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B) BEGRUNDUNG

1.  Aufgabenstellung

Die Ortsgemeinde Dernbach beabsichtigt die Ausweisung und ErschlieBung von Misch-
sowie Sonderbauflachen im Siedlungsbereich des Ostlichen Ortsrandes. Ziel der Bebau-
ungsplanerstellung ist die bauplanungsrechtliche Sicherung von gemischten Bauflachen
und Entwicklung von Sonderbauflachen im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Ent-
wicklung, sowohl unter Berlicksichtigung der angrenzenden bestehenden Bebauung und
Nutzung, als auch einer harmonischen Eingliederung in den Landschaftsraum. Mit dem
Erhalt bestehender Griinflachen soll das denkmalgeschiitzten Ensemble , Burghof Dern-
bach” geschitzt werden.

Das Plangebiet schlie3t sich nahtlos an den im Norden, Westen und Siiden gelegenen,
durch Wohnbebauung, Sportanlagen und ein Gewerbegebiet gepragten, Siedlungskdrper
an und rundet damit die Ortslage sidlich des alten Ortskerns ab. Die Siedlungserweiterung
ermoglicht in Verbindung mit der Erweiterung des stdlich gelegenen Gewerbegebiets eine
Abrundung des 06stlichen Ortsrandes. Die Ortsgemeinde Dernbach liegt zwischen den
prosperierenden Stadten Montabaur und Wirges und steht damit im Wettbewerb zwischen
der Bereitstellung von preisgiinstigem Bauland und der Sicherung bestehender Freirdume.

Wesentliche stadtebauliche Kriterien fir die Ausweisung des Baugebiets ,Burg” sind ne-
ben der Lage die Gelandeverfligbarkeit, die geordnete Abwasserbeseitigung und die glins-
tige ErschlieBbarkeit durch Anschluss an das bestehende Ortsstral3ennetz.

Das Verfahren wird nach §13a BauGB durchgefiihrt, da der Bebauungsplan die Voraus-
setzungen einer Innenentwicklung in der Ortsgemeinde Dernbach erfilllt. Im Rahmen des
§ 13a BauGB sind die Verfahrensschritte gemall 88 3 (1) und 4 (1) BauGB entbehrlich,
insofern die Offentlichkeit gemaR § 13a (3) S.1 Nr. 2 1. Halbsatz BauGB iber die allge-
meinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planungen unterrich-
tet wird und sich innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung auf3ern kann.

Um die Beteiligungsmaoglichkeiten der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange nicht zu
schmalern, wurde das Planverfahren trotzdem mit der friihzeitigen Beteiligung der Behor-
den und Trager 6ffentlicher Belange nach 8 4 (1) BauGB durchgeflihrt.

Die hier vorliegende Fassung des Bebauungsplans mit Textfestsetzungen und Begriindung
wurde fiir die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB und der Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemafl § 4 (2) BauGB angefertigt.
Die Stellungnahmen aus den Verfahrensschritten gema 8 3 (1) und 8 4 (1) BauGB wur-
den den Beschlissen des Ortsgemeinderats entsprechend in die Unterlagen eingearbeitet.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR 8 13a BauGB handelt,
kann das sogenannte beschleunigte Verfahren angewendet werden. Der Bebauungsplan
muss nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sein, der Flachennutzungsplan kann
nachtraglich berichtigt werden (teilweise Umwandlung in Sondergebiet). Ein Umweltbe-
richt ist nicht erforderlich.
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Laut Gesetzesdefinition findet kein Eingriff in Natur und Landschaft statt. GemalR § 13a
(2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung/Anderung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne des 8 1a (3) S.6 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulédssig. Somit ist auch ein Ausgleich nicht erforderlich.

Die Summe der veranderten Grundflachen, die Gegenstand der planerischen Festsetzun-
gen sind, betragt ca. 12.000 m2. Da die gednderte Grundflache deutlich unter 20.000 m?
liegt, ist fir den Bebauungsplan der 8 13a (1) S.2 Nr.1 BauGB anzuwenden.

Allerdings missen die im beschleunigten Verfahren aufgestellten Bauleitplane mit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung und insbesondere mit dem 8 1 BauGB vereinbar
sein. Dies schlieRt die Ermittlung und Berlicksichtigung eventueller Auswirkungen der Bau-
leitplane auf berihrte Umweltbelange ein, damit diese in die Abwagung eingestellt werden
kénnen.

Eine erhebliche Beeintrachtigung umweltbezogener Aspekte ist durch den Bebauungsplan
nicht zu erwarten.

Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Lan-
desrecht unterliegen, wird mit dem Bebauungsplan nicht begriindet (siehe Kapitel 6 Um-
welt- und Naturschutz).

Anhaltspunkte fir eine erhebliche Beeintrachtigung derin § 1 (6) Nr.7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzglter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes) sind nicht gegeben (Lage weit aulRerhalb von Schutzgebieten und ge-
schitzten Habitaten). Damit sind die in 8§ 13a BauGB definierten Voraussetzungen erfillt,
um den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufzustellen.

Der Bebauungsplan "Burg” wird teilweise aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsge-
meinde Wirges entwickelt. Die geringfligigen Anderungen im FNP werden im Wege der
Berichtigung nachtraglich angepasst.

Verfahrensschritte

Der Rat der Ortsgemeinde Dernbach hat die Aufstellung des Bebauungsplans ,Burg” zur
Gewabhrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung (8 1 (5) BauGB) be-
schlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzei-
tige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf3 8 4 Abs.
1 BauGB wurde durchgefiihrt. Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
sowie die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR
8 4 Abs. 2 BauGB wurde durchgeflhrt.

Die hier vorliegende Fassung des Bebauungsplans mit Textfestsetzungen und Begriindung
wurde fir die Bekanntmachung gemaf &8 10 Abs. 3 BauGB angefertigt.
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2. Rahmenbedingungen

Ortsgemeinde

Dernbach

Verbandsgemeinde

Wirges

Kreis

Westerwaldkreis

Einwohnerzahl

2.494,; Stand: 31.12.2018

Gemarkung

Ca. 8,73 km?

Lage

250 m NHN.

Das Plangebiet liegt auf einer leicht geneigten Ebene stidlich von Wir-
ges und am 0&stlichen Ortsrand von Dernbach in einer H6he von etwa
250 - 300 m NHN. im Landschaftsraum ,Montabaurer Senke” des
Naturraums ,Westerwald”.

FlieRgewasser in der
Ortslage

Schabebornbach; FlieBRgewasser in der Gemarkung: Hoffmannsgra-
ben, Aubach

Verkehrsanbindung
(klassifizierte StraRen)

BAB 3, A 48 (AD Dernbach)
ICE Strecke Koln-Rhein/Main: Kéln — Montabaur - Frankfurt
Anbindung Uber L 312

Benachbarte Ortsge-
meinden

Ostlich: Staudt

Sitdostlich: Eschelbach (Stadtteil und Ortsbezirk von Montabaur)
Sidlich: Elgendorf (Stadtteil und Ortsbezirk von Montabaur)
Westlich: Ransbach-Baumbach

Nordwestlich: Ebernhahn

Nordlich: Wirges
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3. Raumlicher Geltungsbereich - Bestandssituation
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Ubersichtskarte mit eingetragener Gebietsgrenze, unmaRstablich
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Gebietsabgrenzung

Das ca. 4,1 ha groRe Plangebiet liegt im Osten des Siedlungskérpers Dernbach, dstlich
des Burgwegs. Das Plangebiet erstreckt sich vom Burgweg rund 260 m in 6stliche Rich-
tung. Die Ausdehnung in Nord-Siid-Richtung betragt ca. 150 m. Das Plangebiet grenzt im
Norden an eine Grlinflache mit Sportplatzen, im Westen an ein Baugebiet aus den 90ern
und im SUden an ein Gewerbegebiet. Die Flachen 0Ostlich des Plangebiets sind landwirt-
schaftlich genutzt. Nordwestlich der Sportflachen schlie3t der alte Ortskern an. Unter
Berlicksichtigung der bestehenden Bebauung und des Landschaftsraums stellt die Bau-
landerweiterung eine Arrondierung des historischen Ortskerns dar.

Topographie/Derzeitige Nutzung
Das Plangebiet fallt von einer Hohe von 265 m G.NN. im Westen auf 257 m G.NN. im
Osten des Plangebiets. Dies entspricht einem Geféalle von durchschnittlich 3 %.

Die Flachen des Plangebiets sind derzeit flir Wohn- und Blronutzungen sowie als Grinfla-
chen und landwirtschaftlich genutzt.
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Einordnung in die stadtebauliche Entwicklung der Orts-
gemeinde

Raumordnung

Die Ortsgemeinde Dernbach gehoért zur Verbandsgemeinde Wirges im Westerwaldkreis.
Fir die Gemeinde Dernbach werden in den einzelnen Programmen und Planen der Raum-
ordnung und Landesplanung folgende Vorgaben und Aussagen gemacht:

Landesentwicklungsprogramm IV

Raumstrukturgliederung: verdichteter Bereich mit disperser
Siedlungsstruktur und hoher Zentrenerreichbar-
keit und -auswahl

Landschaftstypen: offenlandbetonte Mosaiklandschaft
Erholungs- und Erlebnisraum: keine besondere Aussage
historische Kulturlandschaften: keine besondere Aussage
Biotopverbund: keine besondere Aussage

Leitbilder fiir den Ressourcenschutz:

Freiraumschutz: liegt in einem landesweit bedeutsamen Bereich fir den Freiraum-
schutz (regionaler Griinzug)
Grundwasserschutz: Bereich von herausragender Bedeutung

Hochwasserschutz: keine besondere Aussage
Klima: keine besondere Aussage

Landwirtschaft: grenzt an einen landesweit bedeutsamen Bereich flr die Landwirt-
schaft (6stlich der Ortslage)

Forstwirtschaft: keine besondere Aussage

Rohstoffsicherung: grenzt an einen landesweit bedeutsamen Bereich fiir die Roh-
stoffsicherung (nordwestlich der Ortslage)

Erholung und Tourismus: keine besondere Aussage

Die Ortsgemeinde Dernbach liegt an zwei groRrdumigen Verbindungen (A 3 und A 48)
und einer regionalen StralRenverbindung (L 312).



Seite 18, Bebauungsplan ,Burg”, Ortsgemeinde Dernbach, Verbandsgemeinde Wirges, Textfest-
setzungen, Begriindung, Stand: Juli 2020

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017

= Dernbach ist mit den Gemeinden Wirges und Montabaur ein freiwillig kooperierendes
Mittelzentrum im Mittelbereich Montabaur, Koblenz ist Oberzentrum

= Besondere Funktionen: regionaler Griinzug, Vorbehaltsgebiet Grundwasserschutz
(westlich und 6stlich der Ortslage), Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft (6stlich der
Ortslage), Vorranggebiet Rohstoffabbau (nérdlich der Ortslage)

Der Regionale Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald sowie die Karte Fachbeitrage
treffen fir das Plangebiet selbst keine besonderen Aussagen.

Durch den Bebauungsplan werden die Ziele und Vorgaben der Regional- und Landespla-
nung nicht beeintrachtigt.

4.2 Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Wirges vom 30.08.2017 weist fiir das
Plangebiet Gemischte Bauflachen mit der Zweckbestimmung Reitanlage und Flachen fir
die Landwirtschaft aus. Westlich des Plangebiets schliel3en sich Wohnbauflachen an, std-
lich davon liegen Gewerbliche Bauflachen und ndérdlich des Plangebiets befinden sich
Grinflachen mit der Zweckbestimmung Sportplatz und Tennisanlage.

Der Bebauungsplan "Burg” wird teilweise aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsge-
meinde Wirges entwickelt. Die geringfligigen Anderungen im FNP werden im Wege der
Berichtigung nachtraglich angepasst.
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Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Wirges vom 30.08.2017, Ausschnitt aus der Ortsge-
meinde Dernbach mit eingetragener Plangrenze, unmaRstéablich
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4.3 Bestandssituation/Sonstige Planungen/Zwangspunkte

Das Plangebiet befindet sich aulR3erhalb biotopkartierter Bereiche und naturschutzfachlich
relevanter Schutzgebiete.

5. Planung

5.1 Planungskonzeption

Ziel der Bebauungsplanerstellung ist die bauplanungsrechtliche Sicherung von gemischten
Bauflachen und Sonderbauflachen im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwick-
lung, sowohl unter Berlicksichtigung der angrenzenden bestehenden Bebauung und Nut-
zung, als auch einer harmonischen Eingliederung in den Landschaftsraum.

Im Folgenden wird die planerische Konzeption des Bebauungsplans "Burg" mit Blick auf
die Nutzung, die verkehrliche ErschlieBung, die Freiraumgestaltung und die Griinordnung
dargelegt.

5.2 Nutzungsstruktur

Das Plangebiet soll vorwiegend dem Wohnen, der Nutzung fir nicht stérende gewerbliche
Betriebe, der Nutzung als Reitanlage und der Sicherung der siedlungsgliedernden Funktion
bestehender Griinflachen dienen. Dies entspricht auch im Wesentlichen den prinzipiellen
Vorgaben des Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde Wirges. Im Mischgebiet soll
die bestehende Bebauung und Nutzung gesichert werden. Im sonstigen Sondergebiet sol-
len Flachen fir die Entwicklung einer Reitanlage vorbereitet werden. Die Flachen sollen in
Orientierung an die Umgebungsbebauung und den Landschaftsraum entwickelt werden.
Die bestehenden Griinflaichen sollen als private Grinflachen mit der Zweckbestimmung
Parkanlage/Garten festgesetzt werden.

Stadtebauliche Kenndaten

Brutto-Bauland 4,15 ha
Sonstiges Sondergebiet 1,65 ha
Mischgebiet 1,37 ha

Mi1 0,90 ha

Mi2 0,48 ha
private Grinflache (Park) 0,94 ha
Wasserflache Teich 0,03 ha

Wasserflache Zweckbestimmung Regenrlickhaltebecken 0,15 ha
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5.3 Verkehrliche ErschlieBung

Die aulRere ErschlieBung besteht aus der Gemeindestral3e ,Burgweg”, welche von der
Ortsdurchfahrt/L 312, im Kreuzungsbereich Elgendorfer Stral3e/Hauptstralde abzweigt. Im
Burgweg wird im Zuge der Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets der vorhandene,
nach Nordosten fihrende Wirtschaftsweg ausgebaut. Die StraRenbreite der neuen Er-
schlieBungsstralRe betragt 8 m und ist durch ihre Ausgestaltung mit einer Wendemdéglich-
keit im neuen Gewerbegebiet auch flr einen Lastverkehr wie z.B. ein Mullfahrzeug ausge-
richtet. Fir den Ausbau des Wirtschaftswegs wird die Ortsgemeinde Dernbach Teilflachen
benachbarter Grundstlicke erwerben.

Die innere ErschlieBung des Mischgebiets erfolgt Uber die bestehenden privaten Wirt-
schaftswege und Zufahrten. Zur ErschlieBung des sonstigen Sondergebiets wird vom ehe-
maligen Wirtschaftsweg abzweigend ein grofRer Hof entwickelt, der die Erreichbarkeit der
einzelnen Gebaude gewabhrleistet.

5.4 Freiraumgestaltung und Griinordnung

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstliicke sind als Grinflachen anzulegen und zu
unterhalten. Mit dem Ziel das Plangebiet landschaftsraumvertraglich zu gestalten, sind
vom Grundstlcksbesitzer zur randlichen Eingriinung Baume, Straucher und sonstige Be-
pflanzungen, sofern nicht bereits vorhanden, anzulegen und zu unterhalten (vgl. Landes-
pflegerische Festsetzungen).

5.5. Immissionen

Die bestehende Bebauung ist durch charakteristische Elemente eines Wohn- und Gewer-
begebiets gepragt, namentlich nicht stérende Handwerksbetriebe, Geschéfts-, Bliro- und
Verwaltungsgebdude sowie Wohnnutzung. Die Festsetzungen der Erweiterungsflachen
des Siedlungskdrpers im vorliegenden Bebauungsplan als Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO
folgt damit dem Bestand.

Im Rahmen der Projektentwicklung im geplanten Sondergebiet wurden Gutachten zu Emis-
sionen (Schall, Geruch) erstellt, welche erste Hinweise auf eine Vertraglichkeit des Vor-
habens geben konnten. Die Gutachten wurden anhand einer Beispielplanung erstellt, sind
im Folgenden kurz erlautert und als Anlage beigefiigt.

Geruchsgutachten

In der Bauleitplanung werden Geruchsgutachten Ublicherweise erstellt, um die derzeitige
Ist-Situation zu beurteilen.

Im vorliegenden Fall ist es nicht moglich, ein Geruchsgutachten zu erstellen, ohne auf das
Planvorhaben einzugehen. Daher wurde anhand einer Beispielplanung ein Geruchsgutach-
ten erstellt, in dem konservative Ansatze gewéahlt wurden, um die Geruchsimmissionen
nicht zu unterschéatzen. Auf dieser Basis wurde gezeigt, dass die Immissionswerte der
GIRL (Geruchsimmissions-Richtlinie) sicher eingehalten werden und die Geruchssituation
als nicht kritisch eingeschatzt wird. Eine Verschiebung der Emissionsquellen, beispiel-
weise durch eine andere Ausrichtung der Gebaude innerhalb der Baugrenzen, wiirde nicht
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zu grundlegend anderen Ergebnissen fiihren. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist
diese Abschatzung der zu erwartenden Geruchsimmissionen ausreichend. Es wird darauf
hingewiesen, dass die zu erwartenden Geruchsimmissionen im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens zu konkretisieren und beriicksichtigen sind.

Schallgutachten

Im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens wurde im Juni 2017 ein schalltechni-
sches Gutachten in Auftrag gegeben. Hierfir lag dem Auftragnehmer ein Auszug aus dem
Vorentwurf des Bebauungsplans mit den zum damaligen Zeitpunkt vorgesehenen Nutzun-
gen auf der Plangebietsflache vor. Eine weitere Grundlage war ein Entwurf zur moéglichen
Stellung der Geb&aude im Plangebiet. Um mdglichst konkrete Aussagen treffen zu kénnen,
war es sinnvoll das Immissionsschutzgutachten auf Basis eines eventuellen Planvorhabens
zu erstellen. Daher wurde anhand einer Beispielplanung ein Schallgutachten erstellt, dem
die Orientierungswerte der DIN 18005, die TA Larm, die DIN ISO 9613-2, die DIN EN
12345 sowie die DIN 4109 zugrunde gelegt sind.

Hiermit wurde gezeigt, dass der jeweilige Richtwert an allen ausgewahlten Immissionsor-
ten im Umfeld des Plangebiets, selbst bei einer als Extremsituation angegebenen Nutzung
des Plangebiets, um mindestens 7 dB unterschritten wird. Da eine Richtwertunterschrei-
tung um mehr als 6 dB und damit das Irrelevanzkriterium der TA-Larm erflllt ist, konnte
auch auf die Ermittlung der Vorbelastung verzichtet werden.

Das Ergebnis des beispielhaften Schallgutachtens macht deutlich, dass keine unzuléssigen
Gerduschimmissionen zu erwarten sind. Eine Verschiebung der Emissionsquellen, bei-
spielsweise durch eine andere Ausrichtung der Gebaude innerhalb der Baugrenzen, wiirde
nicht zu grundlegend anderen Ergebnissen fihren. Es wird darauf hingewiesen, dass die
zu erwartenden Schallimmissionen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens weiter zu
berlicksichtigen sind. Gegebenenfalls notwendige organisatorische MaRnahmen, wie die
Vermeidung von Fahr- und Verladeverkehr zur Nachtzeit, sollten berlicksichtigt werden.

Die Gutachten sind anhand einer (realistischen) Beispielplanung erarbeitet worden. Fir
von dieser abweichende Planungen sind die Gutachten entsprechend anzupassen.
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6. Stadtebau

6.1 Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet
Angepasst an bestehende Strukturen und angrenzende Nutzungen wird fir das Plangebiet
im westlichen Teilbereich ,Mischgebiet” nach 8 6 BauNVO festgesetzt.

Die allgemeine Zweckbestimmung des § 6 BauNVO sieht vor, dass ein ,Mischgebiet” dem
Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
storen, dient. Im Nutzungskatalog des Baugesetzbuches wird differenziert dargestellt,
welche Nutzungen dies sind:

1. Wohngebéude,
2. Geschéafts- und Bilrogebaude,
3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,
Sonstige Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke
6. Gartenbaubetriebe
Diese Nutzungen stehen dem Zweck des Gebietes nicht entgegen und sind entspre-
chend zuléassig.

o &

Im vorliegenden Mischgebiet werden vom Nutzungskatalog nach § 6 BauNVO Tankstellen
sowie Vergnigungsstatten/bordelldhnliche Betriebe ausgeschlossen. Durch entspre-
chende Anlagen wiirde der zu wahrende Charakter des Denkmalensembles , Burghof Dern-
bach” gestort.

Sonstiges Sondergebiet
Fir das Plangebiet im &stlichen Teilbereich wird ,Sonstiges Sondergebiet” nach § 11
BauNVO festgesetzt.

Die allgemeine Zweckbestimmung des 8 11 BauNVO sieht vor, dass als ,Sonstiges Son-
dergebiet” solche Gebiete darzustellen und festzusetzen sind, die sich nach den Bauge-
bieten nach den 8% 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden. Wichtig ist, dass die
Zweckbestimmung und die Art der Nutzung dargestellt und festgesetzt werden.

Im Plangebiet wird ,Sonstiges Sondergebiet Freizeitnutzung” mit der Zweckbestimmung
~Pferdehaltung und Reitsport” festgesetzt. Gemal &1 (5,6, und 8) BauNVO sind im Be-
reich des Sondergebiets folgende Anlagen und Einrichtungen zulassig:
e Anlagen und Einrichtungen fir die Haltung von Pferden und den Reitsport wie Stal-
lungen, Reithalle, Reitplatz, Fihranlage, Lager u.4,.
o Stellplatze, sofern sie im rdumlich-funktionalen Zusammenhang zur Hauptnutzung
stehen
e Anlagen und Einrichtungen fir die Nutzung von Solarenergie in Form von Photo-
voltaik- und Solaranlagen, allerdings nur auf oder an den der Hauptnutzung dienen-
den Gebduden (Dach- und AuRenwandflachen)
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6.2 MakR der baulichen Nutzung

GemalR 8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 16 (2) BauNVO wird im Plangebiet das Mal3 der bau-
lichen Nutzung durch folgende Faktoren bestimmt:

e Grundflachen- und Geschossflachenzahl,
e Zahl der Vollgeschosse,
e Hd&he baulicher Anlagen.

Bei der Festsetzung der einzelnen Bestimmungsfaktoren im Mischgebiet wird sich an der
Bestandsbebauung orientiert. Der bestehende Burghof (Burgweg 7) sowie die benachbar-
ten Wohngebaude in Burgweg 11 und 13 sind hier mal3geblich. Ziel ist es, das Ensemble
des denkmalgeschiitzten Burghofes zu erhalten. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird
daher so festgelegt, dass eine das denkmalgeschilitzte Gesamtensemble stérende, Uber-
maRige Verdichtung vermieden wird.

Bei der Festsetzung der einzelnen Bestimmungsfaktoren im Sondergebiet wird sich an der
geplanten Entwicklung des Gebiets orientiert. Ziel ist es, das Sonstige Sondergebiet Frei-
zeitnutzung mit der Zweckbestimmung , Pferdehaltung und Reitsport” zu entwickeln. Die
Einrichtungen und Anlagen sollen &stlich des bestehenden Reitplatzes und parallel zur
ErschlieRungsstralle gebaut werden. Dabei gilt es auch die Denkmalzone ,Burghof Dern-
bach” zu berlicksichtigen. Um den Blick auf die Gesamtanlage zu wahren, wurde eine die
Bestandsbebauung nicht stérende Entwicklung im stidéstlichen Teilbereich des Burghofes
angrenzend an das bestehende Gewerbegebiet geplant.

Grundflachen- und Geschossflachenzahl

Im Mischgebiet erlaubt eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 eine ausreichend Uberbau-
bare Grundflache und ermdglicht eine aufgelockerte Bebauung. Die damit korrespondie-
rende Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit maximal O,8 festgesetzt. Dies entspricht nicht
den Ublichen Festsetzungen flir Mischgebiete, sondern orientiert sich an der bestehenden
Bebauung sowie an der Umgebungsbebauung im benachbarten Allgemeinen Wohngebiet.

Im sonstigen Sondergebiet erlaubt eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 eine ausreichend
Uberbaubare Grundstlicksflache. Mit der Einfihrung einer Geschossflachenzahl (GFZ) von
0,6, wird eine Nutzungsbeschrénkung der zuklinftigen Geb&dude vorgenommen, ohne die
Nutzbarkeit in relevanter Weise negativ zu beeinflussen.

Zahl der Vollgeschosse

Zur Vermeidung einer Uberdimensionierten, das ortstypische und charakteristische Er-
scheinungsbild beeintrachtigenden Héhenentwicklung der Baukérper wird die Zahl der
Vollgeschosse im Mischgebiet mit Z=1l als Hochstmal} festgesetzt. Flir das sonstige Son-
dergebiet wird keine Festsetzung bzgl. der Zahl der Vollgeschosse getroffen. Die Entwick-
lung der Baukérper im sonstigen Sondergebiet orientiert sich primar an der GRZ und der
festgesetzten Gebaudehohe (vgl. vorheriger und kommender Absatz).

Hohe baulicher Anlagen
Zusatzlich wird die Hohe der Gebaude durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Ge-
bdudehéhe (GH) beschrankt. Die Hohenfestsetzung liber die Gebdudehdhe zusammen mit
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den festgesetzten Dachneigungen gewabhrleisten in Verbindung mit den sonstigen Rege-
lungen zum Mal der baulichen Nutzung eine maf3stabliche und regionstypische Architek-
tur, die eine homogene Einbindung des Baugebiets in das Landschafts- und Ortsbild ge-
wahrleistet, ohne moderne Architekturelemente auszuschlielen. Die Héhenfestsetzung
dient der Bestandssicherung der Denkmalzone ,Burghof Dernbach”.

Die unteren Bezugspunkte der zulassigen Gebdudehdhen werden auf verschiedene Arten
festgesetzt.

Mischgebiet 1:

Der Untere Bezugspunkt im Ml 1 wird in Meter Gber Normalhéhennull (m G. NHN) festge-
setzt, mit der Héhe 262 m (. NHN als Referenzpunkt. Gebdude dirfen eine Héhe von
12,00 m Uber die Referenzhéhe 262 m . NHN nicht Gberschreiten.

Mischgebiet 2:

Der Untere Bezugspunkt im MI 2 wird Gber die StralRenoberkante nach Endausbau in der
Mitte der Grenze des Baugrundstilicks zur erschlieBenden 6ffentlichen StraRenverkehrsfla-
che definiert. Gebaude dlrfen eine Hohe von 9,00 m Uber die sich ergebende jeweilige
Referenzhdhe nicht Uberschreiten.

Baugrundstiick

Baugrundstiick Baugrundstiick

ErschlieBungsstralie ErschlieBungsstralle

ErschlieBungsstralle

Beispiele Hohenbezug MI2

Sondergebiet:

Der Untere Bezugspunkt wird in Meter Gber Normalhéhennull (m . NHN) festgesetzt, mit
der Hohe 260 m 4. NHN als Referenzpunkt. Grund ist die noch unbekannte Deckenhdhe
der zu errichtenden GewerbegebietserschlieBung. Gebaude dirfen eine Héhe von 11,00 m
Uber die Referenzhohe 260 m . NHN nicht Gberschreiten.

Der obere Bezugspunkt wird im gesamten Plangebiet durch den héchst aufragenden Punkt
des jeweiligen Gebaudes (ohne Schornstein, Antennen, ggfs. Solaranlagen, etc.) definiert.

Damit dirfen durch die Haustechnik bedingte untergeordnete technische Aufbauten zur
Versorgung mit Energie und Medien, zur Belichtung, ErschlieBung und Klimatisierung (wie
z.B. Antennen, Aufzugsschachte, Be- und Entliftungsanlagen, Lichtkuppeln, Schorn-
steine, ggfs. Solaranlagen, Warmepumpen, etc.), die maximale Gebdudehdéhe um bis zu
2,00 m Uberschreiten.
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6.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Im Mischgebiet Ml 1 und Sondergebiet SO werden keine Festsetzungen zur Bauweise
getroffen, es gilt die Landesbauordnung Rheinland Pfalz. Grund ist die groRe Lange der
hier geplanten und bestehenden Gebé&ude, die eine abweichende Bauweise als Festsetzung
erfordern wiirde. Diese wéare dem Gebietscharakter jedoch wenig angemessen. Aus die-
sem Grund wird auf die entsprechende Regelung verzichtet.

Im Mischgebiet MI 2 ist die offene Bauweise gemal3 8 22 (2) BauNVO festgesetzt. Im
Plangebiet ist die Errichtung von Einzel- und Doppelhausern zuldssig. Dadurch wird eine
offene, der Umgebungsbebauung angepasste, Bebauung ermdéglicht.

Uberbaubare und nicht {iberbaubare Grundstiicksflichen, Nebenanlagen und Flichen fiir
Stellplatze und Garagen

Die Festlegung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen ermdglicht zu-
kinftigen Bauwilligen einerseits eine ausreichende Flexibilitat hinsichtlich der Anordnung
der Gebaude auf ihren Grundstlicken, andererseits werden Grenzen gesetzt, um das Bild
des Ortsrandes harmonisch zu gestalten und unpassende, das Ortsbild stérende Entwick-
lungen zu verhindern.

Durch die Méglichkeit einer Uberschreitung der Baugrenzen auf bis zu 1/3 der Gebaude-
lange bis zu 1,5 m weit, wird eine weitere Flexibilisierung im Rahmen der sonstigen recht-
lichen Mdoglichkeiten eingerdumt.

Stellpldtze und Garagen im Sinne des 8 12 BauNVO sind auch auRerhalb der (iberbaubaren
Grundstlicksflachen zuldssig. Dies erlaubt den Grundstiickseigentiimern eine freiere Ge-
staltung ihrer Parzellen.

StralRenseitig ist vor Garagentoren, Schranken und anderen, die freie Zufahrt zu Garagen
zeitweilig hindernden Einrichtungen, ein Stauraum von mindestens 5,0 m einzuhalten, um
die Sicherheit und Leichtigkeit des StraRenverkehrs nicht zu behindern.

Flachen fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser

Das anfallende Oberflachenwasser im Bereich des Sondergebiets wird Gber Retentionsein-
richtungen soweit moéglich auf dem Grundstiick zuriickgehalten und ist méglichst ortsnah
zu versickern bzw. breitflachig schadlos abzuleiten. Art und Umfang der schadlosen breit-
flachigen Ableitung ist im Rahmen der wasserrechtlichen Genehmigung festzulegen und
die ggf. erforderlichen Nutzungseinschrankungen sind dinglich zu sichern.

Maéglich ist z.B. eine Riickhaltung in Regenwasserzisternen mit Brauchwasserspeicher und
integriertem Rickhaltevolumen mit gedrosseltem Ablauf und eventuell nachgeschalteter
Versickerung Uber die belebte Bodenzone in flachen Rasenmulden. Hierzu sind groRRere
Flachen im Bebauungsplan vorgesehen.
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Die Bestandsbebauung und die zugeordneten Flachen in den Mischgebieten 1 und 2 wer-
den unverandert Uber die bestehende Kanalisation im Burgweg entwassert.

6.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Eine wesentliche Voraussetzung flir eine harmonische Einbindung des Plangebiets in das
Landschafts- und Ortsbild stellen die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dar, in denen
gestalterische MalRnahmen geregelt werden. Dabei wird sich an den orts- bzw. regionsty-
pischen Gestaltungselementen orientiert. Ein wesentliches Element bei der Ortsbildgestal-
tung ist die Dachlandschaft, die - bedingt durch die Ortsrandlage - einen méglichst har-
monischen Charakter aufweisen soll. Es werden daher Festsetzungen zur Dachform und -
neigung sowie der dulReren Gestaltung von Gebauden getroffen.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Um eine angepasste Bauweise zu realisieren sind besonders auffallende Merkmale von
Gebauden, namentlich hochglanzende und reflektierende Materialien sowie extrem gesét-
tigte, grelle Farben Uber Festsetzungen ausgeschlossen. Es werden Beispielfarben aus der
RAL-Farbpalette genannt, welche bereits in ihrem Namen (z.B. ,Leuchtrot”) auf ihre Far-
bintensitdt und Auffalligkeit hinweisen. Ziel ist eine angepasste Gestaltung zum Zweck
des Erhalts des denkmalgeschiitzten Gesamtensembles ,Burghof Dernbach”. Die entspre-
chenden Referenzen (RAL) sind frei zuganglich im Internet.

Dachgestaltung
Dachform/Dachneigung

Zur Anpassung der neuen Gebaude an die ortstypische Dachlandschaft und in das Land-
schaftsbild sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nur geneigte Dacher zulassig.

Fir geneigte Dacher ist im Mischgebiet eine Mindestneigung von 15° und eine Héchst-
neigung von 50° entsprechend des Bestandes festgesetzt. Bauliche Nebenanlagen nach
8 14 (1) BauNVO und Garagen nach 812 BauNVO dirfen auch mit geringer geneigten
Déachern bzw. Flachdachern errichtet werden.

Im angrenzenden Sondergebiet reicht die Dachneigung fiir alle Dacher von 0° bis 30° um
die Entwicklung eines Hallengebdudes zu erméglichen.

Abfallbehalterplatze

Im Umfeld eines denkmalgeschlitzten Gesamtensembles ist auf eine angepasste Aufstel-
lung von Abfallbehaltern zu achten. Diese sind gegen Blicke abzuschirmen., d.h. entweder
durch bauliche Anlagen oder Anpflanzungen.
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6.5 Landschaftsplanerische Festsetzungen

Das Plangebiet wird von weitstreichenden Parkanlagen durchzogen und geht nach Osten
hin in gro3flachige Weiden Gber. Es ergibt sich zum Zweck des Erhalt des Gesamtensem-
bles um den denkmalgeschutzten ,Burghof Dernbach” die Notwendigkeit von MalRnahmen
zur Erhaltung und Entwicklung von Grinflachen.

Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen
Um die Beeintrachtigungen der Schutzgiter zu minimieren, sind folgende MalRnahmen und
Festsetzungen geplant:
e Einhaltung der gangigen Normen und Vorschriften im Zuge der Errichtung baulicher
Anlagen,
e Minimierung der Versiegelung durch die Verwendung versickerungsféhiger Befes-
tigungen.

Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Um eine dauerhafte, gesunde Entwicklung von Baumen auch in befestigten Flachen zu
gewaéhrleisten (Vermeidung eines , Topf-Effekts”) sind je Baum ausreichend groRe Baum-
scheiben von mindestens 4 m? Flache vorzusehen und weitere 8 m? durchlassig z.B. mit
Rasenpflaster oder anderen dréanfahigen Materialien zu befestigen. Dies gilt flr alle Berei-
che des Plangebiets gleichermal3en.

Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im gesamten Plangebiet soll ein Minimum an landschaftsangepasster Durchgriinung ge-
wahrleistet werden. Hierzu ist im MI2 (Mischgebiet 2) je angefangenen 500 m? Grund-
stlicksgréfRe mindestens 1 hochstdmmiger Laubbaum zu pflanzen, zu entwickeln und im
Falle eines Abgangs zu ersetzen. Als Mindestabstand soll dabei 10 m zwischen den Bau-
men gelten, um eine gegenseitige Behinderung im Wachstum zu vermeiden. Bestehende
Baume kénnen hierbei angerechnet werden.

Beispiel:
o Auf einem Grundstick mit 1000 m? Flache und 1 Baum (Bestand) muss 1 weiterer
Baum gepflanzt werden. (2x 500 m? Flache angefangen)
e Auf einem Grundstliick mit 1001 m? Flache und 1 Baum (Bestand) missen 2 wei-
tere Baume gepflanzt werden. (3x 500 m? Flache angefangen)
Die Umsetzung hat spatestens in der Pflanzperiode (Winterhalbjahr), welche sich an die
Fertigstellung und Inbetriebnahme des Gebdudes anschliel3t, zu erfolgen.

Es ist auRerdem eine randliche Eingriinung des Sondergebiets zur offenen Landschaft hin
(Norden, Osten) vorgesehen. Hierbei soll auf einem 5 m breiten Streifen eine Baumhecke
aus gemischten (keine Art mehr als 20% der Gesamtzahl) heimischen Gehélzen entwickelt
werden. Es werden Abstande festgesetzt, die eine weitgehend freie, jedoch auch blick-
dichte Entwicklung der Geholze ermdglichen werden. Die Pflanzbereiche sind mit einer
regionalen Saatgutmischung einzusden, um die zurzeit sehr artenarmen Weidenbereiche
in und um das Plangebiet um wildkrauterreiche Randstreifen zu ergénzen, bis die aufwach-
senden Gehdlze den Bereich verschatten. Die Pflanzungen dienen auch dem Ersatz fir die
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verlorengehenden Gehdlze entlang eines Wirtschaftsweges am stidlichen Rand des Plan-
gebiets.

Flachen fiir den Erhalt von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Bereich der Parkanlagen stocken zahlreiche grof3e Baume. Um diese zu erhalten findet
eine pauschalisierte Festsetzung zum Erhalt von Bdumen mit einem Stammdurchmesser
von mindestens 38 cm (,Mittleres Baumholz” im Forstjargon) statt. Unmittelbar angren-
zend an das Gebdude des Burghofs befindet sich eine groRe alte Linde, welche sich au-
Rerhalb der Parkanlagen befindet und daher spezifisch als Einzelbaum zum Erhalt festge-
setzt wird. Der Baum pragt die Gesamtanlage in diesem Bereich mit.

Im sidostlichen Randbereich des Plangebiets befindet sich eine Baumreihe, welche in die-
sem Bereich erhalten werden, und damit die optische Anbindung an die Bepflanzung der
Umgebung gewahrleisten soll.

7. Ver- und Entsorgung

7.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebiets soll durch Anschluss an das vorhandene Versor-
gungsnetz im Burgweg erfolgen. Die ErschlieBung mit Wasser wird rechtzeitig mit dem
Versorgungstrager abgestimmt.

7.2 Abwasserbeseitigung

Regenwasser Sondergebiet:

Das anfallende Oberflachenwasser der Dach- und Freiflachen wird gemeinsam gesammelt
und Gber ein unterirdisches Leitungssystem in 6stliche Richtung zum topografischen Tief-
punkt des B-Plangebietes geleitet. Das Gesamtsystem entwassert hier in eine unterirische
Zisterne mit einem Speichervolumen von V= 40 m>.

Auf der Anlage besteht ein hoher Wasserbedarf fir die Bew&asserung der Grin- und vor
allem der Reitflachen. Dieser Bedarf wird vorrangig durch intensive Zisternen-Entnahme
gedeckt. Somit ist gewahrleistet, dass mit hoher Wahrscheinlichkeit standig ein gewisses
Auffangvolumen fir einsetzende Niederschlagsereignisse zur Verfiigung steht. Bei Vollfll-
lung der Zisterne kommt es zu einem Uberlauf der (iberschiissigen Regenwassermengen
in eine, am oOstlich/nordoéstlich gelegenen Tiefpunkt des B-Plangebietes angeordnete Re-
tentionsmulde.

GemalR dem vorliegen Bodengutachten ist bei den gegebenen Bodenverhéltnissen eine
planméRige Versickerung nicht méglich. Ohne eine Versickerungsleistung rechnerisch an-
zusetzen, kann jedoch erfahrungs- und erwartungsgemald von einer geringen Versicke-
rungsrate ausgegangen werden. Daher wird die Auffang- und Retentionsmulde groR3flachig
ausgelegt, um eine maoglichst grolRe Muldensohlen/Versickerungsflaiche zu erzielen. So



Seite 29, Bebauungsplan ,Burg”, Ortsgemeinde Dernbach, Verbandsgemeinde Wirges, Textfest-
setzungen, Begriindung, Stand: Juli 2020

wiw v =

werden moglichst viele kleinere Niederschlagsereignisse (bei Vollfillung der vorgeschalte-
ten Zisterne) abflusslos aufgefangen und der Verdunstung und Versickerung Utberlassen.

Bei Vollfiillung dieser Retentionsmulde kommt es zu einem breitflachigen Uberlauf, dem
natlrlichen Gelandegefalle folgend in norddstlicher Richtung, tGber rund 250 m Weidefla-
chen zu einem namelosen Gewassergraben, welcher in seinem weiteren Verlauf in den
,Hofmannsgraben” entwéassert. Uber den langen, oberflachigen FlieBweg bis zum Vorflu-
ter ist davon auszugehen, dass eine erhebliche Wassermenge Gber Muldenauffillungen,
Benetzungsverluste und Flachenversickerung zuriickgehalten bzw. dem Untergrund zuge-
fuhrt wird. Das UberflieRen geschieht (iber die Nachbargrundstiicke, welche sich ebenfalls
im Besitz des Vorhabentragers befinden. Die entwasserungstechnische Nutzung bzw. In-
anspruchnahme dieser Flachen ist gegebenenfalls dinglich zu sichern (z.B. durch Eintra-
gung einer Grunddienstbarkeit bzw. Baulast).

Insgesamt ist davon auszugehen, dass durch die in Reihe geschaltete Kombination von
Zisterne (mit hoher Wasserentnahme), Retentionsmulde und oberflachiger Ableitung so
gut wie keine oder wenn Uberhaupt, lediglich aulRerst geringe Wassermengen in den Vor-
fluter abgeschlagen werden.

Die beschriebene Niederschlagswasserbewirtschaftung bzw. -beseitigung wird im Rah-
men der spateren Planungen zur Baugenehmigung konkretisiert, mit der Genehmigungs-
behérde abgestimmt und die entsprechende wasserrechtliche Genehmigung bzw. Erlaub-
nis beantragt.

Schmutzwasser Sondergebiet:

Das anfallende Schmutzwasser aus dem Plangebiet ergibt sich nach vorliegender Planung
lediglich aus dem Abwasseranfall an 4 Pferdewaschplatzen, 2 Toiletten und 1 Teekiiche
und ist somit als qualitativ unbedenklich und quantitativ &u3erst geringfiigig einzustufen.
Das gesamte Schmutzwasser wird Gber ein unterirdisches Leitungssystem gesammelt und
Uber eine Hebeanlage dem 6ffentlichen Schmutzwasserkanal im Burgweg zugefihrt.

Regen- und Schmutzwasser Mischgebiete 1 und 2:

In den Bereichen MI 1 und 2 wird das Oberflachenwasser zusammen mit dem anfallenden
hauslichen Schmutzwasser, wie bisher Uber das 6ffentliche, nach Norden orientierte
Mischwasserkanalsystem im Burgweg abgefihrt.

7.3 Energieversorgung

Das Mischgebiet ist bereits an die Energieversorgung angeschlossen.

Fir das sonstige Sondergebiet wird die Energieversorgung (Gas und Strom) Gber den An-
schluss an das vorhandene Versorgungsnetz im Burgweg sichergestellt. Der Beginn und
der Ablauf der ErschlieBungsmalRnahme werden mit den entsprechenden Versorgungstra-
gern rechtzeitig abgestimmt.
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8. Bodenordnung und Realisierung

Die Flachen des Bebauungsplangebiets sind in Privateigentum. Da fir die ErschlieBung des
Plangebiets als auch des sidlich davon geplanten Gewerbegebiets ein Ausbau des beste-
henden Wirtschaftsweges notwendig ist, plant die Ortsgemeinde Dernbach die hierflr
notwendigen Flachen zu erwerben. Bei der Realisierung des Bebauungsplans erfolgt daher
eine Neuvermessung.

9. Umwelt- und Naturschutz

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach 8 13a BauGB, welche keinen geson-
derten Umweltbericht bendtigt, ist von mehreren Voraussetzungen abhéangig:
e Grundflache < 20.000 m?,
e keine Anhaltspunkte fir Beeintrachtigungen von FFH- und Vogelschutzgebieten
oder Schutzgltern nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b,
e keine Pflicht zu einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

Die angepasste Grundflache (ca. 12.000 m?) liegt unter dem Maximalwert von 20.000
m2. Die Errichtung einer Reithalle im bzw. am geschlossenen Siedlungskdrper unterliegt
keiner UVP-Pflicht, da es sich nicht um eine landwirtschaftliche Anlage (Zuchtanlage) han-
delt und entsprechend keine ,Erzeugnisse” produziert werden. Das Plangebiet liegt weit
aulRerhalb von Schutzgebieten (ca. 750 m zum Naturpark Nassau). Im Folgenden werden
entsprechend die Auswirkungen auf die Schutzglter beschrieben und bewertet. Eine Zu-
lassigkeit der Planung nach § 13a BauGB ist demnach gegeben. Es werden entsprechend
keine AusgleichsmaRnahmen erforderlich®.

Bestand

3 nach Battis/ Krautzberger/ Léhr 13. Auflage S.372 gilt: §73a Abs. 2 Nr. 4 fingiert fiir einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung fir Grundflachen von unter 20.000 m? die Abgeltung der naturschutzfachlichen Ein-
griffsregelung (87a Abs. 3).
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Mahweide (zuklinftiges Sondergebiet Reitanlage):

Es handelt sich um eine intensiv genutzte Mahweide geringen ékologischen Werts* sowie
eine Baumhecke, welche sich Uberwiegend aus standortfremden Rotfichten zusammen-
setzt. Es stocken auflRerdem einige nichtheimische Baume auf der Flache (Flaumeiche,
Platane...).

Privatgartenflachen

Es handelt sich um bestehende Parkanlagen in einem Uberwiegend guten Pflegezustand
sowie Pferdeweiden und teils leicht Giberwachsene Paddocks. Eine Anderung des aktuellen
Zustandes ist nicht vorgesehen. Die Flachen sind entsprechend zum Erhalt festgesetzt.

Gebéaude

Es bestehen zum einen der rechteckig angelegt Gutshof und zum anderen ein bestehendes
sowie ein im Bau befindliches Einfamilienhaus im Plangebiet. Die Gebaude befinden sich
in einem guten Erhaltungszustand. Eine duRRerliche Betrachtung des Gutshofes unter Be-
ricksichtigung dessen Alters legt nahe, dass dieser als Sommerquartier fiir Flederméuse
geeignet ist. Eine bauliche Veradnderung der Gebaude ist zum Zeitpunkt der Planung des
Bebauungsplanes nicht vorgesehen. Sollte dies zuklinftig erforderlich werden, so ist dies
entsprechend mit der Baugenehmigungsbehérde abzustimmen.

4 Kartierung im Anhang gemaR Rundschreiben MUEEF und MWVLW zum Umgang mit gesetzlich geschitz-
tem Grdnland nach § 15 Landesnaturschutzgesetz RLP vom 29.06.2017
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Ubergeordnete Planungen:

Wie bereits eingangs erwahnt, befindet sich das Plangebiet auRerhalb von Schutzgebieten
im bzw. unmittelbar am Siedlungskorpers im Osten von Dernbach. Die Gbergeordneten
Planungen machen keine gesonderten Aussagen zum Plangebiet selbst (der Flachennut-
zungsplan weist den Bereich als Mischgebiet mit der Zweckbestimmung ,Reitanlage” und
angrenzend Flachen fir die Landwirtschaft). Die Flachen liegen angrenzend an ein Vorbe-
haltsgebiet zum Grundwasserschutz.

Die Planung dient zur Errichtung einer Reithalle mit zugehdrigen Pferdeboxen und Auslauf-
bereichen, sowie der Sicherung eines Mischgebietsbereichs. Es werden auf3erdem die
weitstreichenden Park- und Griinanlagen des Hofes gesichert.

Tiere und Pflanzen Durch die Planung kommt es zum Verlust von intensiv genutzten
Mahweidenflachen mit geringer Artenvielfalt und 6kologischem
Wert. Es werden auRerdem eine Baumhecken, welche primér aus
Rotfichten besteht, sowie einige nichtheimische Einzelgehdlze
ohne besondere Merkmal gerodet. Es ist entsprechend unter Ein-
haltung der gesetzlichen Schonzeiten bezliglich der Rodung zwi-
schen 1. Marz und 30. September nicht mit erheblichen negati-
ven Auswirkungen der Planungen auf den Arten- und Bio-
topschutz zu rechnen.

Boden Durch die Planung kommt es zu Flachenversiegelungen in einem
Randbereich des Siedlungskérpers. Die Befestigungen jenseits
der Gebdude selbst sind in einer wasser- und luftdurchlassigen
Form auszufiihren, Grundfunktionen des Bodens bleiben damit
eingeschrankt erhalten. Unter Berlicksichtigung der insgesamt
eher geringen Flachen an Neuversiegelungen, welche sich auf den
Bereich des Sondergebiets beschrénken, sind die Auswirkungen
der Planung lokal sehr begrenzt und beschrénken sich auf einen
bereits durch intensive Weide- und Mahdnutzung vorbelasteten
Boden. Es ist daher nicht mit erheblichen negativen Auswirkun-
gen auf den Bodenhaushalt zu rechnen.

Wasser Durch die Planung kommt es zu Flachenversiegelungen in einem
Randbereich des Siedlungskoérpers. Die Befestigungen jenseits
der Gebdude selbst sind in einer wasser- und luftdurchlassigen
Form auszuflhren, Grundfunktionen des Bodens zur Versicke-
rung bleiben damit eingeschrénkt erhalten. Das anfallende Ober-
flachenwasser ist randlich zu versickern.

Unter Berilicksichtigung der insgesamt eher geringen Flachen an
Neuversiegelungen, welche sich auf den Bereich des Sonderge-
biets beschréanken, sind die Auswirkungen der Planung lokal sehr
begrenzt und beschranken sich auf einen bereits durch intensive
Weide- und Mahdnutzung vorbelasteten Boden. Es ist daher nicht
mit erheblichen negativen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt
zu rechnen.
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Klima Durch die Planung entfallen in einer randlichen Lage Griinlandfla-
chen. Diese stellen allgemein Kaltluftproduktionsflachen dar, sind
fir das Klima des Siedlungskoérpers aufgrund der bestehenden
Geladndeneigung vom Siedlungskérper weg Richtung Nordosten
nicht relevant. Es sind entsprechend keine erheblichen Auswir-
kungen auf das Klima zu erwarten.

Landschaftsbild Mischgebietsbereiche und Griinanlagen sichern den bestehenden
Zustand des Gebiets. Unmittelbar angrenzend an ein bestehendes
Gewerbegebiet soll am &stlichen Rand von Dernbach eine gréf3ere
Reithalle errichtet werden. Die Gebaude mit der hier zuladssigen
Firsthohe von 9 m kénnen durch eine randliche Eingriinung mit
Baumhecken mittel- bis langfristig vollstdndig gegenliber der um-
gebenden Landschaft abgeschirmt werden. Flir das angrenzende
Gewerbegebiet bestehen keine entsprechenden Einschrankun-
gen, sodass hier zumindest potenziell von einer Vorbelastung
ausgegangen werden kann. Es bestehen Festsetzungen zur farb-
lichen Gestaltung des Daches, welche eine Einbindung in die
Landschaft bedingen. Insgesamt ist unter Berlicksichtigung der
Erhaltung der bestehenden Gebdude und der erheblichen Be-
schrankung der Gebaudehdhen zu errichtender baulicher Anlagen
mit Abschirmung gegentiber der umgebenden Landschaft durch
Baumhecken nicht von erheblichen Belastungen des Landschafts-
bildes auszugehen.

Mensch Ein La&rmgutachten kommt zu dem Schluss, dass keine Bedenken
zur Umsetzung der Planung bestehen. Ein Geruchsgutachten
kommt hier zu dem Schluss, dass von der Planung keine erheblich
negativen Auswirkungen auf die umgebenden Siedlungskoérper
ausgehen. Insgesamt ist nicht mit erheblichen negativen Auswir-
kungen auf das Schutzgut Mensch zu rechnen.

Denkmalschutz

Das ,Verzeichnis der Kulturdenkmaéaler — Westerwaldkreis” der GDKE vom 14. Juni 2019
beschreibt die Burg Dernbach, einen zentralen Bereich des Plangebiets folgendermal3en:
~Burgweg 7/9 (Denkmalzone)Burghof Dernbach, ehem. Wasserburg, von der mittelalterli-
chen Burg zwei runde Ecktiirme tlw. erhalten; Wohnhaus, 1769; Gesamtanlage mit den
umliegenden Wiesen”

Der Bebauungsplan weist die Anlage nachrichtlich als Denkmal gemaRR 8 9 Abs. 6 BauGB
aus. Die genauen Abgrenzungen des gesamten Ensembles liegen nicht vor und kénnen
daher nicht dargestellt werden. Im nahen Umfeld der ,Burg” befinden sich stdlich 2 Wohn-
gebaude (Ml 2), weitere Flachen sind slidlich angrenzend, in deutlich gréBerem Abstand
und ohne relevante Sichtachsen zwischen Burg und Baufenstern ausgewiesen. Das Bau-
fenster des Sondergebiets befindet sich deutlich abgesetzt 6stlich unmittelbar angrenzend
an ein Gewerbegebiet. Die Planung sichert den Bestand und erlaubt die Errichtung bauli-
cher Anlagen in deutlich gréRerem Abstand als existierende Bestandsgebaude ohne rele-
vante Auswirkungen auf die Einsehbarkeit und das Erleben des Ensembles zu besitzen.
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Ausgleichsmallinahmen

Das Plangebiet wird von weitstreichenden Parkanlagen durchzogen und geht nach Osten
hin in groRRflachige Weiden Uber. Es ergibt sich zum Zweck des Erhalt des Gesamtensem-
bles um den denkmalgeschitzten ,Burghof Dernbach” die Notwendigkeit von MalRnahmen
zur Erhaltung und Entwicklung von Grinflachen.

Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen
Um die Beeintrachtigungen der Schutzgiter zu minimieren, sind folgende MalRnahmen und
Festsetzungen geplant:
e Einhaltung der géangigen Normen und Vorschriften im Zuge der Errichtung baulicher
Anlagen,
e Minimierung der Versiegelung durch die Verwendung versickerungsféhiger Befes-
tigungen.

Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Um eine dauerhafte, gesunde Entwicklung von Baumen auch in befestigten Flachen zu
gewahrleisten (Vermeidung eines , Topf-Effekts”) sind je Baum ausreichend groRe Baum-
scheiben von mindestens 4 m? Flache vorzusehen und weitere 8 m? durchlassig z.B. mit
Rasenpflaster oder anderen dréanfahigen Materialien zu befestigen. Dies gilt fir alle Berei-
che des Plangebiets gleichermal3en.

Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
Im gesamten Plangebiet soll ein Minimum an landschaftsangepasster Durchgriinung ge-
wahrleistet werden. Hierzu ist im Mischgebiet 2 (MI2) je angefangenen 500 m? Grund-
stlicksgréfRe mindestens 1 hochstdmmiger Laubbaum zu pflanzen, zu entwickeln und im
Falle eines Abgangs zu ersetzen. Als Mindestabstand soll dabei 10 m zwischen den Bau-
men gelten, um eine gegenseitige Behinderung im Wachstum zu vermeiden. Bestehende
Baume kdnnen hierbei angerechnet werden. Beispiel:
e Ein Grundstiick mit 1000 m?2 Flache und 1 Baum (Bestand) muss 1 weiteren Baum
pflanzen. (2x 500 m? Flache angefangen)
e Ein Grundstiick mit 1001 m? Flache und 1 Baum (Bestand) muss 2 weitere Baume
pflanzen. (3x 500 m? Fldche angefangen)
Die Umsetzung hat spatestens in der Pflanzperiode (Winterhalbjahr), welche sich an die
Fertigstellung und Inbetriebnahme des Gebdudes anschliel3t, zu erfolgen.

Es ist auRBerdem eine randliche Eingriinung des Sondergebiets zur offenen Landschaft hin
(Norden, Osten) vorgesehen. Hierbei soll auf einem 5 m breiten Streifen eine Baumhecke
aus gemischten (keine Art mehr als 20% der Gesamtzahl) heimischen Gehdlzen entwickelt
werden. Es werden Abstande festgesetzt, die eine weitgehend freie, jedoch auch blick-
dichte Entwicklung der Gehdlze ermdglichen werden. Die Pflanzbereiche sind mit einer
regionalen Saatgutmischung einzusden um die zurzeit sehr artenarmen Weidenbereiche in
und um das Plangebiet um wildkréauterreiche Randstreifen zu erganzen, bis die aufwach-
senden Geholze den Bereich verschatten. Die Pflanzungen dienen auch dem Ersatz fir die
verlorengehenden Gehdlze entlang eines Wirtschaftsweges am sidlichen Rand des Plan-
gebiets.
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Folgende Mindestqualitaten sind bei der Pflanzung einzuhalten um den Charakter des Plan-
gebiets zu erhalten und zu starken:

Laubbaumhochstdamme Stammumfang 12 bis 14 cm

Obstbaumhochstdamme Stammumfang 8 bis 10 cm

Heister 150 bis 175 cm

Beispiel Pflanzschema
Strauch Baum Strauch

Sondergebiet 1,0 m | 1,5 m 1,5m | 1,0 m Umgebung
T T

Flachen fiir den Erhalt von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Bereich der Parkanlagen stocken zahlreiche groRe Bdume. Um diese zu erhalten findet
eine pauschalisierte Festsetzung zum Erhalt von Bdumen mit einem Stammdurchmesser
von mindestens 38 cm (,Mittleres Baumholz” im Forstjargon) statt. Unmittelbar angren-
zend an das Gebdude des Burghofs befindet sich eine groRe alte Linde, welche sich au-
Rerhalb der Parkanlagen befindet und daher spezifisch als Einzelbaum zum Erhalt festge-
setzt wird. Der Baum pragt die Gesamtanlage in diesem Bereich mit.

Im stdostlichen Randbereich des Plangebiets befindet sich eine Baumreihe, welche in die-
sem Bereich erhalten werden, und damit die optische Anbindung an die Bepflanzung der
Umgebung gewaéhrleisten soll.

Insgesamt ist unter Berlicksichtigung der landespflegerischen Festsetzungen nicht mit er-
heblichen, nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzglter zu rechnen.

10. Zusammenfassung

Die Ortsgemeinde Dernbach beabsichtigt die Ausweisung und ErschlieRung von Misch-
sowie Sonderbauflachen im Siedlungsbereich des 6stlichen Ortsrandes. Ziel der Bebau-
ungsplanerstellung ist die bauplanungsrechtliche Sicherung von gemischten Bauflachen
und Entwicklung von Sonderbaufldchen im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Ent-
wicklung, sowohl unter Bericksichtigung der angrenzenden bestehenden Bebauung und
Nutzung, als auch einer harmonischen Eingliederung in den Landschaftsraum. Mit dem
Erhalt bestehender Griinflaichen soll das denkmalgeschiitzten Ensemble ,Burghof Dern-
bach” geschitzt werden.

Das Verfahren wird nach 8 13a BauGB durchgefiihrt, da der Bebauungsplan die Voraus-
setzungen einer Innenentwicklung in der Ortsgemeinde Dernbach erfllt.

Vorlaufige Gutachten zu Schallschutz und Geruchsentwicklung ausgehend von der Pfer-
dehaltung zeigen, dass nicht mit einer erheblichen Beeintrachtigung der umgebenden Be-
bauung auszugehen ist. Entsprechende Nachweise sind im Rahmen der Baugenehmigung
flr das konkrete Bauvorhaben zu erbringen.
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Die Planung sichert den Bestand und erlaubt die Errichtung baulicher Anlagen in deutlich
groRerem Abstand als existierende Bestandsgebaude ohne relevante Auswirkungen auf
die Einsehbarkeit und das Erleben des Ensembles zu besitzen.

Insgesamt ist unter Berlicksichtigung der landespflegerischen Festsetzungen nicht mit er-
heblichen, nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzgiter zu rechnen.
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Biro fir Stadtebau und Umweltplanung
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