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Begrundung zum Bebauungsplan ,Unterm Kirchhof* und VBP ,Wohnkulturhof Pluwig®

1. Einleitung

1.1. Ziele, Ausgangslage und Planungsanlass

Anlass der Planung ist die Absicht der Ortsgemeinde Pluwig ein Baugebiet mit rd. 11
Baugrundsticken fur Einfamilienhduser zu entwickeln. Dies erfolgt in Kombination mit der
Entwicklung eines sog. Wohnkulturhofs durch einen privaten Vorhabentrager.

Fir den Bereich des Wohnkulturhofes soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan (VEP-
Verfahren gemal § 12 BauGB) bezogen auf das Plangrundstiick mit einem Investor, der als
Eigentiimer der Liegenschaft kiinftig als Vorhabentrager im Plangebiet auftritt, aufgestellt
werden. Der Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt im
Gesamtgeltungsbereich des Bebauungsplans ,Unterm Kirchhof“ mit der Angebotsplanung fur
11 Baugrundstiicke. Die Kombination der zwei Planungen in einem Gesamtgeltungsbereich
ist moglich, auch wenn das Baugesetzbuch dies nicht explizit auffihrt.

Der in der Ortsgemeinde bestehende Bedarf nach Bauland zu Wohnbauzwecken macht die
Bereitstellung von Grundstucken erforderlich. Hierzu soll im Nordosten der Ortslage, in
Verlangerung der StraBen Am Johannesberg und Auf Steinisch eine Erganzung im
Ortsgrundriss zum Kreuzgarten hergestellt werden, um so Bauwilligen Grundstlicke zur
Verfugung stellen zu kdnnen. Der Wohnkulturhof, als vorhabenbezogener Teil der Planung,
stellt ein Mehrgenerationenwohnprojekt mit 14 Wohnungen und Gemeinschaftseinrichtungen
(u. a. Versammlungsraum und Co Working) dar.

Die grundsatzliche Eingliederung in den Ortsgrundriss ist gegeben, auch wenn das Baugebiet
in einem noch unbebauten Bereich liegt.

L = e, g

Abbildung 1: Luftbild der OG Pluwig mit Kennzeichnung des Bereiches fir eine Neubebauung (Quelle Luftbild:
Lanis, 22.06.2021)

1.2. Planverfahren

Bei dem Planbereich handelt es sich derzeit bauplanungsrechtlich um AuRenbereich Es
besteht daher grundsatzlich ein Planerfordernis im Sinne von 8§ 1 Absatz 3 BauGB. Nach § 1
Absatz 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit diese fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung einer Gemeinde erforderlich sind. Die bauplanungsrechtlichen
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Begriindung zum Bebauungsplan ,Unterm Kirchhof‘ und VBP ,Wohnkulturhof Pluwig“

Voraussetzungen zur Umsetzung des konkreten Vorhabens sowie zur Ausweisung weiterer
Baugrundsticke sind zu schaffen.

Fiur die Bauleitplanung erfolgt ein Verfahren gemaRl § 13b Baugesetzbuch (BauGB) als
Bebauungsplan zur Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren.
Die Durchfiihrung eines Verfahrens nach § 13b BauGB ist zulassig, denn die Anforderungen
des 8 13bi. V. m § 13a BauGB werden erfillt:

e Die festgesetzte zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB
i. V. m. 8 19 Absatz 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) betragt weniger als 10.000 m?
(8 13b Satz 1 BauGB).

o Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden, bestehen nicht (§ 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 1
BauGB).

e Der Bebauungsplan dient der Unterbringung von Wohnnutzung (8 13b Satz 1 BauGB).
Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet i. S. d. § 4 BauNVO
festgesetzt.

e Der Bebauungsplan schlief3t sich unmittelbar an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an
(8 13b Satz 1 BauGB) — westlich liegt das Baugebiet ,Spatelweg®, studwestlich der
Friedhof der durch das Plangebiet auf der dstlichen Seite gefasst wird, und stdlich
befindet sich ebenfalls Wohnbebauung. Es besteht zwar durch den Friedhof ein gewisser
Abstand zwischen dieser Bestandsbebauung sowie der geplanten Grundstiicke, dennoch
ist eine UmschlieBung des Plangebietes durch Bebauung nicht zu negieren.

o Durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet (§ 13a
Absatz 1 Satz 3 BauGB).

¢ Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgter liegen nicht vor (§ 13a Absatz 1 Satz 5 BauGB).

e Das Verfahren wurde vor dem 31. Dezember 2022 eingeleitet (8 13b Satz 2 BauGB).

Ein beschleunigtes Verfahren muss ausgeschlossen werden, wenn die Zulassigkeit von
Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach UVPG oder Landesrecht unterliegen. Auch das ist vorliegend nicht
der Fall, da die KO-Kriterien des § 13a BauGB durch die vorgesehene Planung nicht erfillt
werden. Entsprechend kann ein beschleunigtes Verfahren Anwendung finden. Unabhéngig
zur Bauleitplanung ist jedoch der allgemeine Artenschutz gem. § 44 BNatSchG zu beachten,
da dieser als eigenstandiges Verfahren vollzogen werden muss. Dieses kann nicht durch
andere Verfahren ersetzt werden.

Innerhalb des Plangebietes erfolgt auch die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Wohnkulturhof Pluwig“ gemall § 12 BauGB in Verbindung mit einem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan und einem Durchfiihrungsvertrag. Demnach kann die
Gemeinde die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrdger auf der
Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfiihrung der Vorhaben und
der ErschlieBungsmafl3inahmen bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfiihrung innerhalb
einer bestimmten Frist unter Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten verpflichtet. Die
Gemeinde hat auf Antrag des Vorhabentrdgers UUber die Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens nach pflichtgemafRem Ermessen zu entscheiden. Dies ist erfolgt.
Im Gebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind nur solche Vorhaben zuldssig, die
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Begriindung zum Bebauungsplan ,Unterm Kirchhof‘ und VBP ,Wohnkulturhof Pluwig“

der Vorhaben- und ErschlieBungsplan darstellt und zu deren Durchfihrung sich der
Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag verpflichtet.

2. Bestandssituation

2.1. Abgrenzung des Plangebietes

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans ist der Planurkunde
zu entnehmen.

Der Geltungsbereich umfasst eine GroRRe von rd. 1,68 ha. Davon umfasst der Geltungsbereich
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans 0,38 ha.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans erstreckt sich insgesamt auf einen Bereich, der die
nachfolgend aufgelisteten Flursticke umfasst:

Flur 1:

Nrm. 895/1, 895/2 (teilw.), 896, 924/1 (teilw.), 924/2 (teilw.), 925 (teilw.), 937 (teilw.), 938/1,
938/2, 938/4, 938/5 (teilw. im Geltungsbereich des VEP), 952/6 (teilw.)

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der Planurkunde zu entnehmen. Der Planurkunde
liegt eine digitale Karte zugrunde, welche im Oktober 2018 durch die
Verbandsgemeindeverwaltung Ruwer ausgegeben wurde.

2.2. Vorhandene Struktur — Nutzung, Bebauung, Begriinung
Der Grof3teil des Geltungsbereiches wird von Ackerflache eingenommen.

Entlang der Plangebietsgrenze, die entlang des Friedhofs und des Bauhofs flhrt, verlauft ein
teilversiegelter Wirtschaftsweg, der von 8 Laubb&umen flankiert wird und in die Stral3e
Kreuzgarten mindet. Weiter vier Laubb&ume befinden sich an der sudlichen
Geltungsbereichsgrenze.

Das Plangebiet ist ganzlich unbebaut.

2.3. Bestehende ErschlieBung

Der Geltungsbereich befindet sich stidlich der Stral3e Kreuzgarten. Die du3ere ErschlielBung
des Plangebietes soll Uber diese GemeindestralRe erfolgen. Hiervon abzweigend wird eine
PlanstralRe in das geplante allgemeine Wohngebiet geflihrt. Die Gemeindestral3e wird auch
ostwarts bis zum Ende des Grundstiickes des Wohnkulturhofs ausgebaut. Der Wohnkulturhof
wird zwei Zufahrten zur ausgebauten Gemeindestral3e erhalten sowie 5 Stellplatze unmittelbar
an der Stral3e.

2.4. Planungsrechtliche Situation

2.4.1. Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm IV bezeichnet die Lage der Gemeinde Pluwig als einen
landesweit bedeutsamen Bereich fur Erholung und Tourismus. Die Ortslage wird von Flachen
fur den groRRraumig bedeutsamen Freiraumschutz umschlossen, wobei der Planbereich nicht
Tell dieser Flachenausweisung ist.
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Begriindung zum Bebauungsplan ,Unterm Kirchhof‘ und VBP ,Wohnkulturhof Pluwig“

2.4.2. Raumordnungsplan Region Trier (ROP)

Nach dem noch giltigen Regionalen Raumordnungsplan fir die Region Trier erfillt die
Ortsgemeinde Pluwig zwar keine zentral6rtliche Funktion, weist aber mit einem Grundzentrum
vergleichbare Strukturen auf (gute Grundversorgung, vielfaltige offentliche und private
Infrastruktur, gute OPNV-Anbindungen in das Oberzentrum Trier, gute IV-Verbindungen von
und nach Pluwig in alle Richtungen).

Gemal des Entwurfs zur Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsplanes (ROPneu)
bildet Pluwig mit Gusterath, Osburg und Waldrach ein Verbund von kooperierenden
Grundzentren. Der Ortsgemeinde ist die besondere Funktion Wohnen zugeordnet.

Im geltenden Regionalen Raumordnungsplan der Region Trier wird das Plangebiet als
landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt.

Nach derzeitigem Stand des ROPneu ist der Geltungsbereich als Vorbehaltsgebiet fir die
Landwirtschaft dargestellt.

In den Vorbehaltsgebieten ist die Bedeutung nicht abschlielend beschieden worden. Bei
konkurrierenden Nutzungsanforderungen in den Vorbehaltsgebieten ist den Belangen der
Landwirtschaft besonderes Gewicht beizumessen, d. h. dass im Einzelfall zu prifen ist,
inwieweit diese Nutzungen mit dem Schutz der unterschiedlichen Funktionen zu vereinbaren
sind. Bei konkreten anderen Nutzungsansprichen ist daher im Einzelfall zu prifen, inwieweit
einer anderen Nutzung — hier einer wohnbaulichen Entwicklung - eine Prioritat eingeraumt
werden kann. Im Rahmen der Entscheidung flr einen Standort fur ein Neubaugebiet hat sich
die Ortsgemeinde mit dieser Ausgangssituation befasst und den Entschluss zur Entwicklung
in diesem Ortsbereich gefasst.

Alle im Geltungsbereich befindlichen Flachen befinden sich im Eigentum der Gemeinde. Per
notariellem Vertrag wird die Flache des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans und Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes an den Wohnkulturhof verauRRert.

2.4.3. Flachennutzungsplan (FNP)

Im giltigen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Ruwer ist das Plangebiet nicht als
Siedlungsflache dargestellt. In der Aul3enbereichsdarstellung ist der Geltungsbereich des
Bebauungsplans als Flache fir die Landwirtschaft (Flachen fir Acker, Grunland oder
Sonderkulturen mit Mindestanteil 5% naturnaher Elemente) dargestellt.

Fir das nérdlich gegenlber gelegene Baugebiet ,Spatelweg” wurde der FNP Im Jahr 2013
von landwirtschaftlicher Flache in Wohnbauflache geandert.

8657 Begriindung 7
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Abbildung 2: Nicht maRstabsgerechter Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Ruwer, 3.
Anderung aus dem Jahr 2013

Gemdall § 13b BauGB konnen Bebauungspléane fur Wohnnutzungen im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden, wenn das Plangebiet an bebaute Bereiche anschliel3t — dies ist
vorliegend der Fall. Durch § 13b BauGB wird der Anwendungsbereich des beschleunigten
Verfahrens auf an den Ortsrand anschlieBende Auf3enbereichsflachen erweitert.

Der FNP wird kunftig angepasst werden.

2.4.4. Vorhandene Bebauungsplane

Fur das Plangebiet bestehen keine rechtsgultigen Bebauungsplane. Angrenzende
Bebauungsplane liegen unmittelbar stidwestlich und nordwestlich.

2.4.5. Immissionsschutz

In unmittelbarer Néhe des Sportplatzes mit einem angrenzenden Parkplatz und einer
Mehrzweckhalle soll siidlich davon ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung! erstellt,
in der die Auswirkungen auf die benachbarte Bebauung untersucht werden.

Auf dem Sportplatz, im Birgerhaus und in der Turnhalle finden sowohl Veranstaltungen statt,
die in den Anwendungsbereich der Sportanlagenlarmschutzverordnung fallen, als auch

1 Vgl. Ingenieurbiiro Rawa (2021): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Unterm
Kirchhof* in Pluwig. Konz
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welche, die in den Bereich Freizeitlarm einzustufen sind. Es werden jeweils die unginstigsten
Szenarien untersucht.

e Szenario 1: Sport werktags

e Szenario 2: Sport sonntags

e Szenario 3: Freizeit, Burgerhaus
e Szenario 4: Freizeit, Turnhalle

Fir die Szenarien 1 und 2 wurde die Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) zur
Beurteilung herangezogen. Die Szenarien 3 und 4 fallen in den Anwendungsbereich der
Freizeitlarmrichtlinie der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI) vom
06.03.2015.

Bei der Planung und bei der schalltechnischen Untersuchung wurden bereits
Schallschutzmafinahmen beriicksichtigt:

o Nebengebaude parallel zur Stral3e ohne schutzbediirftige RA&ume mit einer Héhe von 4 m
an der Sudostseite

e Keine schutzbedirftigen Raume an der Nordseite des Gemeinschaftshauses

e Verlangerung der Nordfassade des Gemeinschaftshauses in Richtung Westen (Wand mit
2,85 m Hohe)

¢ Wand im nordwestlichen Bereich mit einer Hohe von 2,85 m

Unter Berucksichtigung der verschiedenen Rechenverfahren wurden die Beurteilungspegel
und die Spitzenpegel ermittelt und mit den Immissionsrichtwerten verglichen. Die
Immissionsrichtwerte und das Spitzenpegelkriterium werden bei allen vier Szenarien
eingehalten. Weitere MaR3hahmen zum Schallschutz sind nicht erforderlich.

Die Zufahrt zum Plangebiet wird tUber den Kreuzgarten erfolgen. Um die Auswirkungen der
Verkehrslarmzunahme beurteilen zu koénnen, erfolgt ebenfalls eine Betrachtung des
planinduzierten Verkehrs in der schalltechnischen Untersuchung. Dabei werden die Kriterien
zur wesentlichen Anderung der 16. BImSchV herangezogen. Es wird ausgeschlossen, dass
die Larmvorsorgewerte Uberschritten werden.

2.4.6. Schutzgebiete/-objekte

Sowohl innerhalb des Geltungsbereichs als auch aulerhalb liegen keine Schutzgebiete
(Biotope nach & 30 BNatSchG und § 15 LNatSchG, Vogelschutz- oder FFH-Gebiete,
Landschaftsschutzgebiet, Naturpark, Naturschutzgebiete, Naturdenkmale).

Sudlich der Planflache liegen in einer Entfernung von ca. 90 m folgende Biotope:
¢ Waschbach, Mittellauf (yFM6; BT-6306-0032-2009, § 30 BNatSchG).

o Weidengehdlz am Mittellauf des Waschbachs westlich Pluwig (yBE1, BT-6306-0036-
2009, § 30 BNatSchG).

Aufgrund der o.g. Entfernung zum Plangebiet sind keine erheblichen Auswirkungen auf die
geschuitzten Biotope zu erwarten.

2.5. Grundsticksverfugbarkeit

Alle Grundstiicke im Plangebiet befinden sich im Gemeindeeigentum.

8657 Begriindung 9
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Per notariellem Vertrag wurde die Flache des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans und
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes an die Entwickler des Wohnkulturhofs verauf3ert.

Die anderen Flachen stehen fir die Errichtung der Straf3en und Wege, der Entwasserung und
fur die Veraul3erung an die Bauinteressenten im Plangebiet zur Verfugung.

2.6. Bestandsleitungen

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH. Die
bestehenden Leitungen sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung beriicksichtigt. Sie werden
sich kunftig im Bereich 6ffentlicher Flachen befinden (StralRe, FuBweg, 6ffentliche Grinflache).

e

L

Abbildung 3: Verlauf Bestandsleitung Deutsche Telekom

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans verlaufen ferner Stromversorgungsanlagen der
Mittelspannung und StraRenbeleuchtung. Der Verlauf der Leitungen ist der nachstehenden
Abbildung zu entnehmen.

Fur die vorhandenen Versorgungsleitungen ist ein Schutzstreifen von 1,0 m Breite (0,5 m
Breite beiderseits der Leitungsachse) freizuhalten, in dem eine Bebauung, das Anpflanzen von
tiefwurzelndem Geh6lz und sonstige leitungsgefahrdende MalRhahmen untersagt sind.

Sollten Anderungen unserer Leitungen/Anlagen notwendig werden, so richtet sich die
Kostentragung nach bestehenden Vertragen bzw. sonstigen Regelungen.
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Am Wingertsby
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Abbildung 4: Verlauf Bestandsleitung Westnetz

3. Planungskonzeption

3.1. Geltungsbereich vorhabenbezogener Bebauungsplan und Vorhaben- und
ErschlieBungsplan

Es soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan (VEP-Verfahren gemaf § 12 BauGB) begrenzt
auf das Plangrundstiick des Wohnkulturhofs, aufgestellt werden. Dieses Planareal liegt als
Teilbereich, fur den eine konkrete Planungsabsicht besteht, im Geltungsbereich des Gesamt-
Bebauungsplans.

Das weitere Gebiet umfasst die Flachen siidwestlich an den Vorhabenbereich angrenzend.
Ziel ist dort die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes und der erforderlichen Flachen
zur Oberflachenwasserruckhaltung. Die Flachen sind nicht Teil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes.

3.2.  Planung
3.2.1. Teilbereich Angebotsbebauungsplan

Die vorliegende stadtebauliche Planung beinhaltet die Bildung von rd. 11 Baugrundstiicken fur
eine  Wohnbebauung mit Einzel- und Doppelhdusern im sudwestlichen Teil des
Geltungsbereiches.

Die Planung schlief3t nordéstlich an die Bebauung Am Johannesberg an. Allerdings wird es
keine Verbindung fur den flieBenden Verkehr geben, sondern lediglich fir FuRganger und
Radfahrer. Die Anbindung an das ortliche StraRennetz erfolgt Giber eine neu herzustellende
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PlanstralRe (5,50 m Breite inkl. eines gepflasterten Versorgungsstreifens), die oberhalb des
Friedhofes rechtwinklig von der StraRe Kreuzgarten abzweigt und dann nach einem rechts-
links-Verschwenk in einer Wendeanlage endet. Diese ist ausreichend dimensioniert flr den
Wendevorgang eines vier-achsigen Miullfahrzeuges. Von dieser Wendeanlage bindet eine
Richtung Sudwesten verlaufende StichstralRe (5,20 m Breite) weitere vier Baugrundstiicke an.
Am Ende dieser StichstralRe ist nur eine Wendeanlage fir PKWs vorgesehen.

Far die vier Baugrundstticke, die nicht direkt durch ein Mullfahrzeug angedient werden kénnen,
ist eine Miullsammelstelle vorgesehen, an der die Behéalter und Wertstoffsdcke am Tag der
Abholung bereitzuhalten sind.

Damit flir die unterschiedliche Nachfrage an Bauland ein Angebot besteht, kdnnen die im Plan
informativ gekennzeichneten GrundstiicksgroRen abweichen. In der Planung dargestellte
Grundstiicksgrenzen ergeben sich aus einer sinnvollen und zweckmafigen Aufteilung der
gesamten Bauflachen; sie sind nicht rechtlich bindend. Die Parzellierung der Grundstiicke
erfolgt orthogonal zu der erschlieRenden Planstral3e.

Entlang des Friedhofes wird eine o6ffentliche Grinflache festgesetzt. Darin befinden sich
sieben bestehende Laubbaume, die auch kunftig erhalten bleiben.

Zum Betriebshof der Gemeinde wird es eine Verbindung von der neu herzustellenden
PlanstralRe aus geben.

SR

-

Am Wingerisberg

Kirchhof

a3
£

o

I
r.
&

Abbildung 5: Parzellierungsplan
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3.2.2. Teilbereich Vorhaben- und ErschlieBungsplan

In dem Teilgeltungsbereich, fir den der Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorliegt, werden
drei Baukorper entstehen.

Parallel der Stralle Kreuzgarten ist ein eingeschossiger Gebauderiegel mit Pultdach fir
Kellerersatzraume, Mulltonnen und Fahrradabstellunterstand vorgesehen.

In einem L-férmigen Gebaude sind 14 Wohneinheiten geplant, die sich (ber zwei
Vollgeschosse mit Pultdach erstrecken. Das Obergeschoss wird an vier Stellen durch eine
Terrasse unterbrochen, so dass eine pavillonartige Optik entsteht.

In der nordlichen Spitze des Geltungsbereiches ist ein gemeinsamer Begegnungsraum mit
zwei Arbeitsbereichen (Co Working), Lager und Gemeinschaftsflachen vorgesehen.
Stellplatze werden weitestgehend abseits der neu entstehenden Wohneinheiten, im Anschluss
an den Gemeinschaftsbereich und entlang der auszubauenden Straf3e entstehen, so dass der
Innenhofbereich als Griinflache zur Verfigung steht.

Das Areal wird von der StraRe Kreuzgarten aus erschlossen. Im Norden des
Geltungsbereiches werden zwei Zufahrten zum Hofbereich mit der Mehrheit der Stellplatze
entstehen. An drei Stellen werden Stellpléatze in Senkrechtaufstellung direkt vom Kreuzgarten
aus anfahrbar sein.

Fir die Nutzungen im Wohnkulturhof ergibt sich folgender Stellplatzbedartf:

Nutzung Berechnungseinheit Stellplatzschlissel Erforderliche
Stellplatze
Wohnungen 14 1,5 21
Co-Working 80 m2 NF 1,0/ 30-40 m2 NF 2
Gemeinschaftsbereich | 45 m2 bestuhlte Flache * | 1,0/ 5-10 Sitzplatze 9
2 Sitzplatze
Gesamtbedarf 32

Von den erforderlichen 32 Stellplatzen werden sich 12 Stiick um den Gemeinschaftsbereich
gruppieren. Weiter 16 senkrecht angeordnete Stellplatze werden in diesem Bereich vom
Kreuzgarten aus befahrbar sein. Der verbleibende Bedarf von 4 Stellplatzen wird im westlichen
Teil des Geltungsbereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes am Kreuzgarten
nachgewiesen.

3.3. Wasserver- und —entsorgung

Das gesamte ErschlieBungsgebiet des Neubaugebiet (NBG) wird gemaR der bereits
vorabgestimmten und im nachstehenden Lageplan im Detail dargestellten
Entwasserungskonzeption im Trennsystem erschlossen.

Die Planung wird im Zuge der weiteren Projektierung als Genehmigungsplanung eingereicht.
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Am ngsrtsbwg

Abbildung 6: Lageplan Entwasserungskonzept (IPB vom 12.08.2021)

3.3.1. Schmutzwasserentwasserung

Die geplante Schmutzwasser (SW) - Entwéasserung der ErschlieBungsbereiche wird dabei
Uber ein neues Freigefalle SW-Kanalsystem innerhalb der o6ffentlichen StraRen- und
Wegeparzellen realisiert.

Die Anbindung der SW-Entwéasserung an das bestehende Mischwasser (MW) - Kanalsystem
Pluwigs erfolgt tber einen neuen Anschlusskanal oberhalb der am sidlichen Rand des NBG
geplanten Regenwasser (RW) - Bewirtschaftungsanlage an den hier bestehenden SW-Kanal
des Baugebiet "Auf Steinisch 1 + 2 ". Uber den ab hier existierenden MW-Sammler gelangt
das SW des Baugebietes (iber das Regeniiberlaufbecken (RUB) Pluwig und die
anschlieRenden Verbindungssammler zur zentralen Klaranlage in Mertesdorf.

Die Tiefenlage samtlicher 6ffentlicher SW - Kanale wurde in Abstimmung mit den VG-Werken
Ruwer im Baugebiet so tief orientiert, dass bei einer normal tiefen Gebaudegriindung alle
Keller, auch die der talseiligen Bebauung zur StraRe, im freien Gefalle Uber die neu zu
verlegenden Anschlussleitungen zum o6ffentlichen Schmutzwasserkanal hin entwassern
koénnen.

Zur Uberwachung einer ordnungsgemaflen SW-Entwasserung, ohne Fremdanschliisse von
Drainagen und Oberflachenabflissen, erhalt jeder Anschluss auf der privaten
ErschlielBungsparzelle einen SW-Kontrollschacht.

3.3.2. Niederschlagswasserbewirtschaftung

Es erfolgt die Herstellung einer separaten Regenwasser-Kanalisation.
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Die komplette Oberflachenentwasserung des Plangebiets erfolgt dabei entsprechend den
Zielen der Wasserwirtschaft Rheinland-Pfalz, nach denen nicht belastetes
Niederschlagswasser in genehmigte Anlagen zur Versickerung eingeleitet und so ortsnhah
wieder dem natirlichen Wasserkreislauf zurtick gefuhrt werden sollen. Konkret bedeute dies,
dass samtliche unbelastete Niederschlagsabfliisse aus den neuen 6ffentlichen, wie auch aus
den neuen privaten ErschlieBungsflachen Uber das vorgenannte neue RW-Kanalsystem zu
einer zentralen, extern am sudlichen Rand des NBG geplanten RW-Bewirtschaftungsanlage
abgeleitet werden.

Die am sudlichen Rand des Neubaugebietes geplante zentrale Retentionsanlage zur RW-
Bewirtschaftung wird nach den mit der SGD-Nord Abt. Wasserwirtschaft und den VG-Werken
Ruwer gefiihrten Abstimmungsgesprachen aus 2 naturnah gestalteten Erdbecken hergestelit.
Jedes der beiden mit einem freien Uberlauf verbundenen Becken erhalt eine zentrale
Schirfgrube, gefillt mit grobkérnigem und durchldssigem Versickerungsmaterial. Samtliche
Bdschungen dieser Erdbecken sind mit Neigungen 1:2 und flacher geplant. Der geplante
Einstau der Rickhaltebecken liegt bei maximal 80 cm und weiteren 30 cm Freibord zum
anstehenden Gelande.

Bei dem, fiir die zentrale Retentionsanlage zur Verfligung stehenden Gelande und den mit der
SGD Nord und den VG Werken Ruwer getroffenen Festlegungen, kann planerisch ein freies
Ruckhaltevolumen in den Becken von rd. 116 + 134 = 250 cbm erzielt werden. Der erst bei
vollgeflllter Beckenanlage und ggf. weiter auftretenden Extremregenereignissen fur die
Absicherung vorgesehene Notiberlauf erfolgt entsprechend den Vorabstimmungen mit der
SGD-Nord ab Becken 2 (iber einen hierfiir konzipierten, geregelten Uberlaufschacht an das
Oberflachenentwasserungssystem des Baugebiets "Auf Steinisch 1+2 " mit weiteren
Versickerungsbereichen.

Das gesamte Gelande der RW-Ruckhaltebecken erhalt aus Sicherungsgriinden eine
Umzaunung.

3.4. Elektrische Versorgung

Die elektrische Versorgung der im Baugebiet zur Ansiedlung kommenden Kunden erfolgt
durch Anschluss an das bestehende Leitungsnetz und dessen Fortfiihrung.

Fur die Versorgungskabel ist ein Schutzstreifen von 1,0 m Breite (0,5 m Breite beiderseits der
Leitungsachse) freizuhalten, in dem eine Bebauung, das Anpflanzen von tiefwurzelndem
Geholz und sonstige leitungsgefahrdende MalBhahmen untersagt sind.

3.5.  Grunordnung

Ein beschleunigtes Verfahren muss ausgeschlossen werden, wenn die Zuldssigkeit von
Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach UVPG oder Landesrecht unterliegen. Das ist vorliegend nicht der
Fall, da die KO-Kriterien des § 13a/ 13b BauGB durch die vorgesehene Planung nicht erfillt
werden. Entsprechend kann ein beschleunigtes Verfahren Anwendung finden. Unabh&ngig
zur Bauleitplanung ist jedoch der allgemeine Artenschutz gem. § 44 BNatSchG zu beachten,
da dieser als eigenstandiges Verfahren vollzogen werden muss. Dieses kann nicht durch
andere Verfahren ersetzt werden. VerstoRe gegen 8 44 BNatSchG kdnnen ausgeschlossen
werden.?

2 Vgl. Karlheinz Fischer Landschaftsarchitekt BDL (2021): Umweltbeitrag zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan der Ortsgemeinde Pluwig, Teilgebiet ,Unterm Kirchhof“. Trier
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Losgel6st davon, ob eine formelle Umweltprifung im Planverfahren stattfindet, oder - wie in
vorliegendem Fall - darauf verzichtet werden kann - sind dennoch alle Umweltbelange
beachtlich und in die Abwéagung einzustellen. Die Umweltbelange werden in einem
Umweltbeitrag? zum Bebauungsplan abgearbeitet. Dieser wird der Begriindung als Anlage
beigeflgt.

Externe AusgleichsmalRnahmen sind nicht erforderlich — vgl. § 13b Satz 1 i. V. m.
§ 13a Absatz 2 Nr. 4 BauGB.

3.6. Archéaologie

Direkt westlich des Geltungsbereiches sind romerzeitliche Keramikfunde und Dachziegel
bekannt. Die Funde deuten auf ein romerzeitliches Badegebdude hin. Es ist nicht
auszuschlieRen, dass sich die rémische Bebauung in den Geltungsbereich ausdehnt. Daher
stuft die Generaldirektion kulturelles Erbe (GDKE) das Gebiet als archaologische
Verdachtsflache ein.

Dies bedeutet, dass damit gerechnet werden muss, dass bei Bodeneingriffen bislang nicht
bekannte Funde gemall &8 16 DSchG RLP zum Vorschein kommen koénnen. Zur
archaologischen Sachverhaltsermittiung wird eine geophysikalische Prospektion (Magnetik)
nach archéaologischen Vorgaben durchgefiihrt.

4, Begrundung der Planinhalte

Der Bebauungsplanentwurf enthdlt gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen Vorschriften
Festsetzungen Uber die Art und das Mal} der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren
Grundstucksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen. Er erfiillt nach 8§ 30 Abs. 1 BauGB die
Anforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan. Vorhaben im Geltungsbereich des
Bebauungsplans sind zulassig, wenn sie den darin getroffenen Festsetzungen nicht
widersprechen und deren Erschlie3ung gesichert ist. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans
werden bauplanungsrechtliche Festsetzungen und Regelungen nachfolgend aufgeflihrter
Belange vorgenommen.

Die textlichen Festsetzungen gelten nur fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes, der
nicht Teil des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist (siehe nachfolgend zu A)). Im
Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind nur die Vorhaben zuldssig, zu
denen sich die Vorhabentragerin im Durchfihrungsvertrag verpflichtet (8 12 Abs. 3 ai.V.m. 8§
9 Abs. 2 BauGB). Auf den Durchfiihrungsvertrag mit den Planungen im Anhang wird
verwiesen. Weitere textliche und zeichnerische Regelungen, die Uber die Darstellungen des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als Tell
des Gesamtbebauungsplanes hinausgehen, sind nicht Planungsgegenstand (siehe
nachfolgend zu B).

A) Festsetzungen und Regelungen des Planteiles aulRerhalb des Vorhaben- und
ErschlielBungsplanbereiches

4.1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet wird als Neubaugebiet fir Wohnzwecke entwickelt und dient der Errichtung
von Wohnhausern. Als Gebietsart ist ein Allgemeines Wohngebiet (WA) vorgesehen.

Es ist planerische Absicht der Gemeinde nicht stérende Handwerksbetriebe, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und
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Speisewirtschaften, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zuzulassen, da sie geeignet
sind, starkere Stérungen der Wohnruhe hervorzurufen.

Gemal § 1 Abs. 9 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass nur bestimmte
Arten der in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zulassigen baulichen Anlagen
zulassig oder nicht zuldssig sind. Entsprechend sind im Planteil des Angebots-
Bebauungsplanes Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke zulassig. Hier sind auch Ferienwohnungen oder Gastezimmer als kleine Betriebe des
Beherbergungsgewerbes im Sinne des 8§ 13a Satz 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssig, wenn
sie eine baulich untergeordnete Bedeutung gegentber der in dem Gebaude vorherrschenden
Hauptnutzung besitzen. Dies dient dem Ziel die touristische Attraktivitat der Gemeinde weiter
zu fordern und auszubauen. Mit der ausnahmsweisen Zulassigkeit von
Beherbergungsbetrieben, wenn diese eine baulich untergeordnete Bedeutung gegeniber der
Hauptnutzung einnehmen, ist keine Stérung der Wohnumfeldruhe zu erwarten. Des Weiteren
sind Anlagen fur Verwaltungen ausnahmsweise zulassig.

4.2. Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ2),
durch die Hohe der baulichen Anlagen (Traufhdhe, Firsthdhe) als Hochstmal3, eine maximal
sichtbare Wandhohe sowie die Zahl der Vollgeschosse ausreichend bestimmt.

4.2.1. Grundflachenzahl

Fur das Plangebiet wird eine hochstausschopfbare Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
festgelegt. Eine Uberschreitung der GRZ durch Flachen von Garagen und Stellplatzen samt
Zufahrten sowie untergeordneten Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,6 ist gem. 8 19 Abs.
4 BauNVO zulassig. Da es sich um innerdrtliche Flachen handelt und kinftig vielféltige,
vertragliche Entwicklungsmdglichkeiten ermoglichen soll, ist die Uberschreitung der
festgelegten Grundflachenzahl legitim. Die Auswirkungen auf Grund und Boden werden
dadurch minimiert, dass fur die Anlage von Stellplatzen, Gehwegen, Zuwegungen und
Gebaudevorzonen versickerungsfahige Belage zu verwenden sind.

4.2.2. Hohe baulicher Anlagen

Die maximale Hohe baulicher Anlagen innerhalb des Geltungsbereichs wird durch die
Festlegung der maximalen Traufhdhe, der maximalen Firsthohe sowie der maximal sichtbaren
Wandhdohe geregelt. Als unterer Messpunkt zur Bestimmung der Traufh6he und Oberkante ist
die Oberkante des Fertigfulbodens im Erdgeschoss (EGFFB) anzusetzen. Oberer Messpunkt
fur die Traufthohe ist der Schnittpunkt der traufseitigen Wand mit der Oberkante der Dachhaut.
Der obere Messpunkt fiir die Oberkante des Geb&udes ist die absolute Héhe bezogen auf den
hochsten Punkt des Daches. In Kombination mit der Zulassigkeit von maximal zwei
Vollgeschossen wird den zuklnftigen Bauherren ausreichend Spielraum zur Umsetzung
verschiedener Gebaudetypen gelassen. Durch die hier getroffenen Festsetzungen wird
sichergestellt, dass sich die zukinftigen Geb&ude in Hohe und Volumen an die bestehenden
Strukturen Pluwigs und insbesondere das Baugebiet ,Spatelweg” anpassen. Dadurch wird
eine einheitliche Baustruktur innerhalb der Ortslage erreicht.

Die hochstzuldssige Traufhéhe betragt 5,50 m. Bei Gebauden mit flacher geneigtem
Zeltdach darf die Traufhohe mit 6,30 m mehr betragen. Bei Pultddchern entspricht die
Traufhdhe der niedrigen Seite des Pultes und die Firsthohe der héheren Seite des Pultes.
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Die maximale Firsthéhe betragt 10,00 m; bei Geb&duden mit ausschliel3lich einem Zeltdach
darf sie maximal 9,00 m betragen.

Zur Berlcksichtigung der topographischen Gegebenheiten im Plangebiet erfolgt die
Festlegung der maximalen H6henlage des EGFFB differenziert nach Lage des
Baugrundstiicks im Verhaltnis zur ErschlieBungsstral3e. Hierbei wird unterschieden zwischen
Grundstiicken die von der ErschlieBungsstrae aufgehen (Bereich A), Grundstiicke die von
der ErschlieBungsstral3e abfallen (Bereich B) sowie Grundstiicke die seitlich an einer
langsgeneigten Stral3e liegen (Bereich C). Die Bereichszuteilung der Grundstiicke ist der
Planzeichnung zu entnehmen.

Bereich A (alle Grundstucke, die von der erschliel3enden Stral3e aufgehen):

Die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss darf maximal 1,50 m Uber der jeweiligen
Bezugshohe liegen.

Bereich B (alle Grundstuicke, die von der erschlieBenden Stral3e abfallen):

Die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss darf maximal 0,50 m Uber der jeweiligen
Bezugshohe liegen.

Bereich C (alle Grundstucke, die seitlich an einer langsgeneigten Stral3e liegen):

Die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss darf maximal 1,00 m Uber der jeweiligen
Bezugshohe liegen.

Die Bezugshohe zur Bestimmung der HoOhenlage des EGFFB ergibt sich aus der
vorgefundenen Ho6he der ErschlieBungsstralle zum Zeitpunkt der Baugenehmigung,
gemessen an dem in der Planzeichnung fur jedes Baugrundstlck festgesetzten Bezugspunkt.

Geringfiigige Unterschiede der Bezugshohen, die sich durch den Endausbau der
ErschlieBungsstralRe ergeben kénnen, werden durch die Gemeinde in Kauf genommen und
als vernachlassigbar bewertet. Die Bezugshdhe ist an dem fir jedes Grundstlick festgelegten
Bezugspunkt (Kennziffern 1 bis 11) gemalf3 Planzeichnung zu ermitteln. Werden Grundstiicke
zusammengelegt, so dass mehrere Bezugshohen flr das vereinigte Grundstiick bestehen, so
gilt die gemittelte H6he aus diesen Bezugspunkten. Bei Grundstlicksteilungen gilt die Hohe
des noch ungeteilten Grundstlckes fur das jeweils geteilte Grundstiick unveréandert.

Erganzend zu den getroffen Regelungen zur Traufhéhe und Oberkante erfolgt die Festsetzung
einer maximal sichtbaren Wandhothe. Dadurch soll eine optisch wirkende Dreigeschossigkeit
verhindert werden. Deshalb darf die maximal sichtbare Wandhdhe an keiner Fassade das
Mal3 von 6,80 m bei geneigten Dachern und von 9,00 m bei Pultdachern an der héheren Seite
des Pults Uberschreiten.

Die sichtbare Wandhoéhe ist zwischen dem Schnittpunkt Geldnde mit Hauswand und dem
obersten Wandabschluss zu ermitteln. Die aufgehende Wand gliedernde Vor- und
Ruckspringe, Dachteile / Dacher / Vordacher, Gesimse oder Balkone / Terrassen / Loggien
unterbrechen die zu bemessende Wandhdhe nicht. Es gilt die Fassadenhdhe in Ganze der
rechtwinkligen Draufsicht auf die aufgehende Wand.

Lediglich Wande unter Giebelflachen sind hierbei nicht mitzurechnen. Hier gilt als oberer
Wandabschluss die Waagerechte in der Mitte zwischen den Schnittlinien der Wand mit der
Dachhaut

Auch fur den Bereich der Garageneinfahrt und der daraus notwendigen Béschungen gilt eine
Ausnahme. Auf die Mdglichkeit zum Geléandeangleich z. B. durch Anschittung oder eine
Hohenversetzte Bauweise (z. B. Split-Level-Bautyp) wird hingewiesen.
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Die nachfolgenden Abbildungen veranschaulichen die getroffenen Festsetzungen.
Gebéaude mit Zeltdach

Kennbuchstabe "A"
Kennbuchstabe "B"

4

max. 90 m
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max. 6,80 m
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Gebdude mit Sattel- oder Kruppelwalmdach
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Kennbuchstabe "B"

max. 10,0 m
max. 10,0 m

max. 5,50 m

max. 5,50 m
max. 680 m

Erdgeschoss| | |

Erdgeschoss max.+05
J T ! {min‘ 00 min. 0.0

max. +1,5‘

- ‘ mafgebende
StraRenverkehrsflache
(gem. Planeintrag)

Abbildung 7: Systemschnitt zur Veranschaulichung der Hohenfestsetzungen

Bei hohenversetzten Geschossen (Split-Level-Bauweise) gilt fur die Grundstiicke im Bereich
A und im Bereich C die Oberkante des EGFFB des tiefer gelegenen Vollgeschosses zur
Bestimmung der Hohenlage zum vorgegebenen Bezugspunkt. Fur die Grundstiicke im Bereich
B gilt die Oberkante des EGFFB des hoher gelegenen Vollgeschosses. Das Hohenversatzmaf3
zwischen unterer und oberer EG-Ebene betragt in allen Fallen nicht mehr als 1,50 m. Die
nachfolgende Skizze veranschaulicht diese Festsetzung.
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Gebaude in Split-Level-Bauweise

Kennbuchstabe "A"

Kennbuchstabe "B"

max. 5,50 m

max. 10,0m

max. +15

max. 6,80 m

max. 5,50 m

EGhdher |

max. 5,50 m

max, 10.0m

max.+ 15
EG fiefer ‘[» -
max. +15 EG hoher max +05

ower | [ om0,

min. 00
— ‘ magebende
StraBenverkehrsflache
(gem. Planeintrag)

Gebaude mit Pultdach

Kennbuchstabe "A"
Kennbuchstabe "B"

max. 9,0m
max. 10,0m
max. 9.0 m

max. 5,50 m

max.+15

max. +05 e
Im\n 00 min. 00

Erdgeschoss

mafgebende
StraRenverkehrsflache
(gem. Planeintrag)

Abbildung 8: Systemschnitt zur Veranschaulichung der Festsetzungen fir Geb&ude mit hdhenversetzten
Geschossen

Mit den getroffenen Festsetzungen zur Gebaudehdhe soll die Héhenentwicklung gesteuert
und an die allgemeinen lokalen Strukturen angepasst werden. Die Festsetzungen greifen die
typischen ortlichen Gebédudehdhen auf und verhindern Uberdimensional groRe Bauwerke, die
als Fremdkdrper im Ortshild wahrgenommen werden kdnnten. Somit wird die Grundlage zur
Schaffung einer harmonischen Bebauungsstruktur geschaffen und das Einflgen in das
vorhandene Ortsbild sichergestellt.

4.2.3. Zahl der Vollgeschosse

Fur das Plangebiet wird die Geschossigkeit auf zwei Vollgeschosse begrenzt. Dadurch wird
der Zielsetzung der Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes entsprochen. Gleichzeitig
entspricht die Festsetzung dem Charakter der sie umgebenden Bestandsbebauung. Die
beiden zulassigen Vollgeschosse konnen auch durch Ausbau des Dach- oder des
Kellergeschosses zu einem Vollgeschoss realisiert werden. Auf die Weise wird den Bauherren
entsprechender Freiraum hinsichtlich der Gebaudeplanung eingerdumt.

4.3. Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Vorgaben zur maximalen Gréf3e und Dimension der baulichen Anlagen durch das Mald
der baulichen Nutzung wird mit der Vorgabe einer offenen Bauweise erganzt.
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Entsprechend des Gebietscharakters sind Einzel- und Doppelhauser in offener Bauweise fur
das gesamte Baugebiet vorgegeben. Dies entspricht dem Bestreben der Schaffung eines
locker gestaffelten Wohngebiets. Dadurch wird sich die Bebauung in den angrenzenden
Siedlungskdorper integrieren. Gleichzeitig wird hiermit der Bedarf nach adaquatem Wohnraum,
entsprechend den Bedirfnissen der potenziellen Bewohner, erflillt.

Gemal der getroffenen Regelungen konnen auf den Grundstiicken mit jeweils seitlichem
Grenzabstand  Einzelhduser, jedoch insbesondere keine  Reihenhausgruppen
0. dgl., realisiert werden. Einer unvertraglichen Verdichtung des Baugebietes soll entgegen
gewirkt werden.

4.4, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden in der Planzeichnung entsprechend § 23
BauNVO mittels Baugrenzen festgelegt. Die sog. ,Baufenster® bertcksichtigen einen
Mindestgrenzabstand, um eine bestmdgliche Ausschépfung des Baugrundstiicks zuzulassen.

Das Grundkonzept der festgesetzten Baugrenzen, sieht einen mdglichst weiten Rahmen fur
die Baufreiheit vor. Es wird in allen Bereichen ein Mindest-Grenzabstand von 3,0 m zur Stral3e
und den Randbereichen bericksichtigt. Die Tiefen der Baufenster betragen 15,0 m oder
18,0 m.

4.5, Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der Dauerwohnungen in Wohngeb&uden wird auf maximal zwei pro Wohngeb&aude
beschréankt. Zur Sicherung der allgemeinen Wohnruhe in der Nachbarschaft sowie zur
Vermeidung von Konflikten im Wirkungsbereich flieRender / ruhender Verkehr, als auch zur
Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die allgemeine Infrastruktur wird dem Anspruch
eines allgemeinen Wohngebietes entsprochen und gleichzeitig der Entwicklung von
Mehrfamilienhdusern begegnet.

Die Festsetzung von maximal zwei Wohnungen bietet die Flexibilitdt, auf sich &ndernde
Lebenssituationen der zuklnftigen Bewohner reagieren zu kdnnen, indem beispielsweise die
Bereitstellung von Einliegerwohnungen mdglich ist.

4.6. Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind als
StralBenverkehrsflachen festgesetzt und dienen der ErschlieBung der Baugrundstiicke bzw.
der &ufReren Anbindung des Areals. Die Planstrae wird Uber eine den Ansprichen von
Wohnstrafden geniigende Breite von 5,50 m, gemaRl den Vorgaben der Richtlinie fir die
Anlage von StadtstraRen (RASt 06), verfiigen. Ein Gehweg wird aufgrund des geringen zu
erwarteten Verkehrsaufkommens in dem kleinen Baugebiet (bei 11 Neubaugrundstiicken) als
nicht erforderlich erachtet, sondern lediglich ein einseitiger gepflasterter Versorgungsstreifens
vorgesehen. Die Wahrscheinlichkeit von Begegnungsverkehr wird zudem als sehr gering
eingeschatzt. Im Suden wird die Stichstral3e ein geringeres Mal3 von 5,20 m umfassen, da
dieser Teil nicht von Mullfahrzeugen angedient wird.

Geringfugige Grenzuberschreitungen von max. 50 cm vom Fahrbahnrand durch o6ffentliche
Anlagen, wie Randsteine von Gehwegen, Fahrbahnrander etc., sind durch den Eigentiimer zu
dulden. Ferner ist zu dulden, dass Rickenstitzen der Fahrbahn und der Gehwegbegrenzun-
gen, Beleuchtungsmasten, Strom- und Fernmeldekabel sowie die fir die Herstellung des
StralRenkorpers erforderlichen Boschungen in angrenzende Grundstiuicke hineinragen konnen.
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Die fur die Herstellung und Unterhaltung der Anlagen erforderlichen Arbeiten sind ebenso zu
dulden.

Der Abschnitt der Strale Kreuzgarten, der im Geltungsbereich liegt, wird ebenfalls als
StralRenverkehrsflache festgesetzt. Parallel dazu wird ein Ful3weg / Blirgersteig festgesetzt.
Bei diesem Teilstlick handelt es sich um die Fortsetzung des bestehenden Blirgersteigs bis
zum Parkplatz des Sportplatzes, und die Fortsetzung auf der gegenulber liegenden Seite, die
den Wohnkulturhof anbindet und bauplanungsrechtlich gesichert wird. Mit dem Gehweg auf
der Seite des Neubaugebietes und des Wohnkulturhofes werden die vorhandenen Leitungen
(bis zu 6 parallel verlaufende Leitungen unterschiedlicher Medien) die vermessungstechnisch
aufgenommen wurden, tUberpflastert. So kdnnen die Leitungen kiinftig bei evtl. erforderlichen
Reparaturen ohne Aufbruch der Asphaltflache freigelegt werden.

Im Osten der StralRenverkehrsflache, die den Ausbau Kreuzgarten abbildet, wird der
Vollausbau 2 m hinter den letzten Parkplatzen des Wohnkulturhofes enden und bis zum Ende
des Geltungsbereichs an den bestehenden Wirtschaftsweg angeglichen. Eine Restflache, die
durch diesen Angleich Richtung Parkplatz des Sportplatzes verbleibt wird entsprechend der
aktuellen Nutzung als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz® festgesetzt.

Von der Planstrale zweigt gegeniber dem Messpunkt Nummer 2 ein kurzes
Verbindungsstiick zum Bauhof ab, das als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
SWirtschaftsweg" festgesetzt wird. Eine weitere Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
wird zwischen dem Baufeld A und der zu erhaltenden Baumreihe festgesetzt. Diese hat die
Zweckbestimmung FuRBweg und bildet eine Anbindung aus dem Baugebiet zur Stralle Am
Johannesberg.

Entlang der Planstraf3en wird eine Stral3enbegrenzungslinie festgesetzt, um die angrenzende
offentliche Verkehrsflache abzugrenzen und abzubilden.

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

Die StraRBenrandstreifen entlang der Stral3e Kreuzgarten und der Grenze zum Bauhof und dem
Friedhof werden als offentliche Grinflachen festgesetzt. Entlang der nordwestlichen
Geltungsbereichsgrenze dient der Grinstreifen insbesondere dem Erhalt der bestehenden
Laubbdume.

Ein 2 m breiter Grunstreifen in Fortsetzung der PKW-Wendeanlage zwischen den Baufeldern
A und B kann als weitere Fu3gangerverbindung aus dem Baugebiet heraus als Anbindung an
den Grinstreifen der Bebauungsplane Steinisch | und Il genutzt werden.

In Verlangerung der Wendemaglichkeit fir Mullfahrzeuge fihrt ein 3 m breiter Grinstreifen auf
die fur die Regenrickhaltung vorgesehene Flache. Dariiber kann die Zufahrt zur Unterhaltung
und Pflege der der Riickhaltebecken sichergestellt werden.

Im Sidosten des Geltungsbereiches befindet sich eine groRere offentliche Grinflache,
innerhalb der die Mulden zur zentralen Oberflachenwasserriickhaltung verortet werden. In
Bezug auf diese Flachen werden Malinahmen zur Anlage naturnaher Retentionsanlagen
festgesetzt (s. Kapitel 4.8).

4.8. Naturschutzfachliche Regelungen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 Abs. 1a BauGB, § 1a BauGB)

Die Planung wird gemalR § 13b BauGB aufgestellt. Somit wird von der Umweltprifung nach 8
2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, der Angabe nach § 3 Abs. 3 (2) BauGB
Uber umweltbezogene Informationen abgesehen.
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Gemall § 13 Abs. 2 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Absatz 2 und 3 Satz 1. Der Eingriff gilt demensprechend
als im Sinne des 8§ 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Es besteht jedoch fir eine sachgerechte Abwéagung die Pflicht, die Umweltbelange
gem. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB entsprechend abzuprifen. Hierzu wurde ein Umweltbeitrag
erstellt.?

Mithilfe der im Bebauungsplan festgesetzten Malinahmen wird sichergestellt, dass von dem
geplanten Bauvorhaben keine erheblichen Negativwirkungen auf die Schutzgiter ausgehen.

Durch die Umsetzung von versickerungsfahigen Belagen, kann der Versiegelungsgrad
reduziert und die Versickerung von Oberflachenwasser gefdrdert werden; die Bodenfunktionen
koénnen teilweise aufrechterhalten werden.

Zur weiteren Reduzierung der Viersiegelung sind die nicht Gberbauten Flachen der bebauten
Grundsticke als Vegetationsflachen / Garten anzulegen, soweit diese Flachen nicht als
Terrassen oder Wege verwendet werden. Die Anlage von flachigen Schotter- oder
Steinschittungen auf den Flachen ist aus mikroklimatischen und 6kologischen Griinden
unzulassig.

Nach & 44 (1) BNatSchG sind Fallarbeiten nur im Zeitraum vom 01.10. bis 28.02
durchzufiihren. Verbotsbestédnden kdnnen durch Einhaltung dieses gesetzlich vorgeschrieben
Zeitraums vermieden werden.

Ein Verlust von Einzelbdumen auf der westlich liegenden 6ffentlichen Griinflache wird durch
die Erhaltungsbindung vermieden.

Die in der Planurkunde dargestellte Riickhalteanlage ist in offener Erdbauweise, als extensives
Dauergrinland herzustellen und dauerhaft zu unterhalten. Im Bereich der Wallkronen sind
Geholzgruppen zu pflanzen.

4.9. Leitungsrecht (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Festsetzung von mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen zugunsten der
Verbandsgemeindewerke als Leitungstrager erfolgt fir den geplanten Schmutzwasser- und
Regenwasserkanal einschlieflich ihres Schutzabstandes.

4.10. Versorgungsflache

Als Versorgungsflache (Abfallentsorgung: Standplatz fir Hausmiullsammelbehalter) wird an
der Wendeanlage fiir Millifahrzeuge ein Standplatz fur Hausmiillbehalter festgesetzt, wo die
Abfalltonnen und -sacke am Tag der Abholung bereitzustellen sind. Die Anwohner der Hauser,
die hinter der Wendeanlage liegen, mussen ihre Abfélle im Bereich der Wendeanlagen
bereitstellen.

4.11. Niederschlagswasserbewirtschaftung
Die Entwasserung des Gebietes erfolgt zuktinftig vollstandig im Trennsystem.

Das Oberflachenwasser von den offentlichen und den privaten Flachen wird in den geplanten
Regenwasserkandlen gesammelt und der zentralen Retentionsanlage zugefthrt. Die hierfir

3 Vgl. Karlheinz Fischer Landschaftsarchitekt BDL (2021): Umweltbeitrag zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan der Ortsgemeinde Pluwig, Teilgebiet ,Unterm Kirchhof“. Trier
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erforderliche Flache wird im Bebauungsplan als Flache fir die Rickhaltung und Versicherung
von Niederschlagswasser dargestellt.

Fur Stellplatze sind wasserdurchlassige Flachenbefestigungen vorgeschrieben.

B) Das Planvorhaben gemaR Vorhaben- und ErschlieBungsplan

In dem Teilgeltungsbereich, fir den der Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorliegt, werden
drei Baukorper entstehen.

Parallel der Stralle Kreuzgarten ist ein eingeschossiger Gebauderiegel mit Pultdach fur
Kellerersatzraume, Milltonnen und Fahrradabstellunterstand Teil des Vorhabens.

In einem L-férmigen Gebaude sind 14 Wohneinheiten Teil des Vorhabens, die sich tber zwei
Vollgeschosse mit Pultdach erstrecken. Das Obergeschoss wird an vier Stellen durch eine
Terrasse unterbrochen, so dass eine pavillonartige Optik entsteht.

In der nordlichen Spitze des Geltungsbereiches ist ein gemeinsamer Begegnungsraum mit
zwei Arbeitsbereichen (Co Working), Lager und Gemeinschaftsflachen Vorhabensbestandteil.
Stellplatze werden weitestgehend abseits der neu entstehenden Wohneinheiten, im Anschluss
an den Gemeinschaftsbereich und entlang der auszubauenden Straf3e entstehen, so dass der
Innenhofbereich als Griinflache zur Verfiigung steht.

Von den erforderlichen 32 Stellplatzen werden 12 Stiick um den Gemeinschaftsbereich
gruppiert. Weitere 16 senkrecht angeordnete Stellplatze werden in diesem Bereich vom
Kreuzgarten aus befahrbar sein. 4 Stellplatze sind im westlichen Teil des Geltungsbereichs
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes am Kreuzgarten verortet.

Abbildung 7 zeigt das Gestaltungs- und Nutzungskonzept, zu dessen Umsetzung sich die
Vorhabentragerin im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Abbildung 8 zeigt die Flachennutzung
und Oberflachengestaltung der AuRenwohnbereiche, die ebenfalls Vertragsbestandteil ist.
Abbildung 10 bis 17 zeigen die Ansichten der Gebaude und Nebengebaude, die gleichfalls
Vertragsbestandteil sind*. Da die Festlegungen zu den genauen Fensterformaten und
Materialien sowie die Gestaltung von Tlren und Tore noch freibleiben sollen, enthalten die
Ansichten diesbeziglich nur schematische Kennzeichnungen der Bereiche, die fir Fenster
und Wandoffnungen vorgesehen sind.

4 Quelle Abbildung 7, 8, 10 - 17: Stein Hemmes Wirtz, Stand 28.07.2021
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Kellerersatzraume,
Mull, Eahrrader

Abbildung 9: Grundriss Wohnkulturhof (Quelle: Stein Hemmes Wirtz, Stand 28.07.2021)

Wohngebaude Gemeinschaftshaus Nebengebaude
[ Rampe 1 (Beton- od. Naturstein) 40,0m? [0 Einfahrt + Tor (Beton- od. Naturstein) 23,0m? [ Rasen (Griinfliche)  14,0m?
[ Parken 1 (Schotterrasen) 75,0m? [ Hof 2 + Rampe (wassergebundene Decke) 373,5m?
[0 Garten 1 (Griinfldche) 400,0m? [ Parken 2 (Schotterrasen) 464,0m?
[ Garten 2 (Grunfliche) 380,0m* [ Rasen (Grinflache) 422,0m?
[ Hof 1 (wassergebundene Decke) 296,0xm? [ Mulde (Grinfliche) 88,5 fm
[ Riickseitige Balkone 65,5m?
—1 -

Spatelweg —

Abbildung 10: Flachennutzung und Oberflachengestaltung der AuBenwohnbereiche
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Abbildung 12: Wohnhaus und Nebengebé&ude, Schnitt S1
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Abbildung 13: Wohnhaus und Nebengeb&ude, Schnitt S2
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Abbildung 15:
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OK First.

Gemeinschaftshaus und Nebengebaude, Ansicht Nordwest

FenstergréRe und -position noch nicht abschlieBend geklart!

OFFNUNGEN sind in den SCHRAFFIERTEN BEREICHEN maglich,
konnen allerdings auch kleiner als die dargestelite Fldche sein!

OK Traufe Steildach
+4.20
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StraBe

Abbildung 16: Gemeinschaftshaus, Ansicht Nordost
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Grundstiicksgrenze
Grundstiicksgrenze
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Abbildung 17: Gemeinschaftshaus, Ansicht Stidwest

e S

Abbildung 18: Wohnhaus- und Gemeinschaftshaus, Ansicht Stidost

Stra ./‘:" 4/./’3',‘ .
Abbildung 19: Wohnhaus Ansicht Stidwest
5. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (8 88 Abs. 6 LBauO in Verbindung mit

8§ 9 Abs. 4 BauGB)

Die bauordnungsrechtlichen Regelungen des Bebauungsplanes gelten nur fiir den
Geltungsbereich, der nicht Teil des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist.

Hierzu wurde fir diesen Teil des Plangebietes ein stadtebauliches Konzept mit dem Ziel
erstellt, die neuen Baustrukturen einerseits an die nattirlichen Gegebenheiten, andererseits an
die bestehenden Baustrukturen anzupassen und so eine ortsbildvertragliche Neubebauung
mit einer moglichst effektiven Erschlielung zu ermdglichen.

Das Erscheinungsbild eines Neubaugebietes wird jedoch nicht ausschlieRlich von der
zugrunde gelegten stadtebaulichen Konzeption gepragt; vielmehr hat die Gestaltung des
Einzelbaukorpers entscheidenden Einfluss auf das Gesamtbild. Daher kommt dem einzelnen
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Bauherrn und Architekten auch eine hohe Eigenverantwortung im Umgang mit der von ihm
bebauten Umgebung zu.

Dem Plangeber wird durch die Regelung des § 9 Abs. 4 und 6 BauGB in Verbindung mit
§ 88 Abs. 6 der Bauordnung die Mdglichkeit verschafft, in eng definierten Grenzen Einfluss auf
die Gestaltung der Baukorper zu nehmen. Gestalterische Festsetzungen in Bebauungsplanen
sind dann zulassig, wenn sie dazu dienen, asthetisch unerwiinschte Erscheinungen oder
Beeintrachtigungen der Harmonie von Orts- und Landschaftsbild fern zu halten, wenn diese
auf sachgerechten Erwagungen beruhen und wenn sie eine angemessene Abwagung der
privaten Interessen des Einzelnen und der Belange der Allgemeinheit erkennen lassen.

Die im Bebauungsplan getroffenen gestalterischen Festsetzungen geben eine ,Leitlinie“ vor.
Sie sollen insgesamt eine Grundqualitdt der kinftigen Bauformen im Hinblick auf deren
Vertraglichkeit und Harmonie untereinander sicherstellen. Sie dienen auch der stadtebaulich
vorausschauenden Vermeidung nachbarschaftlicher Konflikte. Es wird aber bewusst auf die
Vorgabe eines restriktiven Vorgabenkatalogs verzichtet um entsprechend eines allgemeinen
Grundkonzepts ein breites gestalterisches Spektrum zu erméglichen und so eine nachtraglich
notwendig werdende Generositat im Sinne eines Aufweichens der gesamten Festsetzungen
durch vielféltige isolierte Befreiungen zu vermeiden.

Damit jedoch eine das Baugebiet vertragliche Baustruktur entsteht, die auch an das
angrenzende Baugebiet ,Spatelweg” angelehnt ist, sind weitergehende Einschrankungen
erforderlich, die der groBen mdoglichen Baufreiheit einen sinnvollen und stadtebaulich
vertretbaren Rahmen geben.

Das Gestaltungskonzept des Vorhaben- und ErschlieBungsplanbereiches ist den Abbildungen
10 bis 17 zu entnehmen. Dieses ist mit der Ortsgemeinde abgestimmt und wird
Vertragsbestandteil des Durchfiihrungsvertrages. Das Planungskonzept des Wohnkulturhofes
bietet ebenfalls eine aufeinander abgestimmte Gestaltqualitat, die sich in die umgebende
Landschaft und den Siedlungsraum harmonisch einfligt.

5.1. Fassadengestaltung

Die getroffenen gestalterischen Festsetzungen in diesem Bebauungsplan sollen
gewabhrleisten, dass sich die Baukdrper in einer aufeinander abgestimmten Art und Weise in
die Umgebungsbebauung sowie in das Landschaftsbild einfligen. Dabei wird besonderer Wert
darauf gelegt, dass solche Bauelemente nicht zuldssig sind, welche insbesondere
ortsuntypisch und stérend erscheinen wirden.

Aus diesem Grund werden Holzhauser in Rundholz- oder Blockholzbauweise ausgeschlossen.

5.2. Dachgestaltung

Um eine ansprechende Dachlandschaft in Anlehnung an das vorhandene Ortsbild zu sichern,
sollen im Planungsgebiet auf den Hauptbaukdrpern nur geneigte Dacher in Form von Sattel-,
Krippelwalm- oder héhenversetzten Sattel-/Pultddchern sowie Pultdachern und Zeltdacher
mit einer Dachneigung im Bereich von 25 — 45° zulassig sein. Bei flacher geneigten
Zeltdachern und Pultdachern sind mindestens 10° und maximal 25° Neigung einzuhalten.

Im Sinne der Pflege der regionalen Baukultur sollten fiir die Dacheindeckung nur Schiefer,
Dachziegel und —pfannen in dunklen Farbtonen entsprechend der festgesetzten RAL-Farben
verwendet werden. Die dunkel gefarbte Dachlandschaft von Pluwig wird damit erhalten bzw.
fortgefuhrt.

8657 Begriindung 29



Begriindung zum Bebauungsplan ,Unterm Kirchhof‘ und VBP ,Wohnkulturhof Pluwig“

Anlagen fir die regenerative Energiegewinnung auf den Dachflachen sowie Griindacher sind
zulassig.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sehen Regelungen vor um die Einheitlichkeit von
Dachaufbauten wie Gauben, Zwerchgiebel und Zwerchh&user ausreichend zu regeln. Trotz
weitgehender Baufreiheiten wird eine Grundstruktur in der Bebauung erzeugt und eine
verhaltnismafig ruhige Dachlandschaft unter Beachtung der Maf3gaben realisiert.

5.3. Veranderungen der Gelandeoberflache

Da bei einem Baugebiet in Hanglage regelméaflig von erhéhten Eingriffen in das naturliche
Gelande auszugehen ist, werden vertragliche Minderungsmaf3nahmen des Eingriffspotentials
erforderlich.

Die Vorschriften zu Veranderungen der Gelandeoberflache und zu Bdschungen dienen der
Gewahrung maximaler Spielrdume bei gleichzeitiger Verhinderung einer flachenhaften
Anhebung oder Abgrabung ganzer Grundsticke.

Aufschittungen und Abgrabungen fir Gelandemodellierungen sind ab einem zu
Uuberwindenden H6henunterschied von 1,50 m mit 0,50 m — 1,00 m breiten Terrassen/Bermen
anzulegen.

Stitzmauern sind nur zulassig in Natursteinbauweise, mit Natursteinverblendung als verputzte
oder begrinte Mauern. Ab einer Héhe von 1,50 m sind diese mit mindestens 1,00 m breiten
Zwischenrdumen zu staffeln um das Gelande mdéglichst sanft zu terrassieren.

5.4. Grundstiickseinfriedungen

Ein stadtebaulich ansprechendes Erscheinungsbild des Siedlungsraumes wird auch durch die
Gestaltung der Grundstiickseinfriedungen mitbestimmt. Nur Mauern geringer Héhe bis 0,50 m,
lebende Hecken und lichtdurchlassige Drahtgeflecht-, Eisengitter oder Holzzaune sollen vor
diesem Hintergrund zugelassen werden.

5.5. Platze fur Restmiull- und Wertstoffbehéalter

Der fur das Erscheinungsbild des Baugebietes als negativ zu bezeichnende Einfluss von
Restmill- und Wertstoffbehaltern am StralBenraum und an Grundstiicksgrenzen soll
weitgehend relativiert werden.

Die Standorte fur Restmill- und Wertstoffbehalter sind gegentber der &ffentlichen
Verkehrsflache sowie gegeniiber unmittelbar angrenzenden Grundstticken durch Bepflanzung
abzuschirmen, um sie bestmdglich in die Umgebung und die Gartenbereiche einzubinden.
Storeinflisse auf die Nachbarn sollen damit ebenso verhindert werden.

5.6. Vorgartenbereiche

Um die Durchgrinung innerhalb des Geltungsbereiches zu fordern, sind die Bereiche der
privaten Grundsticke zwischen der StralRenbegrenzungslinie und der stral3enseitigen
Gebéaudefassade vollstandig als Griinflachen anzulegen. Auf diese Weise werden entlang der
Planstralen griine Sdume entstehen. Ausgeschlossen von der Regelung sind die Flachen fur
Zuwegungen, Zufahrten und Stellplatze. Ziel ist es die Vorgartenzone von Baulichkeiten
freizuhalten und auch Schotter-/Kiesgarten zu verhindern, die sich an warmen Sommertagen
zudem nachteilig auf die klimatischen Verhaltnisse auswirken und zu einer grof3eren
Aufheizung des Stral3enraums flihren.
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6. Hinweise und Empfehlungen

6.1. Schutz des Bodens

Wahrend der Baumal3nahme ist der Oberboden sorgsam gem. DIN 18 915 zu behandeln. Im
gesamten Baustellenbereich ist der Oberboden grof3flachig abzutragen und fachgerecht auf
Mieten, die begrunt werden, zwischen zu lagern. Nach Abschluss der Baumalinahme und
einer Tiefenlockerung (mind. 60 cm tief) der vom Baubetrieb verdichteten Bereiche ist der
Oberboden wieder aufzutragen und dauerhaft zu begriinen, um ihn vor Erosion zu schitzen.
Bei allen Bodenarbeiten, auch bei Bau- und Unterhaltungs- und gegebenenfalls
Ausgleichsmalnahmen, sind die Vorgaben nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915
und 19731 sowie die Forderungen des Bodenschutzes (BBodSchG und BBodSchV) zu
beachten. Oberboden (Mutterboden) ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
und Vergeudung zu schiitzen. Werden bei Baumalinahmen Abfélle (z. B. Bauschutt, Hausmdill
etc.) angetroffen oder ergeben sich sonstige Hinweise (z. B. geruchliche/visuelle
Auffalligkeiten), ist die SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft,
Bodenschutz in Trier zu informieren. Anfallende Bodenaushub- und Bauschuttmassen sind
entsprechend den abfall- und bodenschutzrechtlichen Bestimmungen ordnungsgemaf? und
schadlos zu verwerten bzw. zu entsorgen. Gefahrliche Abfélle, z. B. schadstoffbelasteter
Erdaushub sind der Sonderabfall-Management-Gesellschaft Rheinland-Pfalz mbH (SAM
mbH) zur Entsorgung anzudienen.

6.2. Baugrunduntersuchungen

Fur alle Eingriffe in den Baugrund werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
empfohlen. Die einschlagigen Regelwerke wie z. B. DIN 1054, DIN 4020, DIN 1997-1 und -2
und DIN 4124, sind zu beachten.

6.3. Bodendenkmalpflegerische Belange

Funde (Erdverfarbungen, Mauerreste, Knochen, u. a.) missen der Denkmalfachbehorde
(Generaldirektion Kulturelles Erbe RLP, Direktion Landesarchéologie, Auf3enstelle Trier
unverziglich gemeldet werden.

6.4. Schutz von Pflanzenbestanden

Fir die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18 920 ,Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumallnahmen®.

6.5. Herstellung von Pflanzungen

Bei allen Pflanzungen ist die DIN 18 916 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau: Pflanzen
und Pflanzarbeiten” zu beachten. Im Bereich der Einfahrtsbereiche auf andere Straf3en sind
die erforderlichen Sichtdreiecke zu sichern und dauerhaft freizuhalten. Bepflanzungen tber
0,8 m Hohe sind hier unzulassig.

6.6. Altlasten

Sollten sich bei Baumafnahmen umweltrelevante Hinweise (z. B. geruchlich/visuelle
Auffélligkeiten) ergeben, ist die SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft
und Bodenschutz Trier umgehend zu informieren. Auf Beachtung des ,Erlasses zur
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Berticksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlastern, bei der
Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren, 2002“ wird hingewiesen.

6.7. Telekommunikationsleitungen

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite wvon ca. 0,30 m fur die Unterbringung der
Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das
.Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kandle" der Forschungsgesellschaft fur
StralB3en- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe hier u. a. Abschnitt 3 zu beachten. Es ist
sicherzustellen, dass durch Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Die fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes notwendige ungehinderte,
unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kunftigen Straf3en und Wege wird bericksichtigt.
Die rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungszonen nach DIN
1998 und eine Koordinierung der TiefbaumafRhahmen fiir Stralenbau und Leitungsbau durch
den ErschlieBungstrager erfolgt im weiteren Planvollzug.

6.8. Radon

Das Bundesamt flr Strahlenschutz gibt zum Thema Radonbelastung detailliertere
Informationen auf seiner Internetseite und in verschiedenen Broschiiren.

Radon kommt Uberall auf der Welt vor. Es entsteht im Boden standig durch Zerfall von dort
vorhandenem Radium. Aus allen Materialien, in denen Uran vorhanden ist, vor allem aus dem
Erdboden, wird Radon freigesetzt und gelangt in die freie Atmosphare oder in die
Innenraumluft von Geb&uden. Die Radonkonzentration in der Bodenluft und die
Gasdurchlassigkeit des Bodens sind entscheidend dafiir, wie viel Radon im Untergrund zum
Eintritt in ein Gebaude zur Verfigung steht. Das aus dem Erdreich aufsteigende Radon
verdunnt sich in der Atmosphéare. Das natlrlich vorkommende radioaktive Edelgas Radon
gelangt aus dem geologischen Untergrund in Gebaude, wenn diese im Boden beriihrenden
Bereich nicht dicht sind.

In Deutschland existieren zur Radonkonzentrationen in Geb&uden und in der Bodenluft derzeit
keine verbindlichen Regelungen, jedoch wurde in einem Gesetzesentwurf fir ein
Radonschutzgesetz vom 22.03.2005 ein Zielwert von 100 Bg/cbm fir die Innenraumluft fur
Neu- und Altbauten genannt. Der Zielwert orientiert sich an dem nachweislich erhéhten
Lungenkrebsrisiko, dass ab einer Konzentration von 140 Bg/cbm zu beobachten ist. Anhand
dieses Zielwertes sollen MaRnahmen zum radonsicheren Bauen bei Neubauten sowie fur
Sanierungen bestehender Gebaude geregelt werden. Zur Realisierung wurden hierzu
sogenannte Radonvorsorgegebiete festgelegt, deren Klasseneinteilung sich an der
Radonaktivitatskonzentration in der Bodenluft orientiert. Der Gesetzesentwurf definiert hierbei
folgende Klassen:

o Radonvorsorgegebiet I: 20.000 bis 40.000 Bg/m3
e Radonvorsorgegebiet II: iber 40.000 bis 100.000 Bg/m3
o Radonvorsorgegebiet IlI: Gber 100.000 Bg/m3

Die Menge des aus dem Boden entweichenden Radons schwankt in kurzen Zeitraumen sehr
stark. Dafur sind insbesondere Witterungseinfliisse wie Luftdruck, Windstarke, Niederschlage
oder Temperatur verantwortlich.
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Das Bundesamt fir Strahlenschutz empfiehlt in einem Infoblatt ,MalRnahmen zum Schutz vor
erhdhten Radonkonzentrationen in Gebauden® Folgendes:

,Neu zu errichtende Gebdude sollten so geplant werden, dass in den Aufenthaltsrdumen
Radonkonzentrationen von mehr als 100 Bg/m? im Jahresmittel vermieden werden. Um dieses
Ziel zu erreichen, sind bereits in vielen Fallen MaRnahmen ausreichend, die beim Bauen
gemalR Stand der Technik ohnehin angewendet werden. Fir Standorte mit hohen
Radonkonzentrationen oder einer hohen Permeabilitdt des Baugrundes wurden aber auch
zusatzliche Malnhahmen entwickelt und erprobt. Um die im Einzelfall erforderlichen
Malnahmen auszuwahlen, sollten an solchen Baustandorten zunachst die
Radonkonzentrationen in der Bodenluft gemessen werden.”

Aus diesem Grund werden Radonmessungen in der Bodenluft in Abhangigkeit von den
geologischen Gegebenheiten des Bauplatzes oder Baugebiets dringend empfohlen. Die
Ergebnisse sollten Grundlage fur die Bauplaner oder Bauherren sein, sich ggf. fur bauliche
VorsorgemalRnahmen zu entscheiden. Werden hierbei tatséchlich Werte tber 100 kBg/cbm
festgestellt wird angeraten, bauliche Vorsorgemalinahmen zu treffen, um den Eintritt des
Radons ins Gebaude weitgehend zu verhindern.

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

o Begehung der Flache und Auswahl der Messpunkte nach geologischen Kriterien;

e Radongerechte, ca. 1 m tiefe Bohrungen zur Platzierung der Dosimeter, dabei
bodenkundliche Aufnahme des Bohrgutes;

e Fachgerechter Einbau und Bergen der Dosimeter;

e Auswertung der Messergebnisse, der Bodenproben sowie der Wetterdaten zur
Ermittlung der Radonkonzentration im Messzeitraum und der mittleren jahrlichen
Radonverfugbarkeit;

e Kartierung der Ortsdosisleistung (Gamma);

e Interpretation der Daten und schriftliches Gutachten mit Bauempfehlungen.

Gutachten zeigen, dass die Konsequenz aus den Messungen i. d. R. Empfehlungen zur
baulichen Ausflihrung der Gebdude sind. Diese entsprechen im Wesentlichen den nach
aktuellem Stand der Technik ohnehin durchzufiihrenden und tblichen MalRnahmen. Hierzu
zahlen insbesondere die Herstellung einer konstruktiv bewehrten, durchgehenden
Bodenplatte mit einer Dicke von mind. 15 cm, die Abdichtung von Béden und Wé&nden im
erdberthrten Bereich gegen von auflen angreifende Bodenfeuchte in Anlehnung an
DIN 18195 mit Materialien, die auch zur Radonabwehr geeignet sind etc.

Fur eine mogliche Radonbelastung in Gebauden ist von Bedeutung ob KellerrAume vorhanden
und ob diese bewohnt sind. Zwar kann sich das Radon auch in die oberen Stockwerke
bewegen, da dort allerdings ein haufiger Luftwechsel stattfindet kommt es dort nicht zu einer
Anreicherung. Generell lassen fiir ein ganzes Baugebiet erstellte Untersuchungen immer nur
punktuelle Aussagen zu, die besonders im Falle der derzeit noch nicht feststehenden
Ausfuhrung der konkreten Einzelobjekte im Baugebiet keine Allgemeingdltigkeit ermdglichen.
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Die Untersuchungen sollten darum auf jeden Fall grundstiicks- und bauvorhabenbezogen -
also durch die jeweiligen Bauherrn selbst - durchgefiihrt werden.

Aus diesem Grund wird im vorliegenden Fall ein entsprechender Hinweis auf der Planurkunde
vorgenommen und Empfehlungen fur die privaten Bauherren ausgesprochen.

Fragen zur Geologie im betroffenen Baugebiet sowie zur Durchfiihrung der Radonmessung in
der Bodenluft beantwortet gegebenenfalls das Landesamt fir Geologie und Bergbau.
Informationen zum Thema Radonschutz von Neubauten und Radonsanierungen kénnen dem
"Radon-Handbuch® des Bundesamts fur Strahlenschutz enthommen werden.

6.9. Innergebietlicher La&rmschutz

Gerate wie Klima-, Kdihlgerate, Liftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke sind Anlagen im Sinne des 8 3 Absatz 5 Bundesimmissionsschutzgesetz
und sind entsprechend § 22 Abs. 1 BImSchG so zu errichten und zu betreiben, dass schadliche
Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind.
Nach dem Stand der Technik unvermeidbare schéadliche Umwelteinwirkungen sollen auf ein
Mindestmald beschrankt werden. Beim Nachweis der Zulassigkeit, z. B. im Rahmen eines
Baugenehmigungsverfahrens, ist der ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen
Larm bei stationaren Geraten“ des LAl vom 24.03.2020 heranzuziehen. Dort sind die
zulassigen Schallleistungspegel in Abhangigkeit der Abstdnde zur Nachbarbebauung
dargestellt.

6.10. Archéaologie

Grundsatzlich wird darauf verwiesen, dass eine Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht
fur archaologische Funde bzw. Befunde besteht (§ 16 - 19 DSchG RLP).

6.11. Starkregenereignisse

Starkregenereignisse stellen ein unkalkulierbares Schadens- und Uberschwemmungsrisiko
dar. In den letzten Jahren gab es immer wieder massive Starkregenereignisse, welche zu
lokalen Uberflutungen von bebauten Flachen fiihrten.

Um Schaden an Menschen und Objekten vorzubeugen, sind seitens der Bauherren
grundstiicksbezogene Malinahmen zur Anpassung der Abflusssituation und Minderung von
Oberflachenabfluss sowie Malinahmen des Geb&udeschutzes anzuraten.

7. Umweltbelange

Obwohl die Aufstellung des Bebauungsplans gemal § 13b BauGB i. V. m. § 13a BauGB als
Bebauungsplan zur Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren
erfolgt, werden im Rahmen des Bebauungsplans die Umweltbelange beachtet. Fur eine
sachgerechte Abwégung besteht die materielle Pflicht, die Umweltbelange gem. § 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB zu berucksichtigen. Dazu liegt ein Umweltbeitrag vor.

In dem Fachbeitrag werden Aussagen zu Boden, Wasser, Luft und Klima, biologische Vielfalt,
Vegetation, Biotopen, Landschaftsbild und Erholung sowie Mensch und Kulturgiter, wie auch
deren Wechselbeziehungen dargestellt.

Externe Ausgleichsmaflinahmen sind nicht erforderlich — vgl. § 13b Satz 1 i. V. m. 8§ 13a
Absatz 2 Nr. 4 BauGB.
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8. Wechselwirkungen mit vorhandenen Nutzungen

Das Plangebiet bildet die Fortfiihrung der Ortslage in nordéstliche Richtung. Die Wohnnutzung
wird fortgefuhrt, so dass in Bezug auf die Gebiets- und Nutzungsart keine negativen
Wechselwirkungen zu erwarten sind, sondern sich das neue Baugebiet vielmehr in die bereits
bestehende Nutzungsart einpasst. Gleichzeitig werden sich die kiinftigen Gebaude hinsichtlich
Art und MalR der baulichen Nutzung konfliktfrei in die angrenzende Bebauung sowie das
Landschaftsbild einfiigen. Es werden nicht mit einer Wohnnutzung vertragliche Nutzungsarten
aus den Zulassigkeiten herausgenommen.

Im Bereich des Wohnkulturhofes werden Wohnungen und dienende Nebenanlagen entstehen.
Auch die Nutzung von Raumlichkeiten fur die Gemeinschaft wird sich vertraglich einflgen.

Angebunden wird das neu entstehende Wohngebiet an die bereits vorhandenen
Versorgungsleitungen in der angrenzenden Ortslage.

Bezlglich des Orts- und Landschaftsbilds enthélt der Bebauungsplan geeignete
Festsetzungen, insbesondere auch in Bezug auf die Proportion und die duRere Gestalt der
entstehenden Geb&ude, die gewahrleisten, dass die neuen BaukoOrper das vorhandene
Siedlungsbild ergénzen und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung fir das Plangebiet
eintreten wird.

Den Anforderungen des ruhenden Verkehrs kann innerhalb des Baugebiets entsprochen
werden.

Festzustellen ist, dass sich das Vorhaben unter Berlcksichtigung der durch den
Bebauungsplan zu treffenden Festsetzungen vertraglich in das Orts- und Landschaftsbild
einfigt. Malgebliche nachteilige Auswirkungen des Bebauungsplans auf die
Umgebungsstruktur werden, Uber die mit dem Bauen allgemein zu verbindenden
Auswirkungen hinaus, soweit voraussehbar nicht eintreten. Hinsichtlich der Einbindung des
Plangebietes in die umgebende Landschaftsstruktur werden mit der gartnerischen Anlage der
privaten Freiflachen in Verbindung mit Festsetzung einer naturnahen Gestaltung, Entwicklung
von Extensivgrinland und Gehdlzpflanzungen im Bereich der geplanten Regenrickhalteflache
eine rasche Durchgriinung des Baugebiets gewahrleistet.

Zusatzlich zur Baugebietsausweisung ist die Ortsgemeinde darauf bedacht, innerértliche
Bauliicken in den Besitz der Gemeinde zu Uberfihren, um weiterer Baulandnachfrage auch
durch ein entsprechendes Angebot im Innenbereich begegnen zu kénnen und eine weitere
Flacheninanspruchnahme im Auf3enbereich zu minimieren.

9. Kosten der Planung / Durchfiihrungsvertrag fiir den VEP-Bereich

Die Gemeinde tragt alle Kosten der Bauleitplanung und der ErschlieBung. Durch den
Kaufpreiserlos fur die Flache des Wohnkulturhofs und der privaten Baugrundstiicke wird die
Planung und Erschlieliung mindestens haushaltskostenneutral fir die Ortsgemeinde.

Der Wohnkulturhof wird von einer Gesellschaft (GmbH) realisiert, die sich gem.
Durchfuhrungsvertrag dazu verpflichtet das Vorhaben gem. Vertragsvereinbarung
umzusetzen. Die obligatorischen Regelungsgegenstande des Durchfiihrungsvertrages
benennt 8§ 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB. Danach muss sich der Vorhabentrdger im
Durchfuihrungsvertrag verpflichten, das Bauvorhaben auch in bestimmter Frist durchzufiihren.
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Pluwig, den .........cooooiiiii,

- Ortsbirgermeisterin -
(Siegel)
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