sind individuell durch entsprechende MaBnahmen (Sicherung
von Bodenaushub und Baugruben, Abdichtung von Kellern, etc.) zu sichern.

Ferner sind alle technischen Méglichkeiten auszuschdpfen, um die Deckschichten Gber dem
Grundwasser-Aquifer (Grundwasserleitende Bodenschichten) vor Beeintrdchtigungen oder
Zerstbérung zu schitzen, damit der Fluss des Bodenwassers nicht nachhaltig beeintrachtigt
wird.

3.2.4. Abfallentsorgung

Die Verkehrsanlagen gewahrleisten die Abwicklung von Begegnungsféllen zwischen LKW
und PKW. Gleichzeitig entspricht die Wendeanlage den Ansprichen dreiachsiger
Mullfahrzeuge.

3.2.5. Medienseitige ErschlieBung/Elektrifizierung

Die elektrische und medienseitige Versorgung der neuen Baugrundstiicke wird Gber die
vorhandenen Netze gesichert. Diese kdnnen in die PlanstraBen verlangert werden.
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Innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen werden zur Andienung der einzelnen
Grundsticke Erdkabel verlegt. Es sind Trassen im Mehrzweckstreifen zu beriicksichtigen,
die von Baulichkeiten und Pflanzungen, insbesondere von solchen mit tiefgehenden
Wourzeln, freizuhalten sind.

3.3. Grinordnung

Ein Umweltbericht ist verfahrensrechtlich (§ 13a BauGB — Verfahren) nicht erforderlich.

Da es sich bei dem Plangebiet ,MoselstraBe” um einen bereits stadtebaulich Gberformten
Bereich handelt, in dem keine 0&kologisch wertvollen Strukturen bestehen, gentgen
allgemeine MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, die in den textlichen Festsetzungen verankert sind und wodurch das Gebiet aus
naturschutzfachlicher Sicht aufgewertet wird.

Infolge der Ausweisung des Baugebietes werden, im Gegensatz zur bisherigen gewerblichen
Nutzung und dem hohen Versiegelungsgrad innerhalb des Geltungsbereichs, auf den
privaten Grundstiicksflachen sowie im &ffentlichen Raum neue Grinstrukturen entstehen.

Gegenlber der bestehenden weitgehend flachigen Versiegelung des Plangebiets kommt es
insgesamt zu einer starkeren Entsiegelung innerhalb des Geltungsbereichs.

3.4. Immissionsschutzrechtliche Rahmenbedingungen

Anlasslich der beabsichtigten Planung sind im Hinblick auf Immissionsschutz lediglich die
schalltechnischen Aspekte (Wechselwirkungen) als relevant zu betrachten.

Bezlglich der Schallimmissionen wird das Plangebiet zum Einen durch den Verkehrslarm
der stdlich liegenden MoselstraBBe, der AusoniusstraBe und der RémerstraBe im Westen,
der ehemaligen WerkstraBe zwischen der RémerstralBe und der L 48 im Norden sowie der in
rund 70 m Abstand zur 6stlichen Plangebietsgrenze verlaufenden LandesstraBe 48 und zum
Anderen durch die Gewerbelarmeinwirkungen der angrenzenden Gewerbebetriebe belastet.

Hierzu liegt das schalltechnische Gutachten ,Schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan ,MoselstraBe® in Leiwen* der FIRU Gfl mbH Kaiserslautern vom 09.08.2013
mit den folgenden Ergebnissen gemaf Kapitel 3.4.1.

3.4.1. Verkehrslarmentwicklung

,Die Orientierungswerte zur Verkehrslarmermittiung und -bewertung erfolgen nach DIN
18005 fur Dorfgebiete (MD) gemaB § 5 BauNVO und fir allgemeine Wohngebiete gemani § 6
BauNVO. Daraus ergeben sich flr allgemeine Wohngebiete die Grenzwerte von 55 dB(A)
am Tag (6 — 22 Uhr) und 45 dB(A) in der Nacht (22 — 6 Uhr) und fur Dorfgebiete die
Grenzwerte von 60 dB(A) am Tag (6 — 22 Uhr) und 50 dB(A) in der Nacht (22 — 6 Uhr).

Mit der Einhaltung der Orientierungswerte soll nach Beiblatt 1 der DIN 18005 die ,mit der
Eigenart des betreffenden Baugebiets oder Bauflache verbundene Erwartung auf
angemessenen Schutz vor La&rmbelastungen® erfillt werden.

Die relevanten Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet werden durch den StraBenverkehr
auf der L 48, dem Abschnitt L 48 MoselstraBe, der K 86, der AusoniusstraBe und der
RémerstraBe hervorgerufen.

Flr die LandesstraBe L 48 liegen aktuelle Verkehrszahlen aus dem Jahr 2010 mit den fir die
Verkehrslarmberechnung gemaB RLS-90 erforderlichen Verkehrsanteilen (Tag-Nacht, Lkw-
Pkw) vom Landesbetrieb Mobilitdt vor. Gegenlber den Zahlergebnissen 2005 sind die
Verkehrsmengen auf der L 48 bis zum Jahr 2010 um rund 200 auf rund 2.200 Kfz/24h
zuriickgegangen. Fir den Abschnitt MoselstraBe der L 48 werden die 0.g. Verkehrszahlen
der L 48 angesetzt. Fir die K 86 liegen keine aktuellen Verkehrszahlen vor. Es wird auf die
Daten der Verkehrsmengenkarte KreisstraBen 2005 des LBM Rheinland-Pfalz
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zuruckgegriffen. Der betreffende Abschnitt der K 86 ist dort mit 900 Kfz/24h und einem
Schwerverkehrsanteil von 8% angegeben. Fir die RémerstraBe und AusoniusstralBe liegen
keine Verkehrszahlen vor. Die RémerstraBe stellt jedoch parallel zur Ortsumfahrung L 48 in
einer Achse mit der KlosterstraBe und EuchariusstraBBe die Verbindung der K 86 durch den
Ort her. Die im Plangebiet zu erwartenden Verkehrslarmeinwirkungen der RémerstraBe und
auch der AusoniusstralBBe werden im Sinne einer Beurteilung ,auf der sicheren Seite” auf der
Grundlage der Zahlen der K 86 abgeschétzt.

Die Berechnung der StraBenverkehrslarmemissionen erfolgt im Gutachten gemaB RLS-90.
Bei der Beurteilung der Verkehrslarmverhéltnisse ist nach RLS-90 auf die maBgebende
Verkehrsstéarke abzustellen. Die maBgebende Verkehrsstérke ist in den RLS-90 definiert als
der ,auf den Beurteilungszeitraum (Tag bzw. Nacht) bezogene Mittelwert Uber alle Tage des
Jahres der einen Querschnitt stiindlich passierenden Kraftfahrzeuge®. Die maBgebende
Verkehrsstarken und Lkw-Anteile sind in den Verkehrszahlen des LBM fir die L 48 enthalten.
Far die Ermittlung der Verkehrsanteile Tag/Nacht und der Lkw-Anteile Tag/Nacht der K 86,
RémerstraBe und AusoniusstraBe werden die gleichen Verteilungen angesetzt. Zuschlage
fir besondere StraBenoberflachen sind nicht erforderlich. Zuschlage fir Steigungen und
Gefélle werden im digitalen Gelandemodell ermittelt und bei den Ausbreitungsberechnungen
berlcksichtigt. Fur die L 48 wird von Norden her bis zur in Hohe des Plangebiets eine
zulassige Hoéchstgeschwindigkeit von 70 km/h, ab H6he Plangebiet und fir den Abschnitt
MoselstraBe 50 km/h angesetzt. Flr die K 86 wird die Hochstgeschwindigkeit mit 70 km/h,
fir die Rémer- und AusoniusstraBe mit 50 km/h angesetzt.

Die Verkehrslarmberechnungen werden im Gutachten in zwei Untersuchungsfallen
durchgefihrt. Untersuchungsfall 1 zeigt die Verkehrslarmbelastungen fir den ungiinstigen
Fall ohne Berlcksichtigung der Schallabschirmung der innerhalb des geplanten
Wohngebiets vorgesehenen Bebauung (freie Schallausbreitung). Im Untersuchungsfall 2
sind die Verkehrslarmbelastungen im Plangebiet unter Berlcksichtigung der geplanten
Wohngebaude geman dem vorliegenden Bebauungskonzepts dargestellt.

Die Beurteilung der Verkehrslarmeinwirkungen durch den StraBenverkehr erfolgt im
Gutachten anhand der Orientierungswerte der DIN 18005.

Im Untersuchungsfall 1 — bei freier Schallausbreitung im geplanten allgemeinen Wohngebiet
— ist bis zu einem Abstand von 20 m zum StraBenrand der L 48 (MoselstraBe) und bis zu
einem Abstand von 20 m zum StraBenrand der AusoniusstraBe und der RémerstralBe mit
Uberschreitungen des Orientierungswerts fiir Verkehrslarmeinwirkungen in allgemeinen
Wohngebieten am Tag von 55 dB(A) zu rechnen.

Der Orientierungswert Nacht von 45 dB(A) wird bis zu einem Abstand von 60 m zum
StraBenrand der L 48 (MoselstraBe) und bis zu einem Abstand von 50 m zum StraBenrand
der AusoniusstraBBe und der RémerstraBe Uberschritten.

Im Untersuchungsfall 2 — unter Berlcksichtigung des vorgelegten Bebauungskonzepts fur
das geplante allgemeine Wohngebiet — sind im Tagzeitraum jeweils nur die
straBenzugewandten Fassaden der ersten geplanten Baureihe entlang der MoselstraBe,
AusoniusstralBe und RémerstralBe von Uberschreitungen des Orientierungswerts betroffen.

Jedes Gebaude verflgt Uber mindestens eine larmabgewandte Fassade, an der der
Orientierungswert Tag fir allgemeine Wohngebiete eingehalten wird. Auch im Nachtzeitraum
verflgt jedes Gebaude Uber mindestens eine larmabgewandte Gebaudeseite, an der der
Orientierungswert Nacht von 45 dB(A) eingehalten wird.

Da die geplante Wohnbebauung Uber die MoselstraBe bzw. Uber die AusoniusstraBe und
RémerstraBe erschlossen werden soll, sind wirksame aktive SchallschutzmaBnahmen
(Larmschutzwand/-wall) entlang der StraBen nicht méglich. Der erforderliche
Verkehrslarmschutz ist deshalb durch passive SchallschutzmaBnahmen sicherzustellen
(siehe Kapitel 3.4.3.).
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3.42 Gewerbelarmentwicklung

Die Gewerbeldrmeinwirkungen werden im Gutachten anhand der Immissionsrichtwerte der
TA Larm und der Orientierungswerte der DIN 18005 fur Gewerbelarmeinwirkungen beurteilt.
Die TA L&m dient dem Schutz vor sowie der Vorsorge gegen schéadliche
Umwelteinwirkungen durch Gewerbelarm. Sie gilt fir genehmigungsbedirftige und nicht
genehmigungsbedurftige Anlagen. Die Vorschriften der TA Larm sind u.a. zu beachten fir
nicht genehmigungsbedurftige Anlagen bei der Prifung der Einhaltung der Betreiberpflichten
(§ 22 BImSchG) im Rahmen der Prifung von Antrdgen im Baugenehmigungsverfahren.
Durch die Beurteilung von Gewerbegerduschen im Rahmen der Bebauungsplanung nach TA
Larm kann sichergestellt werden, dass keine Nutzungen festgesetzt werden, die nach TA
Larm nicht genehmigungsfahig waren.

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm flr Gewerbeldarmeinwirkungen liegen far allgemeine
Wohngebiete bei 55 dB(A) am Tag (6 — 22 Uhr) und 40 dB(A) in der Nacht (22 — 6 Uhr) und
fir Dorfgebiete bei 60 dB(A) am Tag (6 — 22 Uhr) und 50 dB(A) in der Nacht (22 — 6 Uhr).

Untersucht wurden im Gutachten die zu erwartenden Gewerbelarmeinwirkungen durch den
Werkstattbetrieb der Spedition Luy westlich des Plangebiets und durch Betriebsvorgénge auf
dem weiterhin bestehenden Betriebsgelande des Weinguts Reh nérdlich des Plangebiets.

Weiterhin waren die potentiellen Gewerbelarmeinwirkungen durch eine Nutzung des im
nordéstlichen Teil des Plangebiets bestehenden Gewerbegebdudes zu prognostizieren.
Dieses Gebaude und das umgebende Betriebsgelande sind im Bebauungsplanentwurf als
Dorfgebiet festgesetzt.

Spedition Luy (Werkstatt)

Schalltechnisch relevante Betriebsvorgange finden ausschlieBlich im Tagzeitraum statt. Am
Tag werden je 10 Lkw-Zu- und Abfahrten zum bzw. vom Betriebsgelande angesetzt. Die
Lkw-Zu- und Abfahrten erfolgen von der RémerstraBBe. Je Lkw wird ein Rangiervorgang von
durchschnittlich 5 min Dauer sowie Einzelgerdusche (Betriebsbremse, Tlrenschlagen,
Anlassen, Leerlauf) berlicksichtigt. Die Gerduschemissionen der Lkw-Zu- und Abfahrten
inklusive Rangiertétigkeiten und Einzelgerduschen werden nach der Ladeldrmstudie des
Hessischen Landesamts fir Umwelt und Geologie berechnet.

Zur Abschatzung der durch den Werkstattbetrieb innerhalb der Halle zu erwartenden
Gewerbelarmeinwirkungen wird fir eine 12-stindige Betriebszeit im Tagzeitraum ein
Innenpegel von Li= 80 dB(A) angesetzt. Dieser Wert entspricht dem in der Studie Handwerk
und Wohnen angegebenen Innenpegel gerduschrelevanter Betriebsrdume von Kfz-
Werkstatten.

Im Sinne einer Prognose ,auf der sicheren Seite* wird im Gutachten davon ausgegangen,
dass Uber eine Dauer von 12 Stunden die beiden Tore (fur die je eine Flache von 25m?
angesetzt wird) an der Nordostfassade der Halle offen stehen. Aus dem oben genannten
Innenpegel wird im Gutachten gemaB VDI 2571 ,Schallabstrahlung von Industriebauten®
Formel 9(b) flr die Tore ein flachenbezogener Schallleistungspegel von Lwa“ = 76 dB(A) pro
m2 berechnet.

Weingut Reh

Die bestehenden Hallen des Weinguts Reh nérdlich des Plangebiets werden ausschlieBlich
als Lagerhallen genutzt. Die Hallen werden Uber die Tore vom bestehenden Betriebshof
nérdlich des Hallenkomplexes beschickt. In den Hallen findet keine Produktion statt.
Schalltechnisch relevante Betriebsvorgéange sind Lkw-Zu- und Abfahrten und Lade- und
Transportvorgange im Hof nérdlich des Hallenkomplexes. Fir die Prognoseberechnungen
werden 10 Lkw, d.h. je 10 Lkw- Zu- und Abfahrten vom Betriebsgelande angesetzt. Die Lkw-
Zu- und Abfahrten erfolgen tber die Zufahrt éstlich der Hallen von der L 48. Je Lkw wird ein
Rangiervorgang von durchschnittlich 5 min Dauer sowie Einzelgerdusche (Betriebsbremse,
Tarenschlagen, Anlassen, Leerlauf) beriicksichtigt.
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Fir Ladevorgénge und innerbetriebliche Transportvorgange wird im Gutachten bis zu 10
Stunden Gabelstaplerbetrieb auBerhalb der Hallen am Tag berlcksichtigt. Die Zufahrt zu den
Hallen erfolgt ausschlieBlich von Norden. An der dem Plangebiet zugewandten Slidseite der
Hallen finden keine schalltechnisch relevanten Vorgange statt.

Die Gerauschemissionen der Lkw-Zu- und Abfahrten inklusive Rangiertatigkeiten und
Einzelgerduschen werden nach der Ladelarmstudie des Hessischen Landesamts fir Umwelt
und Geologie berechnet.

Gewerbe im Plangebiet

Im norddstlichen Teil des Plangebiets bleibt ein Gewerbegebaude erhalten. Dieses ist als
Dorfgebiet festgesetzt worden. Im Untergeschoss des Gebaudes befinden sich Kellerrdume,
die bspw. als Lagerrdume eines Winzerbetriebs genutzt werden kdénnen. Fir eine
entsprechende potentielle Nutzung werden im Gutachten je 2 Lkw- Zu- und -Abfahrten von
der L 48 auf das Betriebsgrundstiick, je 5 min Rangieren pro Lkw sowie die entsprechenden
Einzelgerdusche (Betriebsbremse, Turenschlagen, Anlassen, Leerlauf) bericksichtigt.
Zudem wird fir Ladevorgénge ein Gabelstaplerbetrieb von bis zu 1 Stunde am Tag in die
Prognose eingestellt. Die Emissionsansatze fir Lkw-Fahrten, Rangiervorgénge,
Einzelgerdusche und Gabelstaplerbetrieb entsprechen denen, die fir die Prognose der
Gewerbelarmeinwirkungen von Spedition Luy und Weingut Reh angesetzt wurden.

Die Gewerbeldarmeinwirkungen werden im Gutachten fir Immissionsorte an der geman
Bebauungskonzept vorgesehenen Bebauung des Plangebiets geschossweise in
Einzelpunktberechnungen berechnet. Die Gebaudehéhen werden entsprechend den
Festsetzungen im Bebauungsplanentwurf bericksichtigt. Neben der Einzelpunktberechnung
werden die Gerauscheinwirkungen zudem flachig in einem Punkteraster in 2 m tber Grund
berechnet. Dies entspricht in etwa der Immissionsorthéhe des Erdgeschosses bzw. der
AuBenwohnbereiche.

Far die dem Betrieb Luy nachstgelegenen Baugrenzen des geplanten Wohngebiets werden
im Ergebnis Gewerbeldarmeinwirkungen von bis zu 50,8 dB(A) prognostiziert. Der
Immissionsrichtwert der TA Larm fur Gewerbeldrmeinwirkungen in allgemeinen
Wohngebieten von 55 dB(A) wird deutlich unterschritten.

Die schalltechnisch relevanten Betriebsvorgdnge des Weinguts Reh verursachen im
Ergebnis aufgrund der Abstandsverhéltnisse zwischen den Schallquellen und den
maBgeblichen Immissionsorten und der Abschirmwirkung der bestehenden Hallen keine
relevanten Gewerbelarmeinwirkungen in Plangebiet.

Durch die bestehenden Betriebe Luy und Reh sind im Ergebnis im Plangebiet keine
Gewerbelarmeinwirkungen  zu  erwarten, welche zu  Uberschreitungen  des
Immissionsrichtwerts fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) fihren.

Die Nutzung des bestehenden Gebaudes und der umgebenden Flachen in dem
festgesetzten nordostlichen Dorfgebiet verursacht an der zugewandten Fassade des
geplanten  né&chstgelegenen  Wohngebdudes  deutliche  Uberschreitungen  des
Immissionsrichtwerts fir Gewerbelarmeinwirkungen in allgemeinen Wohngebieten von 55
dB(A). An allen Gbrigen Gebauden wird der Immissionsrichtwert eingehalten.

Aufgrund der geringen Abstande kénnen Gewerbeldrmkonflikte zwischen dem geplanten
Dorfgebiet und den nachstgelegenen Baufenstern des geplanten Wohngebiets nicht
ausgeschlossen werden. Zur Verminderung des Konfliktpotentials wird im Gutachten
empfohlen, die Aufenthaltsrdume (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer) in den geplanten
Wohngebduden der nérdlichsten Baureihe im allgemeinen Wohngebiet (Grundstlcke, die in
der Planzeichnung mit dem Kennbuchstaben ,X* gekennzeichnet sind) so anzuordnen, dass
diese nicht ausschlieBlich Gber Fenster an den Nordfassaden beliftet werden. Freisitze und
AuBenwohnbereiche sollten an den dem Dorfgebiet abgewandten Gebaudeseiten
angeordnet werden. Dies wird auf den in der Planzeichnung mit dem Kennbuchstaben ,X*
gekennzeichneten Grundstiicken festgesetzt.
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3.4.3 ImmissionsschutzmaBnahmen

Zum Schutz der innerhalb des Plangebiets zuldssigen stérempfindlichen Nutzungen sind
aufgrund der prognostizierten  Verkehrslarmeinwirkungen  SchallschutzmaBnahmen
erforderlich. Wegen der ErschlieBungsfunktion der MoselstraBBe bzw. der AusoniusstraBe
und RdémerstraBe sind wirksame aktive SchallschutzmaBnahmen (Larmschutzwand/-wall)
entlang der StraBen nicht mdglich.

Es wird im Gutachten empfohlen, die Einhaltung wohnvertraglicher Innenpegel durch
passiven Larmschutz sicherzustellen. Passiver Schallschutz ist fir die Bereiche innerhalb
des allgemeinen Wohngebiets erforderlich, fir die Uberschreitungen der Orientierungswerte
prognostiziert wurden. Die Abgrenzung des entsprechenden Bereichs ist in Karte 6 des
Gutachtens durch eine schwarz gestrichelte Linie dargestellt.

Die DIN 4109 definiert Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen von
Gebauden unter Berlicksichtigung unterschiedlicher Raumarten oder Nutzungen. Die
Anforderungen sind abhangig von den Larmpegelbereichen, in denen die zu schitzenden
Nutzungen liegen. Die Larmpegelbereiche werden vom ,maBgeblichen AuBenlarmpegel®
abgeleitet. Dieser maBgebliche AuBenlarmpegel bezieht sich auf den Tagzeitraum. Er ist
gemaB Punkt 5.5 der DIN 4109 unter Berlcksichtigung der verschiedenen Larmarten (u.a.
StraBenverkehr, Schienenverkehr, Gewerbe- und Industrieanlagen) zu ermitteln.

Die erforderlichen resultierenden Schalldamm-MaBe der AuBenbauteile ergeben sich nach
DIN 4109 aus den in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereichen. Nach auBen
abschlieBende Bauteile von schutzbedurftigen Raumen sind so auszuflihren, dass sie die
folgenden resultierenden Schallddmm-MaBe aufweisen:

Larmpegelbereich erforderliches resultierendes Schalldimm-MaB R’w,res
des AuBenbauteils in dB
Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Bdirordume
Ubernachtungsrdume in und &hnliches
Beherbergungsstétten,
Unterrichtsrdume und
dhnliches
Il 30 30
1l 35 30
v 40 35

Die Tabelle ist ein Auszug aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, November 1989, Tabelle 8 (Hrsg.: DIN Deutsches Institut
fir Normung e.V.)

Die erforderlichen Schallddmm-MaBe sind in Abhangigkeit vom Verhaltnis der gesamten
AuBenflache eines Raumes zur Grundflache des Raumes nach Tabelle 9 der DIN 4109 zu
korrigieren.

Far Schlafrdume und Kinderzimmer, die ausschlieBlich lber Fenster an von
Uberschreitungen der Orientierungswerte im Nachtzeitraum betroffenen Fassaden verfligen,
ist durch den Einbau von Liftungseinrichtungen flr ausreichende Bellftung zu sorgen.

Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit
nachgewiesen wird, dass geringere Schalldimm-MaBe erforderlich sind.“ (FIRU Gfl mbH
Kaiserslautern, 09. August 2013).
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Schalltechnische Untersuchung
zum Bebauungsplan
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| Karte 6:
Larmpegelbereiche gem. DIN 4109
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Unter Berlcksichtigung der erforderlichen LarmschutzmaBnahmen Idsst sich aus
emissionstechnischer Sicht das Baugebiet realisieren.

3.5. Uberschwemmungsgebiet

Ein kleiner Teil des Plangebiets, der sich vom norddstlichen EinmUndungsbereich der
PlanstraBe B in die PlanstraBe A, entlang der PlanstraBe B bis zu deren Abknicken nach
Nordwesten und darlber hinaus teilweise auf das sich slUdwestlich anschlieBende
Baugrundstlck erstreckt, liegt zum Teil im gesetzlich festgestellten
Uberschwemmungsgebiet der Mosel (RVO vom 14.09.2009). Desweiteren befindet sich ein
groBer Teil der PlanstraBe A und der sich nordlich und westlich anschlieBenden Griinflachen
im Uberschwemmungsgebiet. Das Uberschwemmungsgebiet reicht mit Ausnahme der o.g.
Auskragung entlang der PlanstraBe B bis zu den festgesetzten Baugrenzen der
norddstlichen Baugrundstticke.

Die Errichtung und Erweiterung von baulichen Anlagen im Uberschwemmungsgebiet bedarf
der Genehmigung. Diese Genehmigung betrifft lediglich die Auskragung des
Uberschwemmungsgebietes entlang der PlanstraBe B. Alle anderen Baugrenzen liegen
auBerhalb des gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungsbereichs.

GeméaB § 78 (3) WHG kann eine Ausnahmegenehmigung erteilt werden, wenn alle 4
Voraussetzungen erfillt sind.

* Die Hochwasserriickhaltung wird nicht nachteilig beeintrachtigt, da die derzeit
vorhandenen baulichen Anlagen im Uberschwemmungsbereich zum Ausgleich
beseitigt werden. Es wird kein Riickhalteraum beseitigt.

e Es wird keine groBflachige Bebauung (mit Ausnahme der kleinumfanglichen
Bebauung im stdwestlichen Knick der PlanstraBe B) im Uberschwemmungsbereich
entstehen. Die noch vorhandenen baulichen Anlagen im Abflussbereich entfallen
zukinftig. Auf den Wasserstand im Hochwasserfall hat das Vorhaben keine
Auswirkungen.
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e HochwasserschutzmaBnahmen und —einrichtungen sind nicht betroffen.

¢ Eine hochwasserangepasste Bauweise ist nicht erforderlich, da keine Geb&ude (mit
Ausnahme der kleinumfanglichen Bebauung im stdwestlichen Knick der PlanstraBBe
B) im Uberschwemmungsbereich entstehen.

Eine hochwasserangepasste Bauweise ist fir die Bebauung des Grundstiickes im
studwestlichen Knick der PlanstraBe B vorzusehen. Die neuen ErschlieBungsanlagen, aber
auch die privaten Bauvorhaben, sind entsprechend hochwasserkompatibel herzustellen.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die erforderliche Ausnahmegenehmigung geman
§ 78 (3) WHG erteilt wird.

3.6. Denkmalpflege

Unmittelbar sidwestlich der geplanten Bebauung sind bei der Generaldirektion kulturelles
Erbe, Direktion Archédologie Mauerreste einer rémischen Siedlung (Leiwen 3) erfasst. Durch
einen Vertreter des Rheinischen Landesmuseums fand eine Begehung des Gelandes statt,
wobei sich herausgestellt hat, dass der alte Gewerbebau so tief grindet, dass der
Untergrund archaologisch nicht mehr relevant ist. Ohnehin werden kinftige bauliche
MaBnahmen nicht tiefer gehen als die Bodenplatte der ehem. gewerblichen Bebauung. Auch
im benachbarten Weinberg finden sich keine offensichtlichen Spuren rémischer Bebauung.

Sollten dennoch bei den konkreten BaumaBnahmen Anzeichen auf Kultur- und
Bodendenkmaler zutage treten ist das Rheinische Landesmuseum Trier umgehend zu
benachrichtigen.

Bei Bedarf erhédlt die Archaologie Trier bis zu 12 Arbeitstage (Mo-Fr) Gelegenheit,
Dokumentationen vorzunehmen.

3.7. Abbruch der vorhandenen Bebauung

Der Abbruch der vorhandenen Bebauung hat unter Beachtung der vorhandenen Normen und
Regelwerke zu erfolgen. Dies betrifft insbesondere die fur die Boden- und
Bauschuttverwertung in Rheinland-Pfalz relevanten ALEX-Infoblatter 24, 25, 26 und 27.

Die anfallenden Abbruch- und Aushubmassen sind entsprechend den abfall- und
bodenschutzrechtlichen Bestimmungen ordnungsgeman und schadlos zu verwerten bzw. zu
beseitigen.

3.8. Baugrund Schadstoffbelastungen

Teilbereiche des Bebauungsplanes (stdlicher Bereich) wurden bisher weinbaulich genutzt.
Da sich aus dieser Nutzung eventuelle Bodenverunreinigungen oder Belastungen ergeben
kénnen wurden orientierende Bodenuntersuchungen zur Bestimmung der Bodenbelastung
und der Einteilung nach LAGA durchgefiihrt. Die erforderlichen Gelandearbeiten wurden am
24.07.2013 durch das Buro fir Umweltplanung, Mertesdorf durchgefihrt.

Insbesondere geht es um die langjahrige Anwendung von Pflanzenschutzmitteln sowie die
maogliche Nutzung von teerdl- oder salzimpragnierten Weinbergspféhlen die zu Eintrédgen
und einer Anreicherung von Schadstoffen im Boden geflihrt haben kénnen.

Als Schadstoffparameter im Hinblick auf die Wirkungspfade Boden — Mensch (direkter
Kontakt) und Boden — Nutzpflanze wurden in den Tiefen 0-30 cm und 30-60 cm folgende
Parameter untersucht:

TOC, Arsen, Blei, Cadmium, Nickel, Quecksilber, Kupfer, Zink, Thallium, Chrom, PAK, PCB,
Aldrin, DDT, Hexachlorbenzol (HCB), Hexachlorcyclohexan (HCH-Gemisch oder Beta-HCH),
Pentachlorphenol (PCP)

Im Hinblick auf die Verwertung von Aushubmaterial durch die geplante Bebauung wurden
drei Kleinrammbohrungen bis 3 m Tiefe untersucht.
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Die ca. 3.000 m? Weinbergsflache wurde gutachterlich in drei etwa gleichgroBe Teilflachen
eingeteilt und untersucht. Je Teilflache wurde aus jeder Beprobungstiefe eine Mischprobe
aus 15 Einzelproben hergestellt und auf die vorgegebenen Parameter untersucht. Die
Beprobungstiefen wurden in  Abstimmung mit der SGD Nord mit 0-30 cm
(Probenbezeichnungen: T 1.1, T 2.1, T 3.1) und 30-60 cm (Probenbezeichnungen: T 1.2, T
2.2, T 3.2) festgelegt.

Legende

[ ] Kleinrammbohrung (KRB) bis 3 m Tiefe
“"‘ Weinberg
\ L —| weinbaulich genuizte Flache

Teilflachen 1-3 & ca. 1.000 m?,
Beprobung Mischproben 0-30 cm, 30-60 cm Tiefe

Untersuchungsgebiet
Bereich B-Plan Teilgebiet "Moselstralie”

o/ [GER*

- BlR0|FOR
KRB 20} : U PLANUNG

Teifflache 2 (T 2.1: T 2.2) (Y A 5POO & PITTHER GmbH
4 £ 3 i ’ |

Analytik / Bewertung Boden

Organoleptisch wurden bei der Probenentnahme des Bodens keine Aufféalligkeiten
festgestellt.

Teilflachen T 1 - T 3 (0-30 cm, 30-60 cm)

In den Proben aus den oberen Schichten (0-30 cm und 30-60 cm) der drei Teilflachen fallen
die erhdhten PAK-Gehalte der Teilflache 2, in 0-30 cm (33,9 mg/kg Summe PAK in Probe
T2.1) und in 30-60 cm (3,5 mg/kg Summe PAK in Probe 2.2) sowie in Teilflache 3
(2,48 mg/kg Summe PAK in 0-30 cm bzw. 2,27 mg/kg Summe PAK in 30-60 cm) auf.

Die ermittelten Schwermetallgehalte sind durchgehend niedrig. Die analysierten
Kupfergehalte liegen zwischen 16 — 21 mg/kg Cu im Kénigswasserextrakt. Da Hg und Tl im
Kdénigswasserextrakt durchgehend Werte unterhalb der jeweiligen Bestimmungsgrenze
lieferten, wurde auf einen Ammoniumnitratextrakt zur Bestimmung der pflanzenverfligbaren
Anteile verzichtet.

Die untersuchten Organochlorpestizide (Pflanzenschutzmittel) liegen durchgehend unterhalb
der jeweiligen Bestimmungsgrenzen.
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Bewertung Teilflachen T 1 — T 3 (0-30 cm, 30-60 cm) nach BBodSchV
(Gefahrdungsabschétzung)

Die Prifwerte der BBodSchV, Wirkungspfad Boden — Mensch (direkter Kontakt) und Boden
— Nutzpflanze (im Kdnigswasserextrakt) werden fir die untersuchten anorganischen
Schadstoffparameter unterschritten.

Eine Gefahrdung auf dem Wirkungspfad Boden — Mensch besteht daher nach Auffassung
der Gutachter nicht. Fir Hg und Tl ist aufgrund der niedrigen ,Gesamtgehalte”, die unterhalb
der jeweiligen Bestimmungsgrenze liegen, ebenfalls keine Gefédhrdung auf den
Wirkungspfaden Boden — Mensch und Boden — Nutzpflanze zu beflirchten.

Der Besorgniswert flr Kupfer (100 mg/kg Cu) wird in allen Proben deutlich unterschritten.
Eine Kupferbelastung des Bodens durch die weinbauliche Nutzung liegt nicht vor.

Selbst in der am hdchsten mit PAK-belasteten Teilflache T 2 liegt die Probe T 2.1 mit 3,66
mg/kg Benzo(a)pyren (BaP) noch unterhalb des Prifwertes von 4 mg/kg BaP des
BBodSchV, Wirkungspfad Boden — Mensch (direkter Kontakt), Nutzung ,Wohngebiete®.

Der Priifwert von 1 mg/kg BaP der BBodSchV fir den Wirkungspfad Boden — Nutzpflanze ist
mit 3,66 mg/kg BaP deutlich Gberschritten.

e Eine Belastung des Bodens mit PAK, mdglicherweise verursacht durch Teerdle zur
Impragnierung von Weinbergspfahlen liegt vor.

e Eine Gefahrdung auf dem Wirkungspfad Boden — Mensch (direkter Kontakt) besteht
nach den Prifwerten der BBodSchV jedoch nicht.

e Es besteht eine Gefédhrdung auf dem Wirkungspfad Boden — Nutzpflanze fir den
Schadstoffparameter PAK. Auf einen Anbau von Nutzpflanzen zum Verzehr ist bei
solchen Schadstoffgehalten zu verzichten. Bei der ErschlieBung ist der belastete
Boden der Teilflache T 2.1 (0-30 cm) abzuschieben und ordnungsgemaB zu
entsorgen (geféhrlicher Abfall, SAM-andienungspflichtig).

Die vorstehenden Anforderungen/Bewertungen werden unter Hinweise in die Planurkunde
Ubernommen.

4. Begrundung der Planinhalte

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist die Anpassung und Einbindung des
Plangebietes an die umgebende Landschaft sicherzustellen. Der Bebauungsplanentwurf
enthdlt gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen Vorschriften Festsetzungen Uber die Art
und das MaB der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstlcksflachen und die
ortlichen Verkehrsflachen. Er erfillt nach § 30 Abs. 1 BauGB die Anforderungen an einen
qualifizierten Bebauungsplan. Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind
zuldssig, wenn sie den darin getroffenen Festsetzungen nicht widersprechen und deren
ErschlieBung gesichert ist.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,MoselstraBe” werden bauplanungsrechtliche
Festsetzungen und Regelungen nachfolgend aufgeflhrter Belange vorgenommen.

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

Das Plangebiet wird mehrheitlich als Neubaugebiet fir Wohnzwecke entwickelt und dient der
Errichtung von Wohnhausern als Einfamilienhduser. Als Gebietsart ist ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) flr die neu zu bebauenden Bereiche vorgesehen. Fir die bestehenden
Gebaude im Norden des Planungsgebietes wird als Art der baulichen Nutzung ein Dorfgebiet
(MD-1 und MD-2) festgesetzt. Durch die Festsetzung wird der gemischten Nutzung im
Umfeld des Plangebietes Rechnung getragen, die auch im Flachennutzungsplan dargestellt
ist. Diese Gemengelage der Umgebung wird im Dorfgebiet aufgegriffen, denn die gegebene
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gemischte Nutzung entspricht der eines Dorfgebietes. Gleichzeitig wird kinftigen
Folgenutzungen ein entsprechender Rahmen zur weiteren Entwicklung zugelassen ohne die
Wohnruhe im benachbarten Wohngebiet nachteilig zu beeintrachtigen. Des Weiteren bildet
das Dorfgebiet einen gestuften Ubergang von dem allgemeinen Wohngebiet zu den nérdlich
des Planungsgebietes gelegenen gewerblichen Bauflachen. Die vorhandenen Gebé&ude, die
erhalten bleiben, sind ausschlieBlich fir eine Nutzung durch einen Weinbaubetrieb geeignet
(Weinkellerei). Eine entsprechende Folgenutzung ist beabsichtigt. Die Festsetzung eines MD
ist daher berechtigt. Es ist nicht beabsichtigt in diesem Bereich entsprechend den
Darstellungen des vorbereitenden Bauleitplans ein Gewerbegebiet zuzulassen. Vielmehr soll
auch weiterhin gewerblichen Nutzungen entsprechend des 6értlichen Charakters Leiwens als
bedeutende Weinbaugemeinde an der Mosel Rechnung getragen werden ohne jedoch eine
anderweitige bisher nicht gegebene gewerbliche Entwicklung hin zu mit dem Umfeld
unvereinbare Nutzungen zu ermdglichen. Hierzu sind ausreichende Flachen in der Ortslage
vorhanden.

Gewerbliche Nutzungen, wie Gartenbaubetriebe und Tankstellen als ausnahmsweise
zulassige Nutzungen, sollen im gesamten Plangebiet aufgrund des von diesen regelmaBig
verursachten erhdhten Verkehrsaufkommens und deren Flacheninanspruchnahme
unzuldssig sein. Gleichzeitig entsprechen die Nutzungen nicht dem angestrebten
Gebietscharakter an dieser Stelle des Ortsgebiets. Diese Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3
BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet aus selbigen Grinden nicht Bestandteil des
Bebauungsplans, ebenso wie Ausnahmen gem. § 5 Abs. 3 BauNVO im Dorfgebiet.

Diese Einschrankung wurde in den Festsetzungen beriicksichtigt.

Insbesondere  unter  Bericksichtigung der angestrebten  Folgenutzung  durch
Weinbaubetriebe im Dorfgebiet MD-2 sollen im Rahmen der zulé&ssigen Art der baulichen
Nutzung entsprechende Spielrdume fir die kinftige Verwertung des dort befindlichen
Gebaudes eingeraumt werden.

4.2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl, der
maximalen Oberkante der baulichen Anlagen, der maximal sichtbaren Wandhéhe sowie der
Zahl der Vollgeschosse, jeweils als HéchstmalB, hinreichend bestimmt.

4.2.1. Grundflachenzahl

Allgemeines Wohngebiet - WA

Die  hdéchstausschépfbare  Grundflachenzahl (GRZ) betragt fir die geplante
Einfamilienhausbebauung im WA 0,4. Zur Gewahrleistung einer gemaB des beabsichtigten
Gebietscharakters entsprechenden (Aus-)Nutzbarkeit aufgrund der sich aus der
vorgeschlagenen  Grundstlicksaufteilung ergebenden  GrundstilicksgroBen wird die
Uberschreitung der aus der festgesetzten GRZ resultierenden zulassigen Grundflache durch
die Flachen von Garagen und Stellplatzen samt Zufahrten sowie untergeordneten
Nebenanlagen (nach MaBgabe von §19 BauNVO) bis zu max. 50 % zugelassen. Eine
sinnvolle Ausnutzung der kompakten Grundsticke, die z. T. fir die Errichtung von
Doppelhausern oder Hausgruppen vorgesehen sind, wird dadurch gewahrleistet.
Flacheninanspruchnahme an anderer Stelle bzw. im AuBenbereich wird begegnet.

In dem wasserdurchlassige Belage fur die Befestigung von Hofflachen, Zufahrten und
Zuwegungen, Parkplatze und Terrassen vorgegeben sind, wird der Versiegelungsgrad
innerhalb der Baugrundstliicke reduziert, so dass Nachteile bei der Versickerung und des
Bodenwasserhaushaltes minimiert werden.

Dorfgebiet - MD-1 und MD-2

Far das Dorfgebiet wird eine hdéchstausschépfbare Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6
festgelegt. Dieser Wert ist an der bereits bestehenden Ausschépfung der gegebenen
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Grundflachennutzung orientiert. Auch dort ist eine Uberschreitung der GRZ durch Flachen
von Garagen und Stellplatzen samt Zufahrten sowie untergeordneten Nebenanlagen bis zu
max. 50 % zulassig.

Da es sich um innerortliche Flachen handelt, die i. d. R. dichter bebaut sind als in
Ortsrandlage, und kinftig vielfaltige, vertrégliche Entwicklungsmdglichkeiten ermdglichen
sollen, ist die festgelegte Grundflachenzahl legitim.

4.2.2. Hohe baulicher Anlagen

Die maximale Héhe baulicher Anlagen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
ist durch Reglementierung der absoluten Gebaudehéhe und der maximal sichtbaren
Wandhdhe auf der Talseite festgelegt.

Gebaudeoberkanten beziehen sich auf die absolute Lage tber NN. Ausgegangen wird dabei
von der Wirkung des Baugebietes von den héchsten Gelandepunkten von der
AusoniusstraBe aus. Infolgedessen tragen die Festsetzungen zum MaB der baulichen
Nutzung dazu bei, dass sich Neubauten in das Ortsbild treffend einpassen. Gleichzeitig ist es
Ziel, eine abgetreppte Wirkung des Baugebietes zu Mosel hin entstehen zu lassen und
Blickbeziehungen zum Flusslauf zu ermdglichen.

Die festgesetzten Werte sind als Maximalwerte zu betrachten. Es besteht kein Anspruch,
dass die Maximalhéhe vollumfénglich ausgeschépft werden kann. Bei einer Zulassigkeit von
maximal zwei moglichen Vollgeschossen, ist zur Entwicklung von Wohngeb&uden unter der
maximalen Oberkante ausreichend Spielraum gelassen.

In Anhangigkeit des von der AusoniusstraBe nach Nordosten abfallenden Gelandes, wird
das Plangebiet in verschiedene Zonen von ,a“ bis ,e“ aufgeteilt, fir die individuelle
Hohenfestsetzungen getroffen werden.

Demzufolge erstrecken sich die Oberkanten auf Héhen zwischen 138,50 m . NN an der
AusoniusstraBe und 134,50 m U. NN an der PlanstraBe A. Die oberen Messpunkte flr die
Ermittlung der Oberkante sind bezogen auf den héchsten Punkt des Daches. Je nach
Hohenlage des jeweiligen neu zu schaffenden Plateaus wird noch ausreichend Spielraum
zur Ausbildung von zwei Vollgeschossen einraumt.

Die maximal sichtbare Wandhbéhe auf der Talseite zwischen Schnittpunkt angelegtem
Gelande und Schnittpunkt Dachhaut in rechtwinkliger Draufsicht auf das Gebaude darf an
keinem Fassadenabschnitt das fir den jeweiligen Bereich durch Kennbuchstaben
festgesetzte MaB Uberschreiten. Auf die Mdglichkeit zum Gelédndeangleich z. B. durch
Anschittung oder eine hdhenversetzte Bauweise, z. B. Split-Level-Bautyp, wird hingewiesen.

Fir das Dorfgebiet orientieren sich die Gebaudehéhen an der dort befindlichen
Bestandsbebauung. Es werden Entwicklungsspielrdume eingeraumt.

Insgesamt wird ein einheitliches Baugebiet entstehen, dessen Geb&ude sich an der
Topographie orientieren. Angepasst an die Anspriche zeitgem&Ben Bauens wird die
Dimension des Bestands in der Ortslage aufgenommen und eine homogene Baustruktur
erzeugt. Dies unterstitzt das Einfligen des Baugebiets in den Ort und verhindert eine
Wirkung der Neubauten als Fremdkérper im Siedlungsgefiige. Den regionalplanerischen
Anforderungen im Hinblick auf die Beachtung eines hohen MaBes an gestalterischer
Einpassung des Baugebietes in den Landschaftsraum wird Rechnung getragen.

Die topografische Situation des Baugebiets und die Neumodellierung des Gelandes zu
mehreren Plateaus wurden bei der Festsetzung der Héhenangaben berlcksichtigt.
Generalisierte  Gelandeschnitte  verdeutlichen die  zukinftige Gelédndeentwicklung
systematisch.
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4.2.3. Zahl der Vollgeschosse

Allgemeines Wohngebiet - WA

Analog zur festgelegten maximalen Oberkanten und der maximal sichtbaren Wandhdéhe ist
die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse auf maximal zwei beschrankt. Es wird der Zielsetzung
der Entwicklung eines Einfamilienhausgebiets entsprochen.

Aufgrund der Topographie besteht die Mdéglichkeit, dass auf der Bergseite lediglich ein
Vollgeschoss mit Dachgeschoss realisierbar sein wird. Das zweite Vollgeschoss wird auf der
Talseite sichtbar sein. Das bedeutet, dass von den ca. 8,0 m Hdéhendifferenz zwischen
AusoniusstraBe und PlanstraBe A etwa 4,0 m durch die Einbettung der Gebaude in das
Geladnde ausgeglichen werden. Gleichzeitig wird keine massive Wirkung der einzelnen
Baukérper herbeigefihrt.
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Systemschnitt A: Blick in Richtung Nordwesten

Dorfgebiet - MD-1 und MD-2

Hinsichtlich der Anzahl der Vollgeschosse gliedert sich das Dorfgebiet gemaB seiner
Aufteilung in MD-1 und MD-2 in zwei Bereiche. Im MD-1 sind ebenso wie im WA zwei
Vollgeschosse zulassig.

Im MD-2 ist die Zahl um eins auf drei Vollgeschosse erhéht. Dies begriindet sich einerseits
durch die gegebene gréBere Gebaudehdhe, sowie die Topografische Situation in diesem
Bereich. Andererseits liegt das Gebaude mit ca. 7,0 m deutlich tiefer als die an der
AusoniusstraBBe befindliche Villa im MD-1. Drei Vollgeschosse werden damit nicht signifikant
Uber die umgebende Bebauung hinausragen. Zudem wird ein sukzessiver Ubergang zu den
gewerblichen Bauflachen gegeben.

4.2.4. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Vorgaben zur maximalen GréBe und Dimension der baulichen Anlagen durch das MaB
der baulichen Nutzung wird mit der Vorgabe einer offenen Bauweise im allgemeinen
Wohngebiet um weitere Parameter zur Steuerung der Entwicklung der neu entstehenden
Bebauung im Plangebiet ergénzt. Es sind Einzel-, Doppelh&user, bestehend aus maximal
zwei aneinandergebauten Doppelhaushélften, und Hausgruppen zulassig. Diese sind in der
offenen Bauweise mit vorgeschriebenen Grenzabstédnden zu errichten. Es entspricht dem
Bestreben der Schaffung einer locker gestaffelten Bebauung im Ortsrandbereich eines Dorfs
im landlichen Raum und erzeugt eine dem stadtebaulichen Konzept entsprechende Struktur.

Da die Bestandsbebauung im Dorfgebiet erhalten bleibt sowie aufgrund der Breite des
Gebiets von lediglich einem Grundstlck, wird dort von der Festsetzung der Bauweise und
der zulassigen Gebaudetypen abgesehen. Eine kinftige bauliche Weiterentwicklung kann
durch die bestehenden Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung ausreichend
gesteuert werden.
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4.3. Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Auf die verbindliche Festsetzung von Firstrichtungen wird zugunsten der optimalen
Ausrichtung der Geb&ude und der Anordnung von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie
verzichtet. Generell sollte eine parallele oder senkrechte Ausrichtung der Giebelstellung zum
Verlauf der das Grundstiick erschlieBenden StraBe angedacht werden. Einer Siidausrichtung
der Gebaude steht dies nicht im Weg. Dem regionalen Energiekonzept der Region Trier wird
entsprochen.

4.4. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in der Planzeichnung entsprechend § 23
BauNVO mittels Baugrenzen festgelegt. Die sog. ,Baufenster® erhalten eine ausreichende
Tiefe zur Realisierung der beabsichtigten Bebauungsstruktur.

Untergeordnete Gebaudeteile gemaB § 8 Abs. 5 LBauO, wie z. B. Pfeiler, Gesimse,
Dachvorspriinge, Hauseingangstreppen oder untergeordnete Vorbauten wie Erker und
Balkone dirfen die festgesetzten Baugrenzen um ein MaB von maximal 1,50 m
ausnahmsweise Uberschreiten.

Nebenanlagen i. S. v. § 14 BauNVO sowie Stellplatze und Garagen wie auch Uberdachte
Stellplatze (Carports) sind auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

4.5. Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. mit § 12 Abs. 5 BauNVO)

Der Bebauungsplan trifft die Festsetzung, dass Garagen und Carports auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig sind. An ihrer Zufahrtsseite haben sie gegenlber
der sie erschlieBenden Verkehrsflache einen Mindestabstand von 5,0 m einzuhalten,
solange sie nicht im Baukérper des Hauptgebaudes integriert sind, d. h. sich die Garage
direkt im Erdgeschoss des entsprechenden Hauses befindet. Dies wurde fur Eckgrundstlicke
noch weiter differenziert. In diesem Fall ist mit der Garagen- bzw. Carportseitenwand ein
Abstand von mindestens 2,50 m von der StraBenbegrenzungslinie einzuhalten.

Mit dieser Regelung wird bezweckt, dass Garagen und Carports nicht direkt am Rand der
Verkehrsflachen errichtet werden und so den Vorbereich des jeweiligen Gebaudes
dominieren. Vielmehr sollen sie optisch in ihrer Bedeutung fir den Gesamteindruck des
jeweiligen Gebaudes und auch des gesamten StraBenzugs zurlcktreten. In der Folge
bleiben Vorgartenbereiche weitgehend als Freiflachen erhalten und tragen zur Wirkung der
Gebéaude bei.

4.6. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind als
StraBenverkehrsflachen festgesetzt und dienen der ErschlieBung der Baugrundstiicke bzw.
der &auBeren Anbindung des Areals. Sie werden Uber eine den Ansprichen von
WohnstraBen gentigende Breite von 6,0 m, einen 1,5 m breiten Mehrzweckstreifen/Gehweg
inbegriffen, verfigen. Der nérdliche Ast der PlanstraBe A sowie die PrivatstraBe sollen auf
einer Breite von 5,0 m ausgebaut werden.

Die Wendeanlage am Ende der neu geplanten StichstraBe dient den Ansprichen groBer
Fahrzeuge. Als Bemessungsfahrzeug ist ein dreiachsiges Mullfahrzeug zugrunde gelegt. Als
Bewegungsraum wurde ein Radius von 6,0 m berlcksichtigt. Diese Ausdehnung entspricht
den Vorgaben der Richtlinie fir die Anlage von StadtstraBen (RASt 06).

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung umfassen die FuBwege sowie die
PrivatstraBe auf der H6he des Dorfgebietes.

Geringflgige Grenziberschreitungen von max. 50 cm vom Fahrbahnrand durch 6éffentliche
Anlagen, wie Randsteine von Gehwegen, Fahrbahnrander etc., sind durch den Eigentimer
zu dulden. Ferner ist zu dulden, dass Ruckenstitzen der Fahrbahn und der
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Gehwegbegrenzungen, Beleuchtungsmasten, Strom- und Fernmeldekabel sowie die fiir die
Herstellung des StraBenkérpers erforderlichen Bdschungen in angrenzende Grundstlcke
hineinragen kénnen. Die fir die Herstellung und Unterhaltung der Anlagen erforderlichen
Arbeiten sind ebenso zu dulden.

4.7. Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich entlang der
PlanstraBe A, der PrivatstraBe und des FuBweges im Bereich entlang der norddstlichen
Geltungsbereichsgrenze. Der Grunstreifen entlang der StraBe umfasste eine Breite von ca.
12,0 m und verjungt sich Richtung Siidosten. In dieser 6ffentlichen Flache ist eine alleeartige
Baumpflanzung vorgesehen.

Der FuBweg wird von einem 2,0 m bzw. 2,5 m breiten Grinstreifen begleitet.
Die Grunflachen sollen insgesamt als extensive Wiesenflachen angelegt werden.

4.8. Niederschlagswasserbewirtschaftung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und 16 BauGB)

Das anfallende Oberflaichenwasser auf den privaten Baugrundstlicke und den
StraBenflachen ist zurlickzuhalten und zu versickern. Zur Entwédsserung des
Niederschlagswassers aus den privaten Flachen ist eine Menge von 50 I/m? befestigter
Flache im Rahmen der Bauantragsunterlagen nachzuweisen. Die Rickhaltung hat Gber
flache grasbewachsene Mulden, Teiche, Rigolen oder Versickerungsretentionszisternen zu
erfolgen. Die Rulckhaltesysteme kdnnen zusatzlich einen Notlberlauf in das 6ffentliche
Regenwasserableitesystem erhalten, der jedoch erst bei Vollfillung des privaten
Rlckhaltesystems anspringen darf. Das unbelastete Oberflichenwasser der
Dachentwéasserung kann gesammelt (z. B. in Zisternen, unterirdischen Staurdumen,
Wasserteichen) und als Brauchwasser verwendet werden. Dabei sind die hygienischen
Auflagen des Bundesgesundheitsamtes, die aktuelle Trinkwasserverordnung und die
entsprechenden Satzungen der Kommune in den jeweils glltigen Fassungen zu
berlcksichtigen. Die Vermischung von Schmutzwasser mit Niederschlagswasser ist gem.
WHG § 55 (2) unzuléssig. Der Anschluss von Drainagen an das Ableitungssystem flr das
Schmutzwasser ist ebenfalls unzulassig.

4.9. SchallschutzmaBnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB), vgl. auch Kap. 3.4.

Die Nutzung des bestehenden Gebaudes und der umgebenden Flachen in dem
festgesetzten nordostlichen Dorfgebiet verursacht an der zugewandten Fassade des
geplanten  né&chstgelegenen  Wohngebdudes  deutliche  Uberschreitungen  des
Immissionsrichtwerts fir Gewerbelarmeinwirkungen in allgemeinen Wohngebieten von 55
dB(A). An allen Gbrigen Gebauden wird der Immissionsrichtwert eingehalten.

Aufgrund der geringen Abstande kénnen Gewerbeldrmkonflikte zwischen dem geplanten
Dorfgebiet und den nachstgelegenen Baufenstern des geplanten Wohngebiets nicht
ausgeschlossen werden. Zur Verminderung des Konfliktpotentials wird im Gutachten
empfohlen, die Aufenthaltsrdume (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer) in den geplanten
Wohngebduden der nérdlichsten Baureihe im allgemeinen Wohngebiet (Grundstlcke, die in
der Planzeichnung mit dem Kennbuchstaben ,X* gekennzeichnet sind) so anzuordnen, dass
diese nicht ausschlieBlich Gber Fenster an den Nordfassaden beliftet werden. Freisitze und
AuBenwohnbereiche sollen an den dem Dorfgebiet abgewandten Geb&audeseiten angeordnet
werden. Dies wird auf den in der Planzeichnung mit ,X*“ gekennzeichnet Grundstiicken
festgesetzt.

Zum Schutz vor AuBenldarm sind fir AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen die
Anforderungen der Luftschallddmmung nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Ausgabe
November 1989, einzuhalten. Die erforderlichen resultierenden Schallddmm-MaBe der
AuBenbauteile ergeben sich nach DIN 4109 aus den in der Planzeichnung dargestellten

8967 — Begriindung (Satzungsausfertigung) Seite 28



Begriindung zum Bebauungsplan der Ortsgemeinde Leiwen, Teilgebiet ,MoselstraBe”

Larmpegelbereichen. Nach auBen abschlieBende Bauteile von schutzbedurftigen Raumen
sind so auszufiihren, dass sie die folgenden resultierenden Schallddmm-MaBe aufweisen:

Larmpegelbereich erforderliches resultierendes Schalldimm-MaB R’w,res
des AuBenbauteils in dB
Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Biirordume
Ubernachtungsrdume in und dhnliches
Beherbergungsstétten,
Unterrichtsrdume und
dhnliches
i 30 30
1 35 30
v 40 35

Die Tabelle ist ein Auszug aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, November 1989, Tabelle 8 (Hrsg.: DIN Deutsches Institut
fir Normung e.V.)

Die erforderlichen Schallddmm-MaBe sind in Abhangigkeit vom Verhéltnis der gesamten
AuBenflache eines Raumes zur Grundflache des Raumes nach Tabelle 9 der DIN 4109 zu

korrigieren.

Far Schlafrdume und Kinderzimmer, die ausschlieBlich lber Fenster an von
Uberschreitungen der Orientierungswerte im Nachtzeitraum betroffenen Fassaden verfligen,
ist durch den Einbau von Liftungseinrichtungen flr ausreichende Bellftung zu sorgen.

Es kdénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit
nachgewiesen wird, dass geringere Schallddmm-MaBe erforderlich sind.* (FIRU Gfl mbH
Kaiserslautern, 09. August 2013; Seite 19 ff.)
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4.10. Naturschutzfachliche Regelungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 Abs. 1a BauGB, § 1a
BauGB)

StraBenbdume sind sowohl zur AusoniusstraBe und zur MoselstraBe auf den privaten
Grundsticksflachen als auch zu den PlanstraBen A und B sowie der PrivatstraBe in der
offentlichen Grinflache innerhalb des Geltungsbereiches vorgesehen. Die geplanten
Baumstandorte kénnen — sofern dies technische Grinde im Zuge der Bauausfihrung
bedingen — um bis zu 10,0 m verschoben werden. Die Gehdlze sind auf Dauer in gutem
Pflege- und Entwicklungszustand zu halten. Bei Abgang sind sie in der dem Abgang
nachstfolgenden Vegetationsperiode zu ersetzen. Ferner sind die privaten Freiflachen
landschaftsgartnerisch anzulegen und je angefangener 300 m?2 versiegelter/Uberbauter
Flache mit mind. einem hochstdmmigen Laubbaum zu bepflanzen.

Es wird empfohlen sich bei der Gehdlzauswahl an den Arten der Pflanzliste in den textlichen
Festsetzungen unter Teil C) zu orientieren.

Auch hinsichtlich der Befestigung von Hofflachen wird eine naturschutzfachliche Regelung
getroffen. Demnach sollen Zufahrten und Zuwegungen, Parkplatze und Terrassen mit
wasserdurchlassigen Belagen wie offenfugigem Pflaster, Drain-Pflaster, Schotterrasen,
wassergebundener Decke, Sand/Kies befestigt werden, um den Versiegelungsgrad zu
reduzieren.

Diese grunordnerischen Festsetzungen kompensieren die durch die Planung neu
entstehende Versiegelung und Bebauung.

4.11. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Vorfeld der (rechtsverbindlichen) Bebauungsplanung wurde fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,MoselstraBe“ ein stadtebauliches Konzept mit dem Ziel erstellt, die neuen
Baustrukturen einerseits an die natiirlichen Gegebenheiten, andererseits an die bestehenden
Baustrukturen anzupassen und so eine ortsbildvertragliche Neubebauung zu ermdglichen.
Parallel zur Erarbeitung des Konzepts sind auch Uberlegungen zur Ausformulierung
gestalterischer Vorgaben fir die zukinftige Bebauung innerhalb des neu entstehenden
Baugebiets erfolgt. Diese gestalterischen Festsetzungen sind unter Punkt Il. in den textlichen
Festsetzungen auf der Planurkunde niedergelegt.

Sie sind vor dem Hintergrund entstanden, dass das Erscheinungsbild eines Neubaugebiets
nicht ausschlieBlich von der zugrundegelegten stadtebaulichen Konzeption gepragt wird,
sondern vielmehr die Gestaltung des Einzelbaukdrpers entscheidenden Einfluss auf das Ge-
samtbild hat. Daher kommt dem einzelnen Bauherren und Architekten auch eine hohe
Eigenverantwortung im Umgang mit der von ihm bebauten Umgebung zu.

Dem Plangeber wird durch die Regelung des § 9 Abs. 4 und 6 BauGB in Verbindung mit
§ 88 Abs. 6 der Bauordnung die Mdglichkeit verschafft, in eng definierten Grenzen Einfluss
auf die Gestaltung der Baukérper zu nehmen. Gestalterische Festsetzungen in
Bebauungsplanen sind dann zuldssig, wenn sie dazu dienen, &asthetisch unerwinschte
Erscheinungen oder Beeintrachtigungen der Harmonie von Orts- und Landschaftsbild fern zu
halten, wobei diese auf sachgerechten Erwagungen zu beruhen haben und eine
angemessene Abwagung der privaten Interessen des Einzelnen und der Belange der Allge-
meinheit erkennen lassen. Nach diesen Vorschriften kénnen Gemeinden durch Satzung
Vorschriften unter anderem Uber die auBere Gestaltung baulicher Anlagen zur Durchfiihrung
gestalterischer Absichten in bestimmten bebauten oder unbebauten Teilen des
Gemeindegebietes erlassen. Mit dieser Vorschrift ist der Gemeinde ein Instrument an die
Hand gegeben, aufgrund eigener gestalterischer Zielsetzung das StraBen- und Ortsbild
,dynamisch zu beeinflussen. Dabei geht die Befugnis zum Erlass gestalterischer
Festsetzungen Uber die Abwehr von Verunstaltungen hinaus. Sie erfasst die sogenannte
positive Gestaltungspflege (vgl. OVG Munster, Urteil vom 7. November 1995 — 11 A 293/94 ,
Fundstelle: juris). Die rdumliche Begrenzung auf bestimmte bebaute oder unbebaute Teile
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des Gemeindegebiets bedeutet, dass eine Gestaltungssatzung i. S. d. § 88 Abs. 1 Nr. 1
LBauO nur wirksam ist, wenn mit ihr eine gebietsspezifische gestalterische Absicht erfolgt
wird, die dem Geltungsbereich der Satzung ein besonderes Geprage gibt. Ein
Gestaltungsziel, welches gleichermaBen fur alle Ortsteile verfolgt werden kénnte, vermag
den Erlass einer Gestaltungssatzung nicht zu rechtfertigen (vgl. Jeromin/Schmidt/Lang,
Kommentar zur LBauO, Band 1, Stand: November 2000, § 88, Rdnr. 8). Die
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans werden als ortliche
Bauvorschriften gem. § 88 Abs. 1 Nr.1 und 2 sowie Abs. 6 LBauO in Verbindung mit § 9 Abs.
4 BauGB getroffen. Die ortlichen Bauvorschriften werden im Zusammenhang mit dem
Beschluss dieses Bebauungsplans gleichzeitig als Satzung mit beschlossen.

Die im Bebauungsplan getroffenen gestalterischen Festsetzungen geben eine ,Leitlinie* vor.
Sie sollen insgesamt eine Grundqualitédt der kinftigen Bauformen im Hinblick auf deren
Vertraglichkeit und Harmonie untereinander sicherstellen. Sie dienen auch der stadtebaulich
vorausschauenden Vermeidung nachbarschaftlicher Konflikte.

Es wird bewusst auf die Vorgabe eines restriktiven Vorgabenkatalogs verzichtet um
entsprechend eines allgemeinen Grundkonzepts ein breites gestalterisches Spektrum zu
ermoglichen und so eine nachtraglich notwendig werdende Generositat im Sinne eines
Aufweichens der gesamten Festsetzungen durch vielfaltige isolierte Befreiungen zu
vermeiden.

Fir Leiwen sollten regional-, naturraum- oder ortstypischen Bauformen bei der
stadtebaulichen und der Gebaudeplanung berlcksichtigt werden. Das StraBen-, Siedlungs-
und Ortsbild der Bebauung im Plangebiet soll gebietsspezifisch wie folgt durch die im
Bebauungsplan getroffenen gestalterischen Regelungen erfasst werden:

4.11.1. Dachgestaltung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sehen keine eng gefassten Regelungen zur
Gestaltung der Dacher vor. Damit wird eine groBe Baufreiheit eingerdumt. Allerdings werden
Regelungen zur Farbe der Dacheindeckung getroffen, damit sich die Neubebauung
hinsichtlich der Dachlandschaft bestmdglich in das bestehende Ortsbild einfligt. Demnach
sind nur Dacheindeckungen in dunkler Farbung zul&ssig. Die Bestickung der Dachflachen
mit Anlagen der regenerativen Energiegewinnung ist darliber hinaus ebenso wie extensiv
bepflanzte Griindacher zulassig.

Um eine einheitliche Gestaltung von Doppelhdusern zu erzeugen, missen aneinander
gebaute Haushaélften sich in Dachform, -eindeckung und -neigung entsprechen.

4.11.2. Gestaltung der privaten AuBenanlagen

Die Gestaltung privater Freiflachen soll weitgehend den neuen Bewohnern vorbehalten
bleiben. Dies gilt besonders fir die rickwartigen von der StraBe abgewandten Privatgarten.
Generell  sollen Uberwiegend einheimische Laubgehdlze verwendet  werden.
Nadelgehdlzhecken zur Grundstiickseinfriedung sind nicht zuldssig, da sie nicht
regionstypisch sind und des Weiteren als Lebensraum fir Végel und Insekten haufig nur
eingeschrankt geeignet sind.

4.11.3. Stellplatze

Fur das Plangebiet ist ein Stellplatzschlissel von mindestens zwei Pkw-Stellplatzen je
Wohneinheit auf dem jeweiligen Grundstiick festgeschrieben. Diese kénnen auch in Form
von Garagen und/oder Uberdachten Stellplatzen wie Carports nachgewiesen werden. Durch
diese Vorschrift soll eine ausreichende Zahl an Stellplatzen auf den privaten Flachen
nachgewiesen werden, wodurch der StraBenraum als Aufstellflache flr den ruhenden
Verkehr weitgehend entlastet wird. Die verhéltnismaBig geringe GréBe des Baugebiets
verhindert das Entstehen verkehrstechnischen Konfliktpotenzials.
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5. Hinweise und Empfehlungen

Hinweise und Empfehlungen werden in den Texifestsetzungen zu folgenden
Themenbereichen gegeben:

Pflanzempfehlungen
Schutz des Bodens
Nachbarschaftsgesetz
Altlasten/Bodenbelastung
Boden und Baugrund

Insgesamt handelt sich um Ergdnzungen zu den Festsetzungen, die als Hinweise und
Erweiterungen zu den jeweiligen Festsetzungen oder aber als allgemeine Empfehlungen fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplans zu verstehen sind.

5.1. Telekommunikationsleitungen

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fir die Unterbringung der
Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das
,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der
Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe hier u. a.
Abschnitt 3 zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch Baumpflanzungen der Bau, die
Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Die fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes notwendige ungehinderte,
unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen StraBen und Wege wird berlcksichtigt.
Die rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungszonen nach
DIN 1998 und eine Koordinierung der TiefbaumaBnahmen flr StraBenbau und Leitungsbau
durch den ErschlieBungstrager erfolgt im weiteren Planvollzug.

5.2. Wechselwirkungen mit vorhandenen Nutzungen

Der Bebauungsplan ,MoselstraBe® schafft die Mdglichkeit zur Realisierung eines Baugebiets
mit rd. 22 neu entstehenden Wohngebduden. Diesbezuglich wird die durch den Abriss der
Produktions- und Lagerhalle brach fallende Flache kinftig einer sinnvollen Nachnutzung
zugefuhrt. Es handelt sich um eine Reaktivierung einer Konversionsflache. Des Weiteren
wird die stadtebauliche Licke entlang der AusoniusstralBBe und der MoselstralBe geschlossen.

Der als allgemeines Wohngebiet ausgewiesene Bereich entspricht zwar nicht dem ihn
umgebenden Mischgebietscharakter, passt sich als Wohnbaubereich allerdings in die
pragsame bestehende Wohnnutzung als Teil des Mischgebietes in diesem Bereich von
Leiwen ein.

Negative Wechselwirkungen mit der vorhandenen Baustruktur, der umgebenden
Mischgebietsnutzung sowie der gewerblichen Nutzung im Norden des Plangebietes sind
nicht zu erwarten. Der gewerbliche Betrieb der Kellerei erfolgt in reduzierter Form, bei der
Uberwiegend eine Lagerfunktion erflllt wird. Eine zuklnftige Nutzung zur Wein- und
Sektherstellung kann sich zuklnftig nur noch im durch den Bebauungsplan vorgegebenen
Rahmen entwickeln, so dass unverhédltnismaBige Schall- und Geruchsimmissionen
ausgeschlossen werden kénnen.

Ein konfliktfreies Eingliedern der Flachen in den im Zusammenhang bebauten Ort ist
grundsatzlich gegeben. Zu den verbleibenden groBflachigen Kellereigebduden wird ein
ausreichender Abstand eingehalten. Zudem fungiert das Dorfgebiet als Puffer zwischen dem
allgemeinen Wohngebiet und den gewerblichen Flachen nérdlich des Geltungsbereiches.

Zu dem Gebaude im MD-2 ist von den nérdlichsten Grundsticksgrenzen des WA ein
Abstand von rd. 6,0 m berUcksichtigt. Da dieses Gebaude aufgrund seiner Bauweise mit
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einem innerdrtlichen Winzergebaude vergleichbar ist, wird es sich gut an eine Neubebauung
angliedern und einen Ubergang zu dem verbleibenden nérdlichen Betriebsgelande
darstellen.

Die Inanspruchnahme der bislang gewerblichen und zu einem geringen Teil weinbaulich
genutzten Flachen erfolgt in enger Abstimmung und Fihlungnahme mit dem Eigentimer. Die
mindergenutzten Flachen werden im Hinblick auf das Ortsbild und auch aus 6kologischer
Sichtweise sinnvoll verwertet.

Da die Entwicklung des Baugebiets auf Initiative und in privater Tragerschaft des involvierten
Grundsticks- und Betriebseigentiimers erfolgt, kénnen Nachteile aufgrund des Verlustes
betrieblicher sowie landwirtschaftlicher Flachen ausgeschlossen werden. Die Folgenutzung
geschieht an dieser Stelle zugunsten einer Inanspruchnahme von Flachen andernorts im
Siedlungsgebiet. Hieraus resultierende Konfliktpotenziale im Zuge einer eventuellen
AuBenentwicklung werden somit verhindert.

Der Bebauungsplan inklusive der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen tragt Sorge, dass
negative Einflisse der neu entstehenden Bebauung auf das Orts- und Landschaftsbild
unterlassen werden. Ferner wird die Bebauung mit Wohngebauden zur stadtebaulichen
Aufwertung des Gebietes beitragen, was sich in der Folge treffender in das Dorfgeflige
einpassen wird.

Probleme aufgrund eines steigenden Verkehrsaufkommens sowie des ruhenden Verkehrs in
der Ortslage koénnen aufgrund der neu zu schaffenden ErschlieBung im Osten des
Plangebietes ausgeschlossen werden. Die Grundstiicke entlang der AusoniusstraBBe und der
MoselstraBe werden infolge der Lage im Ortsrandbereich zu keiner signifikanten
Verkehrsmehrbelastung im Dorfkern flhren. Gleichzeitig werden durch Festsetzung einer
Mindestanzahl vorzuhaltender privater Stellplatze sowie der Begrenzung von
Dauerwohnungen innerhalo des Baugebiets steuernde MaBnahmen ergriffen, ein
vertragliches Einflgen der neuen Baustruktur zu erreichen.

Zur effektiven Einbindung des Baugebietes in die angrenzende Landschaft des Moseltals
dient eine alleeartige Baumbepflanzung in dem &ffentlichen Griinstreifen entlang der
PrivatstraBe sowie des sich in Verlangerung daran befindlichen FuBweges. Mithilfe der
Bepflanzung wird die Fernwirkung des exponierten Neubaugebietes gemindert und ein
sukzessiver begrinter Ubergang zu den Richtung Mosel anschlieBenden Weinbergen
geschaffen. Sie schafft gleichzeitig Sichtschutz und Abstandsbereich gegenlber der
LandesstraBe. Auf diese Weise erfolgt auch eine ékologische Aufwertung des Gebietes.

MaBgebliche nachteilige Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Umgebungsstruktur
werden, Uber die mit dem Bauen allgemein zu verbindenden Auswirkungen hinaus, soweit
voraussehbar nicht eintreten. Auch von den in den gemischten Bauflachen im Umfeld des
Geltungsbereiches zulassigen Nutzungen gehen keine signifikanten Beeintrachtigungen auf
das Plangebiet aus.

5.3. Bergbau / Altbergbau

Im Bereich des Bebauungsplanes "MoselstraBe" ist kein Altbergbau dokumentiert und es
erfolgt kein aktueller Bergbau unter Bergaufsicht.

5.4. Radonpotential

Im Rahmen der Bewertung des Radon-Potentials im Geltungsbereich wurde vom Baro fir
Umweltplanung, Mertesdorf im November 2013 ein Gutachten zur ,Bewertung des
Radonpotentials® angefertigt.

Am 24.07.2013 wurde das geplante Baugebiet bzw. das umliegende Gelande vom Biro fir
Umweltplanung begangen. Die im Rahmen des durch das Buro fir Umweltplanung erstellten
Bodengutachtens am 24.07.2013 niedergebrachten Kleinrammbohrungen wurden im
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Hinblick auf das Radonpotential bewertet. Es wurden keine spezifischen Radonmessungen
durchgefuhrt.

Laut geologischer Karte (1 : 25.000) stehen im Plangebiet Sedimente der pleistozanen
Unterterrasse sowie feinkdérnige holozédne Sedimente an. Die im Bereich der
Weinbergsflache niedergebrachten Bohrungen sind der Unterterrasse zuzuordnen. Hier
stehen sandig — tonige Lagen mit unterschiedlichem Kiesanteil an.

In der geologischen Karte sind in der Umgebung von Leiwen als Hauptrichtung SW — NO —
streichende Stdrungen kartiert. Zu den Hauptstérungen haben sich auch Nebenrichtungen
(SO-NW - Streichrichtungen) ausgebildet. Im Bereich von Stdérungen, die immer als ein
Bundel von mehreren parallelen Versetzen bzw. als Stérungszone anzusehen sind, werden
die anstehenden Gesteine sehr stark beansprucht, so dass die Verwitterung viel starker
angreifen kann.

Unabhangig von den Bodenluftkonzentrationen haben eine Reihe bautypenspezifischer
Faktoren einen wichtigen Einfluss auf die tatsdchliche Radonbelastung im Gebé&ude.
Forschungsprojekte haben gezeigt, dass das Vorhandensein eines Kellers, die Bauart und
-ausflihrung der Béden und Wande, MaBnahmen zum Feuchteschutz im Keller oder die
Verbauung von Natursteinen die Radonkonzentration im Gebaude nachhaltig mitbestimmen.

Hinzu kommt, dass die Eintrittspfade flir Radon aus dem Untergrund in jedem Geb&ude
unterschiedlich sind. So ist z. B. von Wichtigkeit, ob Kellerrdume vorhanden und ob diese
bewohnt sind. Da die Luft sich innerhalb eines Gebdudes vom Keller in die oberen
Stockwerke bewegt (,Kamineffekt®), kann Radon aus den Kellerraumen auch in die oberen
Stockwerke gelangen. Dort findet i. d. R. allerdings haufiger ein Luftwechsel statt, so dass es
dort nicht zu einer Anreicherung kommt. Weiterhin kénnen z. B. Erdsonden fir Geothermie
wegen ihrer groBen Reichweite in die Tiefe bevorzugte Migrationswege aus dem tieferen
Untergrund darstellen. Daher sind die AuBenwéande von Kellern sowie die Durchdringung
von Mauern / Bodenplatten immer sorgfaltig (Stichworte: dichte StéBe) abzudichten.

Fir das Gebiet des B-Plans, Teilgebiet ,MoselstaBe“ in Leiwen und die weitere Umgebung
wird in der Radon-Prognosekarte des Landesamtes fir Bergbau und Geologie (LBG) ein
,erhéhtes Radonpotential“ (40 - 100 kBg/m? in der Bodenluft) prognostiziert.

In Schichten mit kiesigen Schottern der Unterterrasse kann Radon, das aus dem Untergrund
aufsteigt, sich gleichmaBig verteilen. Die darlber liegenden bindigen Deckschichten
verhindern ein flachiges Entweichung Uber die Oberflache. Unter einer Kellerbodenplatte
kann Radon sich allerdings anreichern. Es wird dann entweder seitlich entweichen oder kann
an undichten Anschlissen der Versorgungsleitungen in das Gebaude gelangen. Bei
Gebauden ohne Unterkellerung ist wegen der bindigen Deckschichten i. d. R. nicht mit einer
Anreicherung zu rechnen. Da diese Schichten aus bautechnischen Griinden aber h&ufig
gegen Schotter oder ahnlich grobkdrniges Material ausgetauscht werden, gilt fir solche
Bereiche das gleiche wie fir unterkellerte Gebaude. Radon kann seitlich entweichen oder an
undichten Anschliissen der Versorgungsleitungen in das Gebaude gelangen.

Unterkellerte Gebaude sollten daher durch geeignete MaBnahmen gegen driickendes
Wasser und aufsteigende Feuchte geschitzt werden, d. h. dicht sein. Diese MaBnahmen
gelten analog fir die GrundmaBnahmen als Schutz bei potentiellen Radonbelastungen, um
den Eintritt von Radon iiber undichte erdberiihrte Bodenplatten / Wénde zu verhindern.’

Generell lassen fur ein ganzes Baugebiet erstellte Untersuchungen immer nur punktuelle
Aussagen zu, die besonders im Falle der derzeit noch nicht feststehenden Ausfihrung der
konkreten Einzelobjekte im Baugebiet keine Allgemeingultigkeit erméglichen.

Aus diesem Grund werden Radonmessungen in der Bodenluft in Abhangigkeit von den
geologischen Gegebenheiten des Bauplatzes dringend empfohlen. Die Ergebnisse sollten

! vgl. Bro fir Umweltplanung, Mertesdorf, November 2013: Gutachten zur Bewertung des Radonpotentials - B-
Plan Teilgebiet ,MoselstraBe” OG Leiwen.
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Grundlage fur die Bauplaner oder Bauherren sein, sich ggf. fur bauliche
VorsorgemaBnahmen zu entscheiden. Werden hierbei tatsachliche Werte Uber 100 kBg/m?3
festgestellt wird angeraten, bauliche VorsorgemaBnahmen zu treffen, um den Eintritt des
Radons ins Gebaude weitgehend zu verhindern.

Studien des Landesamts flir Geologie und Bergbau haben ergeben, dass fir Messungen im
Gestein/Boden unbedingt Langzeitmessungen (ca. 3-4 Wochen) notwendig sind.
Kurzzeitmessungen sind hierbei nicht geeignet, da die Menge des aus dem Boden
entweichenden Radons kurzen Zeitrdumen sehr stark schwankt. Daflr sind insbesondere
Witterungseinflisse wie Luftdruck, Windstarke, Niederschlage oder Temperatur
verantwortlich. Nur so kdnnen aussagefahige Messergebnisse erzielt werden. Es wird
deshalb empfohlen, die Messungen in einer Baugebietsfliche an mehreren Stellen,
mindestens 6/ha gleichzeitig durchzufihren. Die Anzahl kann aber in Abhangigkeit von der
geologischen Situation auch hdéher sein. Die Arbeiten sollten von einem mit diesen
Untersuchungen vertrauten Ingenieurblro ausgefihrt werden und dabei die folgenden
Posten enthalten:

Begehung der Flache und Auswahl des Messpunkte nach geologischen Kriterien,
Radongerechte, ca. 1 m tiefe Bohrungen, zur Platzierung der Dosimeter, dabei
bodenkundliche Aufnahme des Bohrguts,

Fachgerechter Einbau und Bergen des Dosimeter,

Auswertung der Messergebnisse, der Bodenproben sowie der Wetterdaten zur
Ermittlung der Radonkonzentration im Messzeitraum und der mittleren jahrlichen
Radonverflgbarkeit,

Kartierung der Ortsdosisleistung (gamma),

Interpretation der Daten und schriftliches Gutachten mit Bauempfehlung.

Fragen zur Geologie im betroffenen Baugebiet sowie zur Durchfiihrung und Bewertung von
Radonmessungen in der Bodenluft beantwortet gegebenenfalls das Landesamt fiir Geologie
und Bergbau. Informationen zum Thema Radonschutz von Neubauten und Radonsanierung
kénnen dem ,Radon-Handbuch® des Bundesamts fiir Strahlenschutz enthommen werden.

5.5. Erdkabeltrasse

In der offentlichen Grinflache im Nordosten des Geltungsbereiches verlauft annédhernd
parallel zur Plangebietsgrenze eine Erdkabeltrasse der Westnetz GmbH.

Zu dieser vorhandenen bzw. zu kinftig geplanten Erdkabeltrassen ist eine 1,0 m breite
Schutzzone zu berticksichtigen, die von Baulichkeiten und Pflanzungen, insbesondere von
solchen mit tiefgehenden Wurzeln, freigehalten werden muss. Anpflanzungen sind mit dem
Leitungstrager abzustimmen. Die Abstdnde einer Bepflanzungen zu geplanten bzw.
vorhandenen Leitungen sind gemaB den VDE-Bestimmungen und dem "Merkblatt Gber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen” einzuhalten.

6. Bodenordnende MaBnahmen / wirtschaftliche Verhaltnisse

Die  Entwicklung des  Baugebiets erfolgt in  privater  Tragerschaft des
Grundstickseigentiimers, auf dessen Initiative und zu seinen Kosten. Durch Aufstellung des
Bebauungsplans entstehen der Gemeinde keine Kosten. Der Abriss der Bestandsgebaude,
die Gelandemodellierung sowie der erforderliche StraBenausbau werden vom Bauherrn auf
eigene Kosten hergestellt. Gleiches gqilt fir notwendige Infrastruktureinrichtungen
Versorgungsanlagen wie Leuchten und Kanéle. Planungskosten entstehen der Gemeinde
Uber das hoheitliche Verfahren hinaus ebenfalls nicht.
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Es ist geplant sowohl die Verkehrsanlagen nebst allen weiteren 6ffentlichen Flachen sowie
die Infrastruktureinrichtungen nach Fertigstellung kostenlos in den Besitz der Gemeinde zu
Ubertragen.

Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich, da die Grundstiicksflachen im Besitz des
jeweiligen Eigentimers verbleiben. Es werden durch Parzellenteilung verauBerbare
Grundstickszuschnitte entstehen. Eine vertragliche Regelung von Seiten der o6ffentlichen
Hand mit dem ErschlieBungstrager wird zu gegebenem Zeitpunkt getroffen werden.

7. Planungsalternativen

Die Priafung von Planungsalternativen fir die gesamte Ortsgemeinde bleibt der
Flachennutzungsplanung vorbehalten. Das Plangebiet ist bebaut und als gewerbliche
Bauflache im Flachennutzungsplan dargestellt, so dass auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung bereits Baurecht besteht. Im Zuge einer klnftigen
Flachennutzungsplanfortschreibung wére die Darstellung zugunsten von Wohnbauflachen
und gemischten Bauflachen zu andern. Es kann davon ausgegangen werden, dass der
Bebauungsplan aus den kiinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt sein
wird.

Es ist nicht von Néten fur die gewiinschte Bautatigkeit in Leiwen eine andere als die nun in
Rede stehende Flache im Gemeindegebiet in Anspruch zu nehmen, da sich die hier beplante
Flache im Zusammenhang der bebauten Ortslage befindet und somit nach Abriss der
Betriebshallen zur Nachverdichtung der Ortschaft beitragt. Das in Rede stehende Plangebiet
stellt eine kurzfristig im Zusammenhang realisierbare Flache innerhalb der Gemeinde dar
und wird als im Siedlungszusammenhang geeignete Flache fir eine Dorferweiterung vor
allem fir Wohnzwecke erachtet. Auch vielfaltige Arten einer Folgenutzung der Geb&ude im
Dorfgebiet, welche auch zum Charakter eines Dorfkerns passen werden zugelassen.

Des Weiteren ist mit der Lage in unmittelbarer Nahe zur LandesstraBe 48 ein sehr guter
Anschluss an die Uberregionale ErschlieBung gegeben.

Insgesamt wird bei der Uberplanung des betroffenen Areals also keine Flachenausdehnung
der Ortschaft bewirkt, sondern kontrar, dem Bestreben nach Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung nachgegangen. Zusatzlich befindet sich die gesamte Flache des
Plangebietes in privatem Besitz und steht somit nicht zur freien Verfigung der Gemeinde.
Dementsprechend griindet der Anlass zur Entwicklung der Flache aus privatem Bestreben,
wodurch eine Prifung auf Planungsalternativen Gberflissig erscheint. Nichtsdestotrotz
werden die zuklnftigen Bauflachen zukinftig dem freien Markt zur Verfigung stehen. Es
wird vorgeschlagen die VerauBerung der Grundsticke an eine zeitlich vorgegebene
Bauverpflichtung zu knipfen.

Das Baugebiet erdffnet Interessenten aus der Bewohnerschaft der Ortslage kurz- bis
mittelfristig die Gelegenheit sich in Leiwen entsprechend ihrer geédnderten Lebensumstande
baulich weiterzuentwickeln ohne in eine Nachbargemeinde abwandern zu muissen. Die
GréBenordnung des Plangebiets mit weitgehend flexiblen Grundstliickszuschnitten, welche
die Errichtung von Doppel- und Einzelhduser zulassen, erscheint gerechtfertigt. Es wird eine
Ergdnzung zu dem Baugebiet ,Aufm Lehnertsweg“ bereitgestellt, so dass der hohen
Baulandnachfrage in der Ortsgemeinde mittelfristig nachgekommen werden kann. Damit
bleibt Leiwen als Wohnstandort fir Zuwanderer und Bauwillige auf langere Sicht attraktiv.

Vor dem Hintergrund der nicht mehr bendtigten Betriebsgebdude wird deren nicht zwingend
erforderliche Erhaltung vorgebeugt. Es kommt zur addquaten Revitalisierung der Flache.
Auch wird nach Abbruch das gewerbliche Erscheinungsbild in diesem Bereich der
Ortsgemeinde nicht mehr bestehen. Das Erscheinungsbild des Gelandes bietet dann die
Mdoglichkeit attraktiven Wohnraum in Moselndhe innerhalb der bebauten Ortslage zu férdern.
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Da es sich letztendlich um ein sehr groBes Privatgrundstiick handelt, welches als Leerstand
eine bedeutende Liicke in der vorhandenen Siedlungsstruktur darstellt, ist die Kommune
daran gehalten das Baugebiet, in Zusammenarbeit mit dem Eigentiimer, einer neuen
Nutzung zuzufiihren um eine nachhaltige Ortsentwicklung zu erzielen. Dies geschieht mit der
vorliegenden Planung.

Leiwen, den

(Ortsbirgermeister)
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