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| STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1 AUFGABENSTELLUNG, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Der Ortsgemeinderat Rettert hat in seiner Sitzung am 20. Februar 2019 die Aufstellung des vorlie-
genden Bebauungsplans ,Limesblick* im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB beschlos-
sen, welcher den rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Wohnpark Limes* tiberplanen, damit &ndern und
entsprechend ersetzen soll. Die vorliegende inhaltiiche Anderungsplanung umfasst Uberwiegend
den nérdlichen Bereich des Plangebietes fir die Baugebietsentwicklung (WA-Gebiet). Die Ande-
rungsflache wurde im rechtskraftigen Bebauungsplan bereits als Allgemeine Wohnbaufléche festge-
legt.

Far das Plangebiet liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Wohnpark Limes" aus dem Jahr
2007 vor. Diese damalige Bebauungsplankonzeption auf Grundlage einer Investorenplanung sah
fur den zentralen, unbebauten Bereich die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes auf
Grundlage einer stadtebaulichen Konzeption vor, bei der sich die Baugrundsticksflachen um eine
zentrale Griin- und Gemeinschaftsflache gruppieren. In dieser Konzeption war eine etwas dichtere
Bauweise vorgesehen mit einer zentralen inneren ErschlieBungsflache und zentralisierter Garagen-
flache zum Abstellen von Kraftfahrzeugen im Randbereich. Es zeigte sich jedoch im weiteren zeitli-
chen Verlauf zur Umsetzung des stadtebaulichen Planvorhabens, dass eine entsprechende Nach-
frage fur die angebotene Wohnform in dieser Art und Weise nicht hinreichend vorhanden war, wes-
halb das Plangebiet nicht realisiert worden ist.

Im Rahmen einer 1. Anderungsplanung des Bebauungsplans ,Wohnpark Limes" im Jahr 2008 wur-
de der Ordnungsbereich B (6ffentliche Flache fur die Ruckhaltung und Versickerung des anfallen-
den, unbelasteten Niederschlagswassers) von dem Grundstiick Parzelle 10 in Flur 52 auf das
Grundstuck Parzelle 32/1 in Flur 52 verlegt.

Im Zuge einer 2. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans ,Wohnpark Limes* im Jahr 2017
wurde das Flurstick 52/2 in der Flur 50 als Wirtschaftsweg festgesetzt. Zudem wurde der Ord-
nungsbereich 3 aufgehoben und dem Ordnungsbereich 2 zugeordnet. Des Weiteren erfolgte eine
Anderung der Dachneigung im Ordnungsbereich 2 von 35° bis 48° auf 10° bis 48°.

Gemal} neuerlichen Beratungen im Ortsgemeinderat soll der Bereich des geplanten Allgemeinen
Wohngebietes wieder in Richtung einer klassischen Einzel- und Doppelhausbebauung entwickelt
werden. Hierzu wurden verschiedene Planungsalternativen erarbeitet im Hinblick auf die innere ver-
kehrliche ErschlieBung und Gruppierung der entstehenden Baugrundstiicke. Auf Grundlage der Be-
ratung und Beschlussfassung vom 20.02.2019 wurde das vorliegend in Rede stehende Be-
bauungsplankonzept beschlossen. Die Plankonzeption zeichnet sich dabei dadurch aus, dass nord-
lich des Mischgebietsbereichs die innere GebietserschlieRungsstrale nach Osten gefiihrt wird und
dann zur weiteren inneren Erschlieung der Wohngebietsflichen um 90° nach Nordwesten
verschwenkt, um in einer langgezogenen T-férmigen Wendeanlage die Grundstiicksflachen zu er-
schlieen. Ein raumlich kleinerer Teilbereich im mittleren Siden wird als Mischgebiet gemaR § 6
BauNVO konzipiert, da die Gemeinde in diesem Randbereich des Plangebietes ein zusatzliches
Angebot fiir das Wohnen nicht wesentlich stérendes Gewerbe anbieten méchte.

Die Textfestsetzungen zur Plankonzeption wurden im Hinblick auf die aktuell heutigen Planungs-
standards Uberpruft und nach Erforderlichkeit angepasst bzw. flexibilisiert. Alle Einzelheiten hierzu
sind den weitergehenden Ausfuhrungen in der Begrindung zu entnehmen.
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Im Zuge der vorliegenden Anderung des bisher rechtskriftigen Bebauungsplans ,,Wohnpark
Limes* erfolgt eine Namensinderung des Bebauungsplans auf: ,Limesblick®.

Die Plangebietsflachen selbst sind in den Darstellungen der 6. Anderung des wirksamen Flache-
nnutzungsplans der Verbandsgemeinde fur die Ortslage der Ortsgemeinde Rettert als Wohnbaufla-
che und gemischte Baufliche dargestellt. Da fir diesen Bereich ein Allgemeines Wohngebiet und
Mischgebiet weiterhin festgesetzt werden soll, ist der Bebauungsplan nach § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt und bedarf abschlieend keiner aufsichtsbehérdlichen Ge-
nehmigung nach § 10 Abs. 2 BauGB.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus der Grenze des réaumlichen Gel-
tungsbereiches in der Planzeichnung. Nachfolgend wird eine Lageubersicht im Siedlungszusam-
menhang der Ortsgemeinde Rettert wiedergegeben.

BEBAUUNGSPLA

Abb.: Lageiibersicht des Plananderungsgebietes
(unmaBstablich; Quelle: © Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und
Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz, eigene Bearbeitung)

Anderungsplanung entsprechend § 13 a BauGB

Der Geltungsbereich liegt im Siedlungszusammenhang der Ortsgemeinde Rettert. Teilbereiche des
Plangebietes im Westen und Suden (Mischgebietsbereich) sind bereits bebaut und fur die
zwischenliegende Flache besteht bereits Baurecht nach § 30 BauGB. Hinsichtlich der planungs-
rechtlichen und stadtebaulichen Situation erfolgt die Aufstellung bzw. Anderung des Bebauungs-
plans als sogenannter ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” nach § 13 a BauGB.

Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung nach dem Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen,
ist durch den Bebauungsplan nicht gegeben. Die GroRe der zulassigen Grundfléache entspricht den
Vorgaben des § 13 a (1) Ziffer 1 BauGB. Aufgrund dieser Zulassigkeit erfolgt die Bebauungsplan-
anderung im beschleunigten Verfahren als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®. Nach § 13 a (4)
BauGB ist die Anwendung des beschleunigten Verfahrens auch fur Anderungsplanungen zulassig.
Hieraus folgt, dass die Anwendung des § 13 a BauGB planungsrechtlich méglich und geboten ist.
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Im beschleunigten Verfahren gelten die Beteiligungsvorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 (2) und (3) S. 1 BauGB. Entsprechend wird von der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, vom
Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 (2) S. 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfugbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung geman § 10
a (1) BauGB abgesehen.

2 LAGE UND STADTEBAULICHE BESTANDSSITUATION

Das Plangebiet befindet sich am éstlichen Siedlungsrand der Ortsgemeinde Rettert im direkten An-
schluss an die bestehende Siedlungsbebauung. Die Plangebietsflache wird durch den rechtskrafti-
gen Bebauungsplan ,Wohnpark Limes" tberdeckt, welcher durch den vorliegenden Bebauungsplan
,Limesblick” geéndert und entsprechend ersetzt werden soll. Der rechtskraftige Bebauungsplan
setzte bereits die Nutzung der Anderungsflache im nérdlichen Bereich des Plangebietes als Allge-
meines Wohngebiet (WA) fest.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans umfasst insgesamt eine GréRe von circa
2,11 ha.

Das Plangebiet wird stdlich von der ,Schulstraiie" erschlossen. Nérdlich zwischen der bestehenden
Siedlungsbebauung und dem Plangebiet verlauft ein Wirtschaftsweg. Weiter nordlich des Wirt-
schaftsweges, innerhalb der Siedlungsbebauung verlauft die Bundestrale B 274 (,Rheinstraiie"),
wodurch eine Anbindung an das Uberregionale StraRennetz gewahrleistet wird. Richtung Osten
grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an das Plangebiet an.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich im Studen bereits gewerbliche Betriebe. Im Westen befin-
det sich das Dorfgemeinschaftshaus und die Feuerwehr sowie ein Spielplatz. Im Norden und Osten
wird die Spielplatzflache durch eine Baumreihe eingerahmt. Der nérdliche Teil des Plangebietes
stellt sich als landwirtschaftlich genutzte Flache dar. Im Zentrum des Geltungsbereichs der Ande-
rungsplanung befindet sich ein Baum- und Strauchbestand.

Der nachfolgenden Darstellung ist das Luftbild des Plangebietes sowie die Geltungsbereichsab-
grenzung des vorliegenden Bebauungsplans ,Limesblick* zu entnehmen.
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Abb.: Geltungsbereich des Bebauungsplans , Limesblick" auf Luftbildbasis (unmaBstéblich;
Quelle: © Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und Vermessungs-
verwaltung. Rheinland-Pfalz, eigene Bearbeitung)

3 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

Fliachennutzungsplan

Die Ortsgemeinde Rettert gehért dem Rhein-Lahn-Kreis an und liegt im Osten der ehemaligen Ver-
bandsgemeinde Katzenelnbogen (jetzt Aar-Einrich). Das Plananderungsgebiet grenzt an die beste-
hende Siediungsbebauung der Ortsgemeinde Rettert an.

In der wirksamen Fassung der 6. Flachennutzungsplanénderung der ehemaligen Verbandsgemein-
de Katzenelnbogen lasst sich das Plangebiet in drei Teilbereiche gliedern. Der sidliche Teil wird
durch die Darstellung einer Mischbaufiache (braun) tberdeckt. Der nérdliche Teil wird als Wohn-
baufiache (rot) dargestellt. Zuletzt ist ein kleiner Teilbereich im Westen des Plangebietes als Flache
fur den Gemeinbedarf (6ffentliche Verwaltungen; lila) dargestelit.

Da fur das vorliegende Plangebiet ein Aligemeines Wohngebiet und Mischgebiet festgesetzt wer-
den, ist der Bebauungsplan bzw. die Anderungsplanung nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flache-
nnutzungsplan entwickelt und bedarf abschlieBend keiner aufsichtsbehérdlichen Genehmigung
nach § 10 Abs. 2 BauGB.
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Abb.: Ausschnitt aus dem wirksamen Flichennutzungsplan der Verbandsgemeinde Katze-
nelnbogen (Stand 6. Fortschreibung, unmaBstébliche Darstellung)

Sonstige umweltrelevante iibergeordnete Schutzgebiete

Die Ortsgemeinde Rettert liegt im Naturpark Nassau. Die Grenze des Naturparks verlduft um das
Plangebiet herum und Uberdeckt dieses nicht, sodass der Aufstellung des vorliegenden Be-
bauungsplans aus umweltrelevanter Sicht nichts entgegen steht. Schutzgebiete oder geschitzte

Landschaftsbestandteile werden nicht berthrt.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Natura 2000 Gebiet (FFH-Gebiete und EU-Vogelschutzgebiete).

Ferner weist das Plangebiet keine im Sinne des § 30 BNatSchG naturschutzrechtlich geschitzten
Biotope und Vegetationsbesténde auf. Kartierte Biotope liegen im Plangebiet ebenfalls nicht vor.

Ubergeordnete Umweltplanungen sind durch die vorliegende Planinderung nicht betroffen.
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4 ERLAUTERUNG DER ANDERUNGSINHALTE
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Abb.: Ausschnitt des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,,Wohnpark Limes* (2007)
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Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans ,Limesblick” werden in Bezug auf den rechtskrafti-
gen Bebauungsplans ,Wohnpark Limesblick® der Ortsgemeinde Rettert folgende Anderungen vor-
genommen:

1.

Im rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Wohnpark Limes" wurden insgesamt drei Ordnungsbe-
reiche festgesetzt. Der Ordnungsbereich 1 setzte ein Aligemeines Wohngebiet und der
Ordnungsbereich 2 und 3 ein Mischgebiet fest. Die urspringliche Teilung der zwei Ord-
nungsbereiche in Mischgebiet fur den stdlichen Teil des Plangebietes wird in dem vorlie-
genden Bebauungsplan aufgehoben. Demnach entfallt der Ordnungsbereich 3 und wird
dem Ordnungsbereich 2 zugeordnet. Zusammenfassend werden im Bebauungsplan ,Li-
mesblick” zwei Ordnungsbereiche festgesetzt: Ordnungsbereich 1 fiir das Allgemeine
Wohngebiet und Ordnungsbereich 2 fur das Mischgebiet.

Die auRere Erschlieung erfoigt, ahnlich wie im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Wohnpark
Limesblick®, uber die westlich des Plangebietes verlaufende ,Schulstra3e”. Dennoch erfolgt
hier die Anbindung an eine und nicht an zwei Anschlussstellen. Die Anschlussstelle am
Dorfgemeinschaftshaus Uber eine Einmindung in die ,Schulstrale" entfallt und wird als be-
standssichernder Wirtschaftsweg festgesetzt.

Die innere ErschlieBung erfolgt Uber eine sudlich platzierte Strale, die auch die Mischbe-
bauung auf den Parzellen 31/3 und 31/4 erschlielt. Hiervon zweigt eine Erschliefungs-
stichstralle als StichstralRe nach Nordwesten ab, die die ibrigen Wohnbaugrundstiicke er-
schliet. In Richtung Osten verlauft die HaupterschlieBungsstrale als 6ffentliche Strale und
im Randbereich des Plangebietes als weiterfihrender Wirtschaftsweg weiter, insbesondere
um einen Ubergang ins Ubrige Wirtschaftswegenetz zu schaffen.

Durch diese Erschliellungskonzeption wird eine wirtschaftliche GesamterschlieBung und
somit auch eine ErschlieBungszuwegung fur das zurlickgesetzte Flurstick 31/4 im beste-
henden Mischgebiet gewahrleistet, was zuvor im rechtskraftigen Bebauungsplan nicht der
Fall war. Dadurch entfallen jedoch sowoh! der zuvor festgelegte Fullweg als auch die ge-
plante Begrinung zwischen Wohnbaugebiet und Mischgebiet. Aus dem Ende der Stichstra-
e bis zu den Plangebietsrandern werden FuRwegeanbindungen eingeplant, um eine guns-
tige fulllaufige Anbindung an die weitere gemeindliche Verkehrsinfrastruktur zu sichern.

Der vorhandene Wirtschaftsweg am westlichen Plangebietsrand soll zudem erhalten blei-
ben, weshalb er mit in den Geltungsbereich der Anderungsplanung aufgenommen wurde.
Die Abgrenzung zwischen dem Dorfgemeinschaftshaus und der geplanten Bebauung erfolgt
nun durch den Wirtschaftsweg.

In den Textfestsetzungen unter Nr. 1.2 ,Maf der baulichen Nutzung“ werden im vorliegen-
den Bebauungsplan einige Anderung hinsichtlich der Héhe der baulichen Anlagen vorge-
nommen. Aufgrund der Berticksichtigung von zwei anstatt urspringlich drei Ordnungsberei-
che, entstehen verdnderte Hochstgrenzen der Gebaudehohen. Die Traufhéhe in beiden
Ordnungsbereichen ist maximal bis 6,50 m zulassig, wahrend die Firsthdhe im Ordnungsbe-
reich 1 bis maximal 10,50 m und im Ordnungsbereich 2 bis maximal 11,00 m festgesetzt
wird. Zudem wird fur den Ordnungsbereich 1 zusétzlich folgende Festsetzung aufgenom-
men:

LAls unterer MaRbezugspunkt gilt im Ordnungsbereich 1 bei bergseitiger ErschlieBung die
héchste an das Baugrundstiick angrenzende erschlieBende Verkehrsflache. Bei talseitiger
ErschlieBung das héchste an das Gebdude angrenzende natirliche Geldnde. Bei Mehr-
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facherschlieBung eines Baugrundstiickes oder nicht eindeutig zuordenbarer ErschlieBung
gilt der Fall der bergseitigen ErschlieBung.”
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4. In Bezug auf die Bauweise geman § 9 (1) Ziffer 2 BauGB sind im vorliegenden Bebauungs-
plan keine Hausgruppen mehr zulassig, sondern nur Einzel- oder Doppelhduser. Dadurch
wird einerseits eine recht einheitliche Bauweise in beiden Ordnungsbereiche bzw. zwischen
Wohngebiet und Mischgebiet gewahrleistet, andererseits werden besonders grole Baukor-
per durch die konzipierten Baugrundstiicke unterbunden.

5. Die urspringliche Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplans nach der Festsetzung
Nr. 1.6 zur Regelung bzw. Duldung von anfallenden Bdschungen zur Herstellung des Stra-
Renkorpers auf Privatgrundsticken geman § 9 (1) Ziffer 26 BauGB, wird ersatzlos gestri-
chen. Durch vor einigen Jahren ergangene Rechtsprechung kann eine solche Festsetzung

nicht getroffen werden.

6. Hinsichtlich der Flachen fur Stellplatze und Garagen wird im vorliegenden Bebauungsplan
festgesetzt, dass Garagen und (berdachte Stellplatze (Carports) innerhalb der Uberbauba-
ren Grundstucksflachen und innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachen zuldssig sind.
Zudem sind Nebenanlagen und Einrichtungen geman § 14 (1) BauNVO auch auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, jedoch nicht innerhalb der zur Bepflanzung
nach § 9 (1) Ziffer 25 a BauGB festgesetzten Flachen (Ordnungsbereich A).
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10.

11.

Ausnahmsweise ist innerhalb der zur Bepflanzung nach § 9 (1) Ziffer 25 a BauGB festge-
setzten Flachen {(Ordnungsbereichs A) die Errichtung von Anlagen zur Grundstiickseinfrie-
dung zulassig.

In Bezug auf die Zahl der notwendigen Stellplatze sind pro Wohneinheit mindestens zwei
Stellplatze auf dem eigenen Grundstick nachzuweisen. Die Einschrankung der Zulassigkeit
far Nebenanlagen, Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) wird vorgenommen, zum
einen um eine Konzentration der Garagen nahe des Hauptgebaudes zu erreichen und zum
anderen um Erschlieungswege zu reduzieren.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird unter der Textfestsetzung Nr. 1.8 ,Fuhrung von Ver-
sorgungsleitungen” zuséatzlich auf Folgendes hingewiesen: ,Hauptleitungen (Kabel) zur Ver-
sorgung des Plangebietes mit Telekommunikation, Strom und Breitbandanschliissen sind in
den 6ffentlichen Fldchen und unterirdisch zu verlegen.”

Unter der Textfestsetzung Nr. 2 ,6rtliche Bauvorschriften" werden zunéchst, im Gegensatz
zum rechtskraftigen Bebauungsplan ,Wohnpark Limes®, keine Textfestsetzungen zu der
duflleren Gestaltung der baulichen Anlagen vorgenommen. Der Verzicht der textlichen Fest-
setzungen zu baugestalterischen Aspekten dient unter anderem der Erhoéhung der Baufrei-
heit. Auch im Hinblick auf die Rechtsunsicherheit solcher baugestalterischer Festsetzungen
soll hierauf verzichtet werden.

Die Festsetzung zur Regelung der Dachform und Dachneigung wurde ebenfalls angepasst
unter Beriicksichtigung des Inhalts der 2. Anderung des BP ,Wohnpark Limes* auf dem Jahr
2017. Um die baulichen Moglichkeiten fur eine gewerbliche Bebauung in einem Mischgebiet
(Ordnungsbereich 2) zu unterstitzen, ist im vorliegenden Bebauungsplan eine festgesetzte
Dachneigung von 10 — 48° zulassig. Demnach kénnten im Ubergangsbereich zwischen be-
stehendem Mischgebiet und reinen Wohnbaugrundstiicken auch gréere Grundsticke fur
eine fur das Wohnen nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzung realisiert werden.

Zudem wird daraufhin gewiesen, dass Dachbegriinungen und Anlagen zur Sonnenenergie-
nutzung zuléssig sind.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Wohnpark Limes* wurden zwei Flachen fur die Abfall-
entsorgung ausgewiesen. Diese sollten zum Einen dazu dienen den autofreien Charakter
des Gebietes ganzheitlich aufrecht zu erhalten und zum anderen die Ausbaubreite der inne-
ren ErschlieBung schmal zu gestalten. Aufgrund der Anderungsplanung und der damit ein-
hergehenden geanderten verkehrlichen ErschlieBungskonzeption, wird an der T-férmigen
Stichstralle eine Mulltonnensammelstelle eingeplant. Von den randlichen, durch das Mull-
fahrzeug nicht direkt ohne ein Ruckwahrtsfahren anfahrbaren Baugrundstiicken miissen die
Mdallbehaltnisse am Tag der Abholung zum Bereich der Mullsammelstelle gebracht werden.
Das Entsorgungsfahrzeug kann in 3 Zilgen wenden im Bereich der T-férmigen Kreuzung.

Im Rahmen der rechtskraftigen 1. Anderung des Bebauungsplans ,Wohnpark Limes" (Jahr
2008) wurde aufgrund damals nicht realisierbarem Grunderwerb der Ordnungsbereich B -
Offentliche Flache fur die Ruckhaltung und Versickerung des anfallenden unbelasteten Nie-
derschlagswassers von dem Grundstick 10 in Flur 52 auf das Grundstiick 32/1 in Flur 52
verlegt (Ackergrundstuck). Diese ¢ffentliche Versickerungsflache wird im vorliegenden Be-
bauungsplan berlcksichtigt.
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12. In Bezug auf die Textfestsetzung Nr. 3.2 ,Anpflanzen von Baumen und Strauchern® wird die
randliche Eingrinung (Ordnungsbereich A) entsprechend der Anderungsplanung ange-
passt. Hinsichtlich des vorliegenden Planentwurfs ist eine randliche Eingrinungsbreite von
4 m entlang des 6stlich vorbeiftihrenden Wirtschaftsweges (,Fahler Weg") festgelegt (siehe
Textfestsetzung Nr. 3.2.1). Die im Plangebiet zeichnerisch festgesetzten Pflanzflachen des
Ordnungsbereichs A werden auf die 20 % zu begriinenden Baugrundsticksflachen ange-
rechnet (siehe Textfestsetzung Nr. 3.2.2).

13. Am nordlichen Rand der Schulstralle, teilweise in Privatgrundstucke hineinragend, verlau-
fen 6ffentliche Kanalleitungen. Hierzu wird im Bebauungsplan ein Leitungsrecht zu Gunsten
des Entsorgungstragers mittels zeichnerischer Festsetzung gesichert.

14. Die ursprlnglich geplante Anlage einer Obstbaumallee aus regionstypischen Obstbdumen
entlang der ,Schulstrale" entfallt gemalRl Planungswillen und Beschlussfassung des Ge-
meinderates vom 2002 2019 im vorliegenden Rebauiingsplan  Die Anlage einer Ohst-
baumallee wird aufgrund der gegebenen nicht unerheblichen seitlichen Béschungsbereiche
als nicht umsetzbar angesehen. Die bisherige zeichnerische Festsetzung wird in der Plan-
konzeption entsprechend nicht mehr berlicksichtigt. Da die geplanten Bédume als Ausgleich
im Ur-Bebauungsplan mit angerechnet worden sind erfolgt hierzu ein landespflegerischer,
wertgleicher Ausgleich. Die Gemeinde stellt hierzu eine Teilflache des Flursticks 17, Flur
53, Gemarkung Rettert zur Verflgung. Die zeichnerisch festgesetzte Flache hat eine Grofie
von ca. 500 m? und sieht die Anlage einer artenreichen, extensiv genutzten Wildobstwiese
auf bisherigem Intensivacker vor. Die genannte Flache wird in den Bebauungsplan aufge-
nommen und bauplanungsrechtlich nach § 9 (1) Ziffer 20 BauGB festgesetzt.

Nachfolgender Abbildung ist die Planzeichnung des vorliegenden Bebauungsplans ,Limesblick® zu
entnehmen.
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Abb.: Planzeichnung des Bebauungsplans ,Limesblick* (unmaRstabliche Darstellung)
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Weitere Inhalte

Daruber hinaus wurden die Hinweise und Empfehlungen in der Planurkunde aktualisiert. So wird im
Hinweis zur ,Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser* der Verweis auf § 2 (2)
LWG gestrichen und durch die nunmehr aktuell geltende, in der Zielrichtung gleichartige Formulie-
rung des § 55 (2) WHG aktualisiert. Zudem wird hinsichtlich der innerhauslichen Verwendung von
Regenwasser zusatzlich auf die Kontaktaufnahme mit dem zustandigen Gesundheitsamt (vgl. § 13
(3) Trinkwasserversorgung) hingewiesen. Beriicksichtigt werden dartber hinaus artenschutzrechtli-
che Hinweise sowie die einschlagigen Regelwerke hinsichtlich der Eingriffe in den Baugrund. Der
Hinweis Uber den Denkmalschutz beriicksichtigt im vorliegenden Bebauungsplan die aktuellen Kon-
taktdaten der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Arch&oclogie, Koblenz sowie folgenden
Hinweis: ,Der Beginn von Bauarbeiten ist der Generaldirektion mindestens 2 Wochen vor Baube-
ginn anzuzeigen. Die Untersuchung und Dokumentation der Funde muss gewéhrleistet sein”. Zu-
dem wird unter  landwirtschaftliche Vorbelastung” daraufhin gewiesen, dass das Plangebiet im
Randbereich landwirtschaftlich gepragter Nutzungsstrukturen liegt und entsprechend Belastungen,
zum Beispiel durch die Bewirtschattung der umliegenden landwirtschattlichen Flachen, entstanden
sein konnen, die als ortstbliche und nutzungsbedingte Vorbelastung hinzunehmen sind.

Im Rahmen einer Strallenvorplanung wurden Béschungsflachen ermittelt, die bei der Anlage der
ErschlieBungsstrafien rechnerisch, konzeptionell entstehen werden (im Vergleich zum bestehenden
Urgelande). Im Bebauungsplan werden auf Rechtsgrundlage des § 9 (1) Ziffer 26 BauGB die Fla-
chen fur Aufschattungen, Abgrabungen und Stutzmauern, soweit sie zur Herstellung des Stralen-
karpers erforderlich sind, zeichnerisch festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird die erforderliche
Rechtsgrundlage fiir eine spatere Anlage der Flachen geschaffen.

Die Nutzbarkeit der betroffenen Flachen durch die (zuklnftigen) Eigentumer der Grundstiicke wird
hierdurch zwar eingeschrankt, keineswegs jedoch verhindert. Die Béschungsbereiche sind Teil des
Baugrundstiicks, liegen aber auBBerhalb der strallenseitig festgesetzten Baugrenzen. Dadurch wer-
den Nutzungskonflikte von vornherein ausgeschiossen. Die potentiellen Bdschungsbereiche sind
Teil der nicht tberbaubaren Grundsticksflidche und eignen sich vorzugsweise fur eine gértnerische
Nutzung. AuRerdem werden hier Grundstuckseinfahrten, Stellplatze und Zugangsbereiche liegen.
Eine Nutzung der Béschungsbereiche durch die Grundstickseigentiimer ist also durchaus maglich.
Im vorliegenden Fall fallen kaum rechnerische Béschungsflachen als Ergebnis der Strallenplanung
an.

Im Zuge der spateren Angleichung der privaten Grundstucksflachen an die Hohenlage der Stralte
ist davon auszugehen, dass die Boschungsflachen ,optisch weitestgehend verschwinden®.

Ver- und Entsorgung

Die in der Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan ,Wohnblick Limes* beschriebene Ver-
und Entsorgung mit Strom und Wasser wird in die Planurkunde des Bebauungsplans ,Limesblick"
Ubernommen.

Es ist vorab anzumerken, dass im vorliegenden Plangebiet Telekommunikationsleitungen der Te-
lekom Deutschland GmbH befinden. Es kann sich dabei teilweise um mehrzugige Kabelformstein-,
Schutzrohr- bzw. Erdkabelanlagen handeln. AuRerdem koénnten sich im betroffenen Plangebiet
Bleimantelkabel befinden.
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Sollten im Zuge der Bauarbeiten Telekomkabel freigelegt werden, so wird auf eine Kontaktauf-
nahme mit einem Ansprechpartner des zusténdigen Versorgungstragers hingewiesen, damit die
notwendigen Prif- und gegebenenfalls Austauschmafinahmen umgehend ergriffen werden kon-
nen. Gleiches gilt wenn die im Plangebiet liegenden Telekommunikationsleitungen von den Bau-
maflnahmen beriihrt und infolgedessen gesichert, verandert oder verlegt werden mussen. Dari-
ber hinaus ist die entsprechende Kabelschutzanweisung zu berlicksichtigen. Eigenméchtige Ver-
anderungen an den Anlagen der Telekom Deutschland GmbH durch den beauftragten Unterneh-
mer sind nicht zuldssig. Vor Baubeginn ist demnach eine rechtsverbindliche Einweisung einzuho-
len.

Wasserversorgung:

Die Versorgung des Plangebiets mit einer ausreichenden Menge an Trink- und Brauchwasser, wird
durch den Anschluss an das bestehende Netz der Ortsgemeinde Rettert erfolgen. Bei der Ausbau-
und ErschlieBungsplanung ist darauf zu achten, ausreichende Wassermengen fir eine effektive
Brandbekampfung zur Verfligung zu stellen. Nahere Einzelheiten beziglich der Wasserversorgung
werden in der nachfolgenden Ausbau- und ErschlieRungsplanung dargelegt.

Abwasserbeseitiqung:

Die Abwasserentsorgung fir das Plangebiet ,Limesblick* wird im qualifizierten Trennsystem durch-
gefuhrt. Die Grundkonzeption &ndert sich gegenuber der bisher angedachten entwasserungstechni-
schen Systemlésung nicht.

Es gelten zunachst die Empfehlungen zur Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
am Ort des Anfalls, insbesondere auf den privaten Baugrundstiicken. In den Bebauungsplan wurde
hierzu folgender Hinweis aufgenommen:

Gemall § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ,soll das Niederschlagswasser ortsnah versi-
ckert, verrieselt oder direkt oder tiber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewadsser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche oder sonstige 6ffentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftlich Belange entgegenstehen.

Es wird empfohlen, das auf den privaten Baugrundsticken anfallende, unbelastete Niederschlags-
wasser moglichst dort in Mulden zuriickzuhalten bzw. zu versickern. Es sollten mindestens
5 m*100 m? befestigter Flache als Ruckhaltevolumen vorgesehen werden. Alternativ ist auch der
Bau von Zisternen mit einem Einstauvolumen von 5 m*100 m? befestigter Flache moglich. In Zis-
ternen gesammeltes Wasser darf als Brauchwasser zur Gartenbewasserung bzw. Toilettenspiilung
weiterverwendet werden (Meldepflicht bei den Verbandsgemeindewerken Katzeneinbogen und dem
zustandigen Gesundheitsamt (vgl. § 13 (3) Trinkwasserverordnung)).

Gemal der Stellungnahme der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Was-
serwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz, Koblenz vom 04.11.2019 wird darauf hingewiesen,
dass es zur Rickhaltung von Niederschlagswasser mit anschlieRender Einleitung in ein Gewasser
vor Malinahmenbeginn einer wasserrechtlichen Erlaubnis seitens der Kreisverwaltung Rhein-Lahn-
Kreis bedarf. Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass auf dem Grundstiick zu versickerndes
Niederschlagswasser ebenfalls einer wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf. Bei angeschlossenen un-
durchlassigen Flachen < 500 m? ist die Genehmigung bei der Kreisverwaltung Rhein-Lahn-Kreis, fiir
solche > 500 m? bei der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Montabaur zu
beantragen.
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Nicht auf den Grundstiicken ruckhaltbares Oberflaichenwasser und das Wasser der offentlichen
Verkehrsflachen, kann iiber die Stralenflache dem Seitengraben der ,Schulstrae" zugefuhrt wer-
den. Im Stdosten des Plangebiets ist eine Flache gesichert, die das unbelastete Niederschlags-
wasser aufnehmen kann.

Am nordlichen Rand der Schulstrale, teilweise in Privatgrundstucke hineinragend, verlaufen offent-
liche Kanalleitungen. Hierzu wird im Bebauungsplan ein Leitungsrecht zu Gunsten des Entsor-
gungstragers mittels zeichnerischer Festsetzung gesichert.

Versorgungsanlagen:

Die Stromversorgung fir das Plangebiet ,Limesblick® soll tber den Anschluss an das bestehende
Ortsnetz der Ortslage Rettert erfolgen.

Bei Baumpflanzungen sind die Abstande zu den Versorgungsanlagen der Suwag Netzservice
GmbH (bzw. dem jeweiligen Verteilnetzbetreiber — derzeit Syna CmbH) zu bertcksichtigen. Baum
pflanzungen missen einen Abstand von 2,50 m zu den Versorgungsanlagen einhalten. Bei einem
geringeren Abstand sind die Baume zum Schutz der Versorgungsanlagen in Betonschutzrohre ein-
zupflanzen, wobei die Unterkante der Schutzrohre bis auf die Verlegungstiefe der Versorgungslel-
tungen reichen muss. Bei diesen SchutzmaRnahmen kann der Abstand auf 0,50 m verringert wer-
den.

Diese Hinweise zum einzuhaltenden Abstand zwischen Baumen und Versorgungsleitungen ent-
spricht auch den Empfehlungen der Stellungnahme der Syna GmbH vom 02.12.2019 und befinden
sich auf der Planurkunde unter der Rubrik ,Hinweise“. Des Weiteren verweist die Syna GmbH da-
rauf, dass in allen Erschliefbungsstralen und Verbindungswegen der notwendige Raum fiir die Ein-
bringung der StraRenbeleuchtungsstutzpunkte mit Betonfundamenten nach DIN 1998 bereitzustel-
len ist.

Abfallentsorgung:
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Aufgrund der Anderungsplanung und der damit einhergehenden geanderten verkehrlichen Er-
schlieBungskonzeption, wird an der T-formigen Stichstrale eine Mulltonnensammelstelle einge-
plant. Von den randlichen, durch das Mullfahrzeug nicht direkt ohne ein Ruckwahrtsfahren
anfahrbaren Baugrundstiicken missen die Mullbehéltnisse am Tag der Abholung zum Bereich der
Millsammelstelle gebracht werden. Das Entsorgungsfahrzeug kann in 3 Ziigen wenden im Bereich
der T-formigen Kreuzung.

5 IMMISSIONSSCHUTZ

Das Baugebiet ,Limesblick” liegt in unmittelbarer 6stlicher Nachbarschaft zum Dorfgemeinschafts-
haus. Aufgrund der Situationsgebundenheit des Standorts ist im Plangebiet von Emissionen auszu-
gehen, die durch Veranstaltungen im Dorfgemeinschaftshaus verursacht werden.

Ebenfalls befinden sich im sudlichen Bereich des Plangebietes in Ordnungsbereich 2 (Mischgebiet)
bereits zwei gewerbliche Betriebe. Hiervon kénnen Schallemissionen im rechtlich zuléassigen Rah-
men ausgehen, es besteht somit eine Vorbelastung.
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Weil diese Tatbestande bei Besiedlung des Plangebiets ,Limesblick" bekannt sind, kénnen immissi-
onsschutztechnisch begriindete Schadensersatzanforderungen an die Gemeinde nicht gestellt wer-
den.

In die Bebauungsplanurkunde wurde ein Hinweis zum Immissionsschutz aufgenommen. Ein gleich-
lautender Hinweis ist bereits Gegenstand des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Wohnpark Li-
mes". Zur Thematik des Immissionsschutzes ergibt sich somit keine Anderung gegeniiber der der-
zeit rechtsverbindlichen bauleitplanerischen Situation.

Zur Stellungnahme der SGD Nord, Regionalstelle Gewerbeaufsicht, Koblenz vom 22.11.2019
hat der Ortsgemeinderat folgende Wiirdigung im Rahmen seiner Abwiigung beschlossen:

Die Stellungnahme der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Gewerbe-
aufsicht vom 22.11.2019 wird zur Kenntnis genommen und nachfolgend gewirdigt.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass aus Sicht der Regionalstelle Gewerbeaufsicht die Uber-
schreitung der Immissionsrichtwerte fir ein WA-Gebiet nicht ausgeschlossen werden kénne
(insbesondere durch Fahrverkehr zur Nachtzeit) und daher aus Sicht des Immissionsschutzes
Bedenken bestehen.

Weiterhin wird zur Kenntnis genommen, dass die Erstellung einer Prognose iiber die Larmim-
mission empfohlen wird. Dies wird gemaf der Stellungnahme jedoch nicht als erforderlich er-
achtet, wenn in den vorhanden sowie angrenzenden Gewerben keine nachtlichen Betriebsta-
tigkeiten und Fahrverkehr stattfinden. In diesem Fall kénnen die Bedenken zuriickgestellt wer-
den.

Entsprechend der E-Mail der Verbandsgemeindeverwaltung Aar-Einrich vom 15.01.2020 liegt
im Planbereich sowie der ndheren Umgebung lediglich eine Gewerbeanmeldung fiir die Firma
GEFAS-Elektrotechnik GmbH vor. Deren Tatigkeit besteht aus der industriellen Herstellung
sowie Vertrieb von elektronischen und elektrotechnischen Geraten oder &hnlichen Einrichtun-
gen. Laut Homepage des Unternehmens sind die Offnungszeiten wie folgt: montags bis don-
nerstags von 07.00-17.30 Uhr sowie freitags von 07.00-15.00 Uhr. Zu weiteren und nicht an-
gemeldeten gewerblichen Nutzungen werden keine konkreten Aussagen getroffen.

Somit ist nicht von nachtlichen Betriebstatigkeiten oder Fahrverkehr durch die Firma GEFAS-
Elektrotechnik GmbH auszugehen.

Es wird kein Erfordernis erkannt im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung ein immissions-
schutztechnisches Fachgutachten einzuholen aus folgenden ergénzenden Griinden:

¢ In der Bauleitplanung existiert kein Gutachtenzwang.

¢ Es handelt sich vorliegend nur um die Anderung des bereits rechtskraftigen Be-
bauungsplans ,Wohnpark Limes"“. In diesem Bebauungsplan sind Bauflichen eines
WA-Gebietes und eines Mischgebietes bereits raumlich nebeneinander geplant.

e Die Abstufung WA und MI-Gebiet entspricht dem Trennungsgrundsatz und der Metho-
dik einer ,Immissionsschutztreppe” im Sinne des § 50 BImSchG.

e Mit der neuen Bebauungsplankonzeption wird Mischbaufléche zusétzlich nach Norden
verlagert. Bisherige Wohnbauflache riickt somit zum Teil weiter weg von den beste-
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henden Gewerbebetrieben im sudlichen Teilbereich des Bebauungsplans. Damit er-
folgte eine immissionsschutzbezogene Giinstigerstellung gegeniiber dem derzeit noch
rechtsverbindlichen Bebauungsplan.

¢ GemaB der allgemeinen Zweckbestimmung eines Mischgebietes nach § 6 (1) BauNVO
durfen gewerbliche Betriebe innerhalb eines Mischgebietes das Wohnen sowie nur
,hicht wesentlich stéren“. Von einer entsprechend im planungsrechtlichen Sinne nur
zulassigen Vertraglichkeit von Wohnen und Gewerbe ist daher auszugehen.

¢ Der Sachverhalt kann betriebs- und einzelfallbezogen — bei tatsachlich konkreter Erfor-
derlichkeit — im Rahmen objektbezogener Bebauungsplanverfahren geklart werden.

Zudem werden in der Begriindung im Kapitel ,Immissionsschutz* bereits folgende Ausfihrun-
gen getroffen:

,Das Baugebiet ,Limesblick" liegt in unmittelbarer 6stlicher Nachbarschaft zum Dorfgemein-
schaftshaus. Aufgrund der Situationsgebundenheit des Standorts ist im Plangebiet von Emis-
sionen auszugehen, die durch Veranstaltungen im Dorfgemeinschaftshaus verursacht werden.

Ebenfalls befinden sich im siidlichen Bereich des Plangebietes in Ordnungsbereich 2 (Misch-
gebiet) bereits zwei gewerbliche Betriebe. Hiervon kénnen Schallemissionen im rechtlich zu-
ldssigen Rahmen ausgehen, es besteht somit eine Vorbelastung.

Weil diese Tatbestiénde bei Besiediung des Piangebieis ,Limesblick” bekannt sind, kénnen
immissionsschutztechnisch begriindete Schadensersatzanforderungen an die Gemeinde nicht
gestellt werden.

In die Bebauungsplanurkunde wurde ein Hinweis zum Immissionsschutz aufgenommen. Ein gleich-
lautender Hinweis ist bereits Gegenstand des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Wohnpark Li-
mes". Zur Thematik des Immissionsschulzes ergibt sich somit keine Anderung gegeniiber der der-
zeil rechisverbindlichen bauleilplanerischien Situation.”

Gefasster Beschluss: Die Stellingnahme wird zur Kenntnis genommen. Unter Verweis auf die
vorstehenden Ausfihrungen wird im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung kein Planénde-
rungsbedarf erkannt und auf die Einholung eines Immissionsschutzgutachtens aufgrund der ge-
nannten Grinde verzichtet.

Schall

Nordwestlich des Plangebietes verlauft die Bundesstralle B 274. Die geplante Wohnbebauung
grenzt jedoch nicht direkt an die BundesstraBe an, da sich hier zwischen bereits bestehende
Wohnbebauung mit anschlieRenden Hausgéarten befinden. Die BundesstralRe filhrt als Hauptstralie
durch die Ortsgemeinde Rettert und dient somit auch der innerértlichen Erschlieung.

Die nachstliegende Baugrenze der vorliegenden Plankonzeption befindet sich in einem Abstand von
ca. 107 m zur Fahrbahnmitte der B 274. Gemaf der Daten der Verkehrsmengenkarte des Landes-
betriebes Mobilitat von 2005 betragt der DTV-Wert 2.874 Kfz/24 Stunden. Der Guterverkehrsanteil
betragt dabei 11 %. Seitens der KARST INGENIEURE GMBH wurde eine Uberschlégige Schall-
prognose nach DIN 18005 vorgenommen, um die immissionsschutztechnischen Aspekte praziser
bewerten zu konnen. In der Schallprognose fur ,lange gerade Strallen und die Lage des Immissi-
onsortes Uber StralRenniveau” wurden folgende wesentliche Rahmenparameter berlicksichtigt:
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o DTV-Wert aus der Kartierung des Landesbetriebs fiir Mobilitat aus dem Jahr 2005:
o B 274:DTV-Wert 2.874 KFZ/24 h, Guterverkehrsanteil 11 %

e Abstand von ca. 107 m zwischen der nachstgelegenen Baugrenze und StraRenmitte der
B 274

» gefahrene Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h (in der Ortschaft)

e entsprechend eines allgemeinen Wohngebietes wurden die Orientierungswerte 55 dB(A)
am Tag und 45 dB(A) bei Nacht herangezogen

An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass eine hohere Verkehrsbelastung (2.874 KFZ/24h) - als
vom Landesbetrieb Mobilitat Diez in der Stellungnahme vom 22.10.2019 angegeben (2.685
KFZ/24h) - verwendet wurde. Der verwendete DTV-Wert stammt aus der Kartierung des Landesbe-
triebs fur Mobilitat aus dem Jahr 2005. Bei dieser Kartierung wurde auch der Guterverkehrsanteil
ermittelt, der fur die Berechnung erforderlich ist. Dieser wurde in der Stellungnahme des LBM vom
22.10.2019 nicht mit angegeben.

Des Weiteren werden im Plangebiet teilweise auch Mischgebiete (MI) ausgewiesen, die noch weiter
entfernt von der B 274 liegen. Da die Orientierungswerte eines Mischgebietes héher liegen als die
eines allgemeinen Wohngebietes sind keine weiteren Berechnungen fiir Mischgebiete erforderlich.

Als Ergebnis der Berechnung ist festzuhalten, dass eine Abweichung (Unterschreitung) vom Ta-
gesorientierungswert von -4 dB(A) sowie vom Nachtorientierungswert von -2 dB(A) festzustellen ist.
Die genaue Berechnung ist dem Anhang der Begrindung zu entnehmen.

Hinsichtlich des Verkehrslirms durch die B 274 sind somit keine Beeintriichtigungen fiir das
Plangebiet festzustellen. Es bedarf nicht der Festsetzung aktiver oder passiver Schall-
schutzmaBnahmen im Bebauungsplan.

6 BERGBAU UND ALTBERGBAU

Entsprechend der Stellungnahme des Landesamtes fur Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz,
Mainz vom 25.11.2019 wird darauf hingewiesen, dass das in Rede stehende Plangebiet im Bereich
des auf Eisen verliehenen, bereits erloschenen Bergwerksfeldes ,Schorfeld” und ,Will* liegt. Uber
tatsachlich erfolgten Abbau in diesen Bergwerksfeldern liegen der Behérde keine Dokumentationen
oder Hinweise vor.

7 LANDSCHAFTSPLANERISCHE BELANGE

7.1 Allgemeine Bewertungen und Schwellenwertpriifung nach § 13 a BauGB

Der Bebauungsplan wird auf Grundlage des § 13 a BauGB aufgestelit. 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).
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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 Anga-
be umweltbezogener Informationen nach § 3 (2) BauGB sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung nach § 6 a (1) und § 10 a (1) 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 Grol3e von
weniger als 20.000 m? festgesetzt wird oder die GréRe der Grundflache von 20.000 m? bis weniger
als 70.000 m? betréagt, falls eine Vorprufung 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 aufge-
stellt werden, sind diesbezuglich einzurechnen.

Das Plangebiet hat insgesamt eine GréRe von circa 21.076 m> Abzuglich der Flachen fur Erschlie-
Rungsstralen, éffentliche Parkplatze sowie éffentlicher und privater Grunflachen verbleibt eine Net-
tobaulandflache von 7.902 m? (WA; Ordnungsbereich 1) und .389 m* (MI; Ordnungsbereich 2).

Die zulassige maximale Grundflachenzahl (GRZ) fur das Plangebiet betragt nach den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans 0,3 (Ordnungsbereich 1) bzw. 0,4 (Ordnungsbereich 2). Die zulassige
Grundflache ergibt sich aus dem Produkt von festgesetzter GRZ und Nettobaufléche:

0,3 x 7.902 m?=2.370,60 m*
0,4 x 5.389 m* = 2.155,60 m?

Die zulassige Grundflache (GR2) fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans be-
tragt somit in der Summe circa 4.526,20 m> Damit wird der Schwellenwert von 20.000 m? bei der
vorliegenden Planung nicht Uberschritten. Die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten
Verfahren ist folglich méglich.

Nach § 13 a (2) Satz 4 BauGB gelten die zu erwartenden Eingriffe, im Sinne von § 1 a (3) Satz 6

D Ala A Cn . = B B
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schaft sind somit nicht ausgleichspflichtig.

7.2 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung fiir wegfallende KompensationsmaBnahmen

Unabhangig der planungsrechtlichen Grundsatze die im Verfahren nach § 13a BauGB gelten, ist je-
doch ein Ausgleichserfordernis zu sehen fur im Bestand (geméal Urbebauungsplan) festgesetzte
landespflegerische KompensationsmaRnahmen, die durch die vorliegende Anderungsplanung ent-
fallen sollen.

Die urspringlich geplante Anlage einer Obstbaumallee aus regionstypischen Obstbdumen entlang
der ,Schulstrale” entfallt gemal Planungswillen und Beschlussfassung des Gemeinderates vom
20.02.2019 im vorliegenden Bebauungsplan. Die Anlage einer Obstbaumallee wird aufgrund der
gegebenen nicht unerheblichen seitlichen Boschungsbereiche als nicht umsetzbar angesehen. Die
bisherige zeichnerische Festsetzung wird in der Plankonzeption entsprechend nicht mehr berlck-
sichtigt. Da die geplanten Baume als Ausgleich im Ur-Bebauungsplan mit angerechnet worden sind
erfolgt hierzu ein landespflegerischer, wertgleicher Ausgleich.

Aus Grunden der Rechtssicherheit der Planung sieht die Gemeinde daher vor, dass fir die entfal-
lenden landespflegerischen Kompensationsflachen - konkret die entfallenden Obstbaumallee - eine
landespflegerische Kompensation aulerhalb des Plangebietes erfolgt.
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Durch die vorgesehenen Inhalte der Bebauungsplankonzeption entfallt die mit ca. 600 m? als Aus-
gleich bewertete Obstbaumallee.

Far den Ausgleich wird eine Teilflache des Flurstucks 17, Flur 53, Gemarkung Rettert herangezo-
gen. Die genannte Flache wird in den Bebauungsplan aufgenommen und bauplanungsrechtlich
nach § 9 (1) Ziffer 20 BauGB festgesetzt.

Die bisher intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache ist als extensiv genutzte Wildobstwiese zu
entwickeln. Dazu ist die Flache mit dem Regiosaatgut FLL RSM Regio Grundmischung einzuséen
und je 100 m? Flache 1 Wildobstbaum der Arten Wildbirne (Pyus pyraster), Holzapfel (Malus
sylvestris) oder Wildkirsche (Prunus avium).zu pflanzen.

Die Flachen sind ein- bis zweimal im Jahr nicht vor Mitte Juni zu mahen und das Mahdgut ist abzu-
transportieren. Die Verwendung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist nicht zuléssig.

Die zeichnerisch festgesetzte Flache hat eine GréRe von ca. 500 m?. die Anlage einer artenreichen,
extensiv genutzten Wildobstwiese auf bisherigem Intensivacker kann mit einem Faktor von 1,3 be-
wertet werden. Entsprechend wird eine bewertete Kompensationsflache von ca. 650 m? geschaffen.

Dem Kompensationsbedarf von 600 m? stehen somit ca. 650 m? Ausgleichsflache gegeniber. Die
wegfallende Kompensationsflache ist entsprechend vollstandig ausgeglichen.

GEMARKUNG RETTERT - FLUR 53 - FLURSTOCK 17 tiw.
ca. 500 m? M. 1:1.000

Flur 53

Abb.: Abgrenzung der Ausgleichsfldche im sonstigen Geltungsbereich des BP
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7.3 Informationen zu Kompensationsflichen fiir die Dateniibernahme in das EDV-

System KomOn Serviceportal (KSP)

GemaR § 17 Abs. 6 BNatSchG in Verbindung mit § 10 LNatSchG sind Kompensationsflachen und -
mafnahmen in einem amtlichen Kompensationsverzeichnis zu fiihren

Durch das Land Rheinland-Pfalz wurde das Projekt ,KomOn" fur Naturschutzflachen entwickelt
(ehemals OLIV). Ab 1. Juli 2012 wurde das System zur Verwaltung und Erfassung von Kompensa-
tionsflachen auf das osiris-konforme KomOn umgestellt. Ende August 2018 ging das neue KomOn
Serviceportal (KSP) online.

In diese Datenbank sind bestimmte Daten beziglich der Ausgleichsflachen im Rahmen eines Ein-
griffes in Natur und Landschaft einzugeben. Zu diesen Angaben z&hlen unter anderem der Aus-
gangszustand, Zielzustand und die Grée der Ausgleichsflache.

Um die Eingabe dieser Daten in das System KomOn zu erleichtern, hat dic Kreisverwaltung des
Rhein-Lahn-Kreises darum gebeten, dass bei Bauvorhaben im AuRenbereich und auch bei baupla-
nungsrechtlichen Mafnahmen diese notwendigen Informationen aufgeschlusselt nach dem Einga-
beerfordernissen des System KomOn zur Verfigung gestellt werden.

Eine Auflistung der relevanten Daten erfolgt in tabellarischer Form.

Ordnungsbereich C (500 m?) wird umgeseizi in:

Flur 53

Flurstiick 17

Gemarkung Rettert

GroRe des Flurstickes 6.305 m?

Anteil Ordnungsbereich C von der Gesamtparzelle 7,93 %

Ordnungsbereich C: Entwicklung einer extensiv genutzten Wildobhstwiese =

I/Ausgangsbiotop Acker, intensiv, artenarm, (HAO stk, xd2) 500 m?

Zielbiotop Wildobstwiese, extensiv genutzte, artenreich (HK2, sth, xd1) 500 m?

MafRnahmen Einsaat von Saatgut regionaler Herkunft 500 m?
Mahd, zweischrig, Abraumen des Mahgutes, spater
Mahdtermin 500 m?
Ausschluss Dingung allg. 500 m?
Wildobstpflanzung anlegen 500 m?

7.4 Artenschutzrechtliche Kurzbewertung

Durch Entscheidungen des europaischen Gerichtshofes und des Bundesverwaltungsgerichtes wur-
de klargestellt, dass artenschutzrechtliche Belange zusatzlich zur Eingriffsregelung zu beachten
sind. Im Bundesnaturschutzgesetz wird zwischen besonders und streng geschitzten Arten unter-
schieden (§ 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG).

Die besonders geschiitzten Arten sind aufgefuhrt:

im Anhang A oder Anhang B der Verordnung tber den Schutz von Exemplaren wildleben-
der Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels (EG Nr. 338/97).
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in der Anlage 1, Spalte 2 zu § 1 der Bundesartenschutzverordnung (BArtSch-VO).
in Rechtsverordnungen nach § 54 Absatz 1 BNatSchG.

Des Weiteren zéhlen die europaischen Vogelarten gemafR Artikel 1 der Richtlinie 79/409/EWG zu
den besonders geschiitzten Arten.

Die streng geschutzten Arten bilden eine Teilmenge der besonders geschiitzten Arten, fur 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.

Ein GroRteil der Anderungsflache stellt sich derzeit als bereits bebaute Flache oder als struktur- und
artenarme landwirtschaftlich genutzte Flache mit entsprechender Vorbelastung und ohne besonde-
re Bedeutung fur den Biotopschutz dar. Zudem ist das Plangebiet bereits durch einen rechtskrafti-
gen Bebauungsplan tiberplant.

Im Zentrum des Geltungsbereichs der Anderungsplanung befindet sich jedoch ein Gehdolzbestand
mit gewisser Bedeutung insbesondere als potentielle Nistplatze fur Végel. Durch die umliegende
Bebauung und den Strallenverkehr ist die Flache jedoch bereits durch Larm und Bewegungsunruhe
vorbelastet. Hinweise auf Vorkommen besonders geschiitzter Arten wurden nicht erkannt.

Zur vorsorglichen Vermeidung von artenschutzrechtlichen Konflikten enthalt der Bebauungsplan die
folgenden Hinweise:

Erforderiiche Gehdlzrodungen sind aulerhalb der Vegetationszeit im Zeitraum vom 01.10.
eines Jahres bis vor dem 01.03. des Folgejahres vorzunehmen (vgl. § 39 (5) BNatSchG).

Sind Bdume mit Héhlen betroffen, sind die Hohlen vor den Rodungsmal3nahmen von ei-
nem Sachverstandigen auf Vorkommen geschlitzter Arten hin zu dberpriifen und ggf. not-
wendige Rettungsumsiedlungen einzuleiten.

Sind grof3fidchige Glasfronten oder andere spiegeinde Gebéudefronten geplant, soliten
diese durch geeignete MalBnahmen gegen Vogelschlag geschiitzt werden (z.B. Verwen-
dung entspiegelter Glaser, flédchiges Aufbringen von Markierungen 0.4.).

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sowie von Kollisionen zwi-
schen dem StralBenverkehr und insektenjagenden Flederméausen, wird die Verwendung in-
sektenfreundlicher StraBenbeleuchtung empfohlen (z.B. LED Technik). Es wird empfohlen,
ausschliellich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur zwischen 3.000 und 4.000 Kelvin zu
verwenden sowie Lampengehéuse, die kein Licht nach oben ausstrahlen.

Im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan war die Flache als Allgemeines Wohngebiet mit einer in-
neren Freiflachenbegrinung (Ordnungsbereich C) festgesetzt. Durch die Anderungsplanung und
das Entfallen der Freiflachenbegrinung werden neue Festsetzungen zur randlichen Eingrinung des
neu geschaffenen Wohnbaugebietes festgelegt (Ordnungsbereich A) sowie eine 20 %-ige Grund-
sticksbegrinung bericksichtigt. Entsprechend werden hier auch weiterhin durch die
Gehélzpflanzungen neue (Teil-)Lebensraume fur Tiere, insbesondere Végel entstehen.

Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Hinweise ist letztendlich nicht davon auszugehen,
dass durch die Bebauungsplandnderung und die spatere Umsetzung die Verbotstatbestinde
des § 44 BNatSchG eintreten. Es ist nicht zu schlussfolgern, dass sich durch Stérungen der
Erhaltungszustand lokaler Populationen streng geschiitzter Arten verschlechtert.
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1] AUSSAGEN ZUR NICHT NOTWENDIGKEIT EINES
UMWELTBERICHTES

Am 13. Mai 2017 trat das Gesetz zur ,Einbeziehung von Aulenbereichsflachen in das beschleunig-
te Verfahren" in Kraft. Damit wurden § 13 BauGB und § 13 a BauGB um den § 13 b ergéanzt. Dem-
nach git § 13 a entsprechend fur Bebauungsplane mit einer Grundflaiche von weniger als
10.000 m?, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begrindet wird, die sich an
im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliefien.

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
Umweltpriffung nach § 2 (4) BauGB, vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe
umweltbezogener informationen nach § 3 (2) BauGB abgesehen.

Die Erstellung eines Umweltberichtes ist aus diesen Griinden nicht notwendig; weitere Aus-
fuhrungen sind nicht erforderlich.
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Anhang
- Pflanzenliste
- Schallprognose nach DIN 18005 zur Bundesstralle B 274
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Pflanzlisten:

A Pflanzliste heimischer Gehélzarten

Baume Il. GroRenordnung:

Feldahorn
Hainbuche
Vogelkirsche
Eberesche

Straucher:

Roter Hartriegel

Hasel

Zweigriffliger Weilldorn
Eingriffliger Weiltdorn
Gewbdhnliche Heckenkirsche
Schiehe

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

B LISTE REGIONALER OBSTSORTEN (gehoren zu Biaumen Il. Ordnung)

Apfelsorten:

Apfel von Croncels
Boikenapfel
Danziger Kantapfel
Geflammter Kardinal
Gelber Edelapfel
Graue Herbstrenette

GrofRRer Rheinischer Bohnapfel

Harperts Renette

Haux Apfel

Holzapfel

Kaiser Wilhelm
Landsberger Renette

Prinz Albrecht von Preufen
Purpurroter Cousinot

Roter Bellefleur

Roter Eiserapfel

Rote Rheinische Sternrenette

Roter Winter-Kronenapfel
Schaftsnase
Signe Tillisch

Birnensorten:
Gellerts Butterbirne
Grine Jagdbirne
Gute Graue
Poiteau
Wasserbirne
Wildbirne
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SiiBkirschen:

Braune Leberkirsche
Dolls Langstieler

Grofie Schwarze Knorpel
Schneiders Spéate Knorpel
Wildkirsche

Pflaumen:
Hauszwetschge
Lohrpflaume
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Schallprognose nach DIN 18005 zur Bundesstrafe B 274

Korrektur: Luftabsorption (Abstand)

s 107 m

H om

x N 4,06

Ls F 8,64 dB{A)
Korrektur: Kreuzungen/Einmiindungen
Lk 0 dB(A)
Beurteilungspegel

Lrtags 4 50,01

Lr nachts r 42,54
gerundet r 51
gerundet F 43
Orientierungswerte

Gebietsart WA

Tagwert: 55 dB(A)
Nachtwert 45 dB(A)
Abweichung

tags r -4 dB(A)
nachts r -2 dB{A)

IMaximale Abweichung:

Larmberechnung nach DIN 18005
(fir lange gerade StraRen und Immissionson Gber StraRenniveau)
Proj.-Nr 12530 BP “Limesblick"
Ortsgemeinde Rettert
Stralke: B 274
Quelle:
DTV 2005 2874 Kfz/24 h aus Kartierung Landesbetrieb Mobiltat 2005
DTV 2025 r 3072 Kfzf24 h (DTV 2005/ 0.988 * 1.067) (LBM 2012)
p 1 % aus Kartierung Landesbetrieb Mobilitdt 2005
Faktor tags 0,06 gem. Angabe LBM
Faktor nachts 0,011 gem. Angabe LBM
M tags L¢ 184 Kiz/h (DTV 2025 * Faktor tags)
M nachis r 33 Kfz/h (DTV 2025 * Faktor nachts)
Mittelungspegel
Lm(25) tags N 62,74 dB(A) gem. Formel 5
Lm{25) nachts * 55,28 db{A) gem. Formel
Korrektur: Fahrbahnoberfliche
L StrO 0 dB(A) gem. Tabelle 2
Korrektur: Hachstgeschwindigkeit
v 50 km/h
Lv r -4.09 dB(A) gem. Formel &
Korrektur: Steigung
L Stg 0 dB({A) gem. Tabelle 3
Emissionspegel
L mE tags N 58,65 dB(A) gem. Formel 25
LmE nachts © 51,19 dB({A) gem. Formel 25

aus B-Plan (Baugrenze-Stratenmitte)
aus B-Plan

Zwischenwert gem Formel 26

gem. Formel 26

gem. Tabelle 6

gem. Formel 24
gem. Formel 24
gem. DIN 180605
gem. DIK 13005

aus Beiblatt DIN 18005
aus Beiblatt DIN 18005

(Beurteilungspegel - Orientierungswert)

(Beurteilungspegel - Orientierungswert)

—

-2 dB(A)
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