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Begriindung zum Bebauungsplan , Lebensmittel Vollsortimenter — Kleine Flurchen*,

Ortsgemeinde Herschbach

Erforderlichkeit der Planung/ Aufstellungsbeschluss

Die Ortsgemeinde Herschbach plant die Ansiedlung eines Lebensmitteleinzelhan-
delbetriebs, um die 6rtlichen Nahversorgungsstrukturen sicher zu stellen. Nach der
kurzlichen SchlieBung eines gréfieren Lebensmittelmarkts mochte die Ortsgemein-
de die Voraussetzungen schaffen, um wieder einen Vollsortimenter vor Ort anzu-
siedeln.

Hierzu sollen die rechtlichen Rahmenbedingungen fur einen Vollsortimenter mit den
Ublicherweise angegliederten Randsortimenten festgelegt werden. Die Verkaufsfla-
che soll maximal 1.600 m? betragen.

Der gewahlte Standort befindet sich ca. 1 km sudwestlich des Ortszentrums und ist
an das FuRR- und Radwegenetz der Ortsgemeinde angeschlossen. Fir den motori-
sierten Individualverkehr besteht eine sehr gute verkehrliche Anbindung an die
Bundesstralie B 413 und die LandesstralRe L 305.

Der Ortsgemeinderat Herschbach am 12.12.2022 den Aufstellungsbeschluss
fur den Bebauungsplan , Kleine Flirchen* gefasst.

Als zukunftige Nutzung werden in dem Plangebiet Flachen ausgewiesen, die den
Vorgaben des § 11 BauNVO (sonstige Sondergebiete) entsprechen.

Die zulassigen baulichen und sonstigen Nutzungen der Grundstiicke werden nach
den Bestimmungen des Baugesetzbuches sowie der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) rechtsverbindlich festgesetzt und bilden die Grundlage fiir die weiteren,
zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderlichen Mal3nahmen.

Der Originalmal3stab des Bebauungsplanes betragt 1 : 1.000.
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Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Die Ortsgemeinde Herschbach liegt innerhalb der Verbandsgemeinde Selters,
ca. 5 km nérdlich von Selters und ca. 20 km nordlich der Kreisstadt Montabaur.

Teilbereich B
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Teilbereich A
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Abb.1: Lage des Plangebietes (Auszug aus LANIS RLP - unmaBstablich)

Der Geltungsbereich befindet sich am sudwestlichen Eingang der Ortslage. Das
Plangebiet ist zurzeit gro3tenteils Waldgebiet. Die 6ffentliche Verkehrsflache ist Teil
der ,Wiedstral3e’, die die Bundesstral3e B 413 von Westen mit der Ortslage verbin-
det. Nordlich der ,Wiedstral3e* befindet sich das Gewerbegebiet ,Sonnenberg'.

Im Osten grenzt das Plangebiet an den Zubringer zur L 305, im Stiden und Westen
grenzt freie Landschaft mit teils waldbestandenen, teils offenen Flachen und zwei

Weihern an.
Q Teilbereich B

Teilbereich A
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Abb.2: Nutzungsstruktur des Plangebietes (Auszug aus LANIS RLP - unmaBstablich)
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Mittig im Plangebiet befindet sich mit ca. 302 m U. NHN die topographisch hochste
Stelle. Von dort fallt das Geléande in alle Richtungen ab, nach Sidwesten auf
ca. 298 m u. NHN, nach Sudosten auf ca. 299 m 4. NHN, nach Nordosten auf
ca. 295 m U. NHN und nach Nordwesten auf ca. 297 m . NHN.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst folgende Grundstiicke:
Teilbereich A:

In Flur 2 die Flursttcke 4 tlw. und 5 tlw. sowie

in Flur 59 die Flursticke 4tlw. und 11 tiw..

Teilbereich B:
In Flur 24 das Flurstiick 51

Die genaue rdumliche Abgrenzung ergibt sich aus der zugehérigen Planzeichnung.

Einordnung in die stadtebauliche Entwicklung und Gbergeordnete Planung

Landesentwicklungsprogramm (LEP 1V)

Der LEP IV regelt die Zustdndigkeiten der Gemeinden nach dem zentral6rtlichen
System. Neben Ober- und Mittelzentren werden Bereiche der mittelzentralen Ver-
sorgung definiert. Innerhalb der Verbandsgemeinde Selters befindet sich kein sol-
ches Versorgungszentrum.

Durch die Zielvorgaben Z 57 bis Z 61 regelt
das LEP IV die Einzelhandelssteuerung auf
uberkommunaler Ebene.

(,Zentralitdtsgebot’), in der ausnahmsweise
,in Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion
mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und
Einwohnern grol3flachige Einzelhandelsvor-
haben bis zu insgesamt 1.600 m? zul&ssig
sind, wenn dies zur Sicherung der Grund-

Die Planung entspricht der Zielvorgabe Z 57 O

versorgung der Bevélkerung erforderlich ist.’
Abb.3: Auszug aus dem LEP 1V (Zentren) - unmafistiblich

Dem Ziel Z 58 (,stadtebauliches Integrationsgebot‘) wird entsprochen, da sich das
Plangebiet gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Verbandsgemeinde Sel-
ters (vgl. Kapitel 3.3.1) im Zentralen Versorgungsbereich Herschbach — Wiedstrale
(Nahversorgung) der Ortsgemeinde und somit in integrierter Lage befindet.

Die Ziele 59 (,Ergdnzungsstandorte‘) und 61 (,Agglomerationsverbot’) sind hier nicht
relevant. Zum Nachweis, dass die Planung keine Auswirkungen auf Stadtteile der
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Ober- und Mittelzentren hat, also Ziel 60 (,Nichtbeeintrachtigungsgebot’) nicht ent-
gegensteht, wurde eine Auswirkungsanalyse durchgehfiihrt (vgl. Kapitel 3.3.2).

Die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters in Herschbach erflllt die Zielset-
zungen des Landesentwicklungsprogramms LEP IV.

Regionaler Raumordnungsplan (RROP)

Der Regionale Raumordnungsplan fur die Region Mittelrhein-Westerwald ordnet
den Bereich um die Ortsgemeinde Herschbach dem landlichen Bereich zu. Die be-
bauten Flachen im Ort sind in Siedlungsflache ,Wohnen' sowie ,Industrie und Ge-
werbe’ eingeteilt.

Um die Ortslage befinden sich sonstige Waldgebiete sowie Vorrang und Vorbe-
haltsgebiete der Landwirtschaft. Stdlich und westlich des Plangebiet ist in einem
Vorbehaltsgebiet Biotopverbund verzeichnet.

Somit entspricht die Festsetzung eines Gewerbegebiets den Zielen der Regional-
und Landesplanung.

O

O

Abb.4: Auszug aus dem RROP - unmafistiablich

Vorbereitende Bauleitplanung - Flachennutzungsplan

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Verbandsgemeinde Selters
weist das Plangebiet in Teilbereich A als ,Griinflache’ und in Teilbereich B als ,Fla-
che fir die Landwirtschaft' aus.

Der Flachennutzungsplan befindet sich jedoch derzeit in der 5. Fortschreibung und
wird im Planbereich A zur ,Sonderbauflache - Zentraler Versorgungsbereich' geén-
dert. Die Offenlage nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB wurde im Herbst durch-
gefuhrt, hierbei sind keine Stellungnahmen eingegangen, die Anderungen erfordern
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wirden. Somit kann die Planreife angenommen werden und es ist geplant, das Ver-
fahren noch im Jahr 2024 abzuschliel3en.

Teilbereich B

Teilbereich A

Abb.5: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der VG Selters -
UnmaBstablich

Abb.6: Auszug aus dem Entwurf zur 5. Teilfortschreibung des
Flachennutzungsplans der VG Selters - unmaBstablich

3.3.1 Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Verbandsgemeinde Selters

Die Verbandsgemeinde Selters hat im Jahr 2023 die Fortschreibung ihres ,Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts' beschlossen. Hierin ist der Standort als ,zentraler
Versorgungsbereich fir einen Lebensmittelvollsortimenter mit bis zu 1.600 m2 Ver-
kaufsflache’ bertcksichtigt.

Das Konzept wurde mit den zustandigen Landesplanungs- und Regionalplanungs-
behdrden abgestimmit.
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3.3.2 Auswirkungsanalyse

3.4

Im Prozess der verbindlichen Bauleitplanung wurde eine Auswirkungsanalyse fur
einen konkreten Lebensmittelvollsortimenter mit der maximal zuldssigen Verkaufs-
flache von 1.600 m? durchgefiihrt. Die Untersuchung wurde im November 2024 ab-
geschlossen und resuimiert, dass mit Auswirkungen auf die vorhandenen Konkur-
renzbetriebe zu rechnen ist, diese aber nicht zur Beeintrachtigung der bestehenden
Zentralen Versorgungsbereiche fihren werden. Die Versorgungsstruktur stadtebau-
lich integrierter Bereiche innerhalb der Verbandsgemeinde Selters ist weiterhin si-
chergestellt. Das Vorhaben steht nicht dem Ziel 60 des LEP IV (vgl. Kapitel 3.1)
entgegen.

Rechtskraftige Bebauungsplane
Fur den Planbereich existiert kein rechtsgultiger Bebauungsplan.

Nordlich der ,Wiedstral3e‘ schlieRen der Geltungsbereich des GE/GI ,Sonneberg’
an, westlich davon befindet sich das GE ,Haarheid'.

Ostlich der LandesstraBe L 305 befinden sich die Geltungsbereiche der Allgemei-
nen Wohngebiete ,Ginsterberg | und Il sowie ,Im Boden'

Abb. 7: Umgrenzungen der bestehenden Bebauungsplane im Nahbereich
(Quelle: vgselters.maps.arcgis.com)- unmafistiblich
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Landschaftsplanung und Naturschutz in der verbindlichen Bauleitplanung

Durch die Ausweisung von Baugebieten werden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur Eingriffe in Natur und Landschaft geschaffen.

Um die Auswirkungen der Verdnderung des Naturhaushalts und des Landschafts-
bilds durch Bebauung und ErschlieBung zu verdeutlichen, schreibt der Gesetzgeber
vor, im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung Angaben Uber die Landschafts-
faktoren (Bestand, vorhandene Nutzungen, bestehende Beeintréachtigungen) und
ihre Schutzwirdigkeit zu machen, sowie die ortlichen Erfordernisse und Mafl3nah-
men zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landespflege in den
Bebauungspléanen festzusetzen.

Daneben sind Aussagen zu Ubergeordneten Planungen fir diesen Bereich zu ma-
chen (vgl. BauGB § 2 (4)).

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde durch das Buro fur dkologische Fach-
planungen, BoFa aus Heuchelheim ein Umweltbericht mit integriertem Fachbeitrag
Naturschutz erstellt. (BoFa Juli 2024)

Im Zuge dessen wurden MalRnahmen zur Eingriffsvermeidung, zur Kompensation
und GestaltungsmalRnahmen untersucht und festgesetzt. Das zugehdrige Flora-
Fauna-Gutachten wurde im Dezember 2023 erstellt und untersucht und bewertet
den Geltungsbereich und die umliegenden Flachen hinsichtlich des vorhandenen
Artenspektrums.

Ubergeordnete Fachplanungen

Nach internationalem Recht geschitzte Natura2000-Gebiete sind nicht von der
Mafinahme betroffen.

Zwei Teilbereiche des FFH-Gebiets DE 5312-301 ,Unterwesterwald bei Hersch-
bach” liegen etwa 800 m westlich des Plangebietes. Das nachste Vogelschutzge-
biet DE 5132-401 ,Westerwald” liegt etwa 1 km 6stlich des Plangebiet.

Es sind keine Naturparks von der Planung betroffen.

Es liegen keine Naturschutzgebiete im Plangebiet vor.
Das nachste Naturschutzgebiet liegt etwa 1 km Ostlich des Plangebiets und ist de-
ckungsgleich mit einem Teilgebiet des VSG ,Westerwald”.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Landschaftsschutzgebiets. Es befinden
sich keine Naturdenkmale bzw. geschitzte Landschaftsbestandteile Im Plangebiet.

Im Plangebiet liegen keine Trinkwasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete
oder gesetzliche Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen.
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Landespflege

Im Rahmen des Umweltberichts wurde eine Bestandsaufnahme und Bewertung des
Umweltzustands durchgefthrt.

Schutzgut Flora und Fauna

Der grof3flachige Eingriff in den Pappelwald gilt als erheblich. Im Rahmen der fest-
gesetzten Grinflache im Westen des Gebietes bleibt ein Teil des Vorwaldes und
Pappelwaldes als Private Griinflache nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB bestehen, in
dem nur pflegerische MaRnahmen im Rahmen der notwendigen Verkehrssicherheit/
Sicherheit des Parkplatzes durchgefihrt werden.

AulRerhalb der privaten Griunflache ist der Verlust an Biotopen innerhalb des Son-
dergebietes ,Lebensmittel Vollsortimenter” als vollstandig anzusehen.

Im Rahmen von Vermeidungs- und Minimierungs- und Ausgleichsmaflinahmen wer-
den die Einflisse auf die vorkommenden Tierarten beriicksichtigt, um die Stérungen
auf ein Mindestmal} zu reduzieren.

Schutzqut Boden und Flachenverbrauch

Zur Niveauangleichung des Bauplanums sind Massenbewegungen erforderlich,
wodurch Boden tberdeckt oder abgetragen werden. Im Bereich der Uberbauung
und Befestigungen ist der Verlust der Bodenfunktionen vollstédndig, in den beste-
henden und angelegten Griunflachen bleiben sie bestehen oder kbnnen abgesehen
von der Archivfunktion wieder hergestellt werden.

Der Eingriff ist mit hohem Wirkpotential einzuordnen. Eine funktionale Kompensati-
on ist gemal der schutzgutbezogenen Betrachtung erforderlich.

Schutzgut Wasser

Durch die Versiegelung entfallt eine Versickerungs- und Rickhalteflache fir Re-
genwasser. Fur die ErschlieBung des Plangebietes ist eine Entwéasserung im
Trennsystem vorgesehen Es ergeben sich keine potenziell Gberflutungsgefahrdeten
Bereiche.

Es kommt zu keinen Beeintrachtigungen von Oberflachengewassern.

Der Eingriff ist insgesamt im mittleren Erheblichkeitsbereich einzuordnen.

Schutzqut Luft / Klima

Kleinklimatische Wirkungen infolge der Errichtung von Baukoérpern sind zu erwar-
ten, in der Summe jedoch aufgrund der kompakten Bauweise nicht als erheblich zu
betrachten.

Insgesamt ist der Verlust von Frischluftentstehungsflachen als nicht erheblich zu
bewerten, da dem Plangebiet als Frischluftentstehungsgebiet nur eine geringe Be-
wertung zukommt. Der Eingriff ist mit geringem Wirkpotential einzuordnen.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt am studwestlichen Ortsrand der Ortschaft Herschbach. Die Ge-
baudehdhe wird auf maximal 12 m begrenzt. Eine Uberschreitung ist durch notwen-
dige technische Bauwerke ohne Aufenthaltsraume (z.B. Antennen, Luftungsanla-
gen) bis zu einer Hohe von 2 m zulassig. Da das Gebiet westlich und stdlich durch
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Grunflachen mit grol3en Baumen umgeben ist und nur am sidwestlichen Ende im
Bereich des Regenriickhaltebeckens eine Sicht auf das Gebaude mdoglich ist, ist
nicht davon auszugehen, dass es vom Auf3enbereich als bestimmendes Orts-
bildelement wahrnehmbar sein wird.

Im AuRRenbereich folgt eine strukturiertes Offenlandschaft mit vergleichsweise hoher
Landschaftsbildqualitat.

Der Eingriff ist mit geringem Wirkpotential einzuordnen.

Schutzgut Mensch

Das nachste Wohngebiet liegt in mehr als 100 m Entfernung und ist durch die
Dammbdschung der L 305 vom Plangebiet getrennt. Durch das angrenzende In-
dustrie- und Gewerbegebiet und die bestehende ,Wiedstral3e' und L 305 besteht ei-
ne gewisse Vorbelastung durch Larm und Schadstoffbelastung. Durch den mit dem
geplanten Lebensmittelmarkt zugehoérigen Verkehr ist eine gewisse Erhéhung des
Larms und Schadstoffbelastung zu erwarten, da dies aber nur das Plangebiet be-
treffen wirde, lassen sich keine erheblichen Beeintrachtigungen fur die menschli-
che Gesundheit herleiten.

Der Eingriff ist mit sehr geringem Wirkpotential einzuordnen.

Schutzgut Kulur-/ und sonstige Sachguter

Der Bebauungsplan stellt vor allem einen Eingriff in das Habitat von FFH-Anhang IV
Arten und européische Vogelarten dar. Der Wald ist Landlebensraum von Amphi-
bien, und durch das Vorhandensein von Hohlenbaumen stellt der Wald Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten fur héhlenbewohnende Flederméause und Vogel. Ein Wei-
her in der direkten Umgebung wird zudem von Kormoranen als Uberwinterungs-
bzw. Rastgebiet genutzt.

Der Eingriff ist mit geringem Wirkpotential einzuordnen.

Artenschutz

Fur das Plangebiet und seine Umgebung wurde ein Flora-Fauna-Fachgutachten
zum Umweltbericht mit Flora (Biotoptypen, Geschiitzte Biotope, FFH-Lebens-
raumtypen, Gefahrdete Pflanzenarten) und Fauna (Avifauna, Amphibien, Fleder-
mause, Haselmaus, Altholzbewohnenden Kafer) erstellt.

Dabei wurde das Gebiet hinsichtlich des vorhandenen Artenspektrums sowie deren
Nutzung untersucht werden. Da keine Daten fir das Plangebiet vorliegen, wurden
Daten aufRerhalb des Gebietes mit einem Radius bis zu 1 km gepruft. AuRerdem
wurden in mehreren Begehungen faunistische Bestandsaufnahmen vor Ort durch-
gefuhrt und im Gutachten dokumentiert.

Altholzbewohnende Kéfer

Fur den Scharlachroten Plattkafer (Cucujus cinnaberinus) besteht ein potenzielles
Habitat, jedoch wurde trotz intensiver Suche kein Vorkommen der Art festgestellt.
Daher hat der Untersuchungsraum nur eine geringe Bedeutung fur die Art.
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Andere Saugetiere
Anzeichen fir das Vorkommen der Haselmaus ist fiir das Gebiet nicht aufzufinden
gewesen.

Amphibien

Es wurden Nachweise des Nordlichen Kammmolchs sowie sechs weiterer Amphi-
bienarten erbracht. Der Noérdliche Kammmolch ist in den Anhé&ngen Il und IV der
FFH-Richtlinie aufgefuhrt und nach 8 7 BNatSchG streng geschuitzt. Alle weiteren
Arten sind nach 8 7 BNatSchG besonders geschutzt.

Avifauna

Der Untersuchungsraum besteht zum Grof3teil aus Gehdlzflachen mit angrenzen-
dem strukturreichen Offenland. Dies spiegelt sich ebenfalls in den erfassten Brutvo-
gelarten wider, die sich aus typischen Geholz- und Hoéhlenbrutern (z.B. Drossel-,
Meisen- und Grasmiuickenarten) zusammensetzen. Hervorzuheben ist hier das zahl-
reiche Brutvorkommen des Stars. Dies ist im Wesentlichen auf den Hohlenreichtum
des Pappelwéldchens zurickzufuhren. Innerhalb des untersuchten Offenlandareals
wurden vereinzelt Geblusch- und bodenbritende Arten wie Neunt6ter und Feldler-
che festgestellt. Es wurde ein unbesetzter Horst am Rande des UR festgestellt.

Insgesamt kommt dem Untersuchungsraum mit 27 Brutvogelarten, darunter sechs
wertgebenden Arten, eine hohe Bedeutung fir die Avifauna zu.

Fledermause

Basierend auf den Ergebnissen der Erfassungen in 2023 weist der Untersuchungs-
raum eine hohe Wertigkeit fur die lokalen Fledermauspopulationen auf. Artlibergrei-
fend bilden die Geholzstrukturen geeignete Quartierstrukturen, sowie in Kombinati-
on mit den umliegenden Feuchtgebieten, geeignete Leitstrukturen fur Transfer- und
Jagdfluge.

Haselmaus

Die vorhandenen Gehdlzstrukturen im UR bilden einen potenziell geeigneten Le-
bensraum der Haselmaus, jedoch wurde ein Vorkommen der Art mit 100 Nisthilfen
nicht nachgewiesen. Das UR hat daher nur eine geringe Bedeutung fir die Art. Ein
Vorkommen kann aufgrund des Negativ-Nachweises ausgeschlossen werden.

Fazit

Innerhalb des Plangebiets des Bebauungsplanes hat vor allem das Pappel-
mischwaldchen eine hohe Bedeutung fir daran gebundene Tierarten insbesondere
fur Vogelarten und Fledermause.

Maflnahmen zur Eingriffsvermeidung

Die MalRBhahmen zur Vermeidung finden innerhalb des Eingriffsgebietes bzw. am
Rande des Eingriffsgebietes statt. Die Umsetzung der Vermeidungsmalinahmen ist
im Rahmen von verschiedenen Baubegleitungen durch eine/n sach- und fachkundi-
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ge/n Bearbeiter/in zu gewahrleisten. Hierzu ist eine naturschutzfachliche Umwelt-
baubegleitung (Okologische Baubegleitung) erforderlich.

Nr. | Bezeichnung der MaRhahme Betroffenes Schutzgut /
Artengruppe

V1 | Amphibienzaun Amphibien

V2 | Baufeldraumung, Bauzeitenregelung und Baum- | Avifauna, Fledermause
hohlenkontrolle

V3 | Schutz und Erhalt von randstandigen Altbdumen | Avifauna, Fledermause

V3.1 | Erhalt der Bestandsstruktur auf Kompensations- | Flederméuse, Avifauna
flache |

V4 | Versetzen und Umlagern von stehendem und Amphibien
liegendem Totholz

V5 | Vermeidung von Lichtemissionen Avifauna, Fledermause

V8 | Schutz des Bodens Boden

V9 Empfohlene Mal3hahme Zaunanlage Fauna allgemein

Mafnahmen zur Kompensation

Vorgezogene Ausgleichsmal3inahmen, d. h. CEF-MalRnahmen (Measures to ensure
the "continued ecological functionality"), zielen auf eine aktive Verbesserung oder
Erweiterung einer Fortpflanzungs- und Ruhestétte ab. Die MalRnahme ist im Ver-
gleich zu den sonstigen KompensationsmafRnahmen (Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen der Eingriffsregelung) vorlaufend durchzuftihren.

Nr. Bezeichnung der Kompensationsmalinahme Betroffene Arten

Avifauna, Amphibien,
Fledermause

Ab6cer | Waldstillegung mit Erh6hung des Quartieran-
gebots durch Nisthilfen

A6.1 | Verbringung von HabitatbAumen Hohlenbewohnende Vo6-
gel und Fledermause

A7 Verbesserung der vorhandenen Waldstruktur Amphibien

Al5 | Aufwertung von Griunland

GestaltungsmalRnahmen

G10: Gestaltung Regenriickhaltebecken
Die Bereiche des Regenriuckhaltebeckens sind mit Regiosaatgutmischungen der
Region 7 Rheinisches Bergland (FLL 2014) anzusaen.

G11: Einsaat nicht versiegelter Flachen
Die nicht versiegelten Flachen innerhalb des Sondergebietes sind zu begrinen und
zu unterhalten.




Begriindung zum Bebauungsplan , Lebensmittel Vollsortimenter — Kleine Flurchen*,

Ortsgemeinde Herschbach
12

G12: Gestaltung Flachen mit Pflanzgebot
Die Flachen mit Pflanzgebot sowohl in den privaten Grunflachen sowie im Sonder-
gebiet sind mit Hecken heimischer Arten zu bepflanzen.

Die Geholzstrukturen werden in Strauchgruppen von je drei Strduchern, 2 x ver-
pflanzte Heister 100 — 125 cm (Pflanzmalf3 (1 Strauch/ m2).

Die Pflanzarbeiten sind gemafR DIN 18916 auszufuhren.
Produktionsraum Westdeutsches Berg- und Hugelland.

Geeignete Arten sind:
 Cornus sanguinea

e Cornus mas

* Corylus avellana
 Crataegus monogyna
* Euonymus europaeus
* Prunus spinosa

* Rosa canina

» Sambucus nigra

* Viburnum opulus

G13: Gestaltung Parkplatz

Im Sondergebiet werden mindestens 40 heimische Baume gepflanzt. Die Baume
haben einen Stammumfang von 10 — 12 cm.
Geeignete Arten sind:

» Acer campestre

* Acer platanoides

* Acer pseudoplatanus

* Carpinus betulus

* Prunus avium

» Quercus robur

» Sorbus aucuparia

G14: Extensive Dachbegriinung mit heimischen Stauden, Gréser, Sedum

Déacher von Hauptgebauden, die als Flachdach oder flach geneigtes Dach mit bis
zu 10° Neigung ausgefuhrt werden, sind zu begriinen und mit einer mindestens
10 cm starken Substratschicht zu bepflanzen und zu erhalten. Dabei ist eine heimi-
sche Mischung aus Blumen / Grasern und Sedumsprossen der Region 7 Rheini-
sches Bergland (FLL 2014) auszubringen.

Die Begrinung muss auf min. 60% der Bruttogrundflache des Daches erfolgen.
Technische Dachaufbauten und Belichtungsflachen sind ausgenommen.

Durch die festgesetzte Verkaufsflache von max. 1.600 m2 kann unter Beriicksichti-
gung der Nebennutzflachen und dem Faktor 0,6 von min. 1.440 m2 begrinter Dach-
flache ausgegangen werden. Neben dem landespflegerischen Aspekt wird das ent-
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stehende Volumen im Aufbau als Zwischenspeicherung und Verdunstungsflache
von Niederschlagwasser genutzt.

Notwendige Solaranlagen sind entsprechend aufgestéandert zu installieren.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanz
Die Bestimmung des Kompensationsbedarfs im Umweltbericht detailliert dargelegt.

Der IST-Zustand hat einen Wert von 377.380 Biotopwertpunkten.

Durch die festgesetzten MalRnahmen hat die Flache von Teilbereich A nach dem
Eingriff mit interner Kompensation einen Biotopwert von 216.225 Wertpunkten.

Die MalRnahme auf Kompensationsflache Il (Teilbereich B) wird mit 194.550 Wert-
punkten angerechnet.

Somit ergibt sich ein Uberschuss von 33.395 Wertpunkten.

Der Ausgleich fur den betroffenen Wald befindet sich in Abstimmung mit dem zu-
standigen Revierforster und der zustandigen Unteren Forstbehdrde (Forstamt
Hachenburg). Die genaue Ausarbeitung und Beschreibung der Mal3hahmen und
der Standorte erfolgt durch den Revierleiter der Verbandsgemeinde Selters.

Monitoring

Gemald 8 4c BauGB uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswir-
kungen, die aufgrund der Durchfuhrung der Bauleitplane eintreten, um insbesonde-
re unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und um in
der Lage zu sein, geeignete Mal3hahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Die MalRnahmen zum internen Ausgleich i.S.d. Eingriffsregelung werden griinordne-
risch festgesetzt. Ihre korrekte Umsetzung wird im Zuge der Bauausfuhrung (Fertig-
stellungs- und Entwicklungspflege) sichergestellt. Innerhalb eines Zeitraumes von
funf Jahren sollen die Entwicklungsziele auf den teilweise noch festzulegenden ex-
ternen Ausgleichsflachen im Rahmen einer Bestanderfassung nachgewiesen wer-
den.

Da Nisthilfen aufgehangt werden, sind jahrliche Kontrollen und Reinigungen der
Nisthilfen in der Zeit von Dezember bis Februar notwendig, um die Funktion auf-
rechtzuerhalten.
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Stadtebauliche Konzeption

Durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans werden durch die Festset-
zung eines Sondergebiets die Voraussetzungen zur Ansiedlung eines Lebensmit-
telvollsortimenters mit entsprechender Anbindung und Parkplatzen am Ortsrand
von Herschbach geschaffen.

Erschliel3ung

Der Zugang zum Sondergebiet erfolgt direkt Giber die ,Wiedstral3e’, die, in West-Ost-
Richtung verlaufend, die BundesstraBe B 413 mit dem Zubringer zur L 305 und
dem Ortskern von Herschbach verbindet.

Ein geplanter Kreisverkehrsplatz soll den Verkehr in das Plangebiet und das nord-
lich liegende Gewerbegebiet ,Sonneberg’ leiten. Somit soll gleichzeitig eine Ver-
kehrsberuhigung fir den Durchgangsverkehr der ,Wiedstral3e‘ erzielt werden.

Der bestehende stralenbegleitende FulRweg der ,Wiedstral3e* verbindet den Plan-
bereich mit dem Ortskern. Ein Ful3gangertiberweg in Richtung Plangebiet ist im Be-
reich des Kreisverkehrsplatzes vorgesehen.

Die Bauverbotszone zur L 305 (20 m) ist in der Planurkunde eingezeichnet. Geb&u-
de, Nebengebaude und Werbeanlagen dirfen nicht in der Bauverbotszone errichtet
werden.

Entwasserung und Schmutzwasserableitung

Fur die Erschliel3ung des Plangebietes ist eine Entwasserung im Trennsystem vor-
gesehen. Dabei wird das Schmutzwasser unter der ,Wiedstral3e* hindurchgefiihrt
und an einen vorhandenen Schmutzwasserkanal in der Stral3e ,Sonnenberg‘ ange-
schlossen.

Das anfallende Oberflachenwasser wird entsprechenden der DWA A-102 (vor-) be-
handelt und in Rickhalteeinrichtungen (Erdbecken) innerhalb des Plangebietes zu-
rickgehalten. Die Jahrlichkeit entspricht 2a. Die Ableitung erfolgt gedrosselt in
Richtung Westen zu einem privaten Weiher. Die Rickhalteflache ist im Bebau-
ungsplan als private Grinflache ausgewiesen.

Grunflachen

Innerhalb des Plangebietes werden private Griinflachen festgesetzt und als Aus-
gleichs- und GestaltungsmalRnahmen definiert.

Neben dem Erhalt der Waldflachen im Westen und Stiden des Plangebiets (Kom-
pensationsflachen), dient eine 5 m breite Abpflanzung in dstlicher und sudlicher
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Richtung der Einbindung des Sondergebiets in die umgebende Landschaft. Diese
werden durch Pflanzgebote im Sondergebiet erganzt.

Bauliche und sonstige Nutzung

Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet wird gem. § 11 BauNVO als sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Lebensmittel Einzelhandel als Vollsortimenter‘ festgesetzt.

Zulassig ist ein Einzelhandelsmarkt, der Gber ein Vollsortiment an Lebensmittel und
Waren des taglichen Bedarfs verfiigt. Die zuldssige Verkaufsflache betragt insge-
samt maximal 1.600 m=.

Ein Angebot an Zusatz- und Randsortimenten, wie z.B. ein Backer mit angeglieder-
tem Café ist auf bis zu 15% der Verkaufsflache zulassig.

Im Sondergebiet sind die zugehdrigen Verkehrs- und Stellflachen zulassig.

Malf3 der baulichen Nutzung
Im Bebauungsplan wird eine Reihe von Festsetzungen bezlglich des Malies der
baulichen Nutzung getroffen.

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von maximal 0,5 festgesetzt.

Eine Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4 BauNVO, hier insbesondere fir Stellplatze
und Zufahrten, ist mit bis zu 50 % mdglich. Dadurch ergibt sich eine maximal zul&s-
sige GRZ | + 11 von 0,75.

Gebaudehdhe
Die zulassige Gebaudehohe wird auf 12,00 m begrenzt.

Ausgenommen hiervon sind technische Bauwerke ohne Aufenthaltsraume (Anten-
nen, Luftungsanlagen usw.), die aus betrieblichen Grinden erforderlich sind mit bis
zu 2,00 m zusatzlicher Hohe.

Als unterer Mal3bezugspunkt fur die Ermittlung der Gebaudehohen gilt die Zufahrt
der ,Wiedstral3e', so dass die Héhenbegrenzung in Bezug zu einer definierten 6f-
fentlichen Flache festgesetzt ist. Die festgesetzte Hohe berlcksichtigt auch die
nach Suden ansteigende Topografie.

Die Gebaude- und Anlagenhéhe wird entsprechend der Lage des Plangebiets am
Ortsrand festgesetzt. Aufgrund des vorhandenen hohen Baumbestands bestehen
keine weitraumigen Sichtbeziehungen.
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Bauweise
Es wird abweichende Bauweise festgesetzt. Es gilt die offene Bauweise, jedoch
sind Gebaudelangen tber 50 m zulassig.

Dies entspricht der Bauweise im angrenzenden Gewerbegebiet und den ublichen
Gebaudegrofien im grofRflachigen Einzelhandel, wodurch groRere Gebaudelédngen
resultieren.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Bebauungsplan werden Uberbaubare Grundstiicksflachen durch Baugrenzen
festgesetzt. Eine Baugrenze darf durch Gebaude oder Geb&audeteile nicht tber-
schritten werden (8 23 Abs.3 BauNVO), so dass durch die Umgrenzung einer Fla-
che mit Baugrenzen ein sogenanntes Baufenster entsteht. Die Darstellung erfolgt in
der Planurkunde.

Die Festsetzung Uberbaubarer Grundstuicksflachen ermoglicht einerseits einen ge-
wissen Gestaltungsspielraum bei der Anordnung der Gebdude auf dem Grund-
stuck, andererseits wird Raum fir eine randliche Eingriinung bedacht.

Aul3erhalb der durch Baugrenzen definierten Uberbaubaren Grundsticksflache sind
Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO, Stellplatze, Einfriedungen, Gelandemodellie-
rungen und Anlagen der AufRenwerbung zulassig.

Diese Festsetzung beinhaltet insbesondere Nebengebaude und -anlagen, die fir
den Nutzungszweck des Einzelhandels notwendig sind, wie z.B. lUberdachte Ab-
stellplatze fiur Fahrrader und Einkaufswagen, Nebengebaude zur Gerateaufbewah-
rung etc.. Weiterhin kdnnen Aufschittungen und Abgrabungen sowie Anlagen, die
fur die Oberflachenwasserbehandlung oder zur Erfullung des Solargesetzes RLP
notwendig sind, auch aufRerhalb der definierten Baugrenzen errichtet werden.

Ein gestalterisches Ziel dieses Bebauungsplans ist die Durchgriinung der Stell-
platzbereiche, die entsprechenden Pflanzgebote wurden im Zuge der Gestaltungs-
maf3nahmen (vgl. 4.6) festgesetzt. Zum Schutz dieser Griunflachen und Pflanzbeete
und zur Férderung eines gesunden und nachhaltigen Wachstums der Pflanzen und
Geholze wird die Bebaubarkeit insofern eingeschrankt, dass Uberdachungen von
Stellplatzen generell nicht zulassig sind.

Nur die fur den Ablauf eines Lebensmittelmarkts wichtigen Einkaufswagenboxen
durfen als bauliche Anlagen im Stellplatzbereich errichtet werden und sind auf ma-
ximal drei beschrankt.

Gestalterische Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan haben eine gute
Einbindung der neuen Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild zum Ziel.
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Fur Hauptgebaude sind begriinte Dacher mit einer mindestens extensiven Bepflan-
zung festgesetzt. Dadurch entsteht eine direkte Ausgleichsflache, die geeigneten
Insekten Nahrung und Lebensraum bietet. Gleichzeitig wird das entstehende Volu-
men im Aufbau als Zwischenspeicherung von Niederschlagwasser genutzt. Not-
wendige Solaranlagen sind entsprechend aufgestandert zu installieren.

Stellplatze missen ebenfalls begriint werden, so ist nach vier Stellplatzen jeweils
ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Insgesamt missen auf der Flache,
die fur Stellplatze genutzt wird, mindestens 40 Baume gepflanzt werden. Da typi-
scherweise im Einzelhandel eine hohe Anzahl an Stellplatzen notwendig ist, soll
durch diese Festsetzungen die grol3e Flache mit BA&umen gegliedert und das lokale
Mikroklima verbessert werden. Mit Hilfe einer hohen Anzahl von Bdumen und der
entsprechenden Unterpflanzung wird die Verdunstung erhéht und versiegelte Ober-
flachen verschattet, so dass die lokale Temperatur, insbesondere in den Sommer-
monaten, gesenkt wird. Durch die staubbindende Eigenschaft der Baume wird zu-
dem die lokale Luftqualitat verbessert.

Alle nicht Uberbauten und nicht als Stell-, Lager oder Zufahrtsflichen genutzten
Grundstiicksbereiche sollen als Grunflachen angelegt werden und dauerhaft unter-
halten werden.

Zaunanlagen sind im strallenabgewandten Bereich bis zu einer maximalen Héhe
von 2,50 m zul&ssig. In Gbrigen Bereichen gelten die Landesvorschriften fur Einfrie-
dungen.

Fur freistehende Werbeanlagen ist ein Abstand von min. 2,00 m zum o6ffentlichen
Verkehrsraum (Ful3weg- bzw. Fahrbahnrand) einzuhalten. Sie sind bis zu einer H6-
he von bis zu 16,00 m, gemessen ab Oberkante Fertigausbau Privatgrundstick, zu-
l&ssig. In der Bauverbotszone zur Landesstral3e (20,00 m zum Fahrbahnrand) sind
Werbeanlagen jedoch nicht zulassig

Blinkende Werbeanlagen (z.B. mit Lichtwechsel, mit schnell bewegenden Struktu-
ren oder Filmsequenzen) sowie Fremdwerbung sind im Nahbereich des 6ffentlichen
Verkehrsraums (bis 5,00 m ab Fahrbahnrand) nicht zulassig.

Durch diese Festsetzungen soll Werbung im Bereich der Ortseinfahrt beschrankt
und visuelle Stérungen reduziert werden. Gleichzeitig soll die Verkehrssicherheit
gewahrleistet werden.

Werbeanlagen an Gebduden und als freistehende Anlagen sind innerhalb der Bau-
grenzen generell zulassig.
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Ver- und Entsorgung

Erforderliche Neuverlegungen/Anderungen sind rechtzeitig vor Baubeginn mit dem
jeweiligen Versorger abzustimmen (Mind. 6 Wochen).

Stromversorgung

Die Stromversorgung des Plangebiets erfolgt Gber den Anschluss an das Leitungs-
netz der Ortsgemeinde Herschbach.

Fernmeldeanlagen

Fernmeldekabel befinden sich angrenzend an das Plangebiet in der vorhandenen
Stral3enflache ,Sonnenberg”. Erforderliche Neuerrichtungen und —verlegungen von
Telekommunikationsanlagen sind rechtzeitig vor der baulichen Umsetzung (mindes-
tens 3 Monate vorher) mit dem Versorgungstrager abzustimmen.

Wasserversorgung

Das Plangebiet kann im Bereich der Stral3e ,Sonnenberg’ an das Wasserversor-
gungsnetz der Ortsgemeinde Herschbach (Verbandsgemeindewerke Selters) ange-
schlossen werden. Die Versorgung mit Trinkwasser ist gewahrleistet.

Fur das Sondergebiet muss nach Mitteilung der Stabstelle Brandschutz und Ret-
tungsdienst eine Ldoschwassermenge von min. 1.600 I/min (96 m3/h) Uber einen
Zeitraum von zwei Stunden zur Verfigung stehen. Die Menge kann durch das Orts-
netz und durch die nahe gelegenen Weiher abgedeckt werden.

Millentsorgung

Die Miullentsorgung erfolgt durch die ,Westerwaldkreis-Abfallwirtschaftsbetriebe
(WAB)“ und kann innerhalb des Plangebietes mit 3-achsigen Maillfahrzeugen
durchgefuhrt werden.
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Starkregen und Uberflutung

Wie aus den nachfolgenden Abbildungen ersichtlich, ergeben sich im Plangebiet
keine potenziell tberflutungsgefahrdeten Bereiche. In den Ausschnitten der Sturz-
flutkarte des Landesumweltamts RLP zu sehen ist, entstehen bei aul3ergewohnli-
chem Starkregen mit Wassermengen von 40 bis 47 mm / h (SRI7 Uber 1 Stunden)
innerhalb des Plangebiets vereinzelt Flie3geschwindigkeiten bis zu 0,2 m/s (gelb).
Partielle Wasseransammlungen entstehen vor allem im Bereich des kinftigen Re-
genruckhaltebeckens mit ca. 10 bis zu 100 cm.

Zukunftig wird anfallendes Oberflachenwasser im Gebiet gesammelt und in Rich-
tung des namenlosen Weihers am linken Ausschnitt geleitet.

Abb.8: Auszug Sturzflutkarte RLP-Umwelt 11/2024 - links FlieBgeschwindigkeiten und FlieBrichtung ,
rechts Wassertiefen (RLP-Umwelt - unmafistablich)

Wasserhaushaltsbhilanz

Durch die Versiegelung von Flachen kommt es zu Verdnderungen im Wasserhaus-
halt: der Direktabfluss des anfallenden Niederschlags erhoht sich, die Versicke-
rungsrate und damit Grundwasserneubildung sinkt. AuRerdem reduziert sich die
Verdunstung von der Oberflache.

Dies soll gemall DWA-Merkblatt 102 Teil 4 in geringem Rahmen bleiben, weshalb
Mallnahmen zur Kompensation bereits im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
Zu Uberlegen sind.

Im Rahmen der ErschlieBung des Sondergebiets sind verschiedene Mal3hahmen
angedacht, die dies unterstitzen:

Nach den Festsetzungen wird das Dach zu min. 60% begrint werden Bei einer
Verkaufsflache von 1.600 m2 kann mit Nebennutzungen von einer GebaudegréfRe
von ca. 2.500 m2 ausgegangen werden. Somit werden mindestens ca. 1.440 m?2
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begrint werden. Das auf den Parkplatzflachen und den Fahrwegen anfallende Re-
genwasser wird gesammelt und behandelt. Zusammen mit dem vom Dach ablau-
fenden Wasser wird das Oberflachenwasser in ein Rickhaltebecken mit einem
Speichervolumen von rd. 380 m3 geleitet. Durch die offene Ausbildung werden au-
Rerdem Versickerung und Verdunstung gefordert. Die gedrosselte Einleitung erfolgt
in den nahegelegenen namenlosen Weiher westlich des Geltungsbereichs.

Durch die landespflegerischen Festsetzungen werden Griunflachen randlich und
zwischen den Parkplatzflachen entstehen. Es sind Pflanzgebote fir private Flachen
und eine Mindestanzahl der zu pflanzende Laubbaume festgesetzt. Diese Mal3-
nahmen fordern zusatzlich die Verdunstung und Versickerung.

Bei Umsetzung dieser Punkte kann — gemal} rechnerischem Nachweis in dem zum
Merkblatt gehérenden Programm ,WABILA" folgende Kompensation erreicht wer-
den:
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Abb. 9: Vergleich der Wasserbilanzen

Bodenordnung

Die Flachen des Plangebiets befinden sich in Privatbesitz, die Stral3enparzelle ist
Gemeindeeigentum.
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Es wird auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht (§ 16-21 DSchG RLP)
hingewiesen. Der Baubeginn ist mindestens 2 Wochen vor Beginn der Erdbauarbei-
ten bei der Direktion Landesarchéaologie, Aul3enstelle Koblenz anzuzeigen. Die Di-
rektion ist unter landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de oder 0261-66753000 zu
erreichen.

Ungenehmigte sowie unangemeldete Erd- und Bauarbeiten im Bereich von archéo-
logischen Fundstellen sind nach § 33 Abs. 1 Nr. 13 DSchG RLP ordnungswidrig
und kdnnen mit einer Geldbul3e von bis zu 125.000 € geahndet werden (§ 33, Abs.
2 DSchG RLP).

Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss 12.12.2022

Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der 14.03.2024
Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB:

frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit: 14.03.2024 bis 19.04.2024
frlhzeitige Beteiligung der Behérden: E-Mail vom 11.03.2024
Bekanntmachung der Beteiligung der 05.09.2024

Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB:

Beteiligung der Offentlichkeit: 06.09.2024 bis 07.10.2024
Beteiligung der Behérden: E-Mail vom 05.09.2024
Abwéagung der Beteiligung der Offentlichkeit 25.11.2024

gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB:

Satzungsbeschluss Ortsgemeinderat Herschbach: 25.11.2024
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