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I STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1 AUFGABENSTELLUNG, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Der Stadtrat der Stadt Dierdorf hat in seiner Sitzung am 03.11.2016 die Aufstellung des Be-
bauungsplans ,Sondergebiet Pfaffenweg” im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB flr ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Service-Wohnen mit Arztepraxen® beschlossen.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegt im Osten der Siedlungslage der
Stadt Dierdorf, innerhalb des Siedlungszusammenhangs. Die Plangebietsflaiche weist eine GroRRe
von circa 0,95 ha auf und umfasst die folgenden Flurstiicke in der Flur 12, Gemarkung Dierdorf:
54/4, 54/5, 5416, 54/7, 61/1 tlw., 68 und 79/67.

Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Grundlage zur
Errichtung von Anlagen zur Unterbringung von Arztpraxen, Tagepflegeplatzen und Appartements
fir betreutes Wohnen. Die Plangebietsflache liegt in unmittelbarer Nahe zum Evangelischen Kran-
kenhaus Dierdorf/Selters gGmbH und zum Seniorenzentrum ,Uhrturm®, sodass durch die vorlie-
gende Planung in Zusammenhang mit diesen Gesundheitseinrichtungen eine Angebotsabrundung
am bereits bestehenden gesundheitlichen Versorgungstandort vorbereitet wird.
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Abb.: Lagelbersicht zum Bebauungsplan

(unmafstablich; Quelle: © Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und

Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz, eigene Bearbeitung)
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Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs der Stadt Dierdorf auf bisher
baurechtlich nicht Gberplanten Flachen. Entsprechend bedarf es der Aufstellung eines Bebauungs-
plans zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage zur angerstrebten Nutzung der Flache.
Hinsichtlich der planungsrechtlichen und stadtebaulichen Situation erfolgt die Aufstellung des
Bebauungsplans als so genannter ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ nach § 13 a BauGB. Die
Stadt Dierdorf ist der Verbandsgemeinde Dierdorf und damit dem Landkreis Neuwied zugeordnet.

Ansto3 zur vorliegenden Planung gab zunéchst ein Unternehmen des Sozialen Wohnungsbaus,
welches gleichzeitig den Investor der in Rede stehenden verbindlichen Bauleitplanung darstellte.
Das Planungsinteresse des Investors korrespondierte dabei mit dem Interesse der Stadt Dierdorf,
am Standort, unter Berlicksichtigung der gesundheitlichen Versorgungseinrichtungen eine Abrun-
dung des Versorgungsangebotes durch eine Angebotserweiterung in der Stadt zu entwickeln. Uber
die vorliegende verbindliche Bauleitplanung nutzt die Stadt dabei die Steuerungsinstrumente, die ihr
zur Verflgung stehen, um die zuldssigen Nutzungen im eigenen Sinne festzusetzten.

Nachdem der ehemalige Investor 2018 von dem Projekt Abstand genommen hatte, konnte mit der
Bautragergesellschaft HP Projektentwicklung GmbH ein neuer Investor gewonnen werden. Dieser
Wechsel machte eine Anpassung der Plankonzeption auf das aktuelle Bebauungsplankonzept er-
forderlich.

Gegenstand der vorliegenden Planung ist die Entwicklung von Anlagen zur Unterbringung von Arzt-
praxen, Tagepflegeplatzen und Appartements fiir seniorengerechtes, betreutes Wohnen innerhalb
der Plangebietsflache. Es besteht bereits ein konkretes architektonisches Planungskonzept zur
vorgesehenen Nutzung der Plangebietsflache, die unter Berlicksichtigung der topographischen
Verhéaltnisse, des Baumbestandes und unter Berlcksichtigung der Bauverbotszone entlang der
Landesstral3e entwickelt wurde (Entwirfe vom 02.07.2018 und 30.08.2019). Ziel war die Entwick-
lung eines ortsspezifischen Konzeptes. Nach derzeitigem Planungsstand ist vorgesehen innerhalb
des Geltungsbereichs zwei Einzelgebaude zu errichten. Es wird geplant, in dem ersten Gebaude 6
Arztpraxen unterzubringen, wahrend das zweite Gebaude zur Errichtung von Tagespflegestellen
und der Unterbringung von Appartements inklusive Gemeinschaftsraume fir betreutes Wohnen
dienen soll. Zudem ist auf dem Geléande die Anlage von circa 40 Stellplatzen geplant. Einzelheiten
Uber die genaue Aufteilung und Anzahl der Rdume kdnnen den jeweiligen Entwiirfen, die separat
als Anlage zur Verfligung stehen, entnommen werden.

Durch die vorliegende verbindliche Bauleitplanung soll insgesamt innerhalb des Geltungsbereichs
die Moglichkeit zur Errichtung gesundheitlicher Versorgungseinrichtungen zur Angebotsabrundung
an diesem Standort geschaffen werden. Die in Rede stehenden Flachen sind bereits an die inner-
und uberdrtliche Verkehrsinfrastruktur angebunden. Eine gesicherte ErschlieRung ergibt sich durch
den direkten Anschluss an den ,Pfaffenweg®, der weiter zur ,Johanniterstral’e” bzw. Landesstrale
L 267 flhrt.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung erfolgt die Aufstellung des vorliegenden Bebauungs-
plans als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® im Sinne des § 13 a BauGB.

Durch die vorliegende verbindliche Bauleitplanung soll innerhalb des bestehenden
Bebauungszusammenhangs eine Angebotserweiterung zur gesundheitlichen Versorgung der Be-
volkerung sowie pflegebedirftiger Personen und zur Schaffung einer betreuten Wohnanlage fir
altere und mobilitdtseingeschrankte Mitglieder der Bevoélkerung im Stadtgebiet auf solchen Flachen
erfolgen. Von Bedeutung ist es zudem, die Ortsanséassigkeit der alteren Bevoélkerung in Dierdorf zu
schitzen und arbeitstatigende Familienmitglieder, die sich innerhalb der Familie oder auch bei
Freunden und Nachbarn um pflegebedirftige Personen kimmern missen, zu entlasten.
Betroffenen &lteren Personen, die Uber eine entsprechende Vorpragung verfligen und bereits an die
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bestehenden innerdrtlichen Infrastrukturen angebunden sind, soll hier besonders geholfen werden.
Im Rahmen der Eigenentwicklung unterstitzt deshalb die Stadt Dierdorf - auch in ihrem Eigeninte-
resse - das vorliegende Planvorhaben.

Fur die Stadt Dierdorf sind nach Angaben des statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz etwa
5.741 Einwohner (Stand: 31.12.2019) registriert. Rickblickend lasst sich in einem Zeitraum von 10
Jahren ein Bevdlkerungsriickgang von 1,8 %-Prozentpunkten vermerken. Wahrend die unter 20-
Jahrigen einen Anteil an der Bevélkerung von 22,7 % ausmachen, darf auch der Anteil der tiber 60-
Jahrigen mit 20,4 % nicht gerade unbertcksichtigt bleiben. Die Uber 80-Jahrigen machen einen
Anteil an der Bevolkerung von immerhin 6,3 % aus.

In Bezug auf die Langzeitanalysen des statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz wird fur Dierdorf
ein deutlicher Rickgang der unter 20-Jahrigen mit etwa 6,5 %-Prozentpunkten in den letzten 10
Jahren verzeichnet. Der Anteil der alteren Bevolkerung, das heil3t der tber 60-Jahrigen und 80-
Jahrigen, hat hingegen bedeutend mit 7,2 %-Prozentpunkten bzw. 7,7 %-Prozentpunkten zuge-
nommen. Durch diesen bemerkenswerten Anstieg der alteren Altersgruppen kann nicht ausge-
schlossen werden, dass auch in Zukunft der Anteil dieser Altersgruppen immer weiter ansteigen
wird. Eine Tendenz fur eine weitere Zunahme liegt faktisch indirekt vor.

In Anlehnung an den vorstehenden Ausfiihrungen ist derzeit innerhalb der Stadt Dierdorf ein Bedarf
fir zusatzliche Gesundheitseinrichtungen gegeben. Die vorliegende Planung ermdglicht durch die
Unterbringung von Arztepraxen und Tagespflegeplatzen, aber auch von weiteren zweckgebunde-
nen sonstigen Nutzungen wie Physiotherapie, Apotheke sowie Orthopadie- und Sanitatswarenge-
schéfte, die medizinische Versorgung in Dierdorf voranzutreiben, wodurch zugleich der wirtschaftli-
che Status der Stadt gestarkt wird.

Der Geltungsbereich der vorliegenden verbindlichen Bauleitplanung liegt im Osten der Stadt
Dierdorf innerhalb des Siedlungszusammenhangs. Die vornehmlich dreieckig zugeschnittene Plan-
gebietsflache wird im Westen/Stdwesten, Norden und Osten durch die Siedlungsbebauung der
Stadt begrenzt, wahrend im Suden die ,Johanniterstralle” bzw. die LandesstralRe L 267 angrenzt.
Siudwestlich der ,Johanniterstrale“ grenzen ein Parkplatz und Gehdélzstrukturen an, wahrend siid-
ostlich des Geltungsbereichs eine extensiv genutzte Fettwiese anschliel3t. Hinsichtlich der Lage und
der Umgebungsstrukturen des Plangebietes stellt die vorliegende Planung eine Abrundung des
Siedlungsrandes dar und schafft gleichzeitig durch die vorgesehene, aufgelockerte Bebauung der
Flache einen flieRenden Ubergang in die offene Landschaft.

Die ErschlieBungsstraBe des Plangebietes, der ,Pfaffenweg®, ist aktuell nur einseitig bebaut. Die
Auslastung des vorhandenen Infrastrukturnetzes ist ein wichtiges Ziel einer dauerhaft tragbaren und
damit nachhaltigen Siedlungsentwicklung. Eine bauliche Nutzung mit Anbindung an die
bestehenden Ver- und Entsorgungsnetze an dieser Stelle dient der Auslastung des bestehenden
Infrastrukturpotentials und damit einer nachhaltigen Entwicklung der Stadt.

Die vorliegende Planung dient der Nachverdichtung und damit einer MalRnahme der
Innenentwicklung. Hintergrund dieses Bauleitplanverfahrens ist die Innenentwicklung durch
Nachverdichtung im bebauten Siedlungszusammenhang zum Zweck der der Schaffung eines
Standortes der Gesundheitsversorgung. Es dient der Nachverdichtung auf einer bereits in der Ver-
gangenheit baulich genutzten Flache innerhalb des Siedlungszusammenhang der Stadt Dierdorf
unter Abstimmung mit den bestehenden und zuldssigen Umgebungsstrukturen.

Eine  Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur  Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen, ist durch den Bebauungsplan nicht gegeben. Die Gréf3e der zulassigen
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Grundflache entspricht den Vorgaben des § 13 a (1) Ziffer 1 BauGB. Aufgrund dieser Zulassigkeit
erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren als ,Bebauungsplan der
Innenentwicklung®.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 (2)
und (3) S.1 BauGB. Entsprechend wird von der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, vom
Umweltbericht nach 8§ 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 (2) S. 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung
gemaf § 6 (5) S. 3 BauGB und § 10 (4) BauGB abgesehen.

Im Verfahren nach 8§ 13 a BauGB bedarf es zwar keines naturschutzrechtlichen Ausgleichs
aufgrund der Eingriffs-/Ausgleichsregelung, die artenschutzrechtlichen Belange sind in der Planung
jedoch trotzdem zu prifen. Hierzu wurde ein artenschutzrechtliches Fachgutachten eingeholt und
entsprechend unter Kapitel 5 ,Landschaftsplanung in der Bauleitplanung® eigearbeitet. Das Arten-
schutzgutachten vom Mérz 2018 steht als separate Anlage zur Verfiigung.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde dartiber hinaus ein Schallgutachten erforderlich,
um die immissionsschutzrechtlichen Belange zusammenzutragen, sodass gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse gewahrleistet werden kénnen. Einzelheiten zum Schallgutachten liefert Kapitel
4.10 ,Immissionsschutz®. Das Schallgutachten steht ebenfalls als separate Anlage zur Verfligung.
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2 LAGE UND BESTANDSSITUATION

Die Bestandsaufnahme fand am 05.01.2017, nachmittags bei klarem sonnigem Wetter und bei circa

Abb.: Luftbild des Plangebietes mit Uberlagertem Kataster
(unmafstablich; Quelle: © Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und
Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz, verandert)

Das Plangebiet stellt derzeit eine artenarme extensiv genutzte Wiese mit diversen
Gehdlzbestanden dar.

An der westlichen Spitze der Plangebietsflache befindet sich ein Buchenbestand mit Eiche, Ahorn,
Kirsche und Zitter-Pappel. Dabei handelt es sich Uiberwiegend um Stangenholz. An der stidostlichen
Ecke dieses Bestandes stehen zwei dicke Altbdume, eine Eiche und eine Buche. Die Wiesenflache
wird im Norden durch eine circa 50 cm hohe Kopfbaumreihe aus Korb-Weide (Salix viminalis) und
WeilRdorn (Crataegus sp.) und im Siden durch eine Weidengebischreihe (Salix viminalis) um-
schlossen.

In der Mitte der Flache befindet sich ein asphaltierter Lagerplatz mit einer schmalen asphaltierten
Zufahrt von Norden. Der Lagerplatz wird von einer Baumgruppe unterschiedlicher heimischer Laub-
baumarten umrahmt. Richtung Westen ist der Lagerplatz nicht von Gehoélzen umschlossen. Sud-
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westlich des Lagerplatzes befindet sich eine Baumgruppe mit Ahorn, Eiche und Schwarz-Pappel,
sudostlich stehen mehrere Kiefern. An der sidlichen Spitze des Plangebietes stehen aul3erdem
mehrere Streuobstbaume.

Der ostliche Teil des Plangebietes wird fast vollstdndig von einem Laubmischwald einheimischer
Arten eingenommen.

Sudostlich grenzt das Plangebiet an eine ebenfalls extensiv genutzte nahrstoffreichere Wiese mit
Vorkommen von Wiesen-Barenklau (Heracleum sphondylium). Im stidwestlichen Bereich der Fla-
che stehen mehrere Obstbdume. Im Osten wird die Flache durch eine Strauchreihe aus Ahorn und
anderen heimischen Arten begrenzt. AuRerdem steht hier ein alter toter Baum mit groRem Stamm-
durchmesser. An der siidlichsten Spitze der Flache befindet sich eine alte Eiche.

Im Norden wird das Plangebiet durch den ,Pfaffenweg“, im Stdwesten durch die ,Johanniterstral3e”
eingegrenzt. Nordlich des ,Pfaffenwegs® befindet sich eine Einfamilienhaussiedlung. Sudlich der
~JohanniterstralRe® stehen ein Parkplatz sowie das Martin-Butzer-Gymnasium an, die jeweils durch
heimische Heckengeholze und Baumgruppen voneinander und von der ,Johanniterstra3e” getrennt
sind.

Im Osten grenzt das Plangebiet an ein Mehrfamilienhaus mit Garten. Dahinter liegt eine intensiv
genutzte artenarme Méahwiese.

08. September 2020

56283 NORTERSHAUSEN
AM BREITEN WEG 1

arsl-ingenieure.de

.'ll&f-\‘lé-’,l‘li\_w e.de

STADTEBAU m VERKEHRSWWESEN @ LANDSCHAFTSPLANUNG




Stadt Dierdorf
Begrundung zum Bebauungsplan
L~Sondergebiet Pfaffenweg*

12 367
Seite 9

08. September 2020

56283 NORTERSHAUSEN
AR BREITEN WEG 1

KARST INGENIEURE cyer TELER. 0 2603/06 36,36

|n|o@korsl*|rgewewe.de

STADTEBAU m VERKEHRSWWESEN @ LANDSCHAFTSPLANUNG www karst-ingenieure.de




Stadt Dierdorf

Begriindung zum Bebauungsplan 1_2 367
,Sondergebiet Pfaffenweg* Seite 10
3 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

3.1 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald

Der Regionale Raumordnungsplan (RROP) der Planungsregion Mittelrhein-Westerwald ist seit
dem 11.12.2017 wirksam und I6st den RROP 2006 ab. Dem RROP liegen nun die Gbergeordneten
Vorgaben aus dem Landesentwicklungsprogramm IV (LEP IV) von 2008 und der nach 2008
erfolgten Teilfortschreibungen zugrunde. Die Entwicklung soll insgesamt auf Nachhaltigkeit
ausgerichtet sein. Auf Zuweisung besonderer Funktionen wird im wirksamen RROP verzichtet.

Die Stadt Dierdorf ist Teil des Landkreises Neuwied und der Verbandsgemeinde Dierdorf. Die Stadt
liegt im nordlichen Teil der Verbandsgemeinde Dierdorf.

In der rechtsverbindlichen Fassung des Regionalen Raumordnungsplans der Region Mittelrhein-
Westerwald von 2017 liegt Dierdorf im verdichteten Bereich mit konzentrierter Siedlungsstruktur und
wird als freiwillig kooperierendes Mittelzentrum klassifiziert.

Gemal den Darstellungen im Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017 befindet
sich im Umfeld zur Stadt Dierdorf und teilweise an den nérdlichen und stdlichen Siedlungsflachen
ein Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund. Durch das Zentrum der Stadt Dierdorf verlauft
zudem ein Vorbehaltsgebiet fiir den Hochwasserschutz. Beide Vorbehaltsgebiete werden von dem
vorliegenden Plangebiet nicht Uberdeckt.

Weiterhin verlauft gemaR dem funktionalen Stralennetz im Westen, Norden und Osten, um die
Stadt Dierdorf herum, eine Uberregionale Stral3enverbindung.

Das Plangebiet selbst wird gemald den Darstellungen im Regionalen Raumordnungsplan als
Siedlungsflache fuir Wohnen in der Farbe Rot dargestellt. Die Flachen im Umfeld des Plangebietes
werden ebenfalls als Siedlungsflache fir Wohnen und als Sonderbauflache dargestellt oder es
werden keine Aussagen getroffen. Diese Darstellungen sind grundséatzlich nicht parzellenscharf
dargestellt und lassen den untergeordneten Planungsebenen Interpretations- und
Ausgestaltungsmoglichkeiten gerade im Randbereich.
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Abb.: Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsplan 2017
(unmaf3stébliche Darstellung)

Hinsichtlich der zentralen Orte und der Daseinsvorsorge wird in der rechtsverbindlichen Fassung
des Regionalen Raumordnungsplans von 2017 der Grundsatz G 20 formuliert, dass zentrale Orte
als Schwerpunktraume der Uberdortlichen Versorgung in ihrer Funktion gesichert und als Verkniip-
fungspunkte im gro3raumigen, Uberregionalen und regionalen Verkehrssystem bedarfsgerecht wei-
terentwickelt werden sollen.

Darlber hinaus soll die Sicherung der Tragféhigkeit zentrenrelevanter Einrichtungen durch die Bun-
delung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Dienstleitung in den zentralen
Orten erfolgen (G 21).

Ausgehend von den Formulierungen des Ziels Z 23 sollen die zentralen Orte entsprechend ihrer
Hierarchiestufe Versorgungsfunktionen fur ihren jeweiligen Versorgungsbereich Gbernehmen.
Entsprechend Ubernehmen Mittelzentren eigenstdndig oder im mittelzentralen Verbund
Versorgungsfunktionen des gehobenen Bedarfs des jeweiligen Mittelbereichs. Somit kommt dem
freiwillig kooperierenden Mittelzentrum die Aufgabe zu, entsprechende Funktionen im Mittelbereich
Neuwied zu Ubernehmen.

Die vorliegende Planung resultiert aus dem Ziel der Stadt Dierdorf, im Bereich des Plangebietes in
Zusammenhang mit den umliegenden Gesundheitseinrichtungen (Evangelisches Krankenhaus
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Dierdorf/Selters gGmbH, Seniorenzentrum ,Uhrturm®) am bereits bestehenden gesundheitlichen
Versorgungsstandort eine Angebotsabrundung zu erreichen.

Im Rahmen der vorgesehenen Entwicklung zentraler Orte entspricht die vorliegende Planung den
Zielen der Raumordnung gemaf 8 1 (4) BauGB. Es ergeben sich somit keine Konflikte mit den
Zielvorgaben des Regionalen Raumordnungsplanes.

Zusammenfassend ist zu konstatieren, dass die vorliegende Planung im raumlichen und
funktionalen Zusammenhang zu bestehenden Siedlungseinheiten und unter Beachtung
flachensparender und umweltschonender Aspekte erfolgt.

3.2 Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Dierdorf

Im wirksamen Flachennutzungsplan unterliegt die Plangebietes Flache vorwiegend der Darstellung
von Wohnbaubauflache und im westlichen Bereich von Grinflache. Da die vorliegende Planung die
Entwicklung eines sonstigen Sondergebietes gemal § 11 BauNVO vorsieht, kann der Bebauungs-
plan nicht gemafR § 8 (2) BauGB aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt wer-
den.

GemalnR § 13 a (2) Satz 2 BauGB kann der Bebauungsplan im Verfahren nach § 13 a BauGB jedoch
abweichend von den Darstellungen des Flachennutzungsplans aufgestellt werden, bevor dieser
geandert oder erganzt ist. Es bedarf somit nicht der formalen Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan. Dies ist moglich, da die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemein-
degebietes nicht beeintrachtigt wird und die gesetzlichen Méglichkeiten des 8 13 a BauGB dies
erlauben.

Zur Erreichung einer vollstandigen Deckungsgleichheit der beiden Planungsebenen der
vorbereitenden und  verbindlichen  Bauleitplanung genligt eine  Berichtigung des
Flachennutzungsplans. Die entsprechende Anpassung des Flachennutzungsplans soll zeitnah im
nachsten Anderungsverfahren des Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Dierdorf
vorgenommen werden.
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Abb.: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Dierdorf
(unmaf3stabliche Darstellung)

33 Ubergeordnete ,,Umweltplanung*
Die vorliegende Plangebietsflache liegt in der Grol3landschaft Westerwald in der Dierdorfer Senke.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb oder in der Nahe eines Natura-2000-Gebiets (FFH-Gebiete
und EU-Vogelschutzgebiete) oder eines anderen Schutzgebietes (z. B. Wasserschutzgebiet).

Ferner weist es keine im Sinne des § 30 BNatSchG naturschutzrechtlich geschitzten Biotope und
Vegetationsbesténde auf.

In der Planung vernetzter Biotopsysteme werden fiir das Plangebiet keine Aussagen getroffen.
Kartierte Biotope liegen im Plangebiet ebenfalls nicht vor.
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4 VORSTELLUNG DER PLANINHALTE

4.1 Stadtebauliche Konzeption

Zur Umsetzung und Realisierung des stadtebaulichen Ziels wird das Plangebiet als Sondergebiet
gemaR § 11 (1) und (2) BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Service-Wohnen mit Arztepraxen®
entwickelt. Zur flexiblen Gestaltung des Plangebietes hinsichtlich der Anordnung der Gebaude er-
folgt die Ausweisung eines grof3en Baufensters. Somit wird der investorenseitig bereits bestehen-
den konkreten Architekturplanung Rechnung getragen.

Es besteht bereits ein konkretes architektonisches Planungskonzept zur vorgesehenen Nutzung der
Plangebietsflache (Entwirfe 02.07.2018 und 30.08.2019). Die konkrete Architekturplanung zur vor-
gesehenen Nutzung erfolgt unter Berlicksichtigung der topographischen Verhéltnisse und des
Baumbestandes, um eine gute Einbindung der Gebaude in das Landschaftshild und die Umge-
bungsstrukturen zu erzielen. Zusatzlich erfolgt im Architekturentwurf vom 02.07.2018 die Bertick-
sichtigung der Bauverbotszone entlang der Landesstral3e entsprechend den Vorgaben des Landes-
straBengesetzes.

Nach derzeitigem Planungsstand ist vorgesehen innerhalb des Geltungsbereichs zwei Einzelge-
baude zu errichten. Es wird geplant, in dem ersten Geb&ude 6 Arztpraxen unterzubringen, wahrend
das zweite Gebaude zur Errichtung von Tagespflegestellen und der Unterbringung von Apparte-
ments inklusive Gemeinschaftsraume fir betreutes Wohnen dienen soll. Einzelheiten Uber die ge-
naue Aufteilung und Anzahl der RGume konnen den jeweiligen Entwirfen, die separat als Anlage
zur Verfigung stehen, enthommen werden. Zudem ist auf dem Gelande die Anlage von circa 40
Stellplatzen geplant.

|

) ptaffenwed L

ART DER BAUL. NUTZUNG
= |80 |
158 SERVICE- GEBAUDEHOHE
_—~C | WOHNEN MIT max. 10,50 m
4 ARZTEPRAXEN 95

Abb.: Montage Planzeichnung Bebauungsplanentwurf mit Lageplan Architektur (Biro Arcus
Projektentwicklung, 67126 Hochdorf-Assenheim)
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Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt aus nordlicher Richtung Uber die Stral3e
~Pfaffenweg®. In sldlicher Richtung bindet der ,Pfaffenweg“ an die ,Johanniterstralle“ bzw. die Lan-
desstrale L 267 an und schafft somit in westlicher Richtung eine Anbindung an das Zentrum der
Stadt Dierdorf. Im Verlauf Richtung Osten gewahrleistet die Landesstral3e L 267 eine Uberortliche
Anbindung der Plangebietsflache. Eine innere ErschlieRung auf den Flachen ist mit 6ffentlichen
StrafRen nicht notwendig und wird entsprechend nicht vorbereitet.

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze wird eine Flache (Ordnungsbereich B) zur Anlage einer
aktiven SchallschutzmalRhahme zeichnerisch festgesetzt. Die Festsetzung der Flache erfolgt vor
dem Hintergrund der bestehenden, hohen Verkehrsbelastung auf der sidlich angrenzenden Lan-
desstralRe L 267 (DTV-Wert 2005: 6.800 Kfz/24 h) und dass sich entsprechend voraussichtlich das
Erfordernis fir eine aktive SchallschutzmalBnahme ergibt. Aus einer seitens der Karst Ingenieure
durchgefiihrten iberschlagigen Schallprognose ergab sich eine Uberschreitung der Orientierungs-
werte der DIN 18005 an der 20 m entfernten Baugrenze um rund 13 bis 14 dB(A). Hieraus ist das
Erfordernis Uber die Einholung eines Schallgutachtens entstanden sowie der daraus folgenden
Festsetzung von aktiven, planerischen und passiven Schallschutzmafinahmen, um einen ausrei-
chenden Schallschutz im Plangebiet zu gewdhrleisten. Details ergeben sich aus dem Kapitel 4.10
.Immissionsschutz“ sowie aus dem Schallgutachten selbst, welches zur Einsicht separat als Anlage
zur Verfligung steht.

Aufgrund der Lage des Plangebietes und dessen baulicher Vorpragung ist anzunehmen, dass be-
reits eine Anbindung an die innerdrtlichen Infrastrukturen besteht. Andernfalls kann das Plangebiet
Uber die Bestandsleitungen in der Strale ,Pfaffenweg“ an das Infrastrukturnetz der Stadt Dierdorf
angeschlossen werden.

Als Grundzige der Planung im Sinne des 8§ 31 (2) BauGB sind zusammenfassend folgende
stadtebaulichen Aspekte zu nennen:

» Konzipierung des Plangebietes als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Service-Wohnen
und mit Arztepraxen®

e Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,6 und einer Geschossflachenzahl von 1,6
e Maximale Gebaudehdhe von 10,50 m.

e Festsetzung der offene Bauweise gemaf § 22 (2) BauNVO mit Einhaltung von Grenzabstanden
nach den Bestimmungen der LBauO und des LStrG

e Festsetzung einer randlichen Gebietseingriinung im Ordnungsbereich A am 6stlichen
Plangebietsrand

e Festsetzung einer Flache zur Anlage einer aktiven SchallschutzmalRnahme in Verbindung mit
Bepflanzung zum Schallschutz (Ordnungsbereich B)

e Festsetzungen zum planerischen und passiven Schallschutz

e Festsetzung des Ordnungsbereichs C fir MaRnahmen zum Artenschutz in Form von Stein- und
Astschnitthaufen

Eine weitergehende Begriindung der Plankonzeption und der einzelnen Festsetzungen erfolgt in
den nachfolgenden Kapiteln.
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Abb.: Planzeichnung zum Bebauungsplan ,,Sondergebiet Pfaffenweg “
(unmaf3stabliche Darstellung)

4.2 Verkehrliche Erschlieung

Das Plangebiet schlief3t siidlich an die GemeindestralRe ,Pfaffenweg“ an, sodass bereits eine auf3e-
re verkehrliche ErschlieBung der Plangebietsflache gesichert ist. Da die Anbindung des ,Pfaffenwe-
ges“ an die ,Johanniterstrale“ bzw. dieser Kreuzungsbereich noch innerhalb der Ortsdurchfahrts-
grenze liegt, wird aus Grinden der Verkehrssicherheit eine Flache zeichnerisch festgesetzt (rot
schraffiert), die von jeglicher Bebauung und Bepflanzung freizuhalten ist. Eine weitere ErschlieRung
aus sudlicher Richtung Uber eine Zufahrt von der freien Strecke der Landesstral3e L 267 wird hier
abgesehen, da dies ein zusatzliches Konfliktpotential birgt (Sichtweiten werden nicht zwingend ein-
gehalten) und einer Zustimmung durch den LBM unterliegt.

In sudlicher Richtung mindet der ,Pfaffenweg® in die ,Johanniterstralle“ bzw. Landesstralle L 267,
die in westlicher Richtung eine Anbindung an den Stadtkern und die Siedlungsbereiche der Stadt
Dierdorf schafft. Im Verlauf Richtung Osten gewahrleistet die Landesstral3e L 267 eine Uberdrtliche
Anbindung der Plangebietsflache.

Bereits im Rahmen der konkreten architektonischen Freianlagenplanung ist eine Ein- und Ausfahrt
auf die privaten Plangebietsflachen nicht im direkten Nahbereich zur Einmiindung ,Pfaffenweg /
L 267“ vorgesehen. Es wird hierbei ein Bereich von mindestens 30 m fur eine Ein- und Ausfahrt auf
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das Grundstick freigehalten. Ein Ein- und Ausfahrtverbot im Nahbereich (30 m Wegstrecke) zur
Einmiindung ist im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzt.

Eine innere ErschlieBung des Plangebietes ist mit 6ffentlichen StrafRen nicht notwendig und wird
entsprechend nicht vorbereitet. Die innere Erschlie3ung erfolgt in privater Eigenregie.

In Bezug auf das architektonische Planungskonzept (Entwurf 30.08.2019) wird weiterhin die The-
matik Uber die Parkplatzsituation und -nutzung aufgegriffen. Im Norden nahe des ,Pfaffenweges*
und ostlich des konzipierten Hauptgebaudes werden in der Summe circa 40 Stellplatze geplant.
Durch die Nutzung der Parkplatze wird aus Grinden der Verkehrssicherheit gewahrleistet, dass
Platz fur den ruhenden Verkehr geschaffen wird. Die Anzahl der nachzuweisenden und dauerhaft
vorzuhaltenden Stellplatze richtet sich dabei nach den Regelungen der Landesbauordnung i. V. m.
der Stellplatzverordnung. Hierzu ist allerdings anzumerken, dass ein konkreter Stellplatznachweis
Sache des bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens und nicht der verbindlichen
Bauleitplanung ist. Der Sachverhalt ist abhangig von der konkreten Geb&ude- und
Nutzungsplanung, die der Bebauungsplan nicht im Detail festlegt. Detailabstimmungen und Einzel-
heiten zur Parkplatzsituation sind somit im Rahmen nachfolgender Planungsebenen zu klaren.

4.3 Art der baulichen Nutzung / Zulassigkeiten

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans erfolgt die Festsetzung als sonstiges Sondergebiet
(SO) gemaltk § 11 (1) und (2) BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Service-Wohnen mit
Arztepraxen®, da sich die Zulassigkeiten fiir die geplanten Nutzungen im Plangebiet mit seinen
Darstellungen und Festsetzungsmdoglichkeiten von den Baugebieten gemaf 88 2 bis 10 BauNVO
wesentlich unterscheiden.

Entsprechend der konkreten stadtebaulichen Ziele der Planung sind nur solche Nutzungen und
bauliche Anlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplans zuléssig, die den speziellen, genannten
Nutzungszwecken dienen.

Unter Bertcksichtigung der festgesetzten Zweckbestimmung wird im Rahmen der vorliegenden
Planung geregelt, dass innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans lediglich bestimmte
Nutzungen zulassig sind. Die Sachverhalte sind in der Textfestsetzung Nr. 1 geregelt. Im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans sind somit folgende Nutzungen und bauliche Anlagen zulassig (kursi-
ver Text):

1. Wohnnutzung im Sinne ,seniorengerechtes, betreutes Wohnen*

2. Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter sowie angesiedelte Arzte

Pflegeplatze/-einrichtungen

Arztepraxen

Physiotherapie

Verkauf von Orthopéadie- und Sanitatswaren

1 Apotheke

© N o g ~ W

Garagen, Carports und Stellplatze, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
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9. Sonstige baulich- und raumlich untergeordnete Nutzungen, die der allgemeinen
Zweckbestimmung des Bebauungsplans entsprechen (z. B. Café, Bistro). Hierzu zéh-
len auch kleinere gewerbliche Nutzungen.

Die vorgenannte Textfestsetzung dient somit insgesamt der Steuerung der Entwicklung des Plan-
gebietes unter Berlcksichtigung des Entwicklungsziels zur Schaffung einer Angebotsabrundung im
Gesundheitssektor. Die Festsetzung zulassiger Nutzungen tragt dartiber hinaus der konkreten in-
vestorenseitigen Planung zur Gebietsentwicklung Rechnung, sodass lediglich die in der Textfest-
setzung genannten Nutzungen zugelassen werden.

4.4 Malf der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan werden zur Begrenzung der baulichen Ausnutzung des Grundstlcks
Festsetzungen bezlglich des Mafl3es der baulichen Nutzung einschlie3lich der Hohe der baulichen
Anlagen getroffen, um die Entwicklung von zu grof3en und hohen Baukdrpern zu verhindern und
eine ortsrandvertragliche Bebauung zu gewahrleisten. Damit wird die Vertraglichkeit der
AuRenwirkung auf Siedlungsgebiet und Landschaftsbild gesichert.

Die Festlegung Uberbaubarer Grundsticksflachen durch Baugrenzen ermdglicht einen gewissen
Gestaltungsspielraum bei der Anordnung der Gebaude im Plangebiet und gewahrleistet darliber
hinaus die Umsetzung der konkreten Architekturplanung zur Entwicklung eines ganzheitlichen
Gesundheitsstandortes in Zusammenhang mit den Einrichtungen in der Umgebung des Plangebie-
tes.

Zum Verstandnis: Wahrend Baugrenzen die raumliche Lage der Gebaude auf dem Grundstiick
lenken, dienen die Festsetzungen von Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZz)
der quantitativen Beschrankung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Gebaudegrundflache je Quadratmeter
Baugrundstiicksflaiche  zuldassig sind. Dabei werden die  Grundflachen alle in
§ 19 (4) Satz 1 BauNVO genannten Anlagen mitgerechnet, insbesondere Garagen und Stellplatze
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der
Geléandeoberflache.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundsticksflache maximal zulassig sind, wobei Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
untergeordnete Bauteile (z. B. Loggien, Balkone bis 1,25 m Ausladung usw.) von Gebauden sowie
weitere bauliche Anlagen, wenn sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind,
unberiicksichtigt bleiben (siehe § 20 (4) BauNVO).

Fur die bauliche Nutzung im Plangebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Das bedeu-
tet, dass maximal 60 % der Grundstiucksflache in Verbindung mit der festgesetzten Uberbaubaren
Flache bebaut werden kénnen. In Verbindung mit § 19 (4) Satz 2 BauNVO darf die Grundflache mit
bestimmten Nebennutzungen um ihre Halfte Uberschritten werden, jedoch hdchstens bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 (maximale Grundstiicksversiegelung 80 %). Die Geschossflachenzahl
(GFZ) wird im Plangebiet auf maximal 1,6 begrenzt.

Auf die Festsetzung einer héchstzulassigen Zahl an Vollgeschossen wird aufgrund des topogra-
phisch bewegten Geléndes verzichtet. Im Bebauungsplan wird stattdessen die maximale Hohen-
entwicklung der Gebaude Uber einen absoluten Zahlenwert festgelegt: Die Hochstgrenze der
zulassigen Gebaudehthe wird im Plangebiet auf eine maximale Gebdudehthe von 10,50 m
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begrenzt. Die Gebaudehdhe wird zwischen dem Schnittpunkt der Dachflachen (Oberkante
Dachhaut am First) bzw. dem héchsten Gebaudepunkt bei Flachdachgebauden (in der Regel Héhe
der Attika, technische Aufbauten bleiben unberiicksichtigt) und dem unteren MalRbezugspunkt
gemessen.

Als unterer MaRRbezugspunkt gilt die hoéchste an das Plangebiet angrenzende erschlieRende
Verkehrsflache. Gemessen wird dabei auf der jeweiligen Hohe des zu beurteilenden Gebaudes
(Linie von der ErschlieBungsstraf3e im 90°-Winkel zum Gebaude, vgl. Systemskizze).

Die folgende Systemskizze verdeutlicht den Sachverhalt:

GH=max.10,50m
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Abb.: Systemskizze zur zulassigen Hohenentwicklung

Im Bebauungsplan werden zur Begrenzung der baulichen Ausnutzung der Flache des Plangebietes
neben der Festsetzungen zur maximal zuldssigen Hohenausdehnung baulicher Anlagen weitere
Festsetzungen in Bezug auf das Maf} der baulichen Nutzung getroffen. Mal3stab ist dabei die
vorgesehene Nutzung des Plangebietes unter Bertcksichtigung der Umgebungsstrukturen. Eben-
falls ermoglichen die entsprechenden Festsetzungen die Umsetzung der bereits konkreten Architek-
turplanung. Darlber hinaus dienen die Festsetzungen einem sparsamen Umgang mit Grund und
Boden und der Vermeidung eines zu hohen Eingriffs durch Flachenversiegelungen.
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4.5 Bauweise

Im gesamten Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ist eine offene Bauweise gemal
§ 22 (2) BauNVO zulassig. In der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem Grenzab-
stand errichtet. Die Lange der Gebaude darf dabei hochstens 50 m betragen. Die seitlichen
Grenzabsténde nach LBauO (mind. 3 m) sind ebenfalls einzuhalten. Auf die Festsetzung zulassiger
Hausformen wurde unter Beriicksichtigung des angestrebten Entwicklungsziels im Plangebiet ver-
zichtet.

Durch die Festsetzung einer offenen Bauweise wird den Erfordernissen zur Einbindung in das
bestehende, aufgelockerte Siedlungsgeflige Rechnung getragen.

4.6 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Flachen fiir Garagen, Carports und Neben-
anlagen sowie sonstige bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Durch die Festsetzung von uberbaubaren Grundstiicksflachen wird geregelt, in welchem Bereich
die Gebaude errichtet werden kdnnen. Zur optimalen Ausnutzung der Plangebietsflache und der
Ermdglichung einer méglichst groRen Baufreiheit im Rahmen der Platzierung der geplanten Gebau-
de, unter Beriicksichtigung des Entwicklungsziels, wird in der vorliegenden Plankonzeption lediglich
ein groRes Baufenster ausgewiesen.

Durch die Festlegung der Baugrenzen hat die Stadt als Planungstragerin gentigend Mdglichkeiten,
die angestrebte stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet durch die Errichtung eines gesundheitli-
chen Versorgungsstandortes zu steuern. Es wird durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grund-
stuicksflachen ein groRBer Gestaltungsspielraum fir die Anordnung und Platzierung der Gebaude
innerhalb des Geltungsbereichs eingerdumt.

Es wird zeichnerisch festgesetzt, dass in Richtung der Erschlielungsstralle ,Pfaffenweg” der Ab-
stand des Baufensters zur Verkehrsflache 5 m betragen muss. Der Abstand wird aus stadtebauli-
chen Grinden aufgrund der im Plangebiet zu erwartenden Gebaudegrof3en héher gewahlt als der
gesetzliche Mindestabstand von 3 m nach LBauO. Hierdurch ist ein etwas groerer Abstand zur
Bestandsbebauung entlang des Pfaffenwegs gewaébhrleistet. Ebenfalls kénnen hierdurch besser
Vorbereichsflachen geschaffen werden, die auch der Aufnahme des ruhenden Verkehrs dienen. In
ostlicher Richtung wird geregelt, dass zu den angrenzenden Strukturen ein Abstand von 10 m bzw.
Richtung Stden 11 m einzuhalten ist. Somit wird den Vorgaben der Landesbauordnung zum
Grenzabstand Rechnung getragen.

Sidlich des Geltungsbereichs verlauft in direkter Angrenzung die ,Johanniterstrafe” bzw. die Lan-
desstralRe L 267. Da gemal § 22 (1) LStrG (Bauverbot an 6ffentlichen StraRen) zu Landstral3en mit
Hochbauten ein Abstand von 20 m einzuhalten ist, wird der Abstand des Baufensters zur angren-
zenden Landesstral3e entsprechend mit 20 m zeichnerisch festgesetzt.

Die genaue zeichnerische Festsetzung der Baugrenzen ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Daruber hinaus wird in den Planunterlagen darauf hingewiesen, dass im Bereich der Bauverbotszo-
ne, also innerhalb der 20 m zum &ufReren befestigten Fahrbahnrand der Landesstral3e L 267 im Fall
von Abgrabungen und Aufschittungen diese mit gesonderten Planunterlagen (Lageplan MaRRstab
1:250, Querprofil) dem Landesbetrieb Mobilitdt Cochem-Koblenz zur Genehmigung vorzulegen
sind.
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Im Bebauungsplan wird auch geregelt, dass Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig sind. Zu-
satzlich wird geregelt, dass entsprechende Anlagen aus naturschutzrechtlichen Grinden nicht in-
nerhalb der festgesetzten Bepflanzungsflache des Ordnungsbereichs A zulassig sind.

Hinsichtlich der Zahl der notwendigen Stellplatze wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass
sich die Anzahl der nachzuweisenden und dauerhaft vorzuhaltenden Stellplatze nach den Regelun-
gen der Landesbauordnung i. V. m. der Stellplatzverordnung richtet.

4.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen und Hinweise

Auf Rechtsgrundlage des § 9 (4) BauGB i. V. m. § 88 (1) Ziffer 1 und 2 und § 88 (6) LBauO werden
einige grundlegende bauordnungsrechtlich-gestalterische Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen, um grobe gestalterische Fehlentwicklungen zu unterbinden und eine
landschaftsbildvertragliche Gestaltung zu schaffen.

Im Wesentlichen wird eine Dachneigungsspannbreite verbindlich festgesetzt. Somit wird geregelt,
dass Hauptgebaude mit geneigten Dachern bis maximal 45° zuldssig sind. Hinsichtlich der
Dachgestaltung wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Dachaufbauten 2/3 der Lange der
jeweiligen Gebaudeseite nicht Giberschreiten dirfen. Die Festsetzung der genannten Spannbreite
der Dachneigungen sowie die Regelung, dass nur geneigte Dacher zulassig sind, erfolgt unter Be-
ricksichtigung der Umgebungsstrukturen sowie vor dem Hintergrund der besseren Eingliederung
des Plangebietes in das Siedlungsbild.

Garagen und bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind in ihrer Dachform und
-neigung frei. Diese Festsetzung erfolgt vor dem Hintergrund, da die Nebengebaude im Plangebiet
eine untergeordnete Rolle einnehmen und nicht die pragenden Gebaude im Geltungsbereich
darstellen werden.

Auch werden im Bebauungsplan Festsetzungen tber Einfriedungen gemaf 8 9 (4) BauGB i.V.m. §
88 (1) ziff. 3 und (6) LBauO getroffen. Es wird entsprechend im Bebauungsplan geregelt, dass
Grundstickseinfriedungen an den stral3enseitigen Grenzen nur eine maximale Hohe von 1,00 m
haben dirfen. Als Einfriedungen sind Zaune, Mauern, lebende Einfriedungen wie Hecken u. &. zu
sehen. Die Hohe wird gemessen zwischen dem obersten Punkt der Einfriedung und der Oberkante
der StralRenverkehrsflache. Durch diese Festsetzung soll sichergestellt werden, dass der Charakter
eines offenen und locker bebauten sowie transparenten Siedlungsgefliges erhalten bleibt. Zudem
dient die Festsetzung auch der Sicherstellung einer hoheren Verkehrssicherheit, da keine
Uberhohen Grundstiickseinfriedungen Blickbeziehungen zwischen Ful3gadngern, Kindern und
Autofahrern Uber Gebihr einschranken.

Hinsichtlich der Thematik zu Werbeanlagen wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass sie nur bis zu
einer maximalen Hohe von 8,0 m Uber Geldndeoberflache (gemalR Bestandsvermessung) zulassig
sind. Einzelne Werbetafeln (Schilder) durfen dabei eine maximale Ansichtsflache von 4,00 m2 (max.
2 m x 2 m) nicht Uberschreiten. AulRerdem wird festgelegt, dass Werbeanlagen, die in Verbindung
mit Gebauden angebracht werden, die tatsachliche Firsthéhe nicht Gberschreiten dirfen. Durch die
vorstehenden und genauen verbindlichen Vorgaben hinsichtlich anzubringender Werbeanlagen wird
gewahrleistet, dass keine zu grof3en Werbeanlagen angebracht werden, die den Nutzungscharakter
stéren konnten. Der Orientierung an die Umgebungsstrukturen entsprechend wird weiterhin festge-
setzt, dass Werbeanlagen mit grellen Farben und pulsierender Signalwirkung als unzulassig defi-
niert werden. Werbeanlagen missen demnach blendungsfrei sein und nur an der Statte der
Leistung als nutzungs- und firmenbezogene Werbung sein, um dem angestrebten Entwicklungsziel
ausreichend Rechnung zu tragen. Auch ist es aus Griinden der Verkehrssicherheit von Bedeutung
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jegliche stérende Farben auszuschlie3en, damit die Werbeanlagen nicht die Aufmerksamkeit der
Verkehrsteilnehmer beeintréchtigen.

Neben den verbindlichen Festsetzungen werden in den Bebauungsplan zusatzliche Hinweise zur
Gestaltung aufgenommen, um der Einbindung in das Siedlungsbild Rechnung zu tragen. Im
Plangebiet sind demnach bei der Gestaltung der AufRenflachen der Gebaude hochgléanzende
Metall- und Kunststoffteile sowie grellbunte Farben unzuldssig. Zur Gestaltung der AuRenfassaden
der Gebaude sind natirliche und ortstypische Materialien wie Putz, Fachwerk, Naturstein,
Verkleidungen mit Schiefer, Metall oder Holz zu verwenden.

4.8 Landschaftsplanung / Grinordnerische Festsetzungen

Zur Berucksichtigung der Umgebungsstrukturen und zur Schaffung eines flieBenden Ubergangs
vom Plangebiet in die freie Landschaft sowie zur Einbindung des Plangebietes in das Landschafts-
bild wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass entlang der Plangebietsgrenzen im Osten eine
randliche Eingriinung anzulegen ist. Entsprechend erfolgt die zeichnerische Festsetzung des Ord-
nungsbereichs A mit einer Breite von 5 m. Auf der festgesetzten Flache ist eine zweireihige Baum-
und Strauchhecke aus standortgerechten heimischen Arten anzupflanzen und dauerhaft zu pflegen.
Je 100 m? Pflanzflache sind 1 Hochstamm-Obstbaum und 10 Straucher zu setzten. Dariiber hinaus
sind die Geholze durch PflegemalRnahmen langfristig im Bestand zu erhalten. Bereits vorhandene
Gehdlze kénnen auf die Pflanzpflicht angerechnet werden.

Im Westen und Sitiden des Plangebietes wird die Flache des Ordnungsbereiches B fir die Errich-
tung eines Schallschutzschirms zeichnerisch festgesetzt. Durch die aktive SchallschutzmaflZnahme
wird Schallschutz gegen die angrenzende ,Johanniterstrale“ bzw. Landesstralle L 267 gewahrleis-
tet. Zusatzlich wird Uber eine Textfestsetzung die Bepflanzung der entsprechenden Flache geregelt.
So ist auf der Flache eine locker Bepflanzung mit Strauchern anzulegen. Mit den Strauchpflanzun-
gen ist jedoch zum befestigten Fahrbahnrand der LandesstralBe L 267 ein Mindestabstand von
7,50 m einzuhalten. Eine Artenauswabhlliste ist dem Bebauungsplan sowie dem Anhang der Be-
grindung zu entnehmen.

Am sldlichen bzw. stdéstlichen Plangebietsrand wird eine 4,00 m breite Flache als Ordnungsbe-
reich C festgesetzt. Innerhalb des Ordnungsbereichs C sind insgesamt 3 sonnenexponierte Stein-
oder Astschnitthaufen auf sandigem Untergrund auf 2 m x 2 m Grundflache und 1,00 m Hohe Uber
dem Boden anzulegen, um den Verlust von Waldeidechsenhabitaten auszugleichen.

Darlber hinaus wird zum Ausgleich von potentiellen Nistplatz- und Quartierverlusten durch
Gehdlzrodungen das Anbringen von je 7 Vogelnistkasten und 7 Fledermauskasten festgesetzt.

Zeichnerisch festgesetzte Altbaume sind zu erhalten. Lediglich Riickschnitte / Entnahme von Asten
sind aus Grinden der Verkehrssicherungspflicht zulassig.

Zur Minimierung des Eingriffs in die Schutzguter Boden und Wasser wird im Bebauungsplan festge-
setzt, dass Hof-, Park- und Stellplatzflachen mit versickerungsfahigen, wasserdurchlassigen Bela-
gen auszufthren sind. Hierzu wird zusatzlich darauf hingewiesen, dass Gebaudezuwege,
Zufahrten, Hofflachen und Stellplatze mit offenporigen Belagen (Rasenpflaster, Schotterrasen,
grol3fugige Pflasterarten, etc.) befestigt werden sollten, um eine Versickerung des
Niederschlagwassers zu gewdahrleisten.
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Neben den verbindlichen Festsetzungen wird unter der Rubrik ,Hinweise" des Bebauungsplans auf
Empfehlungen verwiesen, die den landespflegerischen und naturschutzrechtlichen Belangen aus-
reichend Rechnung tragen sollen.

Zum Beispiel wird hinsichtlich vorzunehmender Baumanpflanzungen darauf hingewiesen, dass als
MindestpflanzgréRen fur Laubbaume ein Stammumfang von 14/16 cm gilt, fur Obstbdume eine
Stammhdhe von 160 bis 180 cm und fur Straucher eine Hohe von 60 bis 100 cm. Die Gehdlze sind
artgerecht zu unterhalten; ausgefallene Baume sind nach zu pflanzen. Die fachgerechte Pflanzung
schliel3t Bodenverbesserungsmalnahmen und Pflanzensicherungsmalinahmen mit ein.

Finden Baumafinahmen im Nahbereich von erhaltenswirdigen Baumen statt, so sind diese in jeder
Phase der Baudurchfiihrung durch BaumschutzmalRnahmen gemaf DIN 18920 zu schitzen.

Bei der Anpflanzung der Gehdélze sind die Grenzabstéande nach § 44 ff. Landesnachbarrechtsgesetz
(LNRG) zu beachten. Diese betragen mind. 0,5 m. An der Grenze zu landwirtschaftlich genutzten
Grundstiicken verdoppeln sich die maRgeblichen Abstande. Der Abstand wird gemal § 47 LNRG
von der Mitte des Baumstammes, des Strauches, der Hecke bis zur Grenzlinie gemessen, und zwar
an der Stelle, an der die Pflanze aus dem Boden austritt.

Zusatzlich wird ein Hinweis in die Planunterlagen aufgenommen, der bei Neupflanzungen vom
Baumen aulRerhalb der Eigentumsflache der Landesstral’e auf die zwingende Einhaltung der Vor-
gaben der Richtlinie fUr passive Schutzeinrichtungen (RPS) verweist. Das bedeutet, dass ohne den
Einsatz von passiven Schutzeinrichtungen bei ginstigem Trassenverlauf ein Abstand von mindes-
tens 7,50 m, gemessen vom auf3eren Fahrbahnrand der Landesstral3e L 267, einzuhalten ist.

Wahrend der Bauarbeiten ist der Oberboden gemaR DIN 18915 nach Bodenhorizonten geordnet
abseits vom Baubetrieb zu lagern und vor Verdichtung oder Ahnliches zu schitzen.

Bei Eingriffen in Baugrund sind grundsétzlich die einschlagigen Regelwerke (u. a. DIN 4020
(Geotechnische Untersuchungen fur bautechnische Zwecke), DIN EN 1997-1 und -2 (Entwurf,
Berechnung und Bemessung in der Geotechnik), DIN 1054 (Baugrund - Sicherheitsnachweise im
Erd- und Grundbau - Ergédnzende Regelungen zu DIN EN 1997-1) sowie DIN 19731
(Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial)) durch den Bauherren zu berticksichtigen.
Fur Neubauvorhaben oder gréRere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastdnderungen) sind in
der Regel objektbezogene Baugrunduntersuchungen zu empfehlen.

4.9 Ver- und Entsorgung

Die Aspekte der Ver- und Entsorgung des Plangebietes werden bei der Aufstellung des
Bebauungsplans im bauleitplanerisch relevanten Umfang berticksichtigt.

Versorgung des Plangebietes mit den Medien Strom, Wasser, Gas und Telekommunikation

Unter Beriicksichtigung der Lage im Siedlungszusammenhang, in Angrenzung zu einem Wohnge-
biet, einer bereits bestehenden 6ffentlichen ErschlieRungsstralle sowie der baulichen Vorpragung
der Plangebietsflache, ist anzunehmen, dass die Plangebietsflache bereits an die bestehenden
innerdrtlichen Infrastrukturen angebunden ist. Andernfalls besteht die Mdglichkeit, das Plangebiet
Uber die Bestandsleitungen in der StralRe ,Pfaffenweg” an das innerortliche Infrastrukturnetz anzu-
schlieBen. Entsprechend wird eine Versorgung des Plangebiets mit den Medien Strom, Wasser,
Abwasser, Gas und Telekommunikation Uber den Anschluss an die vorhandenen Leitungsnetze in
der StralRe ,Pfaffenweg gewéhrleistet.
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Hinsichtlich der Trinkwasserversorgung teilte die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord,
Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz, Montabaur am 06.11.2017 und
auch die Verbandsgemeinde Dierdorf am 22.11.2017 mit, dass die Versorgung des Plangebietes
mit Trinkwasser durch Anschluss an die zentrale Trinkwasserversorgung bzw. an die bestehende
Wasserversorgungsleitung im ,Pfaffenweg“ gewahrleistet werden koénne. Dartber hinaus ist eine
Ableitung des Schmutzwassers aus dem Plangebiet zur Gruppenklaranlage Holzbachtal
grundsatzlich Uber den Anschluss an die bestehende Schmutzwasserleitung im ,Pfaffenweg” si-
chergestellt.

Des Weiteren hatte die Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Sudwest,
Koblenz in der Stellungnahme vom 13.11.2017 darauf aufmerksam gemacht, dass sich im
Planbereich Telekommunikationslinien der Telekom befinden. Diese sind aus dem beigefligten Plan
ersichtlich, die dem Anhnag der Begrindung entnommen werden kdnnen. Ersichlich wird jedoch
auch, dass die Leitungen nicht innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplans
verlaufen und somit durch das Planvorhaben nicht betroffen sind. Hinsichtlich der Leitungen ist
dennoch darauf zu achten, dass es sich dabei teilweise um mehrzigige Kabelformstein-,
Schutzrohr- bzw. Erdkabelanlagen handeln kann. Die unterirdischen Kabelanlagen wurden im
Ortsbereich in einer Regeltiefe vom 0,60 m und aufRerhalb des Ortsbereiches in einer Regeltiefe
von 0,80 m verlegt. Sollten im Zuge der Bauarbeiten Telekomkabel freigelegt werden, so ist eine
Abstimmung mit dem entsprechenden Ansprechpartner notwendig, damit die erforderlichen Prif-
und gegebenenfalls notwendigen Austauschmafinahmen umgehend ergriffen werden kénnen.
Hinsichtlich der bei der Ausfilhrung der Arbeiten zu beachtenden Vorgaben wird zusatzlich auf die
dem Anhang beigefligte Kabelschutzanweisung verwiesen. Die Kabelschutzanweisung enthéalt auch
eine Erlauterung der in den Lageplanen der Telekom verwendeten Zeichen und Abkiirzungen.

Aussagen zur Entwéasserungsplanung

Aus der Lage des Plangebietes und dessen bauliche Vornutzung ist anzunehmen, dass die
Entwasserung des Plangebietes bereits tiber den Anschluss an die Bestandsleitungen in der Stral3e
.Pfaffenweg” gesichert ist. Aus planerischer Sicht wird eine Rickhaltung des anfallenden Nieder-
schlagswassers dringend empfohlen, um das 6ffentliche Entwasserungssystem nicht unnétig zu
belasten und den allgemeinen wasserwirtschaftlichen und 6kologischen Empfehlungen Rechnung
zu tragen.

So ist der Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, dass gemall 8§ 55 Abs. 2
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ,das Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche oder sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftlich Belange entgegenstehen.”

Es wird empfohlen unbelastetes Niederschlagswasser in ausreichend dimensionierten Mulden
und/oder Zisternen zurlickzuhalten. Das gesammelte Wasser darf als Brauchwasser zur Gartenbe-
wasserung bzw. Toilettenspilung weiterverwendet werden. Die Zisterne sollte so bemessen wer-
den, dass je 100 m2 versiegelter Grundstlicksflache 4-5 m3 Rickhaltevolumen zur Verflgung ste-
hen. Die innerhdusliche Verwendung von Regenwasser als Brauchwasser ist den Verbandsge-
meindewerken Dierdorf und dem zustandigen Gesundheitsamt zu melden (vgl. § 13 (3) Trinkwas-
serverordnung).”

Zur zusatzlichen Minimierung der Eingriffe in die Schutzgiter Boden und Wasser wird im
Bebauungsplan festgesetzt, dass Hof-, Park- und Stellplatze mit versickerungsfahigen, wasser-
durchlassigen Belagen, wie zum Beispiel Dran- oder Rasenpflaster, Schotterrasen, grof3fugigen
Pflasterarten und Weiteren, zu befestigen sind.
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Einzelheiten zu der konkreten Anbindung an bestehende Erschlieiungsanlagen der Medien Strom,
Wasser, Abwasser, Telekom und Gas sind im Rahmen einer spéateren, der Bauleitplanung nachfol-
genden ErschlieBungsplanung bzw. spatestens im konkreten Bauantragsverfahren zu behandeln.
Eine weitergehende Betrachtung Uber die vorstehend getroffenen Erlauterungen in diesem Kapitel
istim Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung nicht erforderlich.

410 Immissionsschutz

Im Umfeld des Plangebietes sind potentielle Schallquellen bekannt, die es zu untersuchen gilt. So
grenzt im Siden des Plangebietes die Landesstral’e L 267 an, welche mit einer durchschnittlichen
taglichen Verkehrsbelastung von 6.800 Kfz/24 Stunden (DTV-Wert 2005) eine hohe Verkehrsbelas-
tung aufweist.

Sudwestlich an die Landesstral3e L 267 bzw. die ,Johanniterstral3e” schliet das Gelande des Mar-
tin-Butze-Gymnasiums an. Die der Schule zugeordneten Parkplatze sind im Nordwesten des
Schulgeldndes und somit stiidwestlich des Plangebietes zu finden. Durch an- und abfahrende Pkw
sowie die Gerduschkulisse des ,Turen Zuschlagens® kdnnen potentielle Schallbelastungen inner-
halb der Plangebietsflache entstehen.

Darlber hinaus befindet sich im Nordwesten das Krankenhaus von Dierdorf und 6stlich des Plan-
gebietes im AulBenbereich in einer Entfernung von 180 m der Aussiedlerhof ,Kaisereiche“. Auch
hier besteht die Mdglichkeit der Entwicklung von Gerauschemissionen, die letztendlich Einfluss auf
das Plangebiet nehmen kénnten.

Somit sind insgesamt im Umfeld des Plangebietes mehrere potentielle Emissionsquellen bekannt.

Hinsichtlich der sudlich des Geltungsbereichs verlaufenden Landesstral3e erfolgte im Vorfeld zur
Ermittlung der Schallimmissionen im Plangebiet seitens der Karst-Ingenieure die Durchfiihrung ei-
ner Uberschlagigen Schallprognose. Gemald der Verkehrsstarkenkarte des Landesbetriebs Mobilitat
von 2005 betragt der DTV-Wert (durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung) 6.800 Kfz/24 Stun-
den. Der Schwerverkehrsanteil betragt gemaf der Verkehrsstarkenkarte von 2005 6 %. Seitens der
KARST Ingenieure GmbH wurde eine Uberschléagige Schallprognose nach DIN 18005 vorgenom-
men, um immissionsschutztechnische Aspekte praziser bewerten zu kénnen. In der Schallprognose
fur Jlange gerade Stralen und die Lage des Immissionsortes Uber Strallenniveau” wurden folgende
wesentliche Rahmenparameter beriicksichtigt:

e DTV-Wert gemaR Verkehrsstarkenkarte des LBM aus 2005

e Abstand der nachstgelegenen Baugrenze zur Stral3e von circa 20 m (Emissionsband Stra-
Renmitte)
Gefahrene Hochstgeschwindigkeit von 100 km/h

e Gebietstyp = ,Sondergebiet®, vorliegend Ansatz mit Orientierungswerten fir ein ,Alilgemei-
nes Wohngebiet” mit 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) nachts

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der LandestralRe und auRerhalb der geschlossenen Ortschaft
(Ortsschild). Die zulassige Héchstgeschwindigkeit betragt aul3erhalb der Ortschaft 100 km/h.

Als Ergebnis der Berechnung ist festzuhalten, dass eine maximale Uberschreitung vom Tagesorien-
tierungswert von 14 dB(A) festzustellen ist. Der Nachtorientierungswert wird maximal bis 13 dB(A)
Uberschritten.
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Zur konkreten Ermittlung moglicher Beeintrachtigungen des Plangebietes durch Schallemissionen,
ausgehend von den zuvor genannten Nutzungsstrukturen in der Umgebung des Plangebietes und
insbesondere aufgrund der Ergebnisse aus der Uberschlagigen Schallprognose und der daraus
resultierenden Uberschreitungen der Orientierungswerte, wurde die Einholung eines Immissions-
gutachtens erforderlich. Das entsprechende Schallgutachten zu dem geplanten Sondergebiet liegt
mit Datum vom 12.02.2020 durch das schalltechnische Ingenieurbiiro Pies vor und steht im Anhang
dieser Begrindung zur Einsicht zur Verfigung. Somit wird das Schallgutachten Teil der vorliegen-
den Begriindung.

Die Immissionen bezulglich des im Nordwesten befindlichen Krankenhauses und des im Osten lie-
genden landwirtschaftlichen Betriebes waren nicht Gegenstand der schalltechnischen Untersu-
chung. Sowohl zwischen dem Krankenhaus, als auch zwischen dem landwirtschaftlichen Betrieb
und dem Plangebiet ist bereits eine schutzbedirftige Bebauung in einem né&heren Abstand vorhan-
den, sodass durch diesen Bestand die Betriebsgerauschimmissionen begrenzt werden. Daher ist
davon auszugehen, dass auf dem Plangebiet die Immissionsrichtwerte der TA-L&rm eingehalten
werden (missen). Lediglich beim Schutz der Innenrdume vor Auf3enlarm, im Hinblick auf die erfor-
derliche Fassadendammung, wird auch der Gewerbeldrm mit betrachtet. Hierzu wird auf die passi-
ven MalRnahmen, die in den nachfolgenden Kapiteln unter anderem naher erlautert werden, verwie-
sen.

Im Osten des Plangebietes befindet sich der im AuBenbereich und vorhin bereits erwahnte gelege-
ne Aussiedlerhof ,Kaisereiche® mit einer Entfernung von circa 180 m zum Plangebiet. Ein gewisser
raumlicher Abstand ist also vorliegend gegeben. Den betrieblichen Entwicklungsmdglichkeiten im
Hinblick auf Emissionen (Schall und Geruch) sind bereits Grenzen durch vorhandene
Wohnbebauung gesetzt, die ndher zum Hof ,Kaisereiche“ vorhanden ist. Es wird hier auf die
Wohnbebauung ,Pfaffenweg Nummer 10“ sowie die Bebauungszeile entlang des ,Sonnenweges*
hingewiesen. Diese Bebauungen stellen die fir den Hof ,Kaisereiche® malgeblichen
Immissionspunkte innerhalb von Wohnbauflachen gemald Flachennutzungsplan bzw. innerhalb
eines Allgemeinen Wohngebietes dar. Da die geplante Nutzung im Plangebiet fiir das Sondergebiet
Pfaffenweg immissionsschutzbezogen einem WA-Gebiet (Allgemeines Wohngebiet) nach § 4
BauNVO gleichzusetzen ist, rickt die schitzenswerte Nutzung des Bebauungsplangebietes nicht
naher an die landwirtschaftliche Hofstelle heran. Fir den Hof besteht daher durch die vorliegende
Bauleitplanung keine Einschrankung gegenliber der bereits jetzt zu berlicksichtigenden Situation.
Eine Verschlechterung oder Einschrankung der immissionsschutztechnisch gegebenen
Moglichkeiten des Betriebs oder anderer Emissionsquellen geht mit der vorliegenden
Bauleitplanung nicht einher.

Ein Nebeneinander zwischen der vorgesehenen Gebietsnutzung mit der Wohnnutzung nérdlich des
.Pfaffenweges” fuhrt auRerdem nicht zu ungesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen. Sofern auf
der der Bauleitplanung nachfolgenden Planungsebene des objektbezogenen Baugenehmigungsver-
fahrens dennoch rechtlich zwingend ein Immissionsschutzgutachten zu den Auswirkungen des
stadtebaulichen Vorhabens auf die Nachbarbebauung verlangt wird, so ist dies auf dieser Pla-
nungsebene der objektbezogenen Baugenehmigung mit dem Bauantragsteller zu klaren. Dort lie-
gen auch dann die bautechnischen und nutzungsbezogenen Details des Vorhabens vor, die natur-
gemaf in der nur rahmensetzenden Bauleitplanung nicht vorliegen. Zudem stellt die Bauleitplanung
eine Angebotsplanung dar und kann architektonisch - unter Einhaltung der stadtebaulichen Festset-
zungen - auf nachfolgender Planungsebene unterschiedlich konkretisiert werden.

Durch das Schallgutachten sollten insbesondere die zu erwartenden Verkehrsgerduschimmissio-
nen, verursacht durch die siidwestlich verlaufende ,Johanniter StralRe® (L 267) ermittelt und nach
der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® beurteilt werden. Die schalltechnische Untersuchung im
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Hinblick auf die Verkehrsgerduschimmissionen kam zu dem Ergebnis, dass durch den Verkehrs-
larm im Uberwiegenden Bereich des Plangebietes die Orientierungswerte zur Tages- und Nachtzeit
fur ein Allgemeines Wohngebiet nicht eingehalten werden kénnen. Unter Berlcksichtigung der Er-
gebnisse aus dem Schallgutachten werden im Bebauungsplan Festsetzungen hinsichtlich aktiver,
passiver und planerischer Schallschutzmal3nahmen festgelegt, um einen ausreichenden Schall-
schutz im Plangebiet zu gewahrleisten. Details und weitere Einzelheiten ergeben sich aus dem
Schallgutachten selbst.

Die Zielsetzung aktiver MaBnahmen ist es, zumindest die Erdgeschoss- und AuRenwohnbereiche
vor AuB3enlarm aktiv zu schiitzen, damit fir die Bewohner auf ihrem Grundstiick eine Erholungs-
funktion gegeben ist. Den Ergebnissen entsprechend wurde im westlichen Bereich des Plangebie-
tes, entlang der angrenzend verlaufenden L 267, eine Flache zur Anlage einer aktiven Schall-
schutzmalBRnahme (Ordnungsbereich B) in einer Breite von 17,00 m eingeplant. Innerhalb dieser
Flache ist ein Schallschutzschirm mit einer Héhe von mindestens 5,00 m Uber StralRenoberflache
der L 267 herzustellen. Dies gilt fuir den Bereich, der parallel zur Landesstral3e verlauft. Die Héhe
des Schallschutzschirms muss an der stdostlichen Plangebietsgrenze weitergefiihrt werden und bis
zu einer Hohe von 9,00 m (Bezugshdhe StralBenachse L 267) ansteigen, um einen seitlichen
Schalleinfall zu vermeiden. Da das natlrliche Gelande hier jedoch ebenfalls ansteigt, betragt die
effektive Hohe in diesem Bereich circa 3,00 — 5,00 m Uber Urgeldnde. Bezugshdhe fir den Ful? der
baulichen MaRnahme stellt die bestehende Stralenachse der L 267 dar. Die Errichtung des
Schallschutzschirms kann unter Berlcksichtigung der zur Verfigung stehenden Grundflache bei-
spielsweise als begriinter Schallschutzerdwall, Schallschutzwand, Wall-Wand-Kombination oder
begriintes Erdwallsteilsystem erfolgen. Durch den Bau der vorgesehenen aktiven Larmschutzmal3-
nahme (z. B. Larmschutzwand) sind AuRenwohnbereiche in Erdgeschosshdhe also méglich.

Die AufRRenwohnbereiche der erdnahen Geschossebene werden durch die festgesetzte aktive
SchallschutzmafRnahme hinreichend geschitzt. Sollte jedoch auf die Realisierung der aktiven
Malinahmen verzichtet werden, missen planerische und passive Maflinahmen auch fir die
Erdgeschosse und die AuRenwohnbereiche umgesetzt werden.

Aufgrund der Uberschreitung der zulassigen Orientierungswerte werden also planerische und pas-
sive_MaRnahmen festgesetzt, zum Beispiel Anforderungen an die Bausubstanz oder schalltech-
nisch geschickte Grundrissanordnung der Innenrdume, um ausreichend Schutz vor Auf3enlarm zu
gewabhrleisten.

Aufgrund der Uberschreitung der zulassigen Orientierungswerte ist als planerische MaRnahme fiir
die oberen Stockwerken sowie fiir die Tages- und Nachtzeit erforderlich, dass in den Bereichen, in
denen die Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten sind und an den der Stral3e
zugewandten Fassaden, nach Mdoglichkeit nur Fenster von Nebenraumen (z. B. Treppenhauser,
Abstellrdume, Bader, reine Kochkiichen etc.) anzuordnen sind. An diesen Fassaden bzw.
Bereichen sind auch keine Aul3enwohnbereiche, wie Terrassen, Loggien, Wohnwintergarten und
offene Balkone etc. zuzulassen. Weiterhin ist zu empfehlen, Fenster vor Schlafraumen
ausschlie3lich an den verkehrsabgewandten Gebaudeseiten anzuordnen. Ist es planerisch nicht
umsetzbar, dass alle schutzbedirftigen Wohnraume verkehrsabgewandt angeordnet werden, bieten
sich passive MalRnahmen zum Schutz der Innenrdume an.

Sind planerische MalRnahmen nicht umsetzbar, so sind passive Mallnahmen fiir den Schutz der
Innenbereiche vorzusehen, auf die nachfolgend naher eingegangen wird. Die erforderlichen schall-
technischen Anforderungen werden in der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, 2018 in Form des
malfigeblichen AuRenlarmpegels vorgegeben. Dabei wird der maRgebliche AuRRenlarmpegel ent-
sprechen der DIN 4109 fur Tag (06:00 bis 22:00 Uhr) oder Nacht (22:00 bis 06:00 Uhr) aus den
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zugehorigen Beurteilungspegeln fir die entsprechenden Gerduscharten ermittelt. Entsprechend
wurde der Richtwert eines Allgemeinen Wohngebietes aufgeschlagen und gegebenenfalls einer
zusatzlichen gewerblichen Belastung (Krankenhaus, landwirtschaftliche Nutzung) Rechnung getra-
gen.

Den errechneten malfgeblichen AuRenlarmpegel, unter Berlcksichtigung der Vorgaben der
DIN 4109, 2018 zeigt die Rasterlarmkarte im Anhang 6 des Schallgutachtens fiir das kritischste 2.
Obergeschoss. Bei einer spateren Detailplanung kdnnen an den Gebaudefassaden dann pegelge-
nau fir jedes Stockwerk auch unter Berticksichtigung von Abschirmeffekten die Larmpegel ermittelt
werden und dadurch die Anforderungen an den passiven Larmschutz gemindert werden. Wie dem
Anhang 6 des Schallgutachtens zu entnehmen ist, befindet sich der bebaubare Teil des Plangebie-
tes in den Larmpegelbereichen Il und IV. Anhand der Pegelbereiche wurden in Abhangigkeit der
Raumarten und Nutzungen die resultierenden Schallddmmmale (R’y, ges) Und hieraus die bewerte-
ten Schallddammmale (R’y) der jeweiligen Einzelbauteile wie Wande, Fenster und Dacher abgelei-
tet. Eine detaillierte Festlegung der erforderlichen Schallddmmmafe (R’y) der AuRenwande, der
Déacher und der Fenster ist erst bei genauer Kenntnis der jeweiligen Raumabmessungen und ge-
planten Bausubstanz mdglich.

Falls sich Fenster von SchlafrAumen an Fassaden orientieren, vor denen Nachtpegel >49 dB(A)
vorliegen, so sind diese Raume mit schallgeddammten Belliftungsanlagen auszustatten. Hierdurch
wird sichergestellt, dass auch bei geschlossenen Fenstern (nur dann ist ein ausreichender Schall-
schutz fur die Innenwohnbereiche gegeben) der erforderliche Luftaustausch gewahrleistet wird. Die
49 dB-Grenzwertlinie ist in den Anhangen 4.1 bis 4.3 des Schallgutachtens fir jedes Stockwerk
dargestellt. Die 49 dB-Grenzwertlinie ist auch in der Planzeichnung des Bebauungsplans eingetra-
gen.

Im Ergebnis lasst sich aus den bevorstehenden Ausfiihrungen festhalten, dass die Entwicklung des
vorliegenden Sondergebietes, mit der Schutzwiirdigkeit vergleichbar eines Allgemeinen Wohnge-
bietes, im betrachteten Bereich bei Realisierung der MalBnahmen aus schalltechnischer Sicht mog-
lich ist.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass das vorliegende Plangebiet in landwirtschaftlich
gepragten Nutzungsstrukturen liegt bzw. an diese angrenzt. Somit kbnnen Belastungen entstehen,
beispielsweise durch die Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen, die als
ortsibliche und nutzungsbedingte Vorbelastung hinzunehmen sind. Ein entsprechender Hinweis
wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

411 Bodenordnung

Die Plangebietsflache liegt fast vollstéandig in privatem Eigentum. Lediglich das Flurstiick 68 in der
Flur 12, Gemarkung Dierdorf (Verkehrsflache ,Pfaffenweg®) ist Eigentum der Stadt Dierdorf.

Bodenordnerische MafRnahmen auf Grundlage des Baugesetzbuches (88 45 ff) sind zur Umsetzung
der Planung nicht notwendig. Es ist der Erwerb der Flachen durch den Vorhabentréger vorgesehen.

Ein Bodenordnungsverfahren nach den Bestimmungen des BauGB ist nicht erforderlich.
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4.12 Denkmalschutz und Archéaologie

Archéologische Funde oder Befunde sind im Plangebiet bislang nicht bekannt.

In den Bebauungsplan wird vorsorglich folgender Hinweis zum ,Denkmalschutz“ aufgenommen
(kursiver Text):

,Bislang sind im Plangebiet und direktem Umfeld keine archéologischen Denkmaler bekannt. Es
wird denn noch auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht gemaR 88 16 — 20 Denkmal-
schutzgesetz Rheinland-Pfalz hingewiesen. Der Beginn von Erdarbeiten ist der Generaldirektion
mindestens 2 Wochen vor Baubeginn anzuzeigen. Die Baubeginnsanzeige ist zu richten an landes-
archaeologie-koblenz@gdke.rlp.de oder 0261 - 6675-3000.“

5 LANDSCHAFTSPLANUNG IN DER BAULEITPLANUNG

5.1 Allgemeine Bewertungen und Schwellenwertprifung nach § 13 a (1) BauGB

Der Bebauungsplan wird auf Grundlage des § 13 a BauGB aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren
gelten unter anderem die Beteiligungsvorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 (2) und
(3) Satz 1 BauGB (vgl. § 13 a (2) Ziffer 1 BauGB).

Im beschleunigten Verfahren wird nach § 13 a (2) Satz 1 BauGB i. V. m. § 13 (3) Satz 1 BauGB von
der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der
Angabe umweltbezogener Informationen nach § 3 (2) BauGB sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6 (5) Satz 3 und § 10 (4) BauGB abgesehen.

Ein Bebauungsplan kann in dem Fall im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn im Plan
eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO oder eine Grundflache in der Grof3e von
weniger als 20.000 mz2 festgesetzt wird oder die GréRe der Grundflache von 20.000 m2 bis weniger
als 70.000 m2 betragt, falls eine Vorprifung ergibt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich ergibt,
dass keine erheblichen Umweltauswirkungen zu beriicksichtigen sind. Die Grundflachen mehrerer
Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden, sind diesbezlglich einzurechnen. Entsprechende Bauleitplane liegen in der
Stadt Dierdorf nicht vor.

Das Plangebiet hat eine Gré3e von circa 9.444 m2. Die Nettobauflache betragt circa 5.574 mz2,

Die zulassige maximale Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,6. Die zulassige Grundflache ergibt sich
aus dem Produkt von festgesetzter GRZ und Nettobauflache:

0,6 x5.574 m? = 3.344,4 m2
Die zulassige Grundflache fir den gesamten Geltungsbereich betragt somit circa 3.344,4 mz.

Der Schwellenwert von 20.000 m2 wird bei der vorliegenden Planung bei Weitem nicht erreicht oder
Uberschritten. Die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist folglich
maglich.
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5.2 Allgemeine Bewertungen

Aufgrund der Lage des Plangebietes im bebauten Zusammenhang zwischen Wohn- und Mischbe-
bauung und offentlichen Gebéuden wie Schulen entstehen durch die Planaufstellung aus

landespflegerischer Sicht nur vergleichsweise geringe Eingriffe in Natur und Landschaft:

Bodenpotential:

Beeintrachtigung / Eingriffsbewertung

Verlust sdmtlicher Bodenfunktionen und Eingriff in die
natiirliche Horizontabfolge des Bodens durch Abgra-
bung und Versiegelung mit Gebauden und
ErschlieBungsflachen.

Bau- und betriebsbedingte Gefahr der Versickerung von
Schmier- und Treibstoffen in den Boden.

Minimierungs-,Vermeidungs- und
AusgleichsmalRnahmen

Schonender Umgang mit dem Boden bei notwendigen
Erdarbeiten unter Beachtung der einschlagigen DIN-
Vorschriften (DIN 18915) und unter Wiederverwendung
des anfallenden Oberbodens fiir vegetationstechnische
Zwecke.

Vermeidung von zusétzlichen Schadstoffeintragen in den
Boden, auch wéahrend der Bauarbeiten.

Eingriff in den Boden ist als hoch zu bewerten.

Klimapotential:

Beeintrachtigung / Risikobewertung

Die Geholze der Plangebietsflache haben grundsétzlich
eine gewisse Bedeutung als Frischluftproduzenten und
zur Bindung von CO,. Aufgrund des geringen Flachen-
umfangs und der Lage am Ortsrand hat die Flache
jedoch nur eine geringe Bedeutung fiir die Frischluft-
versorgung der Stadt.

Durch die geplante multifunktionale Nutzung der Flache
auf kleinem Raum, entsteht eine Planung der kurzen
Wege. Verkehrswege werden zukiinftig ,eingespart®.
Dadurch verringern sich die Verkehrsbelastungen durch
Larm und Schadstoffausstol3 insgesamt, was sich wie-
derum positiv auf das Klima auswirkt.

Ein energieeffizienter Neubau verringert auRerdem den
Energieverbrauch und den Schadstoffaussto3 wahrend
der Betriebsphase.

Minimierungs-,Vermeidungs- und
AusgleichsmalRnahmen

Minimierung der Flachenversiegelung.
Durch neue Gehdélzpflanzungen innerhalb des Plangebie-

tes in den Ordnungsbereichen A und B kénnen die nega-
tiven Auswirkungen auf das Klima minimiert werden.

Eingriff ist als gering zu bewerten.
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Wasserhaushalt:

Beeintrachtigung / Risikobewertung Minimierungs-,Vermeidungs- und
AusgleichsmalRnahmen

Verringerte Versickerungsrate und erhohter Minimierung der  Versiegelung, Befestigung der

Oberflachenabfluss von Niederschlagswasser aufgrund Hofflichen und Zufahrten mit nicht vollversiegelnden

der Flachenversiegelung,
Wasserzufuhr

Veranderung

der Belagen.

Eingriff ist als mittel zu bewerten.

Arten- und Biotoppotenzial:

Beeintrachtigung / Risikobewertung

Verlust von Vogelnistplatzen und potentiellen Fleder-
mausquartieren durch Rodung von Gehdlzbestanden.

Verlust von Lebensstatten der Waldeidechse

Minimierungs-, Vermeidungs- und
Ausgleichsmaflinahmen

Bauzeitenregelung fir Gehdlzrodungen.

Neupflanzung von Hochstamm-Obstbdumen und An-
bringen von je 7 Vogelnist- und Fledermauskésten.

Neuschaffung von Lebensrdumen fir die Waldeidechse
durch Anlage von Stein- oder Astschnitthaufen.

Hinweis zur Uberwachung des Planungs- und Ausfiih-
rungsprozesse durch eine Umweltbaubegleitung.

Anlage von Astschnitthaufen im Randbereich des Gel-
tungsbereichs oder in unmittelbarer Umgebung zur Zwi-
schenhélterung der Eidechsen wéhrend der BaumalR-
nahmen.

Weitere Hinweise vgl. Kap. 5.3 Artenschutzrechtliche
Kurzbewertung

Eingriff ist als gering bis mittel zu bewerten.
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Landschaftsbild/Erholung:

Beeintrachtigung / Risikobewertung Minimierungs- und VermeidungsmalBnahmen

Das Plangebiet flugt sich am Ortsrand gut zwischen Einhaltung der stadtebaulichen Festsetzungen.
bereits bebaute Grundstiicke ein. Daher ergeben sich

keine nennenswerten Auswirkungen auf das Land-

schaftsbild.

Derzeit hat das Plangebiet auch keinerlei Bedeutung fiir
die feierabendbezogene Naherholung.

Eingriff in das Landschaftsbild ist gering, in die Erholungsfunktion gering.

Durch die Planaufstellung entstehen aus landespflegerischer Sicht nur vergleichsweise geringe
Eingriffe in die verschiedenen Schutzgiter. Der héchsten Eingriffe erfolgen in die Schutzgiter Bo-
den und Wasser.

Grundsatzlich gilt, dass jede Bebauung bzw. Versiegelung einen Eingriff in Natur und Landschaft
darstellt und den Zielen der Landespflege widerspricht.

Nach § 13 a (2) Satz 4 BauGB gelten die zu erwartenden Eingriffe, im Sinne von § 1 a (3) Satz 5
BauGB als vor der planerischen Entscheidung zulassig oder erfolgt. Eingriffe in Natur- und Land-
schaft sind somit nicht ausgleichspflichtig.

5.3 Artenschutzrechtliche Kurzbewertung

Durch Entscheidungen des europdischen Gerichtshofes und des Bundesverwaltungsgerichtes
wurde klargestellt, dass artenschutzrechtliche Belange zuséatzlich zur Eingriffsregelung zu beachten
sind. Im Bundesnaturschutzgesetz wird zwischen besonders und streng geschitzten Arten
unterschieden (8 7 (2) Ziffer 13 und 14 BNatSchG).

Die besonders geschiitzten Arten sind aufgefiihrt:

im Anhang A oder Anhang B der Verordnung Uber den Schutz von Exemplaren
wildlebender Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels (EG Nr. 338/97).

in der Anlage 1, Spalte 2 zu § 1 der Bundesartenschutzverordnung (BArtSch-VO).

in Rechtsverordnungen nach § 54 (1) BNatSchG.
Des Weiteren zéhlen die europédischen Vogelarten geman Artikel 1 der Richtlinie 79/409/EWG zu
den besonders geschiitzten Arten.

Die streng geschitzten Arten bilden eine Teilmenge der besonders geschiitzten Arten, flr die noch
strengere Vorschriften gelten. Dies sind die Arten, die im Anhang IV der FFH — Richtlinie (Richtlinie
92/43 EWG ) und in der Spalte 3 der BArtSch-VO aufgelistet sind.

Die Auswertung der Naturschutzfachdaten zeigt, dass innerhalb des Plangebietes und auf den
angrenzenden Grundsticksflachen keine nach § 30 BNatSchG pauschal geschiitzten Biotope
liegen; diese Aussage gilt auch fir andere schitzenswerte Biotopstrukturen, die nicht dem
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Pauschalschutz unterliegen. Indizien fir ein besonderes Konfliktpotential mit schiitzenswerten Arten
haben sich aus den 6rtlichen Bestandsaufnahmen im Januar 2017 nicht ergeben.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen Natura2000-Gebietes oder eines ande-
ren Naturschutzgebietes.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine extensiv genutzte Wiese mit verschiedenen
Gehdlzstrukturen. An der westlichen Spitze der Plangebietsflache befindet sich ein Buchenbestand
mit Eiche, Ahorn, Kirsche und Zitter-Pappel. Dabei handelt es sich Uberwiegend um Stangenholz.
An der sidostlichen Ecke dieses Bestandes stehen zwei dicke AltbAume, eine Eiche und eine Bu-
che.

In der Mitte der Flache befindet sich ein asphaltierter Lagerplatz mit einer schmalen asphaltierten
Zufahrt von Norden. Der Lagerplatz wird von einer Baumgruppe unterschiedlicher heimischer Laub-
baumarten umrahmt. Richtung Westen ist der Lagerplatz nicht von Gehdélzen umschlossen. Sid-
westlich des Lagerplatzes befindet sich eine Baumgruppe mit Ahorn, Eiche und Schwarz-Pappel,
sudostlich stehen mehrere Kiefern. An der sidlichen Spitze des Plangebietes stehen aufRerdem
mehrere Streuobstbaume.

Der o6stliche Teil des Plangebietes wird fast vollstdndig von einem Laubmischwald einheimischer
Arten eingenommen.

Sudostlich grenzt das Plangebiet an eine ebenfalls extensiv genutzte néhrstoffreichere Wiese mit
Vorkommen von Wiesen-Barenklau (Heracleum sphondylium). Im stidwestlichen Bereich der Fla-
che stehen mehrere Obstbaume. Im Osten wird die Flache durch eine Strauchreihe aus Ahorn und
anderen heimischen Arten begrenzt. AuRerdem steht hier ein alter toter Baum mit groRem Stamm-
durchmesser. An der siidlichsten Spitze der Flache befindet sich eine alte Eiche.

Da die verschiedenen Geholzbestande grundséatzlich potentielle Nist- und Quartierpléatze fir Vogel
und Flederméause darstellen und die extensiv genutzte Wiese inshesondere Reptilien als Lebens-
raum dienen kdnnten, wurde die Beratungsgesellschaft Natur in Oberwallmenach mit einem aus-
fuhrlichen Artengutachten fir das Plangebiet beauftragt. Das Artenschutzgutachten wird der Be-
grindung als separate Anlage beigefiigt und ist somit Teil der Begriindung.

Laut Artenschutzgutachten sind im Wesentlichen folgende Beeintrachtigungen geschiitzter Arten zu
erwarten:

Verlust von Vogelnistplatzen und potentiell als Fledermausquartier geeigneten Hohlenb&u-
men

Mogliche Vergramung von im Plangebiet vorkommenden Vogel- und Fledermausarten
Erhohtes Kollisionsrisiko von Flederméausen im StralRenverkehr durch Stral3enbeleuchtung

Vorkommen der besonders geschiitzten Waldeidechse (Gefahr der Tétung von Einzeltie-
ren, Verlust von Lebensstétten und Vergramung durch Nutzungsintensivierung)

Unter Berlcksichtigung der durch den Artenschutzgutachter empfohlenen Vermeidungs-,
Minimierungs- und AusgleichsmaBhahmen werden zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Konflikttatbestdnde folgende Festsetzungen und Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen
(kursiver Text):

Textfestsetzungen:

- Zur Einbindung des Plangebietes in das Landschaftsbhild sowie zum Ausgleich wegfallender
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Nist- und Quartierstandorte fur Vogel und Flederm&use ist im Ordnungsbereich A eine zweirei-
hige Baum- und Strauchhecke aus standortgerechten heimischen Arten anzupflanzen und
dauerhaft zu pflegen. Je 100 m? Pflanzflache sind je 1 Hochstamm-Obstbaum und 10 Stréu-
cher zu setzen. Die Gehdlze sind durch Pflegemal3nahmen langfristig im Bestand zu erhalten.
Vorhandene Gehdlze konnen auf die Pflanzpflicht angerechnet werden.

- Zum Ausgleich von potentiellen Nistplatz- und Quartierverlusten durch Gehélzrodungen sind
innerhalb des Geltungsbereichs je 7 Vogelnistkasten und 7 Fledermauskasten aufzuhdngen.

- Die SchallschutzmafRnahme im Ordnungsbereich B ist mit Rank- und Kletterpflanzen dicht zu
bepflanzen.

- Innerhalb des Ordnungsbereichs C sind sudlich der zu errichtenden Schallschutzmauer aul3er-
dem insgesamt 3 sonnenexponierte Stein- oder Astschnitthaufen auf sandigem Untergrund auf
2 m x 2 m Grundflache und 1 m Héhe lber dem Boden anzulegen.

Hinweise:

- Zur vorsorglichen Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte sind erforderliche
Gehoélzrodungen ohne 6kologische Baubegleitung lediglich auBerhalb der Vegetationszeit im
Zeitraum vom 01.10. eines Jahres bis vor dem 01.03. des Folgejahres vorzunehmen (vgl. § 39
(5) BNatSchG).

- Im gesamten B-Plangebiet ist mit Vorkommen besonders geschitzter Waldeidechsen zu rech-
nen. Bei Bautétigkeiten sind deshalb Uberall sonnenexponierte Bereiche mit grabfahigem Un-
tergrund (sandige Bodenverhaltnisse) mdglichst zu schonen oder im Vorfeld einer Inanspruch-
nahme auf ein Vorkommen von Eidechsen zu Uberprifen.

- Das Abschieben des Oberbodens hat aus Griinden der Betroffenheit von Waldeidechsenhabi-
taten im Zeitraum Marz/April oder September/Oktober zu erfolgen, um Winterschlafer und
Jungtiere moglichst wenig zu gefahrden.

- Aufgrund der Betroffenheit besonders geschutzter Arten, sind die Planungs- und Ausfiihrungs-
prozesse im Rahmen einer dkologischen Baubegleitung zu Uberwachen und geeignete Mal3-
nahmen zum Schutz der Tiere zu veranlassen.

- Bereits vor Beginn der BaumalRhahmen sollten im Randbereich des Geltungsbereichs oder in
dessen unmittelbarer Umgebung Astschnitthaufen zur Zwischenhélterung von Waldeidechsen
angelegt und durch einen Reptilienschutzzaun vom Eingriffsbereich abgetrennt werden.

- Sind grol3flachige Glasfronten an Gebauden geplant, missen diese durch geeignete Mafl3nah-
men gegen Vogelschlag gesichert werden (z. B. Verwendung entspiegelter Glaser, Einsatz von
Vorhangen oder Jalousien, Aufhédngen von sich bewegenden Mobile 0.4.).

- Zur Vermeidung von Kollisionen zwischen dem Stral3enverkehr und insektenjagenden Fleder-
mausen wird die Verwendung insektenfreundlicher Strafenbeleuchtung (z. B. Natriumdampf-
Niederdrucklampen) empfohlen.

Unter Berlicksichtigung der Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen ist
letztendlich nicht davon auszugehen, dass durch den Bebauungsplan und die spéatere
Umsetzung die Verbotstatbestande des 8§ 44 BNatSchG eintreten. Es ist nicht zu
schlussfolgern, dass sich durch Stérungen der Erhaltungszustand lokaler Populationen
streng geschitzter Arten verschlechtert.
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[ AUSSAGEN ZUR NICHT-NOTWENDIGKEIT
EINES UMWELTBERICHTS

Am 01. Januar 2007 trat das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die
Innenentwicklung der Stadte in Kraft. Dies hat zur Folge dass der § 13 BauGB um den § 13 a
BauGB ,Bebauungspléne der Innenentwicklung® erganzt worden ist.

Nach § 13 a Satz 1 BauGB kénnen Bebauungsplane fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
der Nachverdichtung oder anderer Malnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Im beschleunigten Verfahren gelten zu Teilen die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 (2). 2 Satz 1 BauGB). Nach § 13 a (2) Satz 1 Nr. 1i. V. m. § 13 (3) Satz 1 BauGB wird von der
Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe
umweltbezogener Informationen nach 8§ 3 (2) BauGB abgesehen.

Die Erstellung eines Umweltberichtes ist aus diesen Grinden nicht notwendig; weitere
Ausfihrungen sind nicht erforderlich.

08. September 2020 heu-bb-sv-ac Dierdorf, den .......cccccceeeeveviiiiieneeeenn,
Projektnummer: 12 367
Bearbeiter: Dipl.-Ing. Andy Heuser

M. Sc. Beatrix Busch
M. Sc. Sophia Venetsanos
B. Sc. Ayla Clazen

KARST INGENIEURE GmbH
Thomas Vis (Stadtblirgermeister)

Anlagen:
- Pflanzlisten

- Schallprognose nach DIN 18005

- Lageplan zur Stellungnahme der Telekom Technik GmbH vom 13.11.2017 (unmalf3stablich
verkleinert)

- Kabelschutzanweisung Deutsche Telekom, 13.11.2017

Separate Anlagen:

- Schalltechnisches Gutachten der Verkehrsgerauschimmissionen im bauleitplanerischen Verfahren
zu einem geplanten Sondergebiet in Dierdorf, Schalltechnisches Ingenieurbiiro Pies, Boppard-
Buchholz, 12.02.2020

- Landschaftsplanung zum Bebauungsplan ,Sondergebiet Pfaffenweg” - Biotop- und Nutzungs-
typenplan

- Fachbeitrag Arten- und Naturschutz: Avifauna, Fledermause und Reptilien; Beratungsgesellschaft
Natur GbR, Mérz 2018, Oberwallmenach
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Pflanzlisten:

Pflanzliste heimischer Geholzarten

Baume Il. GréRenordnung:

Feldahorn
Hainbuche
Vogelkirsche
Eberesche

Straucher:

Roter Hartriegel

Hasel

Zweigriffliger Weilzdorn
Eingriffliger Wei3dorn
Gewohnliche Heckenkirsche
Schlehe

Feldrose

Hundsrose

Brombeere

Himbeere

Salweide
Traubenholunder
Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Sorbus aucuparia

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa arvensis

Rosa canina

Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Salix caprea
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Viburnum opulus

08. September 2020
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Schallprognose nach DIN 18005

Larmberechnung

nach DIN 18005

(fur lange gerade StraRen und Immissionsort Uber Strakenniveau)

[Proj -Nr 12 367 BP "Sondergebiet Pfaffenweg"
Stadt Dierdorf
Strale: L 267
Quelle:
DTV 2005 6.800 Kfz/24 h  |aus Kartierung Landesbetrieb Mobilitat 2005
DTV 2025 7194 Kiz/24 h  |(DTV 2005 *1,146)
P % aus Kartierung Landesbetrieb Mobilitat 2005
Faktor tags 0.06 gem. Angabe LBM
Faktor nachts 0,008 gem. Angahe LBM
M tags 431 Kfz/h (DTV 2030 * Faktor tags)
M nachts 57 Kiz/h (DTV 2030 * Faktor nachts)
Mittelungspegel
Lm{(25) tags 65,38 dB(A) gem. Formel 5
Lm(25) nachts 56,60 dh(A) gem. Formel 5

Korrektur: Fahrbahnoberfliche

JL StrO 0 dB(A)
Korrektur: Hochstgeschwindigkeit
v 100 km/h

ILv 0,00 dB(A)
Korrektur: Steigung

IL stg 0,6 dB(A)
Emissionspegel
L m.E tags 65,98 dB(A)

L m.E nachts 57,20 dB(A)

S 20 m

H 0m

|x 2,60

Ls -1.31 dB(A)

Lk 0 dB(A)
Beurteilungspegel

Lrtags 67,29

Lr nachts 58,5
gerundet 63
gerundet 59
Orientierungswerte

Gebietsart WA

Tagwert: 55 dB{A)
INachtwert 45 dB(A)
Abweichung

tags 13 dB(A)
nachts 14 dB(A)

Korrektur: Luftabsorption (Abstand)

gem. Tabelle 2

gem. Formel 6

gem. Tabelle 3

gem. Formel 25
gem. Formel 25

aus B-Plan (Baugrenze-Straltenmitie)
aus B-Plan

Zwischenwert gem Formel 26

gem. Formel 26

Korrektur: Kreuzungen/Einmiindungen

gem. Tabelle 6

gem. Formel 24
gem. Formel 24
gem. DIN 18005
gem. DIN 18005

aus Beiblatt DIN 18005
aus Beiblatt DIN 18005

(Beurteilungspege! - Orientierungswert)
(Beurteilungspege! - Orientierungswert)

Maximale Abweichung:

14 dB(A)
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Lageplan zur Stellungnahme der Telekom Technik GmbH vom 13.11.2017 (unmalf3stablich

verkleinert)

Lageplan
1:1000

Blatt

Siche

TNLSWPTI 14 K PPE "Bart | Makstals

Datum | 13.11.2017

AsB
VsB

Heiln altiver Auftrag
Keln sktiver AuMrog

Sddwast

Dierdort

Trinr

PTI
OND

AT/Vh-Bez.
o 0| AT/VA-Nr,
T NL

ujja

o
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Kabelschutzanweisung Deutsche Telekom, 13.11.2017

Begriindung zum Bebauungsplan

~Sondergebiet Pfaffenweg*

Stadt Dierdorf

QUOAZ 8Yieg S102'90°v2 ‘PuBig
uessojyosabsne abejue- faunsuogeyiunwwayela) sep Bunbipeyoseg auie ssep 'uaiem Nz PUBISQY J8Yo|0s
ulg 181 ualiejue-/UBIISUCIEYIUNWLIOND|D] UOA BUBN J6p Ul Blpielineq Je|aulyosew Bunpusmuy 13p 1eg
‘us)yoeaq nz abejue-felusuoieyUNWWONE[S] 18D SHUII PUN SIYJBl WO (G NZ Sig ajaig Jsue
ul yone B oip puis ‘ssnw uspam jsuyosiel uspuRGIBALOIEGR)Y UBIBNIBNg

eug Heyiap usy
pw sspo ebe ssp usbunya v __E B(] “usgsi) Jayors uabejue-/ 8
19p Bunfipeyosag suis ywep pun wapunyaa nz uabuupui] sejal) nz uie E: ‘puis :wﬁe? _ouan:O 18p0
18)181 ueyoeiqabiue 158) Wawe )W ais uuam ‘uapiem uagaiiabule nu |ue-/ 181

uoA  gleysge  uapnp  (syeydinuyog  ‘awo() emien ezudg  puis =oam§2 :~ m__cua.g
pun uaiyny nz Jyoaebeem |SyoIBow BIp ‘UBPUSMIBA NZ “MSh UIBINBYOS SIM 'S1BI80) SjAWNIS pUIS USJagHY
uaialiam aip Jn4 “usbuupwie yowipi3 sep u sbejue-feuysuoneUNWLIOYS|e | 8P J3QN WD ()] UOA 31| Jauia
Nz 81 SUBISYOQY 8IS SSBP 'UBpsam 1qeypueysh os inu (uasisgolg 'ualeds 'eyoeyyYdS siyog) abnazyiam
BJIRYDS J8PO0 B2)/ds LSNP LabEjuE-/usiulsuOREy| 19[8] USYISIPILBIUN UOA BURN 26 Ul USIISQY 18g g

‘Us|fBisnzuie HQW) pue|YISINE(] WoyBa|
1ap usibeiynesg sep ueyeNUIg WNZ siq uBge) uslBaEBIB) W :o__b.m ue puls usjleqiepsy 81q _..ou_zuo
nz [yersqelq pun Bunbipeyoseg Jon pun weyols nz puss usbejue- /usiunsuoiiey: T8 |
:mv.c; .av_asom

euljuo  Jepo
foaidsuty Japfesp s 15

A

{6 1401

ooo_Sm\oomo Jsun yone mciaswcoumzum BUIS UUEY 05
‘uspiew nz eBepy UsIs|SUY2S Wap jne pun yoBnziaaun Bunssepapaly uabipueisnz sap st

HAWe) puepjosina() woxs|s| Jsp usbe|ue-/us) 1ata| uon BunBayiaiy s16))yxsqesqun Bpe( ‘G

"UBUUDY usplam usgafish
abe uasep Jagn 8siBMUIH BISUEU - B||@IS pun PO ue sibeqneag yonp Guou uuem - Jwep ‘uspaINziw
‘sneIoA Yasiuoe|e) usyed uabie ul 'yoyyiyss sagion Bisziyoas Bunssepspaiy uablpuelsnz Jap uayiaquy J8p
SUYBUNY BIP 11 05 ‘UBPUBION QWIS PUEIYISING() WONR|a | Jap uabe|ue-/uajuljsuolixiunwuioys|a) puls 'y

QUOA | 8BS 5102°90v2 ‘PuBig
ualisosian slUau3 I Yy | ameselas ap {eqeyabiaug)jeasy -
3 1 a
pun
CIR USTEIR |
“uauaIseq d 9p f Buniunieq u ywep inj yejebsusge
uuey 'HGWD puelyosineq woxela] Jep  usbe|ue-/usjusuol 1 uon Bunb) q 1og
M) jue- fusiuljsuol 1919 | UOA UISSUSPUBLIOA

SBp N8 :8:889..2 uep ,_o;a._uo_ usljos m_w c&c:mﬁ?qmum mco»_cm_._uwe usbsb oty yoops! usbejue
=~ JUBIUISLONBYIUNWILONS(S | 81 USZINYIS | 13 She pueq 185581 ) pun UaBunyospqy ‘UsIYoY uss
1BaiaA YoiBIpI3 Wi 181} 18P0 aUYDIeZULBYaE JIaNIEYY BUISILOIYS|S YoIND Ho) 3 SNE pueq L
yainp ‘paspabqe 2'o usuiaisienepy 1w 'Uo| sne uBgNEYZINUOS I 'usbBozabiule UaIYQY U UBLLOY lBge)y
“yofBow uspunig) uasspue

sne pun '|Bp n usnequnusgens yoanp Bumjoaq) sep Buriapueisy ucu__weﬁuac abjoju 'usbejuy Jaepue
uabunznasy usliem uspuegianoseqey| 1eq 1! abejualer| pu qe sug 1Bajebene wo go| s1q (Wo of
uB|[gy|a2ulg ui) Wwo (g LOA B geis) jaula jne B uapiem usbejue-/ LT
8l ‘Puynjad (eonispiep, ‘Uasaip 1apja4 '§'2) exonIspuns) ejeaud yainp yone ES:S .cam&s usysljuajo
UB JBPO Ul INU 401U UBRIOM HQWD) PUBjUdsine(] Woxpjs) Jep usbejue-fusiulisuoex! el ‘2

‘uspiam 1BIpEYosaG HQWY
p Q woys|3) lap uabejue-jusiul [2] 552P JYE[AY) SIp JOWWI y8isaq ‘usuiog pun
szom 'ua|ye)d uon LagiaLg ..-om:Sw pun :282 uon :cuow ‘uapaquesbunbiuesuaqesy) 'uspeqiesebbeg
‘uabuniyog ‘usbuniese)lq ‘usbungesbiny 15 BIEPUOSETSUI ‘YIBIRII WA JBPO WE Ly Jepsl uslagly 198 |

WIBA NZ L g wn
nz neueb sepusfio] eapuosaqsul 1BQep Pun USSSE| NZ UBJEM JUDISION BISIBfNE .:2;:22.6 co=o€<
aYojos BIp “Jojje 9SSRI Wi Jayep 168)] S PIYDIdIoN ZIBSIOSUBPRYIS WINZ HAWE) PUBYOSING( WOYB(0|

USIBISIBOINZ  Jap s} yaipomiueIen Bunbipeyoseg eip M) Jep ‘abusliop 1s! wepaagny ‘uepiem ushuebaq Bisseiue) s
Jayors usjzseBsbunp() usyoignpRW Giaeb Jul pun jjssabiep ﬂ Ww uejdabe Wi puis (ZH9 9101 uusm ‘uuep yone Jemz pun ‘eqiens gOIS £ |6 § 5ap aqebgep yoru puis uabie|ue-/usjuisuonex! {38l
piep! usNpupNgE gewaeb asienbuimyag usaissed Jep baij DR 2891 "18UY2IaZUUSNED ue usBunBipe g “Hosab yangalss Haws puejy n_Eov_o_o.er_n.B_i. 4 ja) b
usgIsppEp usyasiuonyE(@ Jw pun pynjafisne layyeew uebe|ue-/usiulsuoney! {8{8] pUIS Bsiampia| :ogu hE 18D paiM Smc.._m_ue;som BY2|0s Youn(] “uapiam 1BipeyDsaq Egﬂ 'uBpIAM Eeogo__.ﬁ

‘UBULOY uspIam jspayejeh uspaqry
81p Yaunp aip 'uafis)] W) pUBOSINGQ WOXBBL Jep usbe|ue-/usl 8 ejjeissuayy Jep
BUEN J8P Ul 0M pUN qo ‘us||eisnzise) (0001 08£/0080 %zoi_.é mcaﬁ_%._z ..&_Esna zeusbuniie

Lo_m__v_w Wi J8po We SYBN JaY! Ul BIp ‘UBlIaqly 185 UBUUQY BIS “S8Z 1l 8] seuy! 15} |
U1B PUIS ‘HYWY) puelyosine( woxes(s) sep usbejue- pun usiulsuceys elel JiaA yos!

naiq

SBp JN) 8P 189G J9P0 3P WOXB|BY [Bqex-Huny //-5d1y 8SSRIPY JBP JO1UN JOLIBIU| SEP JBqN JBD HQwsg puey (] WOXaja| Jap UoA uaq \BIGH pun jajaqieag

GIBysep ISt Uy Usjauymazaq | 1aj)i7 Jajun 18p Ydtaipi3] Wi 18p0 WE UBLSqIy UOA SLIYBUINY ISP J0A 'S
‘UuBY USPIBM UBJOYAG
PRYIS P Ywep ‘Uebayoliyorusq nz sBsp usis|auyos wap jne pun Yoy Bnziaaun 1St YWY puelyIsIneq
woyele) aiq jiue Bunbipeyosageqey Jep YdieaquelyE|a) Wap SNE YIS UBSSNW JBNGqIY eifY
uaww 116 uabejue- fusiul; \ Y08 | UOoA
BunBipeyosag rag | sabiny sap BunBipeyag 1eu1e NZ JBs|uB|EMILOI] UBP c_:wxu__nc_wsx uapjaIp
Wau|a [8G 58 UUBY JBIH JBUYIIaZUUBHEE A  , WBUIB I BINYUBGNEIBE) I8P JNE DUIS [6qeX SSejSel)

Ja12puy usyaquy 19q

‘uapiam )|21sabura uabe|uy uasaip ue uspaqy a1p JBIIMGE) woysja| usy q ep |uB- pun usiulsuoneN {8je] Jayasipiuajun azinyog wnz Bunsiamuy

164 usjjos ‘uaBunBuipsqIsliap 2'| g MUY9SqY 00| 1181 G010 30A NIQ WS usysbsne ualyejar) JsLimss
184 813PUOSBSUL LSULOY (B Ju [aqey) ujaqey usifieian Bijynjpia pun wiepi3 UoA

PNy wayosij

“SNE UsIyejey auiay assel| 1ap jne Tayab a|pyuagny Japuaial|ost
{913 19p uabejue- /usiU)| ¥p|2 L TSIBIpEjosequn UOK

W Hquig puejyosinag

"13ANIGY3A SYM ‘NIF3143

ONNSIIMNVYZLNHISTIEW

..E

emeufe.de

g

56283 NORTERSHAUSEN
www karst-ingenieure. de

AhA BREITEN WEG 1
TELEFAX 0 2605/96 36-36

TELEFOM 0 2605/ 96 360
info@karsl-in

STADTEBAU m VERKEHRSWWESEN @ LANDSCHAFTSPLANUNG

KARST INGENIEURE cve-

08. September 2020




12 367
Seite 40

Begriindung zum Bebauungsplan

~Sondergebiet Pfaffenweg*

Stadt Dierdorf

QuoAp aeg S102'90've ‘PuelS

Bus| w G'g Buniape|d 1 SILIRAIAS 18P g8
141G ol Tuny| 308 a1y 1qey 2

U0¥EE BPO RIS
PUBGUIBMUISSSEL| JILU [SQBY 1802 -
USqNERRSPIBIRAEY I -

{uias pfospabau 1jaddop yone uuey) ‘usisidyoepay Jpo [paRIINeYY W
wospabae |jaqeywoysja| sabejslsne yomRIpI3 W) segELmr)

LOgERS|B] 'B|ES- 'S 9][E2- USUISNPYUORS] WNZ PAEPIZ I 9jnuwBanzqy

QUOAE BIIBS §10290°+¢ -Pueis

Buné 73 40p wuiloq Y
sddnigsp3 Jovnoez 3/ 19 /156 ]
il 12 pun YsEgE [ Iy %
b @ I ApyIgIaY / UaseRBienzq
o Yok BP0 Gu “w2q UBIYORIEH I
I i, IauapURY PUN [S3E4P13 UBUBDLEL 0N UIBLIIPULEG
QAL W AU YU SAYIRIPIS|BGRY UsuaqsBabing seuss 18] P1eIp1g Wy
ayjeyssbunyoaiqiaunyoy
‘eunly uspuaiyniyanp Bungeibjry
¥sddop oy ueIs | pun juolog € ey aip 1op usjensiegqly usp segnuabsb siubnpgsbursiamuy suBy JBY HOWO PUBYOSING(] WOXRSE|
._..soqnazsei._a:«_.zs_szm:__wcmvs_SS_EN ey 18p afenneag JaQ ‘HQWS PUBIYOSING WOXE(e) Jep uebejue-/usiul Wajs] Ue UBPEYIg
o L PR L R IR o UBOBSINIBA UOSIB J8p UoA Bip jne Binzeg u) uepueqesbijny sep w_wxco__coE:Eg aIp JNe SSN|juIg usulay
apnagen wi(1dyl ) $op by y WNZ (QEXPI3 U USTsENBIENZqY 12y e|eissbunqeibyny Jep ue HQWH puejyasINe] WoXE|E) JBp uBIbEINESg SaUIE LIBYUSSEMUY BIQ 0|
0 Z 2 W {4 vl JIEUEHREY Sne [BUR|Eqe) “pan usfiozaburisy 218518UsPRYDS WNZ HHS 558D "WSPUIYISA 3IS
" Yol Ausiunst Bul 9 ol
BB [ e uuey 05 Unp 'usubabaq nz HUS- Aol UOgey {9}2] uon BunBipeyasag Jauls Jyejec) uspuayalseq
§QSBNSUS 2 1 I3 I5(EGNY 1aUn UapaqIepI] 13q JOp UIN 'uapiam I pun -ue suajsaneuab aYRIS)|IH USSSIW 219PUOSE]SL
(s gy g YY) £x2 HollsQRN ‘uspuamnzine 1/2j6.05 ausicqeb sile BIqoN)dIen ISt BUILY JBPO UOSIS] BpUBIYNISNE USIIEqIEPIT Spsf ‘6
apngqabsgaieg uspiam
Bipeyaseq 1o usbejue-jusiu eje) #ip ssep ‘Uaqeypuey nz BuyoIsIoN os sleisy) a|p puls
BOpaA UOSIPILAQ BSSRIEQEY 00 0 e ‘puss Lynjeb 186%|ue-/ual {a|@ ] alp wn psassep, uon BunBiuiey Jap 18g 'g
1BARANI [OGUY @ KERHXATY e s —_
4OY WIS SUSISIPUIW YU SSTRINOI[FGEY ‘uspiam 16IpBYOSE] 1018 SESBIP UUEY |9QE) WBp J8qn JEqIBIIwun suspog
b 4 yaing] ‘usneqgnzute pueg I8! 'leubie Yol US|INJURIBPSIK WNZ gnysnEuspoq Jop
Yors sjjey .m_nsm_nsuw: 1swisZioy sEliw Bgymsion ayas jsyorunz 5BMz pun 'usiyeinzyuo) usjduselg puw pun
S10290'vZ PURIS HAWD PURK 28I03() WOAA[SL 18D LOK LIGaBaBIneIay pun 1W1leqieag uaBuignzyne spij Jaiayuis)s 'JES0| JYDIYIS BYOY WD ()| BUIa [age)y SEP JNE IS1 LUBPOS 'ISI lMjulals pun Jejb

HEWD ANVTHOSLN3A WOMIT3L H3A NaNY1d
-39V N3a NI NIONNZYOXEY NN NIHDI3Z H3A NIONNHIALNYTHI

sjaqey sep Jabeyjny sep ssep 'uajyoe nz jneiep isi 1eqe( ‘uajdwels Nz is8) pun usjnynzuie siabeynejagey
S8p BUDH 8Ip Ul SIG U JSYoBUNZ 8pI3 9P 1St PuIS Lapiom (Bajebial) [eqey UsUBp Ul ‘UBgeRID U]

USpPISM JIBNILLE
sbg|yosient) sepusjjsisnzisy Waquy sebiyaision ut yonp sbejue-/alupsuoleiunwwoNsB] Jep Jneps Jep
ssnw sjejuausqabies) 'usloqeb 1osIo s18puUsseq Ist 0s luuexeq Yol sBejusjel] sip sepo sben aip 1s] 1St

emeue.de

g

56283 NORTERSHAUSEN
www karst-ingenieure. de

AhA BREITEN WEG 1
TELEFAX 0 2605/96 36-36

TELEFOM 0 2605/ 96 360
info@karsl-in

STADTEBAU m VERKEHRSWWESEN @ LANDSCHAFTSPLANUNG

KARST INGENIEURE cve-

08. September 2020



12 367
Seite 41

Begriindung zum Bebauungsplan

~Sondergebiet Pfaffenweg*

Stadt Dierdorf
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