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1 Wesentliche Inhalte, Ziele, Zwecke und Auswirkungen
der Planung

1.1 Erfordernis der Planung, Planungsziele und -grundsa  tze

111

Planungsanlass,
Planungserfordernis

1.1.2

Ziel und Zweck der
Planung, Planungsgrund-
satze

Der Rat der Ortsgemeinde Kettig hat in seiner Sitzung vom
29.05.2006 den Anderungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB zur

2. Anderung des seit 1993 rechtskréaftigen Bebauungsplanes “Nie-
derflur I“ gefasst.

Anlass sind die Uberlegungen der Ortsgemeinde, die im rechts-
kraftigen Bebauungsplan ,Niederflur I* zur Errichtung eines Dorf-
gemeinschaftshauses bzw. einer Mehrzweckhalle vorgehaltene
Gemeinbedarfsflache nebst zugeordnetem Freiflachenareal einer
Wohnbaulichen Nutzung zuzuftihren.

Die urspringlich im Baugebiet ,Niederflur I* geplante Mehrzweck-

halle konnte zwischenzeitlich an anderer Stelle in der Ortsgemein-
de realisiert werden, so dass die hierfir vorgehaltenen Flachen far
weitere stadtebauliche Nutzungen zur Verfiigung stehen.

Da der rechtskraftige Bebauungsplan vor dem Hintergrund der
geplanten Mehrzweckhallennutzung auch passive Schallschutz-
mafnahmen an den benachbarten Wohngeb&uden vorsah, kon-
nen diese nunmehr entfallen.

Im Geltungsbereich der vorliegenden Anderungsplanung sind da-
her auch diese heute fast vollstandig bebauten Bereiche enthalten,
um die immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen aufzuheben.
Darlber hinaus sollen sie im Rahmen der vorliegenden Bauleitpla-
nung lediglich planungsrechtlich gesichert werden. Die Festset-
zungen zu Art und Mafl3 der baulichen Nutzung werden hier im
Wesentlichen unverandert beibehalten.

Ziel der vorliegenden Anderungsplanung ist es, die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen zur Entwicklung von Wohnbauland in der
zentralen Ortslage zu schaffen.

Nach den Vorstellungen der Gemeinde soll dieses Wohnbauland
insbesondere Familien zur Errichtung von Eigenheimen zur Verfi-
gung gestellt werden.

Zu diesem Zweck soll im Zuge der BP-Anderung fiir das zur Dis-
kussion stehende Areal den Planungsgrundsatzen des ,verdichte-
ten, flachensparenden Bauweise* Rechnung getragen werden,
indem sowohl die ErschlieBung als auch die MaRgaben zum Mafl3
der baulichen Nutzung die Entwicklung einer kleinteiligen Bebau-
ung in der zentralen Ortslage ermdglicht.
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1.1.3
Planungs- und Standortal-
ternativen

114

Anderung der Verfahrens-
rechtsgrundlage

(neuer § 13a BauGB)

Da mit der vorliegenden Bauleitplanung eine zusammenhéangende,
teilweise erschlossene Flache in Innerortslage und mit bestehen-
dem Wohnumfeld entsprechend ihrer Vorpragung stadtebaulich
entwickelt werden soll, bestehen projektbezogen innerhalb der
Ortslage Kettig - auch mit Blick auf die Flachenverfligbarkeit - kei-
nerlei Standortalternativen.

Im Vorfeld der Planung waren seitens des Ortsgemeinderates ver-
schiedene Erschlie3ungsalternativen geprift worden.

Das dem Bebauungsplanentwurf nunmehr zugrunde liegende Er-
schlielBungskonzept war aus Griinden der ErschlieBungswirt-
schaftlichkeit und wegen der Moglichkeit, die spateren Bau-
grundstticke fur die angestrebte verdichteten Bauweise kleinteilig
und flexibel zuschneiden zu kénnen, ausgewahlt worden.

Es stellt insofern eine mit den 6rtlichen Rahmenbedingungen und
konkurrierenden Nutzungsanspriichen abgestimmte Alternative
dar.

Der Aufstellungsbeschluss zur vorliegenden Bebauungsplanande-
rung wurde am 29.05.2006 gefasst. Das Verfahren wurde geman
den damals geltenden Rechtsvorschriften des Baugesetzbuches
(BauGB) eingeleitet.

Seit der Einfuhrung des ,Gesetzes zur Erleichterung von Planvor-
haben fur die Innenentwicklung der Stadte“ vom 21.12.2006 be-
stehen flir die Gemeinden planungsrechtliche Moglichkeiten zur
Vereinfachung und Beschleunigung von bestimmten Bebauungs-
planen (Bebauungsplane der Innentwicklung geman § 13a
BauGB).

Diese sind z.B. Bebauungsplane zur Wiedernutzbarmachung von
Brachen, zur Nachverdichtung und anderer MaRnahmen der In-
nenentwicklung.

Gemal § 233 BauGB konnen Verfahrensschritte, die noch nicht
begonnen worden sind (hier: Planoffenlage) nach den neuen
Rechtsvorschriften fortgefuhrt werden.

Da es sich vorliegend um eine Mal3nahme der Innenentwicklung
von Flachen durch behutsame Nachverdichtung des Siedlungs-
korpers, bzw. durch die ErschlieBung von Freiflachen im Innenbe-
reich handelt, konnte fur das weitere Aufstellungsverfahren das
beschleunigte Verfahren gemaR § 13a BauGB durchgefiihrt wer-
den.

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden, wenn in ihm eine Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
der BauNVO oder eine Grof3e der Grundflache festgesetzt wird
von insgesamt weniger als 20.000 gm.
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Diese Voraussetzung wird durch den Bebauungsplan ,Niederflur I,
2. Anderung* erfillt. Im vorliegenden Aufstellungsverfahren ist die
stadtebauliche Entwicklung eine Grundflache im Sinne des

§ 19 (2) BauNVO von rd. 9.050 gm zul&ssig.

Durch die Entwicklung von Bauland fir eine wohnbauliche
Nutzung (Allgemeines Wohngebiet) ist ferner nicht zu unterstellen,
dass durch die Aufstellung des Bebauungsplanes die Zulassigkeit
von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht
unterliegen.

Ferner werden keine FFH- oder Vogelschutzgebiete durch den
Bebauungsplan berthrt.

Somit waren samtliche, in § 13a Abs. 1 BauGB genannten Vor-
aussetzungen zur Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens
als erfllt zu betrachten.

Gemal § 13a Abs. 2 BauGB gelten fir das beschleunigte Verfah-
ren die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gemai § 13
Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB.

Es bedarf keiner gesonderten Anderung des Flachennutzungspla-
nes. Der Flachennutzungsplan ist lediglich im Wege der Berichti-
gung anzupassen.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Bebau-
ungsplanaufstellung zu erwarten sind, gelten ,als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig” (= kein Ausgleich erfor-
derlich).

Die Durchfiihrung einer Umweltprifung - und deren Dokumentati-
on in einem Umweltbericht - ist nicht erforderlich.

1.2 Vorgaben fir die Planung

Ubergeordnete Fachplanungen und sonstige Vorgaben aus lber-
ortlicher Raumordnungsplanung
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1.2.1

Regionaler
Raumordnungsplan
Mittelrhein-Westerwald

1.2.2
Flachennutzungsplan der
Verbandsgemeinde
WeilRenthurm

1.2.3

Stral3enplanungen
klassifizierter Stral3en,
GemeindestralRennetz
auf3erhalb des Plangebie-
tes
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Textteil:

Die Ortsgemeinde Kettig liegt im Strukturraumtyp 1 (hoch verdich-
teter Raum) und ist den Grundzentren Milheim-Kéarlich und Wei-
Benthurm zugeordnet.

Besondere Funktion: Gewerbe

Planteil Gesamtkarte:

— Siedlungsflache fir Wohnen
— innerdrtliche Flache fir die Landwirtschaft

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Wei-
Benthurm sind die bisher noch nicht bebauten, zusammenhan-
genden Bereiche des Bebauungsplanes als ,Flachen fir Gemein-
bedarf* inkl. kulturellen Zwecken dienende Geb&ude und Einrich-
tungen und als ,Grunflachen mit der Zweckbestimmung Spielplatz
und Parkanlage"” dargestellt.

Gemal § 13 a (2) Pkt. 2 BauGB ist der Flachennutzungsplan im
Wege der Berichtigung anzupassen.

StraRenplanungen klassifizierter Stral3en im Umfeld des Gel-
tungsbereiches bestehen zurzeit nicht. Auch seitens der Ortsge-
meinde werden zurzeit keine Planungen fiir das umliegende Ge-
meindestralennetz betrieben.

Das Plangebiet selbst wird von der bestehenden Stral3e ,Wiesen-
weg" aus fahrtechnisch erschlossen werden.

Daneben bieten sich mehrere Mdglichkeiten zur Anbindung des
Plangebietes an das bestehende FuRBwegenetz.
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1.2.4
Entwéasserungsvorgaben
aul3erhalb des Plangebie-
tes; Klaranlagenbau

125

Sonstige Vorgaben zur
Ver- und Entsorgung des
Plangebietes

Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt nach dem Entwéasse-
rungskonzept des zustandigen Abwasserwerkes der Verbands-
gemeinde Weildenthurm.

Nach den Ergebnissen der durchgefiihrten Baugrunduntersu-
chung steht unter einer 30 cm starken Oberbodenschicht vulkani-
scher Boden (Schluff, sandig, kiesig) an. Nach Angaben des Bo-
dengutachtens sind die angetroffenen Béden aufgrund der Fein-
teilgehalte fiir eine Versickerung nicht geeignet.

Das Niederschlagswasser kann aber in den nahe gelegenen
Kettiger Bach eingeleitet werden.

Es ist daher eine Entwasserung im Trennsystem vorgesehen.
Der Schmutzwasserkanal ist an den vorhandenen Mischwasser-
kanal im Wiesenweg anzuschlieRen.

Der Regenwasserkanal wird an den Kettiger Bach angeschlossen
werden. Hierfir ist der Bau eines Verbindungskanals im Wiesen-
weg erforderlich. In diesem Zusammenhang wird die Mischwas-
serkanalisation im Wiesenweg in eine Trennkanalisation umgeén-
dert.

Der Schmutzwasserkanal soll im Durchmesser DN 250 ausgefihrt

werden. Das Gefalle betragt zwischen 5,5 %o und 13,9 %o Die
Tiefenlage betragt mindestens 1,81 m, aufgrund der vorgesehe-
nen Stral3enflihrung wird eine Mindesttiefe von 2,50 m unter Stra-
Benoberkante erreicht.

Der Regenwasserkanal soll im Durchmesser DN 300 - 500 ausge-

fuhrt werden. Das Gefélle betragt zwischen 1,9 %o und 3,0 %o
Ein starkeres Gefalle ware aufgrund der Tiefenlage des beste-
henden Vorfluters nur bei einer massiven Erh6hung der StralRe im
Baugebiet moglich. Die Tiefenlage betragt mindestens 0,49 m,
aufgrund der vorgesehenen StralRenfihrung wird eine Mindesttie-
fe von 1,50 m unter StralRenoberkante erreicht.

In den offentlichen Verkehrsflachen der umliegenden Siedlungs-
bereiche ,WeilRenthurmer Stral3e”, ,Wiesenweg", ,Briickenstraf3e”
und ,GrabenstralRe" sind die Ver- und Entsorgungsleitungen fiir
Gas, Strom, Wasser und Telekommunikation vollstandig vorhan-
den.

Es wird unterstellt, dass die Versorgung der neu geplanten Wohn-
bauflachen von hier aus durch eine entsprechende Erweiterung
der jeweiligen Ortsnetze problemlos sichergestellt werden kann.
Zur Trinkwasserversorgung ist eine entsprechende Erweiterung
der vorhandenen Wasserverteileranlage erforderlich.
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1.2.6

Vorgaben aus Gewasser-
schutz; Trinkwasser- und
Heilquellenschutzgebiete,
Brandschutz

127

Vorbelastung durch Altab-
lagerungen, Abgrabungen,
Aufschiittungen; Boden-
schatze/ Denkmalpflege

Durch den Geltungsbereich der Anderungsplanung werden keine
Gewasser, Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiete berihrt

Zur Léschwasserversorgung muss eine ausreichende Loschwas-
sermenge zur Verfigung stehen. Die Léschwassermenge ist hach
dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW-Regelwerkes zu bestimmen,
(DVGW = Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e.V.).
Als ausreichend wird eine Wassermenge von mindestens

800 I/min. Uber einen Zeitraum von zwei Stunden angesehen.

Zur Sicherstellung der erforderlichen Léschwassermenge kénnen

folgende Einrichtrungen genutzt werden:

» An das offentliche Wasserversorgungsnetz angeschlossene
Hydranten gem. DIN 3221 bzw. DIN 3222,

» Loschwasserteiche gem. DN 14210,

» Loschwasserbrunnen gem. DIN 14220 (mind. Kennzahl 800),

» grole unterirdische Loschwasserbehalter gem. DIN 14230
oder

» offene Gewésser mit Loschwasser-Entnahmestellen geman
DIN 14210.

Hydranten fur die Enthahme von Léschwasser sind so anzuord-
nen, dass sie nicht zugestellt werden kénnen und jederzeit fur die
Feuerwehr zugéanglich sind. Der Abstand zwischen den Hydranten
ist nach dem Arbeitsblatt W 331 des DVGW-Regelwerkes zu
bestimmen. Als ausreichend wird ein Abstand von héchstens

120 m angesehen.

Vorbelastungen durch Altablagerungen, Abgrabungen und Auf-
schiittungen sind nicht bekannt.

Im Bereich des Planungsgebietes ist ein frankisches Graberfeld
bekannt. Es besteht daher die Moglichkeit, dass bei den anste-
henden Erdarbeiten weitere archéologische Befunde und Funde
(wie Erdverfarbungen, Knochen und Skelettteile, GefaRe oder
Scherben, Mlinzen und Eisengegenstande usw.) zutage treten.

Der Beginn jeglicher Erdarbeiten ist drei Wochen vorher der Ge-
neraldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Archaologie, AuRenstelle
Koblenz, Niederberger Hohe 1, 56077 Koblenz anzuzeigen.

Beim Auftreten von archaologischen Befunden und Funden muss
deren fachgerechte Untersuchung und Dokumentation, die von
0.g. Dienststelle fur Wissenschaft und Denkmalpflege zu erfolgen
hat, vor Baubeginn und wahrend der Bauarbeiten erméglicht wer-
den. Dadurch sind ggfls. auch zeitliche Verzégerungen einzukal-
kulieren. Diese Vorgaben sind in die jeweiligen Bauausschreibun-
gen und Baugenehmigungen zu tibernehmen.

Die Beteiligten werden hiermit gemaf 88 16-21 Denkmalschutz-
und -pfleggesetz auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungs-
pflicht bezuglich archaologischer Funde hingewiesen.

© Dr. Sprengnetter und Partner « 56656 Brohl-Litzing 090710/ 1759BEGR.DOC




Begriindung zum Bebauungsplan

“ Niederflur I, 2. Anderung ”

Seite 9

April 2008

1.3

1.31

Vorpragung des Gebietes
aus der Uberwiegenden
Art der Bebauung im Um-
kreis von 300m um das
Plangebiet

— Wohnbebauung
landwirtschaftl. Betriebe
handelsgewerbl. Betriebe
gewerbliche Anlagen
industrielle Anlagen

1.3.2
Gebietsrelevante
Emissionsanlagen

im Umkreis von 300m
um das Plangebiet

1.3.3

Integration des Plangebietes
in die Ortsgestaltung
Uberwiegende Gestaltwirkung
der umliegenden Bebauung:

— Hoéhe der Bebauung

— Anzahl der Vollgeschosse
— Dachform und -neigung

— Dichte der Bebauung
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Vorhandene drtliche Gebietspragung und Bestands-
analyse

Im direkten Umfeld der Anderungsplanung befindet sich eine Be-
bauung aus Wohngebauden, doérflich gepragter Mischnutzung und
landwirtschaftlicher Nutzung, die entweder auf der Grundlage des
Ursprungs-Bebauungsplanes ,Niederflur I“ (von 1993) errichtet
oder aber in ihrem Bestand planungsrechtlich gesichert wurde.

Der bestehende Bebauungsplan setzt hierfiir entsprechend die
Nutzungsarten ,allgemeines Wohngebiet”, ,Mischgebiet* und
.Dorfgebiet* und fest.

Im Umfeld des Anderungsbereiches befinden sich keine gebiets-
relevanten Emissionsanlagen.

Von den in der Nachbarschaft bestehenden landwirtschaftlichen
Anwesen gehen keine fir die geplante Wohnnutzung relevanten
Beeintrachtigungen aus. Die landwirtschaftlichen Nutzungen wur-
den inzwischen weitgehend aufgegeben oder werden lediglich im
Nebenerwerb betrieben.

Es wird unterstellt, dass von dem vorhandenen Betrieb Hommer
keine nachteiligen Auswirkungen auf die umgebende Bebauung
ausgehen.

Durch die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
weist die umgebenden Bebauung im wesentlichen folgende
Gestaltungsmerkmale auf:

Dachneigung zwischen 32%48°

Zahl der Vollgeschosse zwischen II-D und IV-D
Wohngebietstypische GRZ von 0,4

zulassige GFZ zwischen 0,7 und 1,2.

090710/1759BEGR.DOC




Begriindung zum Bebauungsplan

“ Niederflur I, 2. Anderung ”

Seite 10

April 2008

1.34

Topographie und Baube-
stand im Plangebiet;
Geologie

135
Eigentumsverhaltnisse
im Plangebiet

1.4

14.1

Besondere Begriindung

zu Art und Malf der geplan-
ten Nutzung im Baugebiet

© Dr. Sprengnetter und Partner » 56656 Brohl-Liitzing

Bei den bestehenden Gebauden im Baugebiet handelt es sich
ausschlieR3lich um Wohngebaude sowie wohngebietstypische Ne-
bengebaude. Der konkrete Bestand kann dem aktuellen Kataster,
das der Planzeichnung zugrunde liegt, entnommen werden.

Das Plangebiet stellt sich aus topographischer Sicht als vollstan-
dig ebener Bereich dar.

Seitens des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau wird darauf
hingewiesen, dass bei Eingriffen in den Baugrund grundsatzlich
die einschlagigen DIN-Vorschriften (z.B. DIN 4020, DIN 1054) zu
berlicksichtigen sind.

Die Flachen des Plangebietes befinden sich im Privatbesitz oder
im Eigentum der Ortsgemeinde.

Darlegung der Planinhalte und Abwagung
gemal § 1 Abs. 7 BauGB

Das Baugebiet wird analog zu den im Geltungsbereich enthalte-
nen bestehenden / bebauten Baugrundstiicken gemafR § 4 BauN-
VO als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Die max. Gebaudehdhe wurde fir die bisherige Freiflache mit
Rucksicht auf die umgebende Wohnbebauung durchgangig mit
11,0 (stralRenseitig gemessen) festgesetzt.

In der vorliegenden Anderungsplanung wird dariiber hinaus bei

den Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung grundsatzlich

zwischen den Bereichen, die:

— bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan als Wohnbauland
ausgewiesen sind und solchen die

— im rechtskraftigen BP als Gemeinbedarfsflachen oder 6ff.
Grinflache festgesetzt waren und nun erstmals als Wohnbau-
land festgesetzt werden

unterschieden.

Wahrend fir die vorhandenen Wohnbauflachen die MalRgaben
des rechtskraftigen Bebauungsplanes zu MaR der baulichen Nut-
zung und zu den getroffenen Gestaltungsfestsetzungen (insbe-
sondere zur Dachneigung und Dachgestaltung) unverandert bei-
behalten werden, wurden diese fir die neuen Bauflachen erheb-
lich gelockert.
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So wird fur das neue Wohnbauland bewusst keine Festsetzungen
zur Dachneigung oder Dachgestaltung getroffen, um hier den
Bauherren erstmals auch die Méglichkeit zu eréffnen, die Wohn-
gebdude nach zeitgemalien — von der traditionellen Bauweise mit
stark geneigten Satteldachern abweichende — Architekturformen
zu errichten. Gerade energetisch optimierte Gebaude lassen sich
haufig nicht in Bebauungsplane mit starr traditionellen Gestal-
tungsvorgaben integrieren.

Das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich an
den diesbezlglichen Festsetzungen des rechtskréftigen Bebau-
ungsplanes und sieht einheitlich:

— max. Il Vollgeschosse

- 0,4 GRZ und 0,8 GFZ sowie

- offene Bauweise

vor.

Fir die neu ausgewiesenen Baulandflachen wird im Bebauungs-

plan bestimmt, dass ausschlieBlich freistehende Einzel- und Dop-

pelhduser auf Grundsticken mit folgenden Mindestgré3en zulas-

sig sind:

- 350 gm fur Grundstiicke zur Errichtung von freistehenden Ein-
zelhdusern,

- 250 gm fiir Grundstiicke zur Errichtung von Doppelhaushéalf-
ten.

Hierdurch und durch die Mal3gabe, dass pro Wohngebaude max.
zwei Wohneinheiten zuldssig sind, soll sichergestellt werden, dass
sich im Baugebiet trotz angestrebter verdichteter Bauweise eine
kleinteilige, familiengerechte Wohnnutzung mit angemessenen
Gartenanteilen und hoher Wohnqualitat entwickelt. Auch soll si-
chergestellt werden, dass sich im Baugebiet keine Mehrfamilien-
hauser mit einem hohen Anteil an Ziel- und Quellverkehr entwi-
ckelt.

Daneben trifft der Bebauungsplan folgende allgemein gultigen
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gemal § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 88 Abs. 1 und 6 LBauO:

» Ausschluss behelfsmaRiger Bauweisen (Tz. 2.2)
Hauptgebaude, Garagen oder Nebenanlagen in behelfsmani-
ger Bauweise, wie Wellblechgaragen, Containerbauten usw.
sind unzulassig.

Durch diese Festsetzung sollen innerhalb des Baugebietes
Mindestanforderungen an die gestalterische Qualitat von bau-
lichen Anlagen sichergestellt werden.

Diese Festsetzung zielt insbesondere auf die zum 6ffentlichen
StraRenraum hin gestalterisch wirksamen Gebaude und Ge-
baudeteile ab, nicht jedoch auf die Bauweise von baulichen
Anlagen, die vom 6ffentlichen StraRenraum aus nicht einseh-
bar sind.
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1.4.2

Besondere Begriindung zu
dem geplanten Verkehrs-
konzept im Baugebiet

» Einfriedungen (Tz. 2.3)
Einfriedungen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sind bis
1,0 m Hohe Uber Gelandeoberkante zulassig. Pflanzungen
durfen dartiber hinausgehen.
Durch diese Festsetzung soll sichergestellt werden, dass sich
ein offenes und freundliches StraRenbild entwickelt in dem
auch die Gestaltung der Vorgarten zur Durchgriinung des
StraRenraumes beitragen kann.
Entlang der Gbrigen Grundstiicksgrenzen richtet sich die Zu-
lassigkeit von Einfriedungen nach der Landesbauordnung in
der jeweils glltigen Fassung.

Neben der Mdglichkeit, gestalterische Aspekte eines Baugebietes
durch bauordnungsrechtliche Festsetzungen zu steuern, erdffnet
der § 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO auch die Moéglichkeit, die Anzahl der
pro Wohneinheit nachzuweisenden Stellplatze zu regeln.

Um dem Parkdruck aus dem privaten Stellplatzbedarf der zukiinf-
tigen Anwohner entgegenzuwirken wurde im Bebauungsplan fest-
gesetzt, dass pro Wohneinheit (WE) zwei Stellplatze auf dem
Baugrundstiick selbst nachzuweisen sind. Die Forderung des
Nachweises von 2 Stellplatzen pro WE ist in Gemeinden des land-
lichen Raums mit hohem Pendleranteil in der Bevolkerung als
realistisch und angemessen anzusehen:

» Anzahl der Stellplatze pro Wohneinheit (Tz. 2.4)
Es sind pro Wohneinheit 2 Stellplatze auf dem Baugrundstiick
nachzuweisen.
Vor Garagen ist die Anlage von notwendigen Stellplatzen (im
Sinne der Landesbauordnung) nicht zulassig, da eine mit ei-
nem abgestellten Kfz blockierte Zufahrt erfahrungsgeman die
zusatzliche Nutzung der dahinter gelegenen Garage in der
Praxis ausschlief3t.

Die ErschlieBungsanlagen sollen als Verkehrsmischflachen kos-
tenglinstig und wohnnutzungsorientiert angelegt werden. Die An-
bindung an das Uberértliche Verkehrsnetz erfolgt tiber die StralRe
~Wiesenweg"“.

Von hier aus wird ein StichstraRensystem mit einer Ausbaubreite
von 5,5 m in das Plangebiet gefiihrt und zu vier Wohnhofberei-
chen verzweigt. Mit Blick auf die geringe Anzahl von Bau-
grundstiicken, wurden die Wendebereiche lediglich auf den zu
erwartenden geringen PKW-Verkehr der Anwohner ausgelegt.

Da die Wendebereiche somit nicht von Millfahrzeugen genutzt
werden kénnen, sieht das Erschlielungskonzept separate Mull-
tonnensammelflachen im Bereich der Stralleneinmiindungen vor.
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Den Anliegern ist es aus Grinden der wirtschaftlichen Erschlie-
Bung zuzumuten, am Millabfuhrtag ihre Milltonnen ca. 10-35 m
weit zur HaupterschlieRungsstral3e zu beférdern und am gleichen
Tag wieder abzuholen. Eine Dauerunterbringung der privaten
Mullgefalie ist auf diesen Flachen untersagt.

Sowohl am stidlichen als auch am dstlichen Plangebietsrand wird
die fuRlaufige Erreichbarkeit der angrenzenden Siedlungsbereiche
durch FulRwege sichergestellt.

Die erforderlichen offentlichen Parkplatze kénnen in den Ver-
kehrsmischflachen als geschwindigkeitsdampfende Elemente
durch Markierungen angeordnet werden.

Da jedoch aus Griinden der ErschlieBungswirtschaftlichkeit die
offentlichen Verkehrsflachenbreite durchgehend mit einer Breite
von 5,50 m festgesetzt sind, sollen im 6ffentlichen Stral3enraum
nur im notwendigen Umfang Flachen fiir Stellplatze zur Verfligung
gestellt werden. Erfahrungsgemaf wird ein o6ffentlicher Stellplatz
pro 3-6 Wohneinheiten empfohlen.

Damit errechnet sich der Mindestbedarf an 6ffentlichen Stellplat-
zen im Baugebiet wie folgt:
e ca. 30 Baugrundsticke x 1,5 Wohneinheiten (WE)/ Bau-
grundstick = 45 WE
* 45 WE x 1 offentl. Stellplatz / 6 WE = ca. 8 Stellplatze.

Es wird unterstellt, dass diese Stellplatzzahl im Rahmen der kon-
kreten Stral3enplanung noch erhéht werden kann.

Um dem Parkdruck aus dem privaten Stellplatzbedarf der zukiinf-
tigen Anwohner entgegenzuwirken wurde im Bebauungsplan fest-
gesetzt, dass pro Wohneinheit (WE) zwei Stellplatze auf dem
Baugrundstiick selbst nachzuweisen sind. Die Forderung des
Nachweises von 2 Stellplatzen pro WE ist in dorflichen Gemein-
den mit hohem Pendleranteil unter der Bevolkerung als realistisch
und angemessen anzusehen.

Beziiglich des Ziel-Quellverkehrs der neu zu bebauenden Flachen
ist entsprechend der bewahrten Anlage 2 zur EAE 85/95 (seit
01.01.2006 abgeldst durch RASt 06) zur Uberschlagigen Abschat-
zung des Verkehrsaufkommens fir geplante Wohngebiete fol-
gendes festzuhalten:

Es wird davon ausgegangen, dass bei 45 moglichen Wohneinhei-
ten in der Spitzenstunde ca. 32 Pkw als Ziel-Quellverkehr entste-
hen werden. Ein zusétzliches Verkehrsaufkommen in dieser Gro-
Renordnung wird im Bereich des Wiesenweges als unerheblich
angesehen. Der Wiesenweg weist eine katasteramtlich zu nut-
zende Ausbaubreite von ca. 7,0 - 8,0 m auf. Dieser Querschnitt ist
gemaf EAE 85/95 fur Verkehrsaufkommen in doérflichen Gebieten
bis zu 150 Kfz/Std. geeignet.
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Besondere Darlegungen
zu den vorgenommenen
Festsetzungen zu Ver- und
Entsorgungsanlagen

Aufgrund des innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache geplanten
Kanalsystems ist es erforderlich, die Strafl3en in einer leichten
.Dammlage"“ auszubauen. Die fiir die Herstellung des StralRen-
korpers somit erforderlichen Aufschittungen gem. § 9 (1) Nr. 26
BauGB liegen im Bereich der privaten Baurundstiicksflachen und
wurden in der Planzeichnung entsprechend festgesetzt.

Die gemaf Planzeichnung auf den privaten Grundstiicksflachen
zulassigen StraRenbéschungen sind mit einem Neigungsverhalt-
nis von max. 1: 1,5 anzulegen. Die in der Planzeichnung darge-
stellten Gelandeschnitte 1-3 sind in der Anlage 1.4.2 Nr. 1 aufge-
fuhrt und veranschaulichen auszugsweise, mit welchen Bo-
schungshéhen im Durchschnitt zu rechnen ist (siehe v.g. Anlagen
dieser Begriindung). Trotz der mit der Entwésserung im freien
Gefalle verbundenen Notwendigkeit, die Straen in Dammlage
anzulegen, wurde im Rahmen der ErschlieRungsplanung darauf
geachtet, die notwendigen Eingriffe so gering wie moglich zu hal-
ten.

Dennoch sind Eingriffe durch StraBenbau (Aufschittungen) nicht
vollstandig zu vermeiden. Im nordwestlichen Bereich sind Auf-
schittungen in einer GroRenordnung von max. 2,0 m Héhe zu
erwarten.

Die Tatsache, dass die fir die Herstellung der Verkehrsflachen
erforderlichen Bdschungsflachen auf privaten Grundstiicksflachen
liegen und somit in privatem Eigentum bleiben, ist insofern von
Vorteil, als somit keine Grundstticksflachen fir den Ausbau der
Stral3e abgegeben werden mussen und die GesamtgrofRe des
Baugrundstliickes unangetastet bleibt. Die Béschungsflachen wer-
den somit weiterhin zur mafRgebenden Grundstiicksflache im Sin-
ne des 8§ 19 BauNVO gezahlt und bei der Ermittlung der zulassi-
gen Grundflache (Versiegelungsanteil) angerechnet. Auch erge-
ben sich aus den unvermeidbaren und vergleichsweise geringen
Eingriffen auf der privaten Grundstiicksflache im Zuge des Stra-
Benbaus keine weiteren Nutzungseinschrankungen, da die Fla-
chen unter Berticksichtigung der im Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen als Stellplatz-, Zufahrts- und Gartenflachen genutzt
und mit Einfriedungen, Befestigungen und Bepflanzungen verse-
hen werden kénnen.

siehe Ausfiihrungen unter Punkt 1.2.4 und 1.2.5 der Begriindung.
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Besondere Begriindung zu
den vorgenommenen
Festsetzungen der Freizeit-
einrichtungen im Baugebiet
— Spielplatze

- Sportplatze

1.4.5
Belange des Immissions-
schutzes

Vor dem Hintergrund, dass in der Gemeinde Kettig Bauland vor

allem von jungen Familien nachgefragt wird, wird innerhalb des

Baugebietes eine rd. 400 gm grol3e Flache als Spielplatz festge-
setzt.

Die Gestaltung des Spielplatzes soll hauptséchlich auf jingere
Altersgruppen (Kleinkinder und Schulkinder) ausgerichtet werden.

Daneben nutzen gréRere Kinder und Jugendliche erfahrungsge-
mafd auch die umliegenden freien Landschaftsbereiche sowie die
Verkehrsmischflachen fir ihre Freizeitgestaltung. Diesem Aspekt
soll im Rahmen der nachfolgenden Stral3enplanung entsprechend
Rechnung getragen werden.

Das Plangebiet selbst wird von keinen planungsrechtlich oder
immissionsschutzrechtlich relevanten Immissionen getroffen.

Allerdings war der rechtskraftige Bebauungsplan davon ausge-
gangen, dass die im Umfeld der urspriinglich geplanten Mehr-
zweckhalle gelegenen Wohnnutzungen vor mit der Hallennutzung
einhergehenden Larmbeeintrachtigungen zu schiitzen waren.

Hierzu waren in der Urfassung des Bebauungsplanes ,Niederflur
I eine Reihe von passiven und aktiven Schallschutzmafinahmen
festgesetzt worden, die nunmehr vollstandig entfallen kénnen.

Durch die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplanes werden
auch die an den benachbarten Wohnhausern der StraRen ,Wie-
senweg" und ,GrabenstralRe” festgesetzten passiven Schall-
schutzmalRnahmen (Fassadenschutz) aufgehoben.

Hinsichtlich des angesprochenen Larmschutzes im Verlaufe der
KreisstraRe K 87 ist folgendes festzustellen:

DTV 2000 (Verkehrsmengenkarte)

K 87/ Weillenthurmer StralRe Kfz/ 2.872 (5) - ca. 50 m
Abstand zum Plangebiet

K 87/ Breite StralRe Kfz/ 2.752 (9/7) - ca. 80 m
Abstand zum Plangebiet

Gemalf vereinfachtem Ermittlungsverfahren fir Verkehrslarm
(RS des Fin.-Min. RLP vom 30.11.1988):
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1.4.6

1.46.1

Grundzige der landschafts-
planerischen Festsetzungen
im B-Plan

K 87/ Weil3enthurmer StralRe - 54-55 dB(A) tags
- 44-45 dB(A) nachts

K 87/ Breite StralRe - 52-53 dB(A) tags
- 41-42 dB(A) nachts

Ohne Berticksichtigung der vorhandenen abschirmenden Bebau-
ung.

Es kann festgehalten werden, dass die Orientierungswerte ge-
mafd DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) eingehalten bzw.
unterschritten werden.

Integration der Landschaftsplanung in den B-P  lan

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen gemal § 1a Abs. 2 Nr.2
BauGB ist die Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft
in der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB immer zu beriicksichti-
gen.

Da durch die vorliegende Anderungsplanung bisher als ,6ffentli-
che Grunflachen® festgesetzte Innerortsbereiche einer Bebauung
zugefiihrt werden sollen, ist aus landschaftsplanerischer Sicht
insbesondere der damit verbundene Mehreingriff in Natur und
Landschaft gegeniliber der Ursprungsplanung zu bewerten.

Aus diesem Grund wurde fir die vorliegende Bauleitplanung nach
den Vorgaben des LNatSchG ein landschaftsplanerischer Beitrag
erstellt, der dieser Begriindung im Anhang beigefiigt ist. Es wird
daher hinsichtlich der untersuchten landschaftsplanerischen As-
pekte im Detail auf die Ausfihrungen im Landespflegerischen
Fachbeitrag im Anhang zur Begriindung verwiesen.

Anhand einer Konfliktanalyse sind die mit der Nutzungsanderung
verbundenen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft fir
die einzelnen Schutzgiter und in ihren Wechselwirkungen erfasst
worden.

Das landschaftsplanerische Zielkonzept berticksichtigt die grund-
satzliche Planungsabsicht der Gemeinde als Konzept, nicht als
reine Zielvorgabe. Dartiber hinaus wurden auch pragmatische
Gesichtspunkte wie z.B. Verhaltnismafigkeit von Eingriff und
Ausgleich, Umsetzbarkeit, Tragerschaft und Finanzierbarkeit in
den Grundzligen des Zielkonzeptes mit beriicksichtigt. Das land-
schaftsplanerische Ziel stellt damit ein spezifisches Fachkonzept
dar, das unter Berlicksichtigung der realen Rahmenbedingungen
und nach Abwagung aller konkurrierenden Belange aus land-
schaftsplanerischer Sicht fir den Untersuchungsraum in die Be-
bauungsplanung Gbernommen werden kann.
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1.4.6.2

Darlegung tber Art und
Umfang der Abweichungen
vom landschaftsplaneri-
schen Zielkonzept

Die in den Bebauungsplan integrierten landschaftsplanerischen
Festsetzungen zielen in ihrer Gesamtheit auf eine Vermeidung,
bzw. Verminderung der Eingriffsintensitat sowie deren Ausgleich
ab.

Ferner soll durch die landespflegerischen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes die Integration des Plangebietes in das Orts- und
Landschaftsbild sowie eine ansprechende Durchgriinung des Ge-
samtgebietes unter Bertcksichtigung siedlungsékologischer As-
pekte sichergestellt werden.

Die textlichen Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen und
Gehdlzstrukturen auf den privaten Grundstticken sollen die Ent-
wicklung eines durchgriinten Siedlungsbereiches férdern, so dass
mittelfristig der gesamten Neubaubereich Ostlich der alten Ortsla-
ge nicht nur von Baustrukturen sondern auch von Grunstrukturen
gekennzeichnet wird.

Dass mit den gestalterischen Aspekten hier gleichzeitig auch
siedlungsokologische Effekte ausgeldst werden, ist dabei eine
logische Folge.

Durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes
wurden Vorgaben und Empfehlungen des landespflegerischen
Zielkonzeptes aufgegriffen, sofern sie im Rahmen der Bauleitpla-
nung angemessen und planungsrechtlich umsetzbar sind.

Darlber hinaus werden im Bebauungsplan durch die Festsetzung
von:

- Spielplatz

- Baumpflanzungen im Vorgartenbereich

- Anteilsbepflanzung auf den Baugrundstticken

Beitrage zur Siedlungsokologie geleistet, die im Rahmen des lan-
despflegerischen Zielkonzeptes nicht ausdriicklich gefordert wur-
den.

Durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes
wurden die Vorgaben und Empfehlungen des landespflegerischen
Zielkonzeptes so weit wie mdglich aufgegriffen und planungs-
rechtlich umgesetzt.

Diejenigen Empfehlungen des landespflegerischen Fachbeitra-
ges, fur die keine planungsrechtlichen Festsetzungsmaoglichkeiten
im Rahmen eines Bebauungsplanes bestehen (z.B. Behandlung
des Mutterbodens, 0.4.), wurden im Anschluss an die Textfestset-
zungen als ,Landschaftsplanerische Hinweise" aufgenommen.
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1.4.6.3

Eingriffs- und Ausgleichs-
flachenbilanzierung nach
Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes

Die Bilanzierung unter Kapitel 10 des Landschaftsplanerischen
Beitrages (siehe Anhang zur Begriindung) kommt zu dem Er-

gebnis, dass der mit dem Bebauungsplan einhergehende Ein-
griff in Natur und Landschaft durch die im Bebauungsplan fest-

ausgeglichen werden kann.

von rd. 0,72 ha.

gesetzten landespflegerischen Mal3nahmen nicht vollstandig

Es sind hierzu zuséatzliche Ausgleichsmal3inahmen auf3erhalb
des Baugebietes im Umfang von 36.000 dkologischen Wert-
punkten (OWP) erforderlich. Dies entspricht je nach Eignung
der bereitgestellten Flachen einem bewerteten Flachenumfang

Da gemal § 13 a (2) Pkt. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der
Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt gelten, eriibrigt sich ein entsprechender Ausgleich.

15 Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

1.5.1
Flachenbilanz

15.2
Kostenschatzung

1. ErschlieBungskosten nach BauGB

Stral3enbau:
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Gesamtflache: 25.910 m2
vorh. StraRenflache: 420 m2
gepl. Verkehrsmischflache: 2.140 m?2
gepl. FuBwege: 250 m?
vorh. FuBwege: 60 m2
off. Grinfl / Spielplatz: 390 m2
Nettobauland: 22.650 m2
davon unbebaut:: 14.290 m2
davon bebaut 8.360 m2

Uberschlagige Ermittlung der mit der ErschlieRung des Baugebietes ein-
hergehenden Kosten (Grobschéatzung)

2.500 gm x 100,00 €/gm = 250.000,00 €
Beleuchtung:

12 Stick x 1.700,00 €/gm = 20.000,00 €
Summe: 270.000,00 €
Nebenkosten (incl. Vermessung), ca. 15 % 40.000,00 €
Summe: 310.000,00 €
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ErschlieBungskosten (nach BauGB)
(beitragsfahiger Aufwand = 90 %) 280.000,00 €

2. Sonstige ErschlieBungskosten:
Schmutzwasser- und Regenwasserkanal:

gemal Kostenschéatzung/ Brutto 325.000,00 €
Wasserleitungskosten:
350 Ifm x 200,00 €/Ifm = 70.000,00 €

offentlicher FuRweg:

250 gm x 90,00 €/gm = 23.000,00 €
Bepflanzung Spielplatz 5.000,00 €
Ausstattung Spielplatz 25.000,00 €
Summe: rd.  450.000,00 €

3. Gesamtkosten:

aus Pkt. 1 310.000,00 €
aus Pkt. 2 450.000,00 €
760.000,00 €

entspricht ca. 50,00 - 53,00 € pro gm neuem Nettobauland

153

Darlegung der beabsichtig- Zur Realisierung des vorliegenden Bebauungsplanes ist eine for-
ten Bodenordnung Formel- melle Umlegung gemaf § 45 BauGB erforderlich.

le Umlegung nach

§ 45 BauGB

2. Umweltbericht

Gemal 8§ 13 a (2) Pkt. 1i.V.m. § 13 (3) BauGB entfallen; auf
Pkt. 1.1.4 der Begriindung wird verwiesen.
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3. Zusammenfassende Erklarung (gem. § 10 Abs. 4 BauGB)
Gemal § 13 a (2) Pkt. 1i.V.m. § 13 (3) BauGB entfallen; auf
Pkt. 1.1.4 der Begriindung wird verwiesen.

Stand: Satzungsexemplar, April 2008

Anlage zu 1.4.2: Gelandeschnitte

Anhang = Landschaftsplanerischer Beitrag (August 2006)

Offenlage:
Die vorstehende Begriindung hat mit den Ubrigen Bebauungsplan-Unterlagen

gem. 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 05.03.2008 bis 04.04.2008 (einschlieflich) zu jeder-

manns Einsicht 6ffentlich ausgelegen.

WeilRenthurm, 07.04.2008 Verbandsgemeindeverwaltung
WeiBenthurm
Th. 4.1 — Bauleitplanung — Ju/Kw
Im Auftrag:

(Just)
Amtfrau
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Satzungsbeschluss:

Der Rat der Ortsgemeinde Kettig hat die vorstehende Begriindung in seiner offentlichen
Sitzung am 29.04.2008 beschlossen.

Kettig, 30.04.2008 Ortsgemeinde Kettig

(Hansen)
Ortsbirgermeister
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