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Abb. 2: Luftbild (Quelle: LANIS-RLP)
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Rechtsgrundlagen

e  Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 394) gedndert

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176) gedndert

e Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert

e Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88) gedndert

e  Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai
2013 (BGBI. IS. 1274; 2021 1S. 123), zuletzt durch Artikel 11 Absatz 3 des Gesetzes
vom 26. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202) geéndert

e  Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 08. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240) gedndert

e Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 09. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598,
2716)

e Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Méarz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geéndert

e Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geéindert durch Arti-
kel 7 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

e Gesetz Uber die Umweltvertréglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Ge-
setzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

e landesbauordnung fir Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998 (GVBI. S.
365), zuletzt geéindert durch Gesetz vom 07. Dezember 2022 (GVBI. S. 403)

e Landesplanungsgesetz (LPIG) vom 10. April 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt geéndert durch
§ 54 des Gesetzes vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283, 295)

e Wassergesetz fur das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) vom 14. Juli
2015 (GVBI. S. 127), zuletzt gecéindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. April 2022
(GVBI. S. 118)

e Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesnatur-
schutzgesetz - LNatSchG-) vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283), zuletzt gecéindert
durch Artikel 8 des Gesetzes vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287)

e Landes-Immissionsschutzgesetz (LimSchG) vom 20. Dezember 2000 (GVBI. S. 578), zu-
letzt gedndert durch § 2 und § 11 des Gesetzes vom 3. September 2018 (GVBI. S. 272)

e landesstraflengesetz fir Rheinland-Pfalz (LStrG) vom O1. August 1977 (GVBI. S. 273),
zuletzt gedndert durch § 84 des Gesetzes vom 07. Dezember 2022 (GVBI. S. 413)

e Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz (DSchG) vom 23. Marz 1978 (GVBI. S. 159), zu-
letzt gecéindert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28. September 2021 (GVBI. S. 543)

e Landesbodenschutzgesetz Rheinland-Pfalz vom 25. Juli 2005, zuletzt geéndert durch Ar-
tikel 5 des Gesetzes vom 26. Juni 2020 (GVBI. S. 287)

e  Gemeindeordnung fir Rheinland-Pfalz (GemQO) vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Mai 2023 (GVBI. S. 133)
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Inhalte

Bestandteile der Planung

Bestandteile des Bebauungsplanes sind

e Planurkunde
e Textliche Festsetzungen

beigefigt sind
e Begrindung
e Artenschutzrechtliche Prognose vom Biro fir Freiraumplanung, Dieter

Liebert vom 10.07.2020

e Schalltechnisches Prognosegutachten von Graner + Partner Ingenieure

vom 06.05.2021

Verbindlichkeit

Die zeichnerischen Festsetzungen der Planurkunde sind fir die Ubertragung in

die Wirklichkeit verbindlich.

Soweit in der Planurkunde keine MafBe angegeben sind, sollen diese - ausge-
hend von einer méglichen Ablesegenauigkeit von 0,5 mm - abgegriffen wer-
den.
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Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 BauGB)

Fur die in der Planzeichnung mit WA=1 gekennzeichneten Flachen wird die Art
der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festge-
setzt.

Zulassig sind:
e Wohngebdude

Ausnahmsweise kénnen als untergeordnete Nutzung in einem Wohnhaus zu-
gelassen werden:

e nicht stérende Handwerksbetriebe sowie
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Alle weiteren in § 4 BauNVO aufgefihrten Nutzungen werden gem. § 1 Abs. 5
und 6 BauNVO ausgeschlossen.

Fur die in der Planzeichnung mit WA=-2 gekennzeichneten Flachen wird die Art
der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festge-
setfzt.

Fur die in der Planzeichnung mit MD gekennzeichneten Flachen wird die Art
der baulichen Nutzung als Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO festgesetzt.

Maf der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Fur die in der Planzeichnung mit WA=-1, WA-2 und MD gekennzeichneten
Flachen gilt (bestehende bauliche Anlagen sind davon ausgenommen.):

Es sind maximal zwei Vollgeschosse zuldssig.

Die Grundfléchenzahl wird mit GRZ = 0,4 als Obergrenze festgesetzt.

Die Geschossfléchenzahl wird mit GFZ = 0,8 als Obergrenze festgesetzt.

Die maximale zuléssige Trauthdhe wird auf 6,50 m festgesetzt.

Die maximale zulassige Firsthdhe wird auf 9,50 m festgesetzt.

Bei einseitig geneigten Pultdéchern darf die Firsthéhe maximal 7,50 m betra-
gen.

Bei Gebduden mit Flachdach gilt die festgesetzte Trauthdhe als maximale At-
tika-Héhen Gber dem obersten Geschoss.

Trauthéhe ist der Schnittpunkt der Auflenwand mit der Dachhaut. Firsthéhe ist
die oberste Dachbegrenzungskante.

Die Bezugshohen fir die Trauf- und Firsthéhe sind nach den in der Planzeich-
nung eingetragenen Hohenangaben auf den ErschlieBungsstralen zu ermitteln
bzw. entsprechend zu interpolieren, bezogen auf den Fahrbahnrand am héchs-
ten Punkt der Grenzlinie zwischen Baugrundstick und &ffentlicher Verkehrsflé-
che. An der Hauptstraf3e und der Ellenhduser Strafe gilt als Bezugspunkt die
Hohe der Fahrbahnachse der vorhandenen Fahrbahn.
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Bauweise (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Fur die in der Planzeichnung mit WA=-1, WA-2 und MD gekennzeichneten
Flachen gilt (bestehende bauliche Anlagen sind davon ausgenommen.):

Es ist die offene Bauweise nach § 22 BauNVO festgesetzt. Es sind nur Einzel-
und Doppelhduser zulassig.

Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksfléchen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) / Stellplétze und Garagen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Fur die in der Planzeichnung mit WA=-1, WA-2 und MD gekennzeichneten
Flachen gilt (bestehende bauliche Anlagen sind davon ausgenommen.):

Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen entlang von Verkehrswegen (Stra-
en und FuBBwege) sind von jeglicher Bebauung (Hochbauten) freizuhalten.

Abweichend hiervon sind Garagen, Uberdachte Stellplétze und Nebengebdaude
in einem Abstand von mindestens 1,0 m zu FuBBwegen zuldssig. Auerdem sind
nicht Uberdachte Stellplétze in den nicht Uberbaubaren Grundsticksfléchen zu-
lassig.

Nebenanlagen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Fur die in der Planzeichnung mit WA=-1, WA-2 und MD gekennzeichneten
Flachen gilt (bestehende bauliche Anlagen sind davon ausgenommen.):

Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind auf den
nicht Uberbaubaren Grundsticksfléchen entlang von Verkehrswegen (Straf3en
und FuBBwege) unzuléssig.

Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Fur die in der Planzeichnung mit WA=1 und WA=-2 gekennzeichneten Flachen
gilt:

Die hachstzuléssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden wird bei Einzel-
héusern auf max. 2 Wohnungen pro Gebéude und bei Doppelhdusern auf
max. 1 Wohnung pro Gebédude/Doppelhaushéilfte festgesetzt. Die festgesetzten
Werte gelten auch fir gemischt genutzte Gebdude. Bestehende bauliche Anla-
gen sind davon ausgenommen.

Hinweise zur Klarstellung: Die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen darf auch
nicht durch eine Umnutzung zundichst fir sonstige Nutzungen genehmigter
Raumlichkeiten dberschritten werden. Soweit die hdchstzuldssige Zahl der
Wohnungen bereits ausgeschépft wird, ist eine nachtrégliche Nutzungsénde-
rung vormaliger Réumlichkeiten fir nicht stérende Handwerks-/oder Gewerbe-
betriebe oder freiberufliche Nutzungen als ,dritte Wohnung” gemdl3 den ge-
froffenen Festsetzungen unzuldssig.

PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)
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Fur die in der Planzeichnung mit MD gekennzeichneten Fléchen gilt:

Die hachstzuléssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden wird bei Einzel-
héusern auf max. 4 Wohnungen pro Gebéude und bei Doppelhéusern auf
max. 2 Wohnung pro Gebédude/Doppelhaushélfte festgesetzt. Die festgesetzten
Werte gelten auch fir gemischt genutzte Gebdude. Bestehende bauliche Anla-
gen sind davon ausgenommen.

MaBnahmen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerdusche (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bauschallddmm-MaBe R’,, e
der Auflenbauteile von schutzbedirftigen Radumen ergibt sich unter Bericksich-
tigung der unterschiedlichen Raumarten nach folgender Gleichung:

R,w,ges = I—c - KRcumcrf
Dabei ist

Kravmort = 30 dB for Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernoch’rungs-
rdume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsrédume und

Ahnliches
Krovmart = 35 dB for Burordume und Ahnliches
Lo der resultierende mafigebliche AuBenléarmpegel nach

DIN 4109-2:2018-01, 4.4.5.7.

Die maBgeblichen AuBlenldrmpegel sind den nachfolgenden farbigen Schal-
lausbreitungsmodellen zu entnehmen.

Hinweise zur Liftung:

Die baulichen Mainahmen an Aulenbauteilen zum Schutz gegen AuBenlérm
sind nur dann voll wirksam, wenn die Fenster und Tiren bei der Ldrmeinwirkung
geschlossen bleiben. Ein ausreichender Luftwechsel kann wéhrend der Tages-
zeit Uber die sogenannte 'Stofbeliftung” oder 'indirekte Beliftung” iber Nach-
barréume sichergestellt werden. Wéhrend der Nachtzeit sind diese Liftungsar-
fen nicht praktikabel, so dass bei Beurteilungspegeln iber 45 dB(A) wihrend
der Nachtzeit fir Schlafréume die Anordnung von schallgedémmten, fenster-
unabhdngigen Liftungselementen empfohlen wird.

PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)
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Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen als ériliche Bauvor-
schriften Uber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

(gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. BauO NRW)

Fur die in der Planzeichnung mit WA=-1, WA-2 und MD gekennzeichneten
Flachen gilt (bestehende bauliche Anlagen sind davon ausgenommen.):

Gestaltung baulicher Anlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Fur bauliche Anlagen sind alle Dachformen zuléssig. Es ist eine Dachneigung
bis 45° zuléssig.

Stellplatze und Garagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)

Je Einzelhaus oder Doppelhaushalfte sind mindestens 2 separat von der éffent-
lichen Straf3e aus anfahrbare Pkw-Stellpldtze auf dem jeweiligen Grundstick zu
errichten. Verfugt ein Einzelhaus Gber zwei Wohnungen, ist/sind fir die kleinere
Wohnung bei einer Wohnflache bis zu 45 gm ein zusétzlicher Pkw-Stellplatz
und bei einer Wohnfléche Gber 45 gm zwei zuséitzliche Pkw-Stellpléatze auf dem
ieweiligen Grundstick zu errichten. Die zusétzlichen Stellplétze mUssen eben-
falls separat von der éffentlichen Strale aus anfahrbar sein. Als Pkw-Stellplétze
sind auch separat von der éffentlichen Strale anfahrbare Garagen und Car-
ports zuldssig.

Hinwers:

Ob fir nicht stérende Handwerks-/oder Gewerbebetriebe oder freiberufliche
Nutzungen zuséitzliche Stellpldtze erforderlich sind, ist im Einzelfall gemdi3 den
Vorgaben des § 47 Landesbavordnung Rheinland-Pfalz zu priifen und nachzu-
weisen.

Grenzen des rédumlichen Geltungsbereiches (gem. § 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenzen des rédumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wer-
den in der Planurkunde durch eine unterbrochene schwarze Linie festgelegt.
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Hinweise

MaBnahmen zum Artenschutz

allgemein zu beachtende Vermeidungsmafinahmen

Nach § 44 Abs. 5 liegt ein Verstofl gegen die Zugriffsverbote Nr. 1, 3 und 4
nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der vom Eingriff betroffenen Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten im réumlichen Zusammenhang weiter erfillt
bleibt. Des Weiteren gestattet der Gesetzgeber die Durchfihrung von vorgezo-
genen AusgleichsmafBnahmen. Diese kénnen im Sinne von VermeidungsmaB-
nahmen auch dazu beitragen, das Stérungsverbot Nr. 2 abzuwenden. Gege-
benenfalls kénnen die Zugriffsverbote somit durch ein  geeignetes
MaBnahmenkonzept erfolgreich abgewendet werden. Nahrungshabitate und
Flugrouten von Fledermdausen und Végeln unterliegen nur einem gesetzlichen
Schutzstatus, sofern durch ihre Beeintrachtigung die gesetzlich geschitzten Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten nicht mehr ihre Funktion erfillen kénnen. Auf-
grund der Kleinrdumigkeit des Eingriffsgebietes und der vorhandenen Struktu-
ren im Eingriffsgebiet im Vergleich zum Umfeld, ist eine essentielle Bedeutung
des Eingriffsgebietes in Form von Nahrungshabitat und Flugrouten fur Fleder-
méause und Végel unwahrscheinlich.

* Bauzeitenbeschrénkung, Baumkontrollen/Okologische Baubegleitung:

Im Eingriffsgebiet konnten mit Ausnahme der Brennholzstapel keine geeigneten
Winterquartiere fir Fledermduse festgestellt werden. Das Entfernen der Vege-
tation ist daher und auch aus Grinden des Vogelschutzes (s.u.) auf die Winter-
monate, auBerhalb der eigentlichen Aktivitdtsperiode der Flederméuse von
Ende November bis Ende Februar zu reduzieren. Da je nach Witterungsbedin-
gungen (milde Winter) Zwergflederméuse auch wahrend der Wintermonate ak-
tiv sein kédnnen, und gegebenenfalls Zwischenquartiere beziehen, sind vor Ro-
dung der Geholze diese mit einem Hubsteiger auf Baumhéhlen und
Spaltenquartiere zu kontrollieren. Werden dabei Baumhdhlen, bzw. Spalten-
quartiere vorgefunden, sollten diese, um Individuenverluste zu vermeiden, im
Zuge einer dkologischen Baubegleitung mit einem Endoskop auf Besatz mit
Tieren (Flederméuse, Vogel, Bilche) Gberprift werden. Dies gilt auch fir den
Obstbaum mit der Stammfuhshle. Beim Auffinden eines Tieres missen die
Arbeiten unverziglich eingestellt und die zusténdige Naturschutzbehérde infor-
miert werden. Die aufgeschichteten Brennholzstapel sind, sofern tatséchlich
vom Eingriff betroffen, vor Ende der Aktivitdtsperiode der Fledermduse héndisch
auseinanderzunehmen und aus dem Eingriffsgebiet zu entfernen. Beim Auffin-
den eines Tieres mUssen die Arbeiten unverziglich eingestellt und die zustan-
dige Naturschutzbehérde informiert werden. Anmerkung zu den Bauzeiten:
mafBgeblich ist das fur die Fledermduse angegebenen Zeitfenster vom 1. No-
vember bis 28. Februar fir den Beginn der Baufeldrdumung. Die Rodung von
Baumen und die Baufeldrédumung sind auf die Zeit auflerhalb der Brutsaison
von 01. Oktober bis 28. Februar zu beschranken.
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* Vermeidung von Vogelschlag an Glasfléchen:

Um eine signifikante Erhéhung des Tétungsrisiko von Végeln durch Vogel-
schlag an Fensterscheiben oder anderen Glasflachen zu vermeiden, wird die
Verwendung von reflexionsarmen Gléasern empfohlen.

Die Vermeidungsmaf3inahmen sind allgemein verbindliche Anforderungen des
& 44 Bundes-Naturschutzgesetz, zu denen keine bauleitplanerischen Festset-
zungen erforderlich sind.

Vorgezogene AusgleichsmaBnahme - Schaffung von Ersatzquartieren:

Fir den angenommenen Quartierverlust und um die lokale Fledermauspopu-
lation zu férdern wird aus Grinden des Naturschutzes als vorgezogene Aus-
gleichsmafBinahme (CEF-Mafinahme) empfohlen, Ersatzquartiere im Eingriffs-
gebiet zu schaffen. Hierfur sind als Ersatz zu Spaltenquartieren Flachkasten in
Dreier-Gruppen an geeigneten Stellen in mindestens vier Meter Héhe im Ein-
griffsgebiet mit Anbindung an Leitlinien auszubringen. Dies kann an verbleiben-
den gréfleren Baumen oder an Gebdudeteilen (Schuppen, Garagen, Garten-
haus) erfolgen. Anzahl und Standorte sind in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehérde festzulegen. Fir jede bei den Rodungsarbeiten entdeckte
Baumhahle sollten weitere Ersatzquartiere in Abstimmung mit der zustdndigen
Naturschutzbehérde ausgebracht werden.

Végel (Neuntdter, Wiesenpieper, Wiesenschafstelze, ubiquitére Vogelarten):
Ein Erhalt der B&ume mit dem nachgewiesenen Rabenkréhennest im Eingriffs-
gebiet wére winschenswert.

Die Vorgezogene AusgleichsmaBnahme werden seitens der Ortsgemeinde im
Vorfeld der Durchfihrung der ErschlieBungsmaBBnahmen umgesetzt. Im Umfeld
der Tennisplatze stehen dafir ausreichend geeignete gemeindeeigene Fléchen
zur Verfigung.
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Hinweise fir die Planung und Realisierung der Bebauung

Denkmalschutz

Von der Planung sind indirekt zwei Kulturdenkmaéler betroffen (Kath. Filialkirche
Hauptstrafle 37 und das Anwesen Hauptstrafie 40 in unmittelbarer Néhe zum
Planbereich befinden. Dies ist fir die Bauleitplanung insofern relevant, als dass
die denkmalgeschitzten Obijekte nicht nur Erhaltungsschutz (gem. § 2 Abs. 1
Satz 1 DSchG), sondern auch Umgebungsschutz (gem. § 4 Abs. 1 Satz 4
DSchG). Der Umgebungsschutz bezieht sich u.a. auf angrenzende Bebauung,
staddtebauliche Zusammenhdnge und Sichtachsen. Die vorgenannten Kultur-
denkmaler wirken also in den Bereich der Bauleitplanung hinein.

Archéologische Funde

Bislang liegen der Direkfion Landesarchédologie keine konkreten Hinweise auf
archdologische Fundstellen vor. Allerdings wird der Planungsbereich aus topo-
graphischen Gesichtspunkten als archéologische Verdachtsflache einstuft.
Dementsprechend kénnen bei Bodeneingriffen bisher unbekannte archéologi-
sche Denkmadler zu Tage treten, die vor ihrer Zerstérung durch die Baumaf-
nahmen fachgerecht untersucht werden missen. Der Vorhabentréger ist auf die
Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht (§16-21 DSchG RLP) hinzuwei-
sen. Der Baubeginn ist mindestens 2 Wochen vorher per Email Gber landesar-
chaeologie-koblenz@gdke.rlp.de oder telefonisch unter 0261 6675 3000 an-
zuzeigen. Weiterhin sind der Vorhabentsréger wie auch die értlich eingesetzten
Firmen darGber zu unterrichten, dass ungenehmigte sowie unangemeldete Erd-
und Bauarbeiten in Bereichen, in denen archdologische Denkmadéler vermutet
werden, nach § 33 Abs. 1T Nr. 13 DSchG RLP ordnungswidrig sind und mit
Geldbuflen von bis zu 125.000 Euro geahndet werden kénnen (§33 Abs. 2
DSchG RLP). Sofern eine Vorerkundung auf Kampfmittel in Form einer geo-
magnetischen Untersuchung vorgesehen ist, bittet die Direktion Landesarchéo-
logie um nachrichtliche Beteiligung. Gegebenfalls kénnen die Ergebnisse auch
zur Vorerkundung hinsichtlich archéologischer Befunde nutzt werden.

Umgang mit Oberboden

Beim Umgang mit Oberboden (Mutterboden) sind die Vorgaben nach § 202
BauGB, § 18 BBodSchV und DIN 18915 (Bodenarbeiten fir vegetationstech-
nische Zwecke) zu beachten. Der Oberboden ist bei Errichtung oder Anderung
von baulichen Anlagen in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
zu schitzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung
zu lagern und spater wieder einzubauen.

Umgang mit Niederschlagswasser

Stellplatze fir Fahrzeuge sowie sonstige befestigte Freiflachen (z.B. Zugénge,
Zutahrten, Terrassen) sind méglichst so zu gestalten, dass Niederschlagswasser
unmittelbar durch die Oberflachenbefestigung (z.B. bei Rasengittersteinen oder
Rasenfugenpflaster) oder seitlich abflieBend aut begrinten Flachen Uber die
belebte Bodenzone versickern kann.
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Wasserrechtliche Erlaubnis fir Versickerungsanlagen

Die wasserrechtliche Erlaubnis zur Versickerung des Oberfléchenwassers in Si-
ckergruben oder Mulden auf dem eigenen Grundstick ist von den Bauherren
einzuholen. Die Versickerung des Niederschlagswassers muss auf dem eigenen
Grundstick und unschédlich Dritter erfolgen.

Rodung von Gehélzen

Bei der Beseitigung von Gehdlzen ist der § 39 BNatSchG zu beachten (keine
Rodung von Gehélzen in der Zeit vom 1. Mérz bis 30. September).

Telekommunikationsanlagen

Im Planbereich/in den Planbereichen befinden sich Telekommunikationslinien
der Telekom. Es kann sich dabei teilweise um mehrziigige Kabelformstein-,
Schutzrohr- bzw. Erdkabelanlagen handeln. Unsere unterirdischen Kabelanla-
gen wurden im Ortsbereich in einer Regeltiefe von 0,6 m und auBerhalb des
Ortsbereiches in einer Regeltiefe von 0,8 m verlegt. Aktuelle Plane sind Gber
die Planauskunft planauskunft. mitte@telekom.de zu erhalten. Es besteht auch
die Méglichkeit, Trassenpléne online abzurufen. Hierfir ist die Registrierung
unter https://trassenauskunft-kabel.telekom.de erforderlich. In Teilbereichen
befinden sich méglicherweise Bleimantelkabel. Sollten im Zuge der Bauarbei-
ten Telekomkabel freigelegt werden, ist der u.g. Ansprechpartner sofort zu ver-
sténdigen, damit die erforderlichen Prif- und ggf. notwendigen Austauschmaf3-
nahmen umgehend ergriffen werden kénnen. Hinsichtlich der bei der
Austihrung von Arbeiten zu beachtenden Vorgaben wird auf die Kabelschutz-
anweisung der Telekom verwiesen.

Sollten Kabel veréndert werden missen, ist die Telekom frihzeitig zu informie-
ren, damit die erforderlichen Planungsschritte fir die Verénderung der Anlagen
eingeleitet werden kénnen. Sollten vorhandene Telekommunikationslinien der
Telekom von den BaumaBnahmen berihrt werden und infolgedessen gesichert,
verdandert oder verlegt werden missen, werden wir diese Arbeiten aus vertrags-
rechtlichen Grinden nur von der Telekom an den ausfihrenden Unternehmer
vergeben. Sollte eine Vergabe dieser Arbeiten an das ausfihrende Unterneh-
men nicht zustande kommen, so ist im Bauzeitenplan ein den durch die Tele-
kom auszufihrenden Arbeiten angemessenes Zeitfenster einzuplanen. Eigen-
méachtige Verdnderungen an den Anlagen der Telekom durch von ihr nicht
beauftragte Unternehmer sind nicht zuléssig. Unternehmer missen sich vor
Baubeginn eine rechtsverbindliche Einweisung einholen.

Zur Versorgung des ErschlieBungsgebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur
durch die Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plan-
gebiet und auBerhalb des Plangebiets einer Prifung vorbehalten. Zum Zweck
der Koordinierung ist der Telekom mitzuteilen, welche eigenen oder bekannten
MafBBnahmen Dritter im Bereich des Plangebietes stattfinden werden. Bei positi-
vem Ergebnis der Prifung ist seitens der Telekom aus wirtschaftlichen Grinden
eine unterirdische Versorgung des Neubaugebietes nur bei Ausnutzung aller
Vorteile einer koordinierten ErschlieBung maglich. Dazu ist sicherzustellen, dass
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— fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsgebiet
eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftigen Stra-
Ben und Wege maglich ist,

— auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der Telekom
Deutschland GmbH als zu belastende Flache festzusetzen entsprechend § 9 (1)
Ziffer 21 BauGB eingeréumt wird,

— eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Lei-
tungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tiefbaumafinah-
men fir StraBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt, so
wie dies ausdricklich im Telekommunikationsgesetz § 68 Abs. 3 beschrieben
sieht,

— die geplanten Verkehrswege in Lage und Verlauf nicht mehr veréndert wer-
den.

— dem Vorhabentréger auferlegt wird, dass dieser fir das Vorhaben einen Bau-
ablaufzeitenplan aufstellt.

Eine Erweiterung der Telekommunikationsinfrastruktur auflerhalb des Plange-
bietes, kann aus wirtschaftlichen Erwégungen heraus auch in oberirdischer
Bauweise erfolgen. Zur Abstimmung der Bauweise und fir die rechtzeitige Be-
reitstellung der Telekommunikationsdienstleistungen sowie zur Koordinierung
mit StraBenbau- bzw. ErschlieBungsmaBnahmen der anderen Versorger ist es
dringend erforderlich, sich rechizeitig, mindestens 3 Monate vor Baubeginn,
mit der Telekom in Verbindung setzen.

Kontaktadresse: Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung
Stdwest, PUB-L, Herrn Gediga, Phillipp-Reis-Str. 1, 57610 Altenkirchen (Ruf-
nummer 02681/83308; eMail: Thomas.Gediga@telekom.de) oder Deutsche
Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Stidwest, PUB-L, Herrn Wag-
ner, Ste.-Foy-Str. 35-39, 65549 Limburg (Rufnummer 06431/297765; eMail:
Daniel. WagnerO2 @telekom.de).

Versorgungsanlagen

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind Netzanlagen der
Sparten Gas und Strom der Energienetze Mittelrhein GmbH & Co. KG vorhan-
den.

Zur Versorgung des neuen Wohngebietes mit elektrischer Energie wird die Er-
richtung einer Transformatorenstation von 5 m x 5 m erforderlich.

Sonstige Hinweise:

Von der Planung betroffene Landwirte sind frihzeitig Gber die Umsetzung der
Planung zu informieren.

Sollten bei Baumafinahmen Indizien fir Bergbau auftreten, wird die Einbezie-
hung eines Baugrundberaters bzw. Geotechnikers zu einer objektbezogenen
Baugrunduntersuchung empfohlen.

Der Beginn von Erdarbeiten im Plangebiet soll rechtzeitig (mindestens zwei Wo-
chen vorher) der Generaldirektion Kulturelles Erbe mitgeteilt werden. Etwa zu
Tage kommende archéologische Funde (wie Mauern, Erdverfarbungen, Kno-
chen und Skeletteile, Geféfle und Scherben, Miinzen und Eisengegenstédnde
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usw.) unterliegen gemaB §§ 16-21 Denkmalschutz- und -pflegegesetz Rhein-
land-Pfalz der Meldepflicht an die Direktion Archdologie, Aulenstelle Koblenz,
Niederberger Héhe 1 in Koblenz unter der Rufnummer 0261/6675-3000.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben nach § 202 BauGB in Verbindung
mit DIN 18915 zu beachten.

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlégigen Regelwerke
(u.a. DIN 4020, DIN EN1997-1 und -2, DIN 1054) zu beachten. Es werden

projektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.
Oberboden ist zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend der DIN 19731 und
DIN 18915 abzuschieben und in Erdmieten zu lagern.

Der Leitfaden “Flachenhafte Niederschlagswasserversickerung” (Ausgabe Mai
1998) ist zu beachten und anzuwenden.

Das auf den Dachfléchen der Gebédude anfallende Regenwasser soll durch
DachbegrinungsmaBBnahmen zurickgehalten, als Brauchwasser gesammelt
und genutzt oder versickert werden. Die Entsorgung des als Brauchwasser ge-
nutzten Regenwassers erfolgt entsprechend der ortstblichen Abwasserentsor-

gung.

Hinweise fir BegrinungsmaBnahmen

Auswahl heimischer Gehélzarten

B&ume I. Ordnung

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Rotbuche Fagus sylvatica
Esche Fraxinus excelsior
Stieleiche Quercus robur
B&ume Il. Ordnung

Feldahorn Acer campestre
Hainbuchen Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Eberesche Sorbus aucuparia
Salweide Salix caprea
Stréucher

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Eingriffliger Weissdorn Crataegus monogyna
Gewdhnliche Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Hundsrose Rosa canina
Traubenholunder Sambucus racemosa

Es sollen grundsatzlich nur standortgerechte, méglichst einheimische Laubgehdlze ge-
pflanzt werden.

PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)



Bebauungsplan ,Im Neuen Garten” / Ergéinzendes Verfahren — Ortsgemeinde Sessenhausen
Textliche Festsetzungen und Hinweise
Bearbeitungsstand: 6. Juni 2024 - Seite I-14

Hinweise zur Freileitung im Bereich der geplanten Regen-
rickhaltung

Die externe dffentliche Grunfléche / Fléchen fur die Regenrickhaltung auf den
Parzellen 42 und 2/2 wird von zwei 20-kV-Freileitungen Gberspannt, die nach-
richtlich in der Planzeichnung dargestellt ist. Bei der Herstellung und Modellie-
rung der Regenrickhalteflache muss zwingend sichergestellt werden, dass die
zum Einsatz kommenden Maschinen - Bagger usw. die Leitungen nicht besché-
digen und die notwendigen Mindestsicherheitsabsténde zu der 20-kV-Freilei-
tung eingehalten werden. Das mit den Bauarbeiten beauftragte Unternehmen
muss sich rechtzeitig vor Baubeginn mit uns in Verbindung setzen, damit die
notwendigen Schutz- und SicherheitsmaBnahmen festgelegt werden kénnen.
Des Weiteren mussen die 30 m breiten Schutzstreifen - beiderseits der Leitungs-
achsen 15 m- von Baumpflanzungen freigehalten werden.
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D. Ausfertigungsvermerk

Ausgefertigt:

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung
und diesen textlichen Festsetzungen,
wird hiermit ausgefertigt:

Ortsgemeinde Sessenhausen

Ortsbirgermeister
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Bebauungsplan

»,1Im Neuen Garten”
Ergénzendes Verfahren

nach §§ 214 und 215a BauGB

Ortsgemeinde Sessenhausen
Verbandsgemeinde Selters

Westerwaldkreis
Rheinland-Pfalz

Il. Begriindung

in der Fassung fur die Offenlage
gem. §§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2, 214 und 215a BauGB

PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)



Bebauungsplan ,Im Neuen Garten” / Ergéinzendes Verfahren — Ortsgemeinde Sessenhausen
Begrindung
Bearbeitungsstand: 6. Juni 2024 - Seite II-2

Verfahren

Die Ortsgemeinde Sessenhausen hat in &éffentlicher Sitzung am 05.04.2022
die Aufstellung des Bebauungsplans ,Im Neuen Garten” in einem Verfahren
nach § 13 i.V.m. § 13b BauGB beschlossen. Der Beschluss wurde am
11.08.2022 ortstblich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Information der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB
wurde am 11.08.2022 bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB, bekannt gemacht
am 11.08.2022, fand vom 26.08.2022 bis 27.09.2022 statt.

Die Behorden und sonstigen Trager éffentlichen Belange wurden gem. § 4
Abs. 2 BauGB mit Schreiben der Verwaltung vom 12.08.2022 beteiligt.

Uber die wéhrend der Beteiligungsverfahren eingegangen Anregungen hat der
Ortsgemeinderat in éffentlicher Sitzung am 13.12.2022 beraten und die ent-
sprechenden Abwégungsbeschlisse sowie den Satzungsbeschluss gefasst.

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gem. § 10 Abs. 3 BauGB ist am
27.07.2023 erfolgt.

Mit der Anderung des Baugesetzbuches Ende 2023 wurde § 13b BauGB ge-
strichen, da dieser gemdfl Bundesverwaltungsgericht (Urteil vom 18.07.2023,
4 CN 3.22) nicht EU-rechtskonform bezogen auf den Umgang mit Umweltbe-
langen ist. Um die Rechtsicherheit des Bebauungsplanes zu gewdhrleisten, ist
ein Ergdnzendes Verfahren nach §§ 214 und 2150 BauGB méglich. Dass Um-
weltbelange im Sinne des § 215a Abs. 3 BauGB planungs- und abwégungsre-
levant betroffen sind, zeigen bereits die bisherigen Planunterlagen, insbeson-
dere Belange des Arten- und Schallschutzes. Insofern ist eine Vorprifung des
Einzelfalls nach § 215a Abs. 3 BauGB entbehrlich. Das Ergénzende Verfahren
wird daher mit Umweltbericht und Ausgleichsmafinahmen durchgefihrt.

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 i.V.m. §§ 214 und
215a BauGB, bekannt gemacht am , fand vom

bis statt. Die Behorden und sonstigen Tréager dffentlichen Be-
lange wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben/Mail der Verwaltung vom
beteiligt.

Uber die wéhrend der Beteiligungsverfahren eingegangen Anregungen hat der
Ortsgemeinderat in éffentlicher Sitzung am beraten und die ent-
sprechenden Abwégungsbeschlisse sowie den Satzungsbeschluss gefasst.

bisherige Verfahren nach § 13b BauGB
Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist zunéchst nach § 13b BauGB erfolgt.

Bis zum 31. Dezember 2022 galt gemé&f3 Baulandmobilisierungsgesetz vom
Mai 2021 § 13a entsprechend fir Bebauungspléne mit einer Grundflache im
Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10.000 Quadratmetern, durch
die die Zuléssigkeit von Wohnnutzungen auf Fléchen begrindet wird und die
sich an im Zusammenhang bebaute Oristeile anschlieBen. Das Verfahren zur
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Aufstellung eines Bebauungsplans nach Satz 1 konnte bis zum 31. Dezember
2022 férmlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1
ist bis zum 31. Dezember 2024 zu fassen.

Planverfahren nach § 13b BauGB waren erstmals seit Mai 2017 und erneut
seit Mai 2021 vorgesehen, um Planvorhaben zur Schaffung von Wohnraum zu
beschleunigen und zu erleichtern. Davon wurde im vorliegenden Fall Gebrauch
gemacht. Bei Verfahren nach § 13b BauGB galten gleiche Bedingungen wie
bei Verfahren nach § 13a BauGB. Der Bereich, fir den der vorliegende Bebau-
ungsplan neues/erstmaliges Baurecht schafft (WA-1), bleibt unter der Grenze
von 10.000 m? des vormaligen § 13b BauGB. Die Teilfléchen des Bebauungs-
planes, fir die bereits Baurecht nach § 34 BauGB besteht (MD und WA-2),
bleiben bei der fir die Einordnung in vormals § 13b und nunmehr § 215a
anzusetzenden Fléchengréfe unbericksichtigt. Die neuen Bauflachen WA-1
haben eine Gréfie von 24.536 m2. Umgerechnet mit der Grundfléchenzahl
von 0,4 ergibt sich eine zuldssige Grundflache 9.814 m2. Die Obergrenze von
10.000 m? bleibt somit gewahrt.

Das Verfahren wurde daher analog zu § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB durchgefihri.
Dazu gehdrte neben dem beschleunigten/ vereinfachten Verfahren (ohne die
frihzeitigen Beteiligungen nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB) auch, dass
auf eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet werden konnte und
Eingriffe als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig galten. Der Bebauungsplan schafft keine Zu-
lassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung  unterliegen. Es  bestehen auch  weiterhin  keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buch-
stabe b genannten Schutzgiter oder, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Wie bereits ausgefihrt, wurde mit der Anderung des Baugesetzbuches Ende
2023 § 13b BauGB auf Grund der Entscheidung des Bundesverwaltungsge-
richts (Urteil vom 18.07.2023, 4 CN 3.22) gestrichen. Die Rechtssicherheit fir
Bebauungspléne, die nach § 13b BauGB aufgestellt und bekanntgemacht wur-
den, fur die jedoch die First zur Geltendmachung der Verletzung von Vorschrif-
ten des BauGB nicht beendet ist, bleibt damit in Frage gestellt.

Zur Rechtssicherheit ist eine Ergéinzung des Verfahrens nach §§ 214 und 215a
BauGB maglich. Dass Umweltbelange planungs- und abwédgungsrelevant be-
troffen sind, zeigen bereits die bisherigen Planunterlagen, insbesondere Be-
lange des Arten- und Schallschutzes. Insofern ist eine Vorprifung des Einzelfalls
nach § 215a Abs. 3 BauGB entbehrlich. Das Ergénzende Verfahren wird daher
mit Umweltbericht und AusgleichsmaBnahmen durchgetfihrt.
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B. Ubergeordnete Planungsvorgaben

Fléichennutzungsplan
SESSENHAUSEN |
| L ME«

Im Fléchennutzungsplan sind die neuen Bauflachen als Wohnbaufléchen aus-
gewiesen. Der Bebauungsplan ist gemaf3 § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.
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Auszige aus der 4. Novellierung des Fléchennutzungsplanes der Verbandsge-
meinde Selters zur Ortsgemeinde Sessenhausen

4. Novellierung des Flichennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Selters

Ortsgemeinde 10 SESSENHAUSEN

Statistische Daten: Anzahl der Einwohner (31.12.1997): 874
Flichengrife der Ortslage: 49,73 ha
Wohnbaufliche: 16,07 ha
Gewerbliche Baufliche: 4,81 ha
Gemischte Baufliche: 22,19 ha
+ Schulen -
+ Soziale Einrichtungen 1 Kindergarten
« Kirchliche Einrichtungen kath. Kirche
* Medizinische Versorgung -
+ Einzelhandel - Grundversorgung -
+ Kulturelle Einrichtungen 7 Vereine, Dorfgemeinschaftshaus
+ Fremdenverkehr 1 Gaststitte, 2 Ferienwohnungen
+ Sportliche Einrichtungen Sportplatz, 3 Tennisplitze

Zweckbestimmung der Gemeinde / Erliuterung der besonderern Funktion gem. RROP:  x
Funktion G ( Gewerbestandort ) Funktion E ( Erholungsgemeinde )

Funktion L ( Landwirtschaftliche Gemeinde ) Eigenentwicklung x

Funktion E ( Gemeinde in einem Schwerpunktbereich der weiteren Fremdenverkehrsentwicklung )

115
Stadtebauliche Entwicklung
Nr. Beschreibung Fliichen- Abwiigung und Begriindung Landesplanerische Kategorie
griibe Stellungnahme gem.
(hay Gemeinschafts-
vorlage
4.3 Umwandlung von 4,22 Diese Ausweisung dient der Deckung des Wohnbauflichenbedarfs der 1
Flichen fir die Ortsgemeinde, da die ortliche Innenentwicklung nicht im erforderlichen
Landwirtschaft in Umfang den mittelfristigen Bedarf an Wohnbauflichen decken kann.
Wohnbauflichen Zudem erfihit die Ortslage eine stadtebaulich auf den Ortskern gerichtete
(Bebauungsplan ‘Im und landschaftlich ausgewogene Arondierung.
Neuen Garten’) Einer Ausweisung nach Westen stehen zudem landespflegerische Belan-
ge entgegen. Im Siidwesten verliuft ebenfalls die Stromtrasse und hier
befindet sich auch ein bestehendes Gewerbegebiet. Nach Osten erschwe-
ren vor allem die Topographie und die Entsorgung des Schmutzwassers
die ErschlieBung. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist die Frage
des Immissionsschutzes beziiglich der siidwestlich verlaufenden Auto-
bahn zu priifen.
Die Entwiisserung kann abwassertechnisch nur im Kanalmischsystem
erfolgen.
Kategorien gem. Gemeinschaftsvorlage zur Durchfithrung eines Abweichungsverfahrens nach § 13 LPIG:
I: Aus raumordnerischer und fachplanerischer Sicht keine grundsitzlichen Bedenken
II: Einzelne Bedenken aus raumordnerischer und fachplanerischer Sicht
III:  Entgegenstehende schwerwiegende Bedenken aus raumordnerischer und fachplanerischer Sicht
Landschaftsplanung
Nr. Landschaftsplan it der [ 1 ische Ui tr !
", N
4.3 Bestand: Bauflichen, Ackerflichen, Boden: Landwirtschaftliche Flichen mit ciner hohen Extensivierung von ge-
Wiesen mittlerer Standorte, Gehdlz- Bodenqualitit und sehr groBer Erosionsgefihrdung. wiissernahen Wiesenfli-
gruppe Betroffen sind Braunerden auf LoBlehm tiber Weil3- chen und Schutz des
Ziele: Erhalt der Biotope. lechm Quellbereiches dstlich der
Ortsentwicklung moglich — mittlere Eingriffserheblichkeit Ortslage im Bereich des
Biotopkartierung: — Klima: Kaltluftentstehungsgebiet. “Dasbaches’.
Flichen nach § 24 LPIG: — — geringe Eingriffserheblichkeit

‘Wasser: Keine Oberflachengewisser betroffen.
Planung vernetzter Biotopsysteme:  Gebict mit geringer Grundwasserfiihrung
Erhalt der Wicsen mittlerer Standorte s geringe Eingriffserheblichkeir
Arten und Biotope: Biotoptypen mit geringem Bio-
topwert.
— geringe Eingriffserheblichkeit
Erholung: Flichen mit mittlerer Erholungseignung
— geringe bis mittlere Eingriffserheblichkeir
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Planungsanlass und Planungsziele

Die Ortsgemeinde Sessenhausen méchte mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die ErschlieBung neuer
Baufléchen am siidlichen Ortsrand und dabei gleichzeitig Grundlagen fir den
Ausbau bestehender ErschlieBungsstrafien, insbesondere der Freiherr-vom-
Stein-Strafle, schaffen. Der Bebauungsplan beinhaltet daher nicht nur die
neuen Baufladchen (WA-1), sondern auch die bestehende Bebauung sudlich der
Hauptstrale L 306 und westlich der Ellenhéuser StraBe K 131 (MD und WA-
2). Bei der Art der baulichen Nutzung wird die bestehende Bebauung, die Gber
die HauptstraBe und Ellenhduser StraBBe erschlossen ist, als Dorfgebiet (MD)
und die Ubrige vorhandenen Bebauung als Allgemeines Wohngebiet (WA) fest-
gesetzt. Neben den privaten Baugrundsticken ist auch die bestehende Kinder-
tagesstatte als Flache fur den Gemeinbedarf in die Planung aufgenommen.

Die neuen Baufléchen befinden sich fast vollsténdig im Eigentum der Ortsge-
meinde, so dass diese einen entscheidenden Einfluss auf die Realisierung der
ErschlieBung und zeitnahe Umsetzung der Bebauung hat. Das Eigentum der
Ortsgemeinde ist der relevante Faktor fir die Standortwahl des neuen Bauge-
bietes.

GemdB § 1 Abs. 3 und § 2 Abs. 1 BauGB sind die Bauleitpléne von den Ge-
meinden in eigener Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Aufgrund der anhal-
tenden Nachfrage aus der Bevélkerung sieht die Ortsgemeinde Sessenhausen
es als wichtige Aufgabe an, neues Bauland in Gberschaubarer Dimension aus-
zuweisen. Zur Sicherung einer geordneten und maBvollen Weiterentwicklung
von Sessenhausen wurde der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes
,Im Neuen Garten” gefasst.

Mit der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet sollen die neuen Baufléchen
fur eine Bebauung mit Wohnhéusern in Form von ein- oder zweigeschossigen
Einzelhdusern oder Doppelhdusern bereitgestellt werden. Der Zielsetzung des
vormaligen § 13b BauGB entsprechend beschrénkt sich die zulassige Nutzung
for die Bereiche WA-1 im Wesentlichen auf Wohngebdude. Die in § 4 Abs. 3
BauNVO aufgefihrten Nutzungen werden grundsétzlich ausgeschlossen.

Nach dem vorliegenden Entwurf kénnen am sidlichen Ortsrand Gber eine Ver-
langerung der Strafle ,Im Neuen Garten” bis zu etwa 38 neue Baugrundsticke
erschlossen werden. Die Anbindung soll ausschliefilich an dieser Strafle erfol-
gen. Die Zufahrt zum Sportplatz ist wegen der geringen Breite und insbesondere
der unginstigen Anbindung an die Hauptstrafle als ErschlieBungsstrafie nicht
geeignet. Es soll dort nur eine fuBlaufige Anbindung vorgesehen werden. Of-
fentliche Grinflachen neben dem Gehweg und der Zufahrt zum Sportplatz sol-
len jedoch die Option wahren, dort ggf. spéter einen Ausbau der ErschlieBung
umsetzen zu koénnen. Eine zusétzliche Anbindung an die Ellenhduser Strafle
kommt ebenfalls zundchst nicht in Betracht, da diese die OD-Grenze der
(vormaligen) KreisstraBBe tangierten und zu ErschlieBungsbeitrégen fir die dort
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bestehende Bebauung fihren kénnte. Zudem ist derzeit keine Erweiterung der
Ortslage entlang der Ellenhéuser Strafle geplant. Der vorhandene
Wirtschaftweg kénnte in Notféllen befahren und als Verbindung zwischen
Ellenhéuser Strafle und dem neuen Wohngebiet genutzt werden.

Die ErschlieBung wird in einer Breite von 6,50 m erfolgen. Alle neuen
Baugrundsticke sind Uber dffentliche Verkehrsfléchen erreichbar. Fir die nach
Westen fihrende Stichstrafe ist eine Wendeanlage erforderlich. Die &stlichen
Baugrundsticke werden Gber eine RingstraBe erschlossen. Am sidlichen Rand
wird die Ringstrale mit reduzierter Breite errichtet werden, da dort keine
unmittelbare ErschlieBungsfunktion besteht. Der Ringschluss macght so jedoch
keine Wendeanlagen erforderlich. Sudlich an das Plangebiet angrenzende
Flachen sollen im Rahmen der vorliegenden Planung nicht erschlossen werden
und sind daher Uber eine dffentliche Grinflache von der Strafle getrennt. Die
Grunflache im Eigentum der Ortsgemeinde gewdhrleistet jedoch, dass an
dieser Stelle zu einem spateren Zeitpunkt eine Erweiterung des Baugebietes und
FortfGhrung der ErschlieBungsanlagen méglich bleibt. Am sidlichen Rand des
Baugebietes soll neben den Tennisplatzen ein Spielplatz errichtet werden. Die
dafir erforderlichen Flachen befinden sich im Eigentum der Ortsgemeinde.
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Erlauterung der Planung

Planzeichnung

Wie bereits unter Planungsanlass ausgefihrt, wird die vorhandene Bebauung
entlang der Hauptstrafle L 306 und der Ellenhduser StraBe entsprechend der
bestehenden Nutzungsstruktur als Dorfgebiet gemaf3 § 5 BauNVO festgesetzt.
Baugrenzen in einem Abstand von 3 m zu den &ffentlichen Straf3en sollen einen
angemessenen Abstand der Gebdude zur Strafle gewdhrleisten. Bei vorhande-
nen Gebduden mit geringerem Abstand sind die Baugrenzen entsprechend an-
gepasst. Die von der Freiherr-vom-Stein-Strafie erschlossene Bebauung wird als
Allgemeines Wohngebiet geméf § 4 BauNVO festgesetzt. Die Kennzeichnung
JWA-2" bezieht sich auf von der neuen Wohnbebauung ,WA-1“ abweichende
Textliche Festsetzungen. Ebenso wie bei den Dorfgebietsfléchen sind auch in
den WA-2 Bereichen Baugrenzen festgesetzt, die analog zum Gebdudebestand
einen Abstand von 3 m zur éffentlichen Verkehrsfléche vorgeben. Die éffentli-
che Verkehrsflache der Dorfstraf3e und der der Freiherr-vom-Stein-Strafle ist ge-
méaf den Flurstickgrenzen festgesetzt. Ein Grunderwerb ist im Bebauungsplan
nicht vorgesehen. Zusatzlich zur den MD- und WA-2 Flachen ist das Grund-
stick der Kindertagesstétte als Flache for den Gemeinbedarf in die Planung
aufgenommen. Schliellich ist noch die bestehende Zufahrt zum Sportplatzge-
lédnde und den Tennisplétzen als Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung
im Bebauungsplan festgesetzt. Diese Zufahrt soll nicht als ErschlieBung der
neuen Baugrundsticke dienen. Daher ist dort lediglich eine FuBwegeverbin-
dung festgesetzt, die jedoch ergdnzt durch éffentliche Grinflachen, die dem
Eigentum der Ortsgemeinde zugeordnet werden sollen, ggf. zu einem spéteren
Zeitpunkt an dieser Stelle auch eine Anbindung fir den Kfz-Verkehr ermégli-
chen kénnte.

Die neuen Baugrundsticke werden wie die Bebauung an der Freiherr-vom-
Stein-Strafle als Allgemeines Wohngebiet gemaf3 § 4 BauNVO festgesetzt. Die
Kennzeichnung ,WA-1“ bezieht sich auf abweichende Festsetzungen, um ins-
besondere bei der Art der baulichen Nutzung den Anforderungen des § 13b
BauGB gerecht zu werden und vorrangig Wohnen zuzulassen. Die zur Erschlie-
Bung dienenden &ffentlichen Verkehrsflachen ergeben sich aus der dafir von
der Ortsgemeinde beauftragten Fachplanung. Das betrifft nicht nur die Abgren-
zung der Verkehrsflachen, sondern auch die in der Planzeichnung aufgefihrten
Hahen der Fahrbahnrander, die als Bezug fur die Festsetzungen der Trauf- und
Firsthohe herangezogen werden.

Innerhalb der neuen Bauflachen sorgen Baugrenzen dafir, dass die Gebdude
einen Mindestabstand von 5 m zur StrafBe einhalten. Zu den Tennisplatzen hin
ist zudem die Bautiefe auf 20 m von der Strae aus begrenzt, um auch dort
angemessene Absténde zu wahren. Im Ubergang von der bestehenden zur
neuen Bebauung ist der Standort einer Trafo-Station zur Stromversorgung vor-
gesehen. Die nordéstlich der Tennisplétze auf dem Gemeindegrundstick ge-
plante Spielplatz wird Gber einen Grinstreifen von der éffentlichen StraBe aus
erschlossen. Ebenso wie bei der Grinflache an der Sudseite der
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RingerschlieBung sorgen Ausrundungen der Grinflachen zu den Wohngebiets-
flachen dafir, dass dort die Méglichkeit bleibt, zu einem spéteren Zeitpunkt das
ErschlieBungsnetz zu erweitern, ohne dann dafir Grunderwerb tétigen und in
bebaute Grundstiicke eingreifen zu missen.

In der Planzeichnung sind zudem die fir RegenrickhaltemaBnahmen vorgese-

henen Fléchen als éffentliche Grinfléche mit der entsprechenden Umgrenzung
nach § 9 Abs. 1 Nr. 16b BauGB aufgenommen.

Flachenbilanz

Gesamtfléche ca. 91.375 gm
Flache for den Gemeinbedarf (KITA) ca. 3.732 gm
Dorfgebiet MD ca. 30.730 gm
Allgemeines Wohngebiet (WA-2, Bestand) ca. 22.890 gm
Allgemeines Wohngebiet (WA-1, neu) ca. 24.536 gm
Verkehrsfléche (Bestand) ca. 2.750 gm
Verkehrsfléche (neu) ca. 3.857 gm
VBZ Zufahrt zum Sportgelénde ca. 635gm
VBZ FuBiweg ca. 35 gm
Griunflache ca. 2.210m?2
+ offentliche Grunflache fur die Regenrickhaltung ca. 4.543 m?

ErschlieBung

Die ErschlieBung der neuen Baugrundstiicke erfolgt Gber den bereits vorhan-
denen Anschluss ,,Im Neuen Garten”, der Gber die ,Freiherr-vom-Stein-Straf3e”
an die Hauptstrafle angeschlossen wird. Fir die neuen ErschlieBungsstrafien
hat die Ortsgemeinde eine Fachplanung in Auftrag gegeben, aus der sich so-
wohl die Grenzen der dffentlichen Verkehrsfléchen als auch die Héhen des
Fahrbahnrandes ergeben.
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Abb. 12: Fachplanung zur ErschlieBung vom 07.10.2021
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Die geplanten ErschlieBungsstralen sind mit einer Breite von 6,50 m vorgese-
hen. Der Querschnitt teilt sich wie folgt auf.

Strallenquerschnitt

Fahrbahn / Mischverkehrsflache 2

Grundsticks-

grenze

6.50

4.00 |, 0.50 | 2.00

"Achse

Muldenrinne
85116511412

,,,,,,, Asphaltdeckschicht

Fahrbahnaufbau: Belastungsklasse 1,8 Aufbau Mehrzweckstreifen:
nach RStO 12, Tafel 1, Zeile 3

Asphaltdeckschicht 04 cm Betonsteinpflaster 10 cm
Asphalttragschicht 12 cm Bettung . 04 cm
Schottertragschicht 23 cm Schottertragschicht 25 cm
Frostschutzschicht 21 cm Frostschutzschicht 21 cm
Gesamtaufbau 60 cm Gesamtaufbau 60 cm
ggf. Bodenverbesserung 30 cm gof. Bodenverbesserung 30 cm

6.50
4.00 [, 50 | 2.00

10 10
7% ﬁa

Achse

T10/30

Asphalt

Muldenrinne 16,5/16,5/12

Achse

Abb. 13: Auszug aus der Fachplanung vom 07.10.2021

Die notwendigen Stellplatze und Garagen sind auf den Baugrundsticken selbst
zu gewdhrleisten.
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Die Wasserversorgung soll Gber eine entsprechende Erweiterung des vorhan-
denen Leitungsnetzes erfolgen. Die neuen Leitungen sollen im Rahmen der Stra-
BenbaumaBinahmen innerhalb der &ffentlichen ErschlieBungsanlagen verlegt
werden.

Schmutzwasser

Der Anschluss an den bestehenden Mischwasser-Kanal der "Freiherr-vom-Stein-
StraBle" ist durch den bereits herausgelegten Kanal in der Strafle "Im Neuen
Garten" vorbereitet. Die Tiefenlage von etwa 2,70 m erméglicht eine Erschlie-
Bung des kompletten Gebietes, wobei Ubertiefen (bis rd. 4,5 m) in der Haupt-
erschlieBungsstrae und dem &stlichen Seitenast erforderlich sind, um die An-
bindung aller Baugrundsticke zu ermaglichen.

Das Schmutzwasser wurde bei der Drosselmenge des Regenrickhaltebeckens
Sessenhausen und der weitergehenden Regenentlastungsanlagen sowie der
Klgranloge Wienau im Rahmen der aktuellen SMUSI-Nachrechnung berick-
sichtigt.

Regenwasser

Die im Baugebiet angedachten Rohre kénnen parallel zum StraBenverlauf her-
gestellt werden und an den in der bestehenden Straf3e "Im Neuen Garten" be-
reits vorhandenen Regenwasserkanal DN 600 anbinden. Dieser ist momentan
an der Einmindung zur "Freiherr-vom-Stein-Strafie" provisorisch an den Misch-
wasser-Kanal angeschlossen und muss von dort aus entlang der vorgenannten
StraBe etwa 230 m nach Osten weitergefihrt werden, voraussichtlich ebenfalls
in DN 600. Nach Querung der "Ellenhduser Strafle" (etwa 35 m) kann der
Kanal Gber die Strafle "In der Dasbach" (etwa 135 m) zum méglichen Standort
einer Regenrickhalteanlage (Flur 9, Flurstick 2/2 und Flur 12, Flurstick 42)
gefihrt werden, der in der Planzeichnung als éffentliche Grinfléche fur diesen
Zweck festgesetzt ist. Das erforderliche Rickhaltevolumen kann gemaf Abstim-
mung mit den Wasserbehérden auf Basis eines 5-jéhrlichen Regenereignisses
berechnet werden und ist auf der vorgesehenen Parzelle realisierbar.

Abb. 14: Flache fir die Regenriickhal-

(Quelle: LANIS-RLP)
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Begrindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Auf den neuen Baugrundsticken auf den Fléchen mit der Kennzeichnung WA-
1 sind grundsétzlich im Sinne des vormaligen § 13b BauGB nur Wohnhéuser
zulassig. Als Ausnahme und untergeordnete Nutzung kénnen Wohnhéuser
auch einen Handwerks- oder sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieb bein-
halten. Es soll so kleinen Handwerksbetrieben oder Unternehmensgrindern er-
moglicht und erleichtert werden, ihre berufliche Tatigkeit ohne hohe Investitio-
nen in ihrem Wohnhaus ausitben zu kénnen und damit Wohnen und Arbeiten
nicht rdumlich trennen zu missen. Voraussetzung fir die Ausnahme ist, dass
das Handwerk oder Gewerbe mit dem Wohnen vertraglich ist. Das gilt sowohl
fur Larm oder sonstige Emissionen als auch fir das entstehende Verkehrsauf-
kommen. Alle sonstigen in der Baunutzungsverordnung aufgefihrten Nutzun-
gen werden ausgeschlossen. Solche Nutzungen sind meist publikumsintensive
und verkehrserzeugende Nutzungen, die Uber den Anliegerverkehr hinausge-
hen, zu unverhdltnisméfBig starken Stérungen fihren und zudem den gewiinsch-
ten Charakter eines Wohngebietes beeintrachtigen kénnen.

Fur die Bereiche der bereits vorhandenen Bebauung setzt der Bebauungsplan
ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO entlang der Freiherr-vom-
Stein-StraBBe und ein Dorfgebiet nach § 5 BauNVO entlang der Hauptstrafle
und der Ellenhduser StraBBe fest. Abweichende Vorgaben zu den Bestimmungen
der §8 4 und 5 BauNVO werden dort wegen des bestehenden Baurechts nicht
getroffen.

MaB der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung soll fir alle drei Teilbereiche gleichermafien
gelten. Fir eine dérflich geprégte Bebauung typisch sind maximal zwei Vollge-
schosse zulassig. Die Grundfléchenzahl wird selbst fir die Bebauung im Dorf-
gebiet mit dem nach § 17 BauNVO anzusetzenden Wert fir Wohnbebauung
von GRZ = 0,4 als Obergrenze festgesetzt. Entsprechend der zul@ssigen zwei
Vollgeschosse ergibt sich eine Geschossfléchenzahl von GFZ = 0,8 als Ober-
grenze. Damit zwei Vollgeschosse zweckmdBig realisiert werden kénnen, die
Héuser aber nicht GberméfBig hoch werden, wird die zuldssige Trauthdhe auf
maximal 6,50 m und die Firsthdhe auf maximal 92,50 m festgesetzt. Damit bei
einem Pultdach einseitig keine zu hohe Auflenwand entstehen kann, darf die
Firsthohe dort nur maximal 7,50 m betragen. Bei Geb&uden mit Flachdach gilt
die festgesetzte Trauthéhe als maximale Attika-Héhen Uber dem obersten Ge-
schoss. Damit ist ein Staffelgeschoss oberhalb von zwei Vollgeschossen nicht
zuléssig. Die Trauthéhe gilt als Schnittpunkt der Auenwand mit der Dachhaut.
Die Firsthdhe ist die oberste Dachbegrenzungskante. Der Bezug fir die Trauf-
und Firsthéhe sind die in der Planzeichnung eingetragenen Héhenangaben aut
den ErschlieBungsstrafien, bezogen auf den Fahrbahnrand am héchsten Punkt
der Grenzlinie zwischen Baugrundstick und &ffentlicher Verkehrsfléche. An der
Hauptstrafle und der Ellenhduser Strafle gilt als Bezug die Hohe der Fahrbah-
nachse der vorhandenen Fahrbahn.
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Bauweise

Im gesamten Plangebiet ist entsprechend der vorhandenen Bebauung eine of-
fene Bauweise nach § 22 BauNVO festgesetzt, bei der nur Einzel- und Doppel-
hauser zuldssig sind. Bestehende bauliche Anlagen sind ggf. davon ausgenom-
men.

Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksfléichen / Stellplétze und Ga-

ragen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen bzw. Baugrenzen in der Planzeich-
nung soll die Anordnung der Gebdaude in Bezug auf die ErschlieBungsanlagen
bestimmen und ein zu weites Abricken von der StraBe mit entsprechend langen
Zugéngen und Zufahrten verhindern, dem jeweiligen Bauherrn unter Beach-
tung allgemein gultiger Vorgaben (z.B. Grenzabstdnde) jedoch ein angemes-
senes Maf3 an Freiheit bei der Platzierung der Gebdude einrdumen und auch
die Nutzung von Solarenergie ermdglichen.

Die nicht Gberbaubaren Grundsticksfléchen entlang von Verkehrswegen (Stra-
en und FuBBwege) sind von jeglicher Bebauung (Hochbauten) freizuhalten. Ab-
weichend hiervon sind Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebengebdude in
einem Abstand von mindestens 1,0 m zu FuBBwegen zuléssig. Auflerdem sind
nicht Uberdachte Stellplétze in den nicht Gberbaubaren Grundsticksfléchen zu-
lassig. Bestehende bauliche Anlagen sind wiederum davon ausgenommen.
Nebenanlagen

Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind auf den
nicht Uberbaubaren Grundsticksfléchen entlang von Verkehrswegen (Straf3en
und FuBwege) unzuléssig. Bestehende bauliche Anlagen sind davon ausge-
nommen. Damit soll eine optische Einengung des Straflenraums vermieden
werden.

hochstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebduden

Erfahrungen zeigen, dass Mehrfamilienhéuser ohne Einschrénkung der
Wohneinheiten in einem Uberwiegend von Einfamilienhdusern geprégten Um-
feld ein starkes Konfliktpotential besitzen. Dies wird u.a. durch den auftretenden
Verkehr und héufigere Wechsel der Bewohner verursacht. Zudem figen sich
grofie Mehrfamilienhéuser i.d.R. durch ihr duBBeres Erscheinungsbild nicht oder
nur unzureichend in eine dérfliche Einfamilienhausbebauung ein und werden
daher durch die Beschréankung der Wohneinheiten je Gebdude ausgeschlos-
sen.

Fur das Allgemeine Wohngebiet WA-1 und WA-2 wird die héchstzuléssige Zahl
der Wohnungen in Wohngebéuden bei Einzelhdusern auf max. 2 Wohnungen
pro Gebdude und bei Doppelhéusern auf max. 1 Wohnung pro Ge-
bdude/Doppelhaushdalfte beswchrankt. Die festgesetzten Werte gelten auch fur
gemischt genutzte Gebéude. Bestehende bauliche Anlagen sind davon ausge-
nommen.
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Im Dorfgebiet MD dirfen bei Einzelhdusern bis zu 4 Wohnungen pro Gebéude
und bei Doppelhdusern bis zu 2 Wohnung pro Gebédude/Doppelhaushélfte
errichtet werden, um solche Vorhaben nicht generell auszuschlieBen, jedoch
auf Bereiche zu beschrdnken, die von Uberdrtlichen StraBen erschlossen werden
und nicht ausschlieBlich von Anliegerverkehr geprégt sind.

Die festgesetzten Werte gelten auch fir gemischt genutzte Gebdude. Beste-
hende bauliche Anlagen sind davon ausgenommen. Die héchstzulassige Zahl
der Wohnungen darf auch nicht durch eine Umnutzung zundchst fir sonstige
Nutzungen genehmigter Raumlichkeiten Uberschritten werden. Soweit die
héchstzuldssige Zahl der Wohnungen bereits ausgeschépft wird, ist eine nach-
tragliche Nutzungsdnderung vormaliger Raumlichkeiten fir nicht stérende
Handwerks-/oder Gewerbebetriebe oder freiberufliche Nutzungen als ,dritte
Wohnung” gemafl den getroffenen Festsetzungen unzuléssig.

Maf3inahmen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen durch Geréu-
sche

Um die Frage der schalltechnischen Vertréglichkeit mit Lérmquellen zu prifen,
die auf das Plangebiet einwirken, hat die Ortsgemeinde ein Schalltechnisches
Prognosegutachten in Auftrag gegeben. Im Ergebnis zeigt sich, dass es entlang
der HauptstraBe und der Ellenhduser StraBe zu Uberschreitungen der fir ein
Dorfgebiet geltenden Orientierungswerte kommt. Im Schalltechnischen Prog-
nosegutachten sind mafBigebliche Auflenlérmpegel tags und nachts ermittelt
und plangrafisch dargestellt, nach denen die Anforderungen an die Bauschall-
démm-Mafle der AuBenbauteile von schutzbedirftigen Rdumen auszulegen
sind. Diese Vorgaben zum passiven Schallschutz wurden nach den Empfehlun-
gen des Gutachtens in die Festsetzungen Ubernommen. Das Schalltechnische
Prognosegutachten von Graner + Partner Ingenieure ist dem Bebauungsplan
als Anlage beigefigt.

Ortliche Bauvorschriften gem. LBauO RLP

Fir bauliche Anlagen sind alle Dachformen zuldssig. Damit sind auch Ge-
baude mit Flachdach zuléssig, jedoch nur bis zum Maf3 der festgesetzten Trauf-
hohe. Oberhalb der Trauthdhe sind nur geneigte Déacher bis 45° zuléssig.
Diese Festsetzung soll dem Charakter der vorhandenen Bebauung Rechnung
tragen und dennoch ,moderne” Gebdude mit Flachdach, ggf. eingeschossig
mit Staffelgeschoss, nicht ausschlieflen.

Das je Einzelhaus oder Doppelhaushdlfte mindestens 2 separat von der éffent-
lichen Straf3e aus anfahrbare Pkw-Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstick zu
errichten sind, soll die &ffentliche Strafle als potenziellen Parkraum entlasten
und gewabhrleisten, dass die Befahrbarkeit der Stralen nicht durch eine hohe
Anzahl dort parkender Fahrzeuge beeintréchtigt wird.
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Verfigt ein Einzelhaus Gber zwei Wohnungen, ist/sind fur die kleinere Wohnung
bei einer Wohnfldche bis zu 45 gm ein zusétzlicher Pkw-Stellplatz und bei einer
Wohnfléche Gber 45 gm zwei zusétzliche Pkw-Stellplétze auf dem jeweiligen
Grundstick zu errichten. Um der genannten Zielsetzung gerecht werden zu
kénnen, missen die zusdtzlichen Stellplatze ebenfalls separat von der dffentli-
chen Strafle aus anfahrbar sein. Als Pkw-Stellplétze sind auch separat von der
dffentlichen StraBe anfahrbare Garagen und Carports zuléssig.

Ob fir nicht stérende Handwerks-/oder Gewerbebetriebe oder freiberufliche
Nutzungen zusétzliche Stellplétze erforderlich sind, ist im Einzelfall gemaf den
Vorgaben des § 47 Landesbauordnung Rheinland-Pfalz zu prifen und nachzu-
weisen.

Umweltbelange

Die planungsrelevanten Umweltbelange einschlieBlich der zum Ausgleich des
durch das neu Baugebiet entstehenden Eingriffs in Boden, Natur und Land-
schaft erforderlichen MaBBnahmen werden im nachfolgenden Umweltbricht
nach § 2a in Verbindung mit Anlage 1 BauGB behandelt.
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Einleitung

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungspla-
nes

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des
Bauleitplans,  einschlieBlich einer Beschreibung der
Festsetzungen des Plans mit Angaben Gber Standorte, Art und
Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten
Vorhaben

Die Ortsgemeinde Sessenhausen méchte mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die ErschlieBung neuer
Baufléchen am siidlichen Ortsrand und dabei gleichzeitig Grundlagen fir den
Ausbau bestehender ErschlieBungsstrafien, insbesondere der Freiherr-vom-
Stein-Strafle, schaffen. Der Bebauungsplan beinhaltet daher nicht nur die
neuen Baufléchen (WA-1), fir die das Verfahren nach § 215a (vormals § 13b)
BauGB angewendet wird, sondern auch die bestehende Bebauung sudlich der
Hauptstralle L 306 und westlich der Ellenhéuser StraBe K 131. Bei der Art der
baulichen Nutzung wird die bestehende Bebauung, die Uber die Hauptstrafie
und Ellenhéuser Straf3e erschlossen ist, als Dorfgebiet (MD) und die Ubrige vor-
handenen Bebauung als Allgemeines Wohngebiet (WA-2) festgesetzt. Neben
den privaten Baugrundsticken ist auch die bestehende Kindertagesstétte als
Flache fir den Gemeinbedarf in die Planung aufgenommen.

Mit der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet sollen die neuen Baufléchen
for eine Bebauung mit Wohnhéusern in Form von ein- oder zweigeschossigen
Einzelhdusern oder Doppelhdusern bereitgestellt werden. Der Zielsetzung des
vormaligen § 13b BauGB entsprechend beschrénkt sich die zulassige Nutzung
im Wesentlichen auf Wohngebéude. Die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefihrten
Nutzungen werden grundsétzlich ausgeschlossen. Nach dem vorliegenden Ent-
wurt kénnen am sidlichen Ortsrand Gber eine Verldngerung der Strafle ,Im
Neuen Garten” bis zu etwa 38 neue Baugrundstiicke erschlossen werden. Die
Anbindung soll ausschlieBlich an dieser Straf3e erfolgen.

Das Verfahren wurde 2022 als vereinfachtes/beschleunigtes Verfahren nach
§ 13b BauGB begonnen. Mit der Anderung des Baugesetzbuches Ende 2023
wurde § 13b BauGB gestrichen, da dieser gemafl Bundesverwaltungsgericht
(Urteil vom 18.07.2023, 4 CN 3.22) nicht EU-rechtskonform bezogen auf den
Umgang mit Umweltbelangen ist. Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlus-
ses ist am 27.07.2023 erfolgt. Die Frist nach § 215 BauGB ist noch nicht be-
endet. Ein Ergdnzendes Verfahrens zur Rechtssicherheit ist nach §§ 214 und
215a BauGB méglich. Dass Umweltbelange planungs- und abwégungsrele-
vant betroffen sind, zeigen bereits die bisherigen Planunterlagen, insbesondere
Belange des Arten- und Pauschalschutzes. Insofern ist eine Vorprifung des Ein-
zelfalls nach § 215a Abs. 3 BauGB entbehrlich. Das Ergénzende Verfahren
wird daher mit Umweltbericht und Ausgleichsmafinahmen durchgefihrt.
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Die Bewertung der Umweltbelange bezieht sich weitgehend auf die neuen Bau-
flachen (WA-1) und deren ErschlieBung, die bisher planungsrechtlich dem Au-
Benbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen sind und fir die der vorliegende
Bebauungsplan erstmals Baurecht schafft. Fir die Teilbereiche, fur die bereits
Baurecht nach § 34 BauGB (MD, WA-2, KITA, vorhandene Verkehrsflachen)
besteht, bleiben die Umweltbelange von der Aufstellung des Bebauungsplanes
unberGhrt und werden daher nicht in die Bewertung einbezogen. Die Grinfla-
chen fur die Regenrickhaltung werden im Rahmen der wasserrechtlichen Ge-
nehmigung in Form eines Fachbeitrages Naturschutz gesondert bewertet.

Die Darstellungen und Bewertungen basieren auf Bestandserhebungen zu Be-
ginn des Verfahrens 2020/2021. In der Folge haben sich die neuen Baufléchen
nicht relevant veréndert, wie der nachfolgende Vergleich der Luftbilder zeigt.

Abb. 16: Lufibild von 2024 (Quelle: LANIS- /ezfy
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Gesamtflache ca. 91.375 gm
Flache fir den Gemeinbedarf (KITA) ca. 3.732 gm
Dorfgebiet MD ca. 30.730 gm
Allgemeines Wohngebiet (WA-2, Bestand) ca. 22.890 gm
Allgemeines Wohngebiet (WA-1, neu) ca. 24.536 gm
Verkehrsfléche (Bestand) ca. 2.750 gm
Verkehrsflache (neu) ca. 3.857 gm
VBZ - Zufahrt zum Sportgelénde ca. 635gm
VBZ - FuBBweg ca. 35 gm
Grinflache ca. 2.210 m?
+ offentliche Grinflache fir die Regenrickhaltung ca. 4.543 m?

Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und Fachplanungen
sowie deren Bedeutung fir den Bebauungsplan

Darstellung der in einschlédgigen Fachgesetzen und Fachplénen
festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan
von Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele und die
Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans
bericksichtigt wurden

Fachgesetze

u.a.

. Baugesetzbuch (BauGB)

o Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

o Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz (LNatSchG)
. Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

o Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
. Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
. Denkmalschutzgesetz

Der Bebauungsplan wird auf Basis der geltenden Gesetze erstellt. Insbesondere
die Belange des Arten-, Natur- und Schallschutzes werden in der Planung be-
ricksichtigt.
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b)

Schutzgeblete

Legende -—oOx/

. N Landesarenze
7] BKK Suchraum 2006
I [77] BKK Suchraum 2007
H 771 BKK Suchraum 2008
| 7] BKK Suchraum 2009
I 771 BKK Suchraum 2010
; - LRT FFH-Lebensraumtypen
® (K Biotopkataster Punkte
£ BK Biotopkataster Linien
| M BK Bictopkataster Flachen
@ Biotoptypen (Punkte) gem. § 30 BNatSchG
N Biotoptypen (Linien) gem. § 30 BMatSchG
Biotoptypen (Flachen) gem. § 30 BMatSchG |
@ BT Biotoptypen Punkte
|| /. BT Biotoptypen Linien
- FFH Flora-Fauna-Habitate (IUCHN V)

I 56 vogelschutzgebiete (IUCN 1) ]
". "257,!3* -

[ nD (Naturdenkmale) B\ e
LB (gesch. Landschaftsbestandteil) féssenh aus,e
i I NTP (Naturpark)

| NTP (Entwicklungszone)
"I NTP (Pflegezone)
] MNTP (Kernzone)

i [ I NTP (Stillezone in Entwicklungszone)
[ NTP (Stillezone in Pflegezone)
LV ﬁ MSG (Maturschutzgebiete)
m LSG (Landschaftsschutzgebiete)

Abb. 17: Schu’rzgeb|e’re und B|o’rop|<0’ros’rer /Que//e LANIS R[Fy

Von der Ausweisung der neuen Baufldchen und der Bestandsiberplanung im
Rahmen der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sind weder Schutz-
gebiete noch kartierte Biotope betroffen.
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Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswir-
kungen, die in der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermit-
telt wurden

Bestandsaufnahme und Bewertung

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
(Basisszenario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraus-
sichtlich erheblich beeinflusst werden, und eine Ubersicht Uber die voraussicht-
liche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung, so-
weit diese Entwicklung gegeniber dem Basisszenario mit zumutbarem Aufwand
auf der Grundlage verfigbarer Umweltinformationen und wissenschaftlicher Er-
kenntnisse abgeschatzt werden kann

Schutzgut Mensch

Die neuen Baufléchen unterliegen einer landwirtschaftlichen Nutzung als Grin-
land und dienen der Erzeugung von Tierfutter (Heu). Relevante Beeintréchti-
gungen der Wohnqualitat des Umfeldes gehen davon nicht aus. Die neuen
Baufléchen haben keine relevante Bedeutung fir Freizeit und Erholung.

Im schalltechnischen Prognosegutachten von Graner + Partner Ingenieure vom
06.05.2021 sind sowohl die bestehenden Gerduscheinwirkungen des Verkehrs
als auch die des angrenzenden Sportgeldndes und nahegelegenen Gewerbes
ermittelt und bewertet, mit folgenden Ergebnissen.

Im vorliegenden schalltechnischen Prognosegutachten wurden die zu erwarfen-
den Gerduschimmissionen durch den Sffentlichen Straflenverkehr, den Betrieb
der gewerblichen Nutzungsbereiche westlich der HauptstrafBe sowie der sidlich
gelegenen Tennisanlage innerhalb des Bebauungsplangebietes 'Im neuven
Garten" in Sessenhausen prognostiziert. Auf Grundlage der prognostizierten
Berechnungsergebnisse ist festzustellen, dass die schalltechnischen Anforde-
rungswerte gemdf3 der TA Lérm sowie der 18. BImSchV innerhalb des Plange-
bietes wahrend des Tages- und Nachtzeitraumes unterschritten, also eingehal-
fen werden. In Bezug auf die einwirkenden Straflenverkehrsgerdusche ist
festzustellen, dass die Orientierungswerte fir Misch-/Dorfgebiete gemdl3 DIN
18005 im stralBennahen Randbereich des Bebauungsplangebietes teilweise um
bis zu 5 dB(A) dberschritten werden.

Schutzgut Flora und Fauna / Artenschutz

Zur Bedeutung der neuen Bauflachen und der stdlich angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere, insbesondere im
Hinblick auf den Artenschutz, wurde vom Biro fir Freiraumplanung Dieter Lie-
bert eine Artenschutzrechtliche Prognose durchgefthrt, die als Anlage beigefigt
ist und im Wesentlichen zu folgenden Ergebnissen kommt. Dabei ist zu beach-
ten, dass die Bewertung und Bezeichnung als Eingriffsgebiet auch vorsorglich
Flachen sidlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes beinhalten, fir
die mit der vorliegenden Planung (derzeit) kein Baurecht geschaffen wird.
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Das fir die Neubebauung mit Wohnhdusern beplante Eingriffsgebiet ist lénd-
lich geprdgt und umfasst mit einer Gesamigréfle von etwa 4,6 ha. ... Die Ein-
griffstléiche besteht neben kleineren Gehdlzstreiten fast ausschliellich aus Wie-
sen- und Weidefldche und wird durch einen Landwirtschaftsweg in eine
nérdliche und sidliche Hélfte unterteilt. Die nérdliche Hdlfte des Eingriffsgebie-
fes grenzt direkt an die Wohnhduser und Gérten des sidlichen Siedlungsrandes
an. Im Osfen befindet sich ein Gehdéft mit mehreren Schuppen hinter dem die
Ellenhdéuser StraBBe verlduft. Die sidliche Hdlfte besteht vorwiegend aus Weide-
flsichen und grenzt im Osten direkt an die Ellenhéuser StralBe. Sidlich des Ein-
griffsgebietes befinden sich hinter einem befestigten Landwirtschaftsweg weitere
Weide- und Agrarnutzflgchen. Im Westen bzw. Sidwesten liegt benachbart zum
Eingriffsgebiet, und durch Gehdlze zu einer Weidefldche abgegrenzt, die Ten-
nissportanlage von Sessenhausen. Zwischen den Weideflichen liegt ein Ge-
hélzstreifen aus mehreren Bdumen.
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Abb. 18: Untersuchungsgebiet der Artenschutzrechtlichen Prognose

Das Eingriffsgebiet liegt in keinem Schutzgebiet. Die nédchstgelegenen gesetz-
lich geschdtzten Biotope befinden sich in einer Entfernung von circa 200 m.
Dabei liegen sidlich des Eingriffsgebietes die nach § 30 gesetzlich geschitzten
Biotope BT5412-0737-2006 ,Kleingewdsser S Sessenhausen” und BT15412-
0728-2006 ,Sickerquelle S Sessenhausen” sowie nordéstlich, hinter der Ellen-
héuser Stralle BT5412-0733-2006 ,Quellbach O Sessenhausen” (LANIS, letz-
fer Zugriff 02.07.2020). Vorbelastungen im Eingriffsgebiet bestehen durch die
bisherige landwirtschaftliche Nutzung und Weidehaltung, der direkten Sied-
lungsnéhe, den umliegenden Straflen (Hauptstrale (L306) und Ellenhéuser
Strale (K131)) und der damit verbundenen Verkehrsbelastung mit visuellen Rei-
zen, Ldrm-, Schadstoff- und Lichtemissionen. Die Fldche wird stark von Fuf3-
gdngern frequentiert. Die Vorbelastung im Eingriffsgebiet wird aufgrund der
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bisherigen Nutzung und der starken Frequentierung mit Fulbgéngern und Hun-
den als hoch eingestuft.

Um dlie betroffenen Flursticke (Eingriffsgebiet) hinsichtlich ihrer Bedeutung fir
europdisch geschiitzte Arten einschditzen zu kénnen, wurde am 28.05.2020 bei
sonnigen Witterungsbedingungen (20°C, sonnig, 0% Wolken, leichter Wind)
eine Ortsbegehung durchgefihrt. Dabei wurde auf vorkommende Arten, Nes-
fer und Quartierpotentiale (Spalten an Gebduden, Baumhdhlen, Heckenstruk-
furen, Totholz, Reisighaufen, Trockenmauern etc.) im Eingriffsgebiet, sowie an-
grenzender Strukturen geachtet. Die  Eingriffsfliche wird von einem
Landwirtschaftsweg in einen nérdlichen und einen sidlichen Bereich unferteilt.
Der nérdliche Teil, der direkt an den sidlichen Siedlungsrand von Sessenhau-
sen angrenzt besteht aus einer Fettwiese, die wahrscheinlich fir die Hevernte,
bzw. Silage-Autbereitung, vorgesehen ist. Im Osten schliefBt ein Gehdft mit
mehreren Schuppen sowie Gehdlzen an das Eingriffsgebiet an. Etwa mittig ragt
im Norden des Eingriffsgebietes eine kleine gepflegte Wiesenfliche mit Obst-
bdumen und Brennholzstapeln in den Siedlungsbereich hinein. An einem der
Obstbdume konnte eine StammfuBhéhle festgestellt werden, die Fledermdusen
als Zwischenquartier dienen kann. Auch die aufgeschichteten Brennholzstapel,
die Schuppen um das Gehdtt und Wohnhduser im Siedlungsbereich bieten po-
fenzielle Quartiere fir Fledermduse (Hinter Attikaverkleidung, Hinter Regen-
rinne, Spalten im Brennholzstapel etfc.) und Végel. Die im Eingriffsgebiet zu-
gdnglichen potenziellen Quartiermdglichkeiten (Baumhdhle, Brennholzstapel
und AuBenseite der direkt am Eingriffsgebiet liegenden Schuppen) lieferten je-
doch keine indirekten (Kot, Federn, Fraf3spuren efc.) oder direkten Hinweise auf
einem Besatz durch Flederméuse oder Végel. Auf der sidlich des Landwirt-
schaftsweges gelegenen Fldche finden sich Sstlich der Tennissport-Anlage vor
allem Weidefléchen, die durch schmale Gehédlzreihen unterteilt werden. Die
nicht vom Eingriff betroffene Tennissport-Anlage wird von Gehélzen im Norden,
Osten und Siden ummantelt, die ebenfalls nicht vom Eingriff betroffen sind. Im
Osten schliefSt eine Weidefléiche an, die durch einen Gehélzstreifen mit Tram-
pelpfad von der néchsten Weidefliche abgegrenzt wird. Hier konnte ein Vo-
gelnest, wahrscheinlich Rabenkréhennest, in einer Baumkrone festgestellt wer-
den. Der nérdliche Teil dieses Gehdlzstreifens besteht vorwiegend aus
Nadelgehdlzen, wihrend im sddlichen Teil Laubgehdlze dominieren. Weitere
Nester oder Baumhdohlen konnten im Eingriffsgebiet zwar nicht festgestellt wer-
den, die Vegetation war in einigen Bereichen allerdings auch sehr dicht. In
diesen Vegetationsdickichten konnte keine Sichtkontrolle durchgefihrt werden,
so dass dort weitere Nester oder Baumhdhlungen méglich sind. Im Sddwesten,
auBerhalb des Eingriffsgebietes, sidlich der Tennissport-Anlage befindet sich
ein Baum mit Baumhé&hlen, die nicht weiter inspiziert wurden. Die Héhlen stel-
len potenzielle Quartiere fir Fledermduse und Végel dar. Die Gehdlzstreiten
auBerhalb und im Eingriffsgebiet kénnen zusammen als Leitlinien fir Flugstra-
Ben von Végeln und Fledermdéusen dienen. Wéhrend der Orts-Begehung konn-
fen nur ubiquitdre Vogelarten, wie Rabenkréhe, Haussperling, Rotkehlchen, Els-
fer, Goldammer und Amsel im Eingriffsgebiet und Umgebung beobachtet
werden. Die vom Eingriff betroffene Wiesenfliche wurde wdhrend der
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Begehung hdéufig durch FuBBgénger mit Hunden und Kindern durchlaufen. Ins-
gesamt wird die Eingriffsfiéche stark anthropogen genutzt.

Fir das Vorhaben wurde keine umfassende Kartierung zum Vorkommen ein-
zelner Artengruppen durchgefihrt. Die Ermittlung der betroffenen Arten erfolgt
daher durch eine Potenzialanalyse, bei der die recherchierten Daten und dlie
Biotopstrukturen in Bezug auf die Habitatqualititen fir die Arfen verglichen
werden (worst-case-Szenario).

Sdugetiere:

Haselmaus: Die Haselmaus bevorzugt Laub- und Mischwdlder mit ausgeprdg-
fem Unterwuchs. Sie kommt jedoch auch in gebdschreichen Parks, Obstgdrten,
Feldgehdlzen und Hecken vor. Die nachtaktive Haselmaus verbringt den Tag
im Ruhezustand, den sogenannten Torpor, in einem ihrer angelegten Freinester
oder in Baumhéhlen und hdlt sich wéhrend ihrer Aktivitétsphase im Sommer
selfen am Boden auf. Haselmduse gelten als streng arboreal und besonders
sensibel gegendber der Zerschneidung von Lebensrdumen. Eine Licke von we-
nigen Metern (< 6 m) kann schon als Barriere wirken. Zum Winterschlaf ziehen
sie sich jedoch in Nester am Boden unter der Laubschicht, zwischen Baumwur-
zeln, unter Stdmmen, Holzstapeln und Reisighaufen oder in andere frostfreie
Spalten zurick. Aufgrund einer fehlenden Vernetzung der schmalen Gehélz-
streifen im Eingriffsgebiet zwischen den Weidefldchen sowie deren Beschaffen-
heit kann ein Vorkommen der Haselmaus im Eingriffsgebiet ausgeschlossen
werden.

Wildkatze: Als Leitart fir kaum zerschnittene, méglichst naturnahe waldreiche
Landschaften lebt sie in Wdldern mit reichlich Unterwuchs. Bevorzugte Nah-
rungsfldchen sind Waldrénder, Waldlichtungen, waldnahe Wiesen und Felder,
aber auch weiter entfernt gelegene gehdélzreiche Offenlandbereiche (bis zu 1,5
km). Aufgrund des offenen bis halboffenen Landschaftscharakters ist von Fort-
pflanzungs- und Ruhestdtten der Wildkatze im Eingriffsgebiet nicht auszugehen.
Anzunehmen ist, dass durch das Planungsvorhaben ein Teil des Nahrungsha-
bitats betroffen ist, diese Annahme sollte aufgrund der Kleinréumigkeit des Ein-
griffs durch die Umgebung kompensiert werden kénnen, so dass keine erheb-
lichen Beeintréichtigungen entstehen sollten.

Zwergfledermaus: Die Zwergfledermaus bezieht héufig Spaltenguartiere an
und in Gebduden. Daher kann eine Quartiernutzung der im Eingriffsgebiet ste-
henden Brennholzstapel (Sommer-, Zwischen- und Winterquartierpotenzial),
der Baumstammhéohle (Sommer- und Zwischenquartierpotenzial), sowie der an-
grenzenden Hduser im Siedlungsbereich und der Schuppen durch die Zwerg-
fledermaus, nicht sicher ausgeschlossen werden. Eine Nutzung der Fléche als
Teilnahrungshabitat und der vorherrschenden Gehdlzstrukturen als Flugstralle
zwischen dem quartierbietenden Siedlungsbereich und der Umgebung ist még-
lich. Das Planungsvorhaben kann daher folgenden Auswirkungen beginstigen:

e Quartierverlust (Sommer-, Zwischen- und Winterquartier)
* Individvenverlust
e Nahrungshabitatverlust

e Verlust von Flugrouten bzw. Leitstrukturen
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Végel:

Aufgrund des Fehlens geeigneter Gewdsser im Eingriffsgebiet, sowie im nahen
Umfeld wird die Gruppe der wassergebundenen Végel (Wasservégel) nicht wei-
fer betrachtet. Ebenso werden die ubiquitdren Arten wie Amsel, Haussperling,
Rabenkréhe efc. bei denen aufgrund ihrer Anpassungsféhigkeit, des landesweit
gdinstigen Erhaltungszustandes und i.d.R. durch einfache Vermeidungsmafinah-
men (z.B. Bauzeitenbeschrénkung auf die Wintermonate) Verbotstatbestinde
ausgeschlossen werden kénnen, nicht weiter bericksichtigt. Bei der Orfsbege-
hung konnten im Eingriffsgebiet weder Horste noch Spechthéhlen festgestellt
werden. Ein Vorkommen von Greifvégeln und Spechten im Eingriffsgebiet als
Nahrungsgast ist méglich. Das vorgefundene Rabenkréhennest stellt einen po-
fenziellen Brutolatz fir Greifvogelarten wie den Baumfalken dar, der selber
keine Nester baut. Im Zuge der Orts-Begehung konnte jedoch kein Besatz des
Rabenkréhennestes festgestellt werden. Nischen- und Héhlenbriter sollten ab-
gesehen von den Brennholzstapeln keine geeigneten Fortoflanzungs- und Ru-
hehabitate im Eingriffsgebiet vorfinden, sie kénnen jedoch in den benachbarten
Schuppen und im Siedlungsbereich geeignete Strukturen vorfinden. Fir die Bo-
den- und Freibriter (Neuntdter, Wiesenpieper, Wiesenschafstelze) kommt es
durch das Planungsvorhaben gegebenentalls zu einem Verlust von Brutrevieren
im Eingriffsgebiet. Das Planungsvorhaben kann daher folgende Auswirkungen
beginstigen:

e Quartier- bzw. Brutrevierverlust

* Indvidvenverlust

e Nahrungshabitatverlust

e Verlust von Flugrouten bzw. Leitstrukturen

Amphibien:

Im Eingriffsgebiet fehlen geeignefe Laichgewdisser fir europdisch geschiitzte
Amphibienarten. Die im Siden des Eingriffsgebietes in circa 200 m Entlernung
im Wald liegenden Gewdisser bilden kein geeignetes Habitat fir die Kreuzkréte,
die offene, vegetationsarme und trocken-warme Standorte bevorzugt. Das Ein-
griffsgebiet kénnte jedoch von anderen Amphibienarten, wie dem Grasfrosch
oder der Erdkréte (die beide nicht zu den FFH Anhang-IV-Arten gehéren) auf
ihren Laichwanderungen durchquert werden. Eine negative Auswirkung auf po-
fenziell vorhandene Populationen in der Umgebung und deren Erhaltungszu-
stand ist durch das Planungsvorhaben nicht zu erwarten. Im Folgenden wird die
Artengruppe der Amphibien nicht weiter betrachtet.

Schmetterlinge:

Dunkler Wiesenknopt-Ameisenblduling: Ein Vorkommen kann in Folge fehlen-
der geeigneter Habitatbedingungen im Eingriffsgebiet fir den Grofien Wiesen-
knopt als Futter- und Eiablagepflanze ausgeschlossen werden. Im Folgenden
wird die Artengruppe der Schmetterlinge nicht weiter betrachfet.

Kdfer:
Hirschkdfer: Ein Vorkommen kann in Folge fehlender geeigneter Habitatbedin-

gungen ausgeschlossen werden. Im Folgenden wird die Arfengruppe der Kéifer
nicht weiter betrachfet.
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Biotoptypen

Die neuen Bauflachen innerhalb des Bebauungsplans ,Im neuen Garten” sind
von Fettwiesen, Fettweiden und vereinzelten Feldgehdlzen geprégt, wobei die
Geholze Uberwiegend auflerhalb der Abgrenzung der neuen Bauflachen bzw.
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegen, wie die nachfolgende Ab-
bildung zeigt. Die Aufnahme der Biotope erfolgte zu Beginn des Verfahrens.

"% Abb. 19: Plangebiet / Luftbild von 2024
(Quelle: LANIS-RLP)

EA1 — Fettwiese, Flachlandausbildung. (Glatthaferwiese)
BAO — Feldgehslz

EBO — Fettweide

BBO — GebUsch, Strauchgruppe

VAO — VerkehrsstraBBe

BF5 — Obstbaumgruppe

Abb. 20: Lageubersicht
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Abb. 21: EA1 — Fettwiese, Flachlandausbildung (Glatthaferwiese)

Artenarme Glatthaferwiese mit Vorkommen von Lédwenzahn (Taraxacum offi-
cinale), Spitzwegerich (Plantago laceolata) und Wiesenklee (Trifolium pratense)

BAO - Feldgehdlz

Feldgehslz mit diversen Strauch- und Baumgehélzen, im Westen dominiert ein
Bestand von Schlehdorn (Prunus spinosa), Richtung Osten und Stidosten kom-
men mehrere Arten vor: ein gréflerer Fichtenbestand (Picea abies), Einzelvor-
kommen von Eiche (Quercus petraea), Gemeiner Hasel (Coryllus avellana),
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Bergahorn (Acer pseudoplatanus),
Hange-Birke (Betula pendula). Im Unterholz stellenweise Brennnesseln (Urtica
dioica) und Himbeeren (Rubus idaeus).

Abb. 22: EBO — Fettweide

Artenarme Fettweide mit diversen Grdsern, u.a Schafsgarbe (Achillea sp.)
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BAO — Feldgehélz

Feldgeholz zum Stden hin mit Eichen (Quercus sp.) und Weiden (Salix sp.), im
Norden mit Fichten (Picea abies). Im Unterholz und Randbereich Schlehdorn
(Prunus spinosa), Hundsrose (Rosa canina), Roter Hartriegel (Cornus sangui-
nea) und Schneeball (Viburnum sp.)

W

Abb. 23: BBO — Gebisch, Strauchgruppe

Im Stden grofier Bestand an Himbeeren (Rubus idaeus), nach Norden einzelne
Wildbirnen(Pyrus pyraster), Haseln(Coryllus avellana) und Weiden (Salix).

EA1 — Fettwiese, Flachlandausbildung (Glatthaferwiese)
Artenzusammensetzung wie oben.

EBO — Fettweide

Artenzusammensetzung wie oben.

CY > T
A

\

Abb. 24: VAO/HN1 — VerkehrsstrafBe/Gebdude

Siedlungsbereich mit diversen heimischen und nicht heimischen Gehélzen in
Garten

BF5 — Obstbaumgruppe
Obstbaumgruppe mit Apfel- und Birnenb&umen (Malus sp. und Pyrus sp.)
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Schutzgut Boden und Wasser

Nach Bodenkarte des Landesamtes fir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz
handelt es sich im Plangebiet um Lehmbéden des feinklastischen Tertidrs mit
im westlichen Teil hoher und &stlich eher geringer Bodenfunktion, jeweils ent-
sprechend hohem bis sehr hohem Ertragspotenzial und einer Ackerzahl bis 80
im westlichen und bis 60 im &stlichen Teil, beeinflusst durch die Grinlandnut-
zung. Der durchwurzelbare Boden reicht im westlichen Teil bis Gber 1,20 m,
ansonsten bis in 1 m Tiefe. Es besteht keine oder nur eine sehr geringe Boden-
erosionsgeféhrdung.

T s L e s A A alilx T
- sehr hoch

5
4 - hoch \ |
3 - mittel 4@5 p
2
1

- gering
- sehr gering
ESCH Daten nicht mrhanden

Abb. 25: Bodenfunk’non /Que//e Boo’enkan‘e des [ano’esamfes fir Geologie
und Bergbau Rheinland-Plalz)

Hydrologisch ist das Plangebiet den silikatischen Porengrundwasserleitern mit
duBerst geringer Durchléssigkeit des oberen Grundwasserleiters zuzuordnen.
Die Schutzwirkung der Grundwasseriberdeckung wird als ginstig bewertet.

Schutzgut Klima

Nach Umweltatlas RLP liegt die mittlere Jahrestemperatur bei méBig warmen
bis warmen 8,5-9 ° C und einem Jahresniederschlag 800-900 mm.

Auf den offenen Wiesenfléchen entsteht in klaren Néchten potenziell Kaltluft,
die topografiebedingt in die bebaute Ortslage abflieBen und dort klimatisch
ausgleichend wirken kann.
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Schutzgut Landschaftsbild

Wie die Luftbilder und nachfolgenden Abbildungen zeigen, haben die neuen
Baufléchen zwischen Gehélzbesténden im Siden und der bebauten Orislage
im Westen, Norden und Nordosten sowie auf Grund der leicht nach Norden
geneigten Hanglage keine besondere oder planungsrelevante landschaftliche

Wirksamkeit.

Abb. 26: Rand der bebauten Ortslage von West nach Ost
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Abb. 27: sidlich angrenzende Gehdlzbesténde

Abb. 28: Blick von Westen Uber die neuen Baufléchen

Abb. 29: Blick vom &stlichen Rand des Plangebietes in die Landschaft
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b)

Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Von der Planung sind indirekt zwei Kulturdenkmaéler betroffen (Kath. Filialkirche
Hauptstrafle 37 und das Anwesen Hauptstrafle 40), die sich in unmittelbarer
Ndahe zum Planbereich befinden. Dies ist fr die Bauleitplanung insofern rele-
vant, als dass die denkmalgeschitzten Objekte nicht nur Erhaltungsschutz gem.
§ 2 Abs. 1 Satz 1 DSchG, sondern auch Umgebungsschutz gem. § 4 Abs. 1
Satz 4 DSchG gilt. Der Umgebungsschutz bezieht sich u.a. auf angrenzende
Bebauung, stadtebauliche Zusammenhénge und Sichtachsen. Die vorgenann-
ten Kulturdenkmadler wirken also in den Bereich der Bauleitplanung hinein. Die
neu ausgewiesenen Bauflachen WA-1 sind davon jedoch nicht betroffen.

Wechselwirkungen

Im Bereich der neu geplanten Bebauung stellt die landwirtschaftliche Nutzung
eine Beeintrachtigung von Boden, Natur und Landschaft dar, die jedoch for
eine Kulturlandschaft als vertréglich zu werten ist. Es werden durch die Land-
wirtschaft zwar Pflanzen- und Tierarten eines potentiell natirlichen Lebensrau-
mes verdrangt, wegen der jahrhundertelangen Tradition der Landwirtschaft le-
ben in einer Kulturlandschaft jedoch auch viele, teils geféhrdete Pflanzen und
Tiere, die auf solche Nutzungsstrukturen angewiesen sind. Die insgesamt dér-
liche Pragung halt das Maf3 der Beeintréchtigungen von Boden, Natur und
Landschaft durch menschliche Aktivitéten in vertréglichem Rahmen. Uber die
Auswirkungen der landwirtschaftlichen Nutzung hinaus sind die Wechselwirkun-
gen der einzelnen Schutzgiter untereinander noch weitgehend als naturnah zu
werten. Niederschlagswasser kann versickern und damit auch die Standortbe-
dingungen, insbesondere fir die Pflanzen bestimmen.

Auf den bereits bebauten Flachen MD und WA-2 sowie der Fléche fir den
Gemeinbedart gibt es auf Grund der vorhandenen Nutzungen iUberwiegend
keine natirlichen oder naturnahen Wechselwirkungen mehr.

Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes im Plangebiet

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Pla-
nung, Beschreibung — soweit méglich — insbesondere der maglichen erhebli-
chen Auswirkungen wdhrend der Bau- und Betriebsphase der geplanten Vor-
haben auf die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege, insbesondere der Belange § 1 Abs. 6, Nr. 7 L a) bis
i) BauGB und Nichtdurchfihrung der Planung

Bau und Vorhandensein der geplanten Vorhaben, soweit rele-
vant einschlieBlich Abrissarbeiten

Von der Aufstellung des Bebauungsplanes sind im Bereich mit bereits bestehen-
dem Baurecht (MD, WA-2 und KITA) baulichen Anlagen betroffen. Im Rahmen
der fur diese Bereiche getroffenen Festsetzungen kénnen dort vorhandene bau-
liche Anlagen verandert und/oder rickgebaut oder neue Anlagen errichtet wer-
den.

Innerhalb der neuen Baufléchen (WA-1) sind keine baulichen Anlagen vorhan-
den.

PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)



Bebauungsplan ,Im Neuen Garten” / Ergéinzendes Verfahren — Ortsgemeinde Sessenhausen
Umweltbericht
Bearbeitungsstand: 6. Juni 2024 - Seite I1I-18

Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere Fldache, Boden,
Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, wobei soweit
moglich die nachhaltige Verfigbarkeit dieser Ressourcen zu be-
ricksichtigen ist

Flache / Boden /Wasser

Durch die neuen Baufléchen kénnen einschlieBlich Nebenanlagen und Er-
schlieBung bis zu ca. 18.600 gm bisheriger offener Bodenfléchen bebaut und
versiegelt werden. Dariber hinaus werden in der Regel nicht bebaute Fléchen
modelliert und dabei der Boden veréndert. Niederschlagswasser soll von ver-
siegelten Flachen gesondert gefasst und dem natirlichen Wasserkreislauf zu-
gefuhrt werden (siehe ErschlieBung).

Pflanzen und Tiere / Biologische Vielfalt

Zu méglichen Auswirkungen der neuen Bauflachen im Hinblick auf den Arten-
schutz kommt das Biro for Freiraumplanung Dieter Liebert zu folgenden Be-
wertungen.

Konfliktanalyse
(1) Tétungs- und Verletzungsverbot

Im Zuge der Baufeldréumung und wéhrend der Bauvarbeiten kénnen Jungtiere
(Nestverluste mit Jungvégeln) oder ruhende Arten wie die Zwergfledermaus in
ihren Fortoflanzungs- und Ruhestdtten potentiell verletzt oder getdtet werden.

Ein Verstol3 gegen § 44 Abs. 1 (1) BNatSchG und somit mit den artenschutz-
rechtlichen Bestimmungen ist somit méglich.

(2) Stérungsverbot

Da davon ausgegangen werden kann, dass Arten auf der Eingriffsfliche und
im nahen Umfeld Reproduktionsstétten besitzen ist es durchaus méglich, dass
durch die Umsetzung der Planung Tierarfen so erheblich gestért werden, dass
Brutoldtze von Végeln durch bau-, anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren
aufgegeben werden. Insbesondere Neuntdter und Wiesenpieper gelfen als sehr
stérempfindlich mit einer geringen Fluchtdistanz. Ein Verstol3 gegen § 44 Abs.
! (2) kann nicht ausgeschlossen werden.

(3) Zerstérungs- und Beschédigungsverbot von Fortoflanzungs- und Ruhestdt-
fen

Der Schutz von Fortoflanzungs- und Ruhestétten ist direkt mit dem Erhaltungs-
zustand einer Art verkniipft. Die Fortoflanzungs- und Ruhestétten standorttrever
Arten unterliegen auch wenn sie nicht besetzt sind aber die betreffende Art mit
hoher Wahrscheinlichkeit diese regelmdflig wieder aufsucht einem strengen
Schutzstatus. Aus Artikel 12 Absatz 1 Buchstabe d) der FFH-Richtlinie
92/43/EWG ,ergibt sich, dass die betreffenden Fortoflanzungs- und Ruhestdt-
fen auch dann zu schitzen sind, wenn sie nicht stindig besetzt sind, aber die
betreffenden Arten mit einigermaflen groBer Wahrscheinlichkeit an diese Stéit-
fen zurickkehren werden. Wird z.B. eine bestimmte Héhle jedes Jahr von einer
Reihe von Fledermdusen zur Uberwinterung genutzt (da diese Art die Gewohn-
heit hat, jedes Jahr in dasselbe Winterquartier zuriickzukehren), so ist die Funk-
tionalitit dieser Hohle als Uberwinterungsstéitte auch im Sommer zu schiitzen,
damit die Fledermduse sie im Winter wieder nutzen kénnen. Wenn andererseits
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eine bestimmte Héhle nur gelegentlich fir Fortoflanzungs- oder Rastzwecke ge-
nutzt wird, so erfillt sie kaum die Voraussetzungen einer Forfoflanzungs- oder
Ruhestdtte” (EU-KOMMISSION (2007), Kap. 11.3.4.6). Ein Vorkommen von Vo-
gelbrutpldtzen sowie ein Quartier der Zwergfledermaus kann im Eingriffsgebiet
nicht ausgeschlossen werden. Ein Verstol3 gegen § 44 Abs. 1 (3) BNatSchG ist
somit méglich.

Von den neuen Baufléchen sind folgende Biotope betroffen:

EA3 Intensiv-Grinland / Fettwiese ca. 25.915 gm
HM1 Grinanlage mit altem Baumbestand, extensiv gepflegt  ca. 1.660 gm
HM3 Grinanlage ohne Baumbestand ca. 850 gm

Abb. 30: von den neuen Baufléchen betroffene Biotope

Nachhaltige Verfigbarkeit der Ressourcen

Besondere natirliche Ressourcen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Art und Menge an Emissionen
Schadstoffe
Relevante Schadstoffe sind nicht zu erwarten, insbesondere wenn im Zeichen

der ,Klimaneutralitét” zunehmend auf den Einsatz und die Verbrennung fossiler
oder sonstiger Brennstoffe fir Heizung und Kfz-Verkehr verzichtet wird.

Larm

Mit einer Wohnbebauung sind aufler dem Ublichen Kfz-Verkehr durch Bewoh-
ner und Besucher keine relevanten Larmbeldstigungen zu erwarten.
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Erschitterungen

Planungsrelevante Erschitterungen sind ggf. aufler bei der Ausfihrung von
BaumaBnahmen bzw. Bauarbeiten nicht zu erwarten, die dann jedoch zeitlich
begrenzt sind.

Licht

Besondere Lichtemissionen sind ebenfalls nicht zu erwarten. Das neue Bauge-
biet wird nur soweit ausgeleuchtet, wie dieses fur die Verkehrssicherungspflicht
erforderlich ist.

Wérme

Warme entsteht im Wesentlichen durch Kfz-Verkehr sowie durch Heizungsanla-
gen. Klimarelevante Emissionen sind nicht zu erwarten.

Strahlung
Relevante Strahlungen sind nicht zu erwarten.
Verursachung von Beléstigungen

Mit der Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet und dem Ausschluss der Aus-
nahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO entstehen durch die neu zuldssige Wohn-
bebauung nur Emissionen durch Gebdudeheizungen und Anliegerverkehr, die
fur ein solches Wohngebiet typisch sind und in einem fir das Umfeld vertrégli-
chen Rahmen bleiben. Die Erweiterung der Orislage fihrt zu keinem Uberma-
Bigen Anstieg oder zu Emissionen, die bislang fir Sessenhausen untypisch und
nicht vertréglich sind.

Fiur AnliegerstraBen kann ein Verkehrsaufkommen von 100 bis 200 Kfz pro
Spitzenstunde als vertraglich gewertet werden. Bei etwa 38 neuen Baugrund-
sticken und durchschnittlich maximal 2-3 Fahrten/Fahrzeugen je Grundstick
ist nicht davon auszugehen, dass die Belastungsgrenzen der Anliegerstrafien
Uberschritten werden. Als Wohnweg oder Wohnstraen kénnen am Tag Ver-
kehrsautkommen bis 1500 bzw. 4000 Kfz als vertréglich gewertet werden.
Diese Werte werden ebenfalls deutlich unterschritten.

Querschnitt Verkehrsstarke Charakterisierung

Mischflache mit mafg. Aufenthaltsfunktion,

Wohnweg unter 1.500 Kfz/d verkehrsberuhigter Bereich

Wohnstralke unter 4.000 Kfz/d Mischfléche mit maflg. Aufenthaltsfunktion,
i.d.R. Tempo 30
Trennungsprinzip (unterschiedliche Bebauung,

Sammelstralie 4.000 - 8.000 Kfz/d iiberwiegend Wohnen), Tempo 30

Quartierstralie 4.000 — 10.000 Kfz/d Trennungspripzip (geschlossene, dichte Be-
bauung, gemischte Nutzung)

Dérfliche Hauptstralle 2.000 - 10.000 Kfz/d | Trennungsprinzip, Tempo 50

Ortliche Hauptstraie 4.000 — 18.000 Kfz/d | Trennungsprinzip, Tempo 50

4.000 — 26.000 Kfz/d Trennungsprinzip, hohe Fullgangerdichte
' ' (Kleinstadte)

_ Trennungsprinzip, hohe FulRgangerdichte
8.000-26.000K12/d | (Grop- und Mitielstadte)

Abb. 31: Verkehrsbelastungen nach RASt 06

Ortliche Geschaftsstrale

Hauptgeschaftsstralle
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Art und Menge der erzeugten Abfdlle und ihrer Beseitigung und
Verwertung

Abfalle werden im Rahmen der Gblichen Hausmillentsorgung abgefahren und
ordnungsgemdf entsorgt. Schmutzwasser kann der bestehenden Kanalisation
durch eine Erweiterung/Verlangerung in der Ortslage vorhandener Leitungen
zugefuhrt werden (siehe Begrindung = ErschlieBung).

Risiken

fur die menschliche Gesundheit

Planungsrelevante Risiken fir die menschliche Gesundheit sind durch die neu
zulassige Wohnbebauung nicht zu erwarten.

fur das kulturelle Erbe

Planungsrelevante Risiken sind auch fur das kulturelle Erbe durch die neu zu-
lagssige Wohnbebauung nicht zu erwarten.

fur die Umwelt z. B. durch Unfélle und Katastrophen

Planungsrelevante Risiken fir die Umwelt durch Unfélle und Katastrophen sind
durch die neu zuléssige Wohnbebauung ebenfalls nicht zu erwarten.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbar-
ter Plangebiete unter Bericksichtigung etwaiger bestehender
Umweltprobleme in Bezug auf méglicherweise betroffene Ge-
biete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von
natirlichen Ressourcen

Planungsrelevante Umweltauswirkungen durch die neu zuléssige Wohnbebau-
ung sind letztlich auch unter Bericksichtigung des Umfeldes nicht zu erwarten.
AuBer der Nutzung bestehende Stralen hat die neuen Wohnbebauung keine
relevanten EinfluB auf ihr Umfeld. Nach dem vorliegenden Schalltechnischen
Prognosegutachten gibt es umgekehrt auch keine relevanten Auswirkungen
durch Verkehr, Gewerbe und Freizeiteinrichtungen, die auf die neue
Wohnbebauung einwirken.

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (z. B. Art
und AusmaB der Treibhausgasemissionen) und der Anfdlligkeit

der geplanten Vorhaben gegeniber den Folgen des Klimawan-
dels

Relevante Risiken durch Uberflutungen sind an diesem Standort nicht zu
erwarten. Wie die nachfolgenden Karten zeigen, kommt es zu keinem
besonderen Zufluss von Niederschlagswasser ins Plangebiet. Lediglich am
stlichen Rand kann bei extremen Regenereignissen von den dortigen
Grunlandflachen Regenwasser dem Wirtschaftweg zuflieBen und dem Gefélle
folgend an einem Tiefpunkt in das Areal der neuen Baufléchen gelangen. Das
auf den neuen Bauflachen aufireffende Niederschlagswasser wird kinftig
geordnet abgefihrt und flieit dann nicht mehr der vorhandenen Bebauung zu.
Die  Anforderungen an  dem  Umgang mit  entsprechenden
Niederschlagsmengen und -ereignissen gilt es bei der Entwésserungsplanung
zu beachten.
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Abb. 32: Fliefirichtung und Flielgeschwindigkeit bei auBergewdhnlichen
Starkregen
Auszug aus der Geféhrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen

des Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitat Rheinland-
Ptalz
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Abb. 33: FlieBrichtung und'Wos;erTiefe bei bei auflergewdhnlichen Starkregen
Auszug aus der Geféhrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen

des Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitdt Rheinland-
Ptalz
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Abb. 34: FlieBrichtung und FlieBgeschwindigkeit bei extermen Starkregen
Auszug aus der Geféhrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen
des Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitdt Rheinland-
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Abb. 35: FlieBrichtung und Wassertiefe bei extermen Starkregen
Auszug aus der Geféhrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen

des Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitdt Rheinland-
Ptalz
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eingesetzte Techniken und Stoffe

Es kommen die Ublichen Bauverfahren, Bauabléufe und Baustoffe zu Einsatz.
Besondere Auswirkungen auf Umweltbelange sind dabei nicht zu erwarten.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Beschreibung der geplanten MaBnahmen, mit denen festge-
stellte erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen vermieden,
verhindert, verringert oder soweit méglich ausgeglichen werden
sollen, sowie ggf. geplante UberwachungsmaBnahmen sowohl in
der Bauphase als auch Betriebsphase

Vermeidungs- und MinimierungsmaBBnahmen

Schutzgut Mensch

Da sich die neue Bebauung nach den getroffenen Festsetzungen der vorhan-
denen Wohnbebauung anpassen soll, sind keine relevanten nachteiligen Aus-
wirkungen auf das Wohnumfeld und die Wohnqualitét der in Sessenhausen
wohnenden Menschen zu erwarten. Der neu entstehende Anliegerverkehr fuhrt
zu keinen UbermaBigen zusétzlichen Verkehrsbelastungen, fur die die Anlieger-
straBen nicht geeignet waren. In der Fachplanung sind entsprechende Straf3en-
querschnitte vorgesehen, die eine funktionsgerechte ErschlieBung gewdhrleis-
ten.

Im schalltechnischen Prognosegutachten von Graner + Partner Ingenieure vom
06.05.2021 sind lediglich folgende Maf3inahmen in Bezug auf die einwirken-

den StraBBenverkehrsgerdusche fir das Dorfgebiet (MD) ermittelt, fir das bereits
grundsétzlich Baurecht nach § 34 BauGB besteht:

Als Grundlage fir die Ermittlung der passiven Schallschutzmafnahmen fir die
strafBennahen Bereiche wurden die malBigeblichen Aullenldrmpegel gemdB DIN
4109 ermittelt und karfenmdiBBig dargestellt. Mit zunehmendem Abstand zu den
Sffentlichen Verkehrsachsen reduzieren sich die Gerduscheinwirkungen deut-
lich, so dass im Bereich der zurickversetzten allgemeinen Wohngebiete inner-
halb des Bebauungsplangebietes die Orientierungswerte gemdf3 DIN 18005
eingehalten werden. Besondere Vorkehrungen zum Schallschutz sind innerhalb
der allgemeinen Wohngebiete demnach nicht erforderlich. Unter Beriicksichti-
gung der genannten Randbedingungen erfolgt somit die Entwicklung des Be-
bavungsplangebietes im Einklang mit den Anforderungen an den Schallimmis-
sionsschutz.

Die im Gutachten vorgeschlagenen passiven SchallschutzmaBBnahmen fir die
Bereiche an der LandesstraBe wurden als Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen, sind jedoch fur die neu/erstmalig ausgewiesenen Bauflachen
nicht relevant.
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Schutzgut Tiere und Pflanzen

Um Auswirkungen der neuen Baufléchen auf Lebensrdume fur Tiere zu vermei-
den, empfiehlt das Buro fur Freiraumplanung Dieter Liebert folgenden MaB-
nahmen.

Mégliche Vermeidungsmafinahmen

Nach § 44 Abs. 5 liegt ein Verstol3 gegen die Zugriffsverbote Nr. 1, 3 und 4
nicht vor, wenn die Skologische Funktion der vom Eingriff betroffenen Fort-
pflanzungs- und Ruhestitten im rdumlichen Zusammenhang weiter erfillt
bleibt. Des Weiteren gestattet der Gesetzgeber die Durchfihrung von vorgezo-
genen Ausgleichsmalinahmen. Diese kénnen im Sinne von Vermeidungsmal-
nahmen auch dazu beitragen, das Stérungsverbot Nr. 2 abzuwenden. Gege-
benenfalls  kénnen die  Zugriffsverbote somit durch ein geeignefes
MaBnahmenkonzept erfolgreich abgewendet werden. Nahrungshabitate und
Flugrouten von Fledermdusen und Végeln unterliegen nur einem gesetzlichen
Schutzstatus, sofern durch ihre Beeintréichtigung die gesetzlich geschiitzten Fort-
pflanzungs- und Ruhestdtten nicht mehr ihre Funktion erfillen kénnen. Auf-
grund der Kleinréumigkeit des Eingriffsgebietes und der vorhandenen Struktu-
ren im Eingriffsgebiet im Vergleich zum Umfeld, ist eine essentielle Bedeutung
des Eingriffsgebietes in Form von Nahrungshabitat und Flugrouten fir Fleder-
mduse und Végel unwahrscheinlich.

Séugetiere (Zwergfledermaus):
MaBnahmen:
* Bauzeitenbeschrinkung, Baumkontrollen/Okologische Baubegleitung:

Im Eingriffsgebiet konnten mit Ausnahme der Brennholzstapel keine geeigneten
Winterquartiere fir Fledermduse festgestellt werden. Das Entfernen der Vege-
fation ist daher und auch aus Grinden des Vogelschutzes (s.uv.) auf die Winter-
monate, auBerhalb der eigentlichen Aktivitétsperiode der Flederméuse von
Ende November bis Ende Februar zu reduzieren. Da je nach Witterungsbedin-
gungen (milde Winter) Zwergfledermduse auch wéhrend der Wintermonate ak-
tiv sein kénnen, und gegebenentalls Zwischenquartiere beziehen, sind vor Ro-
dung der Gehdlze diese mit einem Hubsteiger auf Baumhdhlen und
Spaltenquartiere zu kontrollieren. Werden dabei Baumhdhlen, bzw. Spalten-
quartiere vorgetunden, sollten diese, um Individvenverluste zu vermeiden, im
Zuge einer Skologischen Baubegleitung mit einem Endoskop auf Besatz mit
Tieren (Fledermduse, Végel, Bilche) dberprift werden. Dies gilt auch fir den
Obstbaum mit der StammfuBhéhle. Beim Auffinden eines Tieres mdissen die
Arbeiten unverziglich eingestellt und die zusténdige Naturschutzbehdrde infor-
miert werden.

Die aufgeschichteten Brennholzstapel sind, sofern fatscichlich vom Eingriff be-
troffen, vor Ende der Aktivitdtsperiode der Fledermduse hédndisch auseinander-
zunehmen und aus dem Eingriffsgebiet zu entfernen. Beim Auffinden eines Tie-
res mudssen die Arbeiten unverziglich eingestellt und die zustdndige
Naturschutzbehérde informiert werden.
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¢ Vorgezogene AusgleichsmalBnahme - Schaffung von Ersatzquartieren:

Fir den angenommenen Quartierverlust und um die lokale Fledermauspopu-
lation zu férdern wird aus Grinden des Naturschutzes als vorgezogene Aus-
gleichsmalBnahme (CEF-MaBnahme) empfohlen, Ersatzquartiere im Eingriffs-
gebiet zu schaffen. Hierfir sind als Ersatz zu Spaltenquartieren Flachkdsten in
Dreier-Gruppen an geeigneten Stellen in mindestens vier Meter Héhe im Ein-
griffsgebiet mit Anbindung an Leitlinien auszubringen. Dies kann an verbleiben-
den gréfBeren Bdumen oder an Gebdudeteilen (Schuppen, Garagen, Garfen-
haus) erfolgen. Anzahl und Standorfe sind in Abstimmung mit der Unferen
Naturschutzbehdrde festzulegen. Fir jede bei den Rodungsarbeiten entdeckte
Baumhdhle sollten weitere Ersatzquartiere in Abstimmung mit der zustdndigen
Naturschutzbehérde ausgebracht werden.

Vigel (Neuntéter, Wiesenpieper, Wiesenschafstelze, ubiquitdre Vogelarten):

Ein Erhalt der Bdume mit dem nachgewiesenen Rabenkrdhennest im Eingriffs-
gebiet wdre wiinschenswert. Da das Nest wéhrend der Begehung nicht besetzt
schien und der Erhaltungszustand der, zu den ubiquitdren Vogelarten gehéren-
den, Rabenkrihe ginstig ist, ist eine populationsrelevante Beeintréichtigung
durch das Planungsvorhaben nicht zu erwarfen.

MaBnahmen:
* Bauzeitenbeschréinkung:

Die Rodung von Bédumen und die Baufeldréumung sind auf die Zeit auBerhalb
der Brutsaison von O1. Oktober bis 28. Februar zu beschrénken.

e Vermeidung von Vogelschlag an Glasfléchen:

Um eine signifikante Erhéhung des Tétungsrisiko von Végeln durch Vogel-
schlag an Fensterscheiben oder anderen Glasflichen zu vermeiden, wird die
Verwendung von reflexionsarmen Glédsern empfohlen.

Anmerkung zu den Bauzeiten: malBgeblich ist das fir die Fledermduse angege-
benen Zeitfenster vom 1. November bis 28. Februar fir den Beginn der Bau-
feldréumung.

Artenschutzrechtliche Bewertung

Unter Einhaltung der aufgefihrten Malinahmen (Bauzeitenbeschrédnkung,
Uberprifung auf Baumhéhlen vor der Rodung und gegebenentalls Skologi-
scher Baubegleitung, reflexionsarme Gldser), sind keine erheblichen Beein-
triichtigungen von theoretisch im Eingriffsgebiet vorkommenden Zwergfleder-
mdusen, sowie Vogelarten (Neuntdter, Wiesenpieper, Wiesenschafstelze,
ubiquitdre Vogelarten) zu erwarten. Da die Skologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortoflanzungs- oder Ruhestdtten im rdum-
lichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird (vgl. BNatSchG § 44) und der Er-
haltungszustand der lokalen Populationen der o.g. Arten sich nicht verschlech-
fert (es liegt auch keine erhebliche Stérung vor) (vgl. § 44 BNatSchG). Aus
gutachterlicher Sicht ist durch das Vorhaben keine Verschlechterung des Erhal-
tungszustands der lokalen Populationen der o.g. Arten zu erwarten, die Ver-
botstatbestinde gemdll BNatSchG § 44 Abs. 1 (1) bis (3) kénnen durch die
aufgefihrten Vermeidungsmalnahmen abgewendet werden.
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Die aufgefihrten VermeidungsmaBBnahmen sind als Hinweise in die Bebau-
ungsplanunterlagen aufgenommen. Da sich diese aus den allgemein verbind-
lichen Anforderungen der §§ 39 und 44 Bundes-Naturschutzgesetz ergeben,
sind dazu letztlich keine besonderen stédtebaulich-bauleitplanerischen Festset-
zungen erforderlich. Die aufgefihrten Vorgezogene Ausgleichsmafinahme
(Schaffung von Ersatzquartieren) sind ebenfalls als Hinweise aufgenommen und
werden seitens der Ortsgemeinde im Vorfeld der Durchfthrung der Erschlie-
Bungsmafinahmen umgesetzt. Im Umfeld der Tennisplétze stehen dafir ausrei-
chend geeignete gemeindeeigene Flachen zur Verfigung.

Schutzgiter Boden, Wasser

Durch die neuen Baufléchen (Gebdude + Nebenanlagen) kénnen einschlief -
lich ErschlieBungsanlagen bis zu etwa 18.600 gm bisheriger offener Bodenfla-
chen bebaut und versiegelt werden. Dariber hinaus werden in der Regel nicht
bebaute Fléchen modelliert und dabei der Boden verdandert. Besondere MaB-
nahmen auf den festgesetzten Wohnbaufléchen werden nicht festgesetzt. Uber
die vorgesehenen Ausgleichs- bzw. Kompensationsma3nahmen werden neben
Lebensraumverlusten fir Pflanzen und Tiere auch die Eingriffe in den Boden an
anderer Stelle kompensiert. Niederschlagswasser von versiegelten Fléchen wird
gesondert gefasst und gemdf} der vorliegenden Fachplanung dem natirlichen
Wasserkreislauf zugefihrt. Grundsatzlich verfolgt die Ortsgemeinde die Zielset-
zung, die kunftig privaten Baufléchen méglichst effektiv nutzten zu lassen und
die Belange des Naturschutzes auBBerhalb des Baugebietes auf eigenen Fléchen
zu bericksichtigen. Sie kann damit deren Umsetzung und Beachtung auch ei-
genverantwortlich steuern und gewdhrleisten. Auf den Baugrundstiicken soll
freigestellt bleiben, wie diese genutzt und gestaltet werden.

Schutzgiter Klima/Luft

Aufgrund der geringen Gréfle des Plangebietes und der geplanten wohnbauli-
chen Nutzung sind keine relevanten Auswirkungen auf Klima und Luft zu erwar-
ten.

Der Bebauungsplan sieht keine konkreten Festsetzungen zur Nutzung erneuer-
barer Energien vor. Die Gréfle des Plangebietes ist auch nicht dazu geeignet,
zentrale Anlagen zur Energieversorgung (Strom und/oder Wérme) einzuplanen.
Durch den Verzicht auf die Festsetzung von Gebédudeausrichtungen und freie
Dachneigungen bleibt es den jeweiligen Grundstiickseigentimern vorbehalten,
sich fur die Nutzung erneuerbarer Energien, insbesondere von Sonnenenergie,
zu entscheiden.

Schutzgut Landschaft

Da die neu zugelassene Wohnbebauung auf Grund der umliegenden raum-
wirksamen Strukturen (bebaute Ortslage im Westen, Norden und Nordosten /
Gehdlzbestdande im Siden) keine relevant landschaftliche Wirksamkeit hat,
werden auch keine speziellen Festsetzungen zur landschaftlichen Eingrinung
getroffen. Am suddstlichen Rand des Plangebietes ist zwar keine unmittelbare
und geschlossene Eingrinung gewdéhrleistet, dort soll jedoch nach den
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Planungstberlegungen der Ortsgemeinde und der vorliegenden ErschlieBungs-
plan kinftig eine Fortfihrung der Wohnbebauung méglich bleiben, die den
Sinn und Zweck neuer Ortsrandstrukturen an dieser Stelle in Frage stellen
wirde.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

Kultur- und sonstige Sachgiter sind innerhalb der neven Baufléchen nicht vor-
handen. Auswirkungen auf dieses Schutzgut sind durch die neue Wohnbebau-
ung daher auch nicht zu erwarten.

Unvermeidbare Auswirkungen und deren Ausgleichbarkeit

Bei der Realisierung der neuen Wohnbebauung einschlieBlich der dafir erfor-
derlichen ErschlieBungsanlagen lassen sich Eingriffe in Boden, Natur und Land-
schaft nicht vermeiden. Gleichzeitig gilt es, im Sinne des § Ta Abs. 2 BauGB
sparsam mit Grund und Boden umzugehen und fir eine entsprechende Ver-
dichtung zu sorgen.

Von der Realisierung des neuen Baugebietes sind im Wesentlichen Intensiv-
Grinlandflachen betroffen. Diese gehen mit ihren Lebensraumfunktionen fir
Pflanzen und Tiere sowie sonstigen ékologischen Funktionen vollsténdig verlo-
ren.

Eingriffs-Ausgleichs Bilanz

Die Eingriffsbilanzierung erfolgt nach dem PRAXISLEITFADEN zur Ermittlung des
Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz des Ministeriums fir Klimaschutz,
Umwelt, Energie und Mobilitat Rheinland-Pfalz.

Dabei wird zunéchst der Ausgangszustand der neuen Baufléchen bewertet, fir
die nach den Maflgaben des Bebauungsplanes noch kein Baurecht besteht.
Die betroffenen Biotoptypen sind auf Seite IlI-19 aufgefihrt und beschrieben.

Dem Ausgangszustand werden die Biotoptypen gegentbergestellt, die sich aus
den Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben. Das sind neben der Straflen-
bzw. ErschlieBungsfléchen (VA3) die baulich nutzbaren Teilflachen der kinfti-
gen Baugrundstiicke (HN1) sowie die nicht baulich nutzbaren Gartenfléchen
HM3a), die ohne Vorgaben zur Form der Begrinung z.B. als Rasen eher struk-
turarm sein kénnen und entsprechend gering bewertet werden.
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Ausgangsbasis, Biotope Bestand (nur neue Baufléchen + ErschlieBung)

Biofopfyp Code | Biotop- | Abzug/ |Bictop-wert| Flache m* | Produkt (n

wert | Aufwert- (n (2) x (2)

ung

Intensiv-Grinland, Fettwiese intensiv EA3 8 0 8 25.915 207.320
genutzt
Griinanlagen mit alterm Baumbestand, | HM]I 16 0 14 1.6640 26.560
extensiv gepflegt
Griinanlagen HM3 8 0 8 850 6.800
ohne Boubestand
Summe Biotopwert vorher 28.425 240.680

Biotope geméf Festsetzungen (nur neue Bauflachen + ErschlieBung)

Bl—DfOPW’P‘ Code | Biotop- | Bonus Zielwert | Flache m? Produkt

wert [Aufwert n i2) (1) =12)
ung|

versiegelte Straflen und Wege VA3 0 0 0 3.890 0

beboute, versiegelte Flachen, 60 % HN1 0 0 0 14.720 0

von 24,536 gm

begiinte Freiflichen, Grinanlage, HM3a 8 0 8 2.815 78.520

strukturarm, 40 % von 24.536 gm

Summe Biotopwert nachher 28.425 78.520

Kompensationsbedarf -162.160

Aus dem Vergleich der Ausgangsbasis mit dem maximalen Eingriff nach den
Festsetzungen des Bebauungsplanes ergibt sich ein Punktedefizit von 162.160
Punkten, das es an anderer Stelle auszugleichen bzw. zu kompensieren gilt.

Ausgleichs-/Kompensationsfléche:

Um insbesondere die verlorengehenden Lebensraumfunktionen an anderer
Stelle auszugleichen bzw. zu kompensieren, stellt die Ortsgemeinde Sessenhau-
sen eine entsprechende Teilflache des Flursticks 18/9, Flur 15, Gemarkung
Sessenhausen zur Verfigung, auf dem die bisherige artenarme Intensiv-Griin-
landnutzung mit dem Ziel extensiviert werden soll, dort eine héhere Artenvielfalt
zu erreichen. Ein Streifen von etwa 55 m entlang bzw. parallel der sidlichen
Flurstickgrenze bleibt von der MaBnahme ausgenommen, ebenso die auf dem

Flurstick vorhandenen Gehdlze. Daraus ergibt sich eine Flache von etwa
23.950 gm.
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'?Iur 1807

MafBBnahmen zur Erreichung dieses Ziels soll insbesondere der Verzicht auf jeg-
liche Form der Dingung sowie eine friheste Mahd ab Mitte Juni sein. Um der
Wiese Nahrstoffe zu entziehen, soll die Wiese in den ersten Jahren méglichst
zweimal jahrlich gemaht und das Mahgut als Heu vollstandig entfernt und ab-
gefahren bzw. genutzt werden. Ggf. besteht auch die Option, nach der ersten
Mahd die Wiese nochmals bodennah zum mulchen, dabei den Boden oberflé-
chig zu lockern und die Wiese mit artenreichem Regio-Saatgut neu an zu séhen.
Die MaBBnahmen werden mit dem die Fléche bewirtschaftenden Landwirt abge-
stimmt. Den derzeitigen Zustand der Ausgleichsfléche zeigen die nachfolgen-
den Abbildungen. Es ist deutlich zu erkennen, dass die Wiese derzeit vergleichs-
weise artenarm ist, vorwiegende von Grdsern bestimmt wird und nur eine
geringen Krauteranteil aufweist. Auffélligste Krduter sind Disteln und Ampfer.
Auch entlang der Gehédlzrénder gibt es keine ausgepragten artenreiche Sédume.

Auf Grund der derzeit geringen Artenvielfalt und dem geringen Kréuteranteil
bietet die Wiese entsprechende Voraussetzungen, Uber die genannten MaB-
nahmen die Artenvielfalt zu steigern und damit die dkologischen Funktionen zu
verbessern. Eine artenreiche Wiese tragt zudem zu einer Aufwertung des Land-
schaftsbildes einschlieBlich Erholungswert bei und kann so gleichsam durch das
neue Baugebiet entstehende Eingriffe in die Landschaft kompensieren. Die
Grinlandextensivierung wirkt sich zudem positiv auf die Schutzgiter Boden und
Wasser aus (keine Nahrstoffanreicherung, geringere Verdichtung, bessere Ver-
sickerung).
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Abb. 37: Ausgleichsfléche 05.06.2024 Blick Richtung Stdwesten

Abb. 38: Ausgleichsflache 05.06.2024 Blick Richtung Westen
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Abb. 39: Ausgleichsflache 05.06.2024 — artenarme Vegetation
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Abb. 40: Ausgleichsfléche 5.06.2024 — Vegetation in &stlich
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Abb. 42: Ausgleichsfléche 05.06.202
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AusgleichsmaBBnahme,
Extensivierung von Grinland

Intensiv-Griinland, Fetiwiese infensiv EA3 8 0 8 23.950 191.600
genutzt

Extensiv-Griinland, Fettwiese mafig EA2 15 0 15 23.950 359.250
artenreich

Aufwertung 167.650

Wie die Tabelle zeigt, ist die vorgesehene Flache und MaBnahme mit 167.650
Punkten angemessen und ausreichend, um das durch das neue Baugebiet ent-
stehende Defizit von 162-160 Punkten auszugleichen.

UberwachungsmaBnahmen

Es sind keine speziellen bauleitplanerischen UberwachungsmaBnahmen erfor-
derlich. Die Uberwachung der baulichen Anlagen unterliegt grundsétzlich der
Bauaufsicht des Westerwaldkreises.

Planungsalternativen

In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten unter Bericksich-
tigung der Ziele und des rdumlichen Geltungsbereiches des Bauleitplanes mit
Angabe der wesentlichen Grinde fir die getroffenen Wahl

Da die neuen Bauflachen im Flachennutzungsplan der Verbandgemeinde Sel-
ters als Wohnbauflachen dargestellt (vgl. Abb. 10, Seite 11-4) und somit bereits
auf Ebenen der vorbereitenden Bauleitplanung fir eine solche Nutzung vorge-
sehen sind, es der Ortsgemeinde Sessenhausen zudem méglich ist, fast alle
neuen Bauflachen zu erwerben und ohne férmliche Baulandumlegung die Er-
schlieBung durchfihren zu lassen sowie anschlieffend die erschlossenen Bau-
grundstiicke mit Bauverpflichtung an Bauwillige zu verauBern, stellt sich keine
Frage nach einem Alternativstandort. Diese Rahmenbedingungen und Anfor-
derungen sind nur im vorliegenden Plangebiet gegeben.

Zu Beginn der Planung wurde jedoch verschiedene Varianten diskutiert, die die
neuen Baufléchen erschlossen und abgegrenzt werden sollten, wie die nachfol-
genden Abbildungen zeigen. Besonders relevant war dabei die Frage, wie weit
das neue Baugebiet nach Stdost ausgedehnt werden sollte, dabei jedoch die
Kriterien des § 13b BauGB (10.000 gm Grundfléche) gewahrt werden sollten.

Die Voraussetzungen waren letztlich nur bei der Variante 1 erfillt. Fir die bei-
den anderen Varianten waren Bebauungspléne in Regelverfahren erforderlich.
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ErschlieBungskonzept Bebauungsplan "Im Neuen Garten"
Ortsgemeinde Sessenhausen - Variante 1
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MaBstab: ohne
Datum: 07.02.2020
Projekt - Nr.: 522/119

Abb. 43: Variante 1 vom 07.02.2020 (Grundlage fir das weitere Verfahren)

ErschlieBungskonzept Bebauungsplan "Im Neuen Garten"
Ortsgemeinde Sessenhausen - Variante 2
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Abb. 44: Variante 2 vom 07.02.2020 (mittler Varinate, zu grof)
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ErschlieBungskonzept Bebauungsplan "Im Neuen Garten"
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Datum: 07.02.2020
Projekt - Nr.: 522/19
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MaBstab: ohne E

Abb. 45: Variante 3 vom 07.02.2020 (maximale Ausdehnung, zu grof)

Auf der Basis der Variante 1 wurde die Planung fortgefirt, die dort enthalten
Licke zur Zufahrt zum Sportplatz geschlossen und eine Fléchen fur einen

Spielpaltz am stdlichen Rand ergénzt. Damit wurde eine erste frihzeitige
Beteiligung nach 88§ 3 (1) und 4 (1) BauGB durchgefihrt

Bebauungsplan "Im Neuen Garten"” - Vorentwurf
Ortsgemeinde Sessenhausen
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Abb. 46: Vorentwurf vom 24.06.2020 (mit Spielplatz)
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Die Offenlage 26.08.2022 bis 27.09.2022 erfolgte dann mit dem nachfol-
genden Planentwurt, der der weiterhin aktuellen Planfassung entspricht. Ergén-
zend zum Vorentwurf wurde im Wesentlichen die Stralenplanung und die darin
bestimmten Fahrbahnhshen als Bezug fur die Hohenfestsetzungen integriert.

Bebauungsplan "Im Neuen Garten" - Entwurf
Ortsgemeinde Sessenhausen
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Da zwischenzeitlich insbesondere im westlichen Teil der neuen Baufléchen der
mogliche Grunderwerb die Umsetzung der Planung in Frage gestellt hat, gab
es 2022 Uberlegungen, die Abgrenzung der neuen Baufléchen zu verdndern
und die erfolgte Abstufung der Ellenhéuser Straf3e von einer Kreis- zur Gemein-
destraBe zu nutzen, um dort eine neue Anbindung zu schaffen. Diese Uberle-
gungen wurden jedoch wieder verworfen, da sich der westlich teil doch als re-
alisierbar herausgestellt hat und die bisherige Planung nicht mehr so
grundlegend veréndert werden sollten.

Bebauungsplan "Im Neuen Garten" - Entwurf
Ortsgemeinde Sessenhausen

V Legende

4 Agumsings Warrgabie
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Srasangianng (Begreen R, Bomchune
Haen, 10 cm Hohendtorenz)
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Datum: 23.02.2022
= Projekt-Nr.: 522119

Abb. 48: zwischenzeitliche Alternative vom Februar 2022

Auf Grundlage des Entwurfes von 2021 und der Offenlage vom August/Sep-
tember 2022 sowie den dazu getroffenen Abwégungsentscheidungen wurde
schliefilich am 13.12.2022 der (erste) Satzungsbeschluss gefasst. Dessen Be-
kanntmachung am 27.07.2023 wurde noch vor Kenntnis der Entscheidung des

Bundesverwaltungsgerichts (Urteil vom 18.07.2023, 4 CN 3.22) seitens der
Verbandsgemeinde Selters veranlasst.
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erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe j; zur Vermeidung von Mehrfachprifungen kénnen die
vorhandenen Ergebnisse anderer rechtlich vorgeschriebener Prifungen genutzt
werden; soweit angemessen, sollte diese Beschreibung MaBBnahmen zur Ver-
hinderung oder Verminderung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen sol-
cher Ereignisse auf die Umwelt sowie Einzelheiten in Bezug auf die Bereit-
schafts- und vorgesehenen Bekémpfungsmafinahmen fir derartige Krisenfélle
erfassen

Es sind keine Auswirkungen aufgrund der nach dem Bebauungsplan zuldssigen
Nutzung fir schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten. Die geplante Nut-
zung hat keinerlei Relevanz fir schwere Unfélle oder Katastrophen. Das Vorha-
ben liegt auch nicht im Einwirkungsbereich bzw. innerhalb von Achtungsab-
sténden von Betrieben i.5.d. § 3 (5a) BImSchG. Der Anwendungsbereich des

Artikels 13 der Seveso-llI-Richtlinie (RL 2012/18/EU) bleibt von der vorliegen-
den Planung unberihrt.

zusatzliche Angaben

Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten tech-
nischen Verfahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf
Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind, z. B. technische Licken oder fehlende Kennt-
nisse

Die Bewertung der Umweltbelange basiert neben allgemeinen Erkenntnissen
Uber generelle Auswirkungen von Bauvorhaben im Wesentlichen auf Informa-
tionen aus dem Internet (u.a. Landschaftsinformationssystem Rheinland-Pfalz
(LANIS-RLP)) sowie den vorliegenden Gutachten und Fachplanungen.

MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umwelt-
auswirkungen

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Auswirkungen der Durchfihrung des Bebauungs-
planes auf die Umwelt

Die Uberwachung der MaBBnahmen erfolgt durch die Verwaltung der Orts- und
Verbandsgemeinde sowie durch die zustdndigen Genehmigungs-/ Fachbehér-
den.
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Allgemeinverstéandliche Zusammenfassung

Die Ortsgemeinde Sessenhausen méchte mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die ErschlieBung neuer
Baufléchen am sidlichen Ortsrand und dabei gleichzeitig Grundlagen fir den
Ausbau bestehender ErschlieBungsstrafien, insbesondere der Freiherr-vom-
Stein-Strafle, schaffen. Der Bebauungsplan beinhaltet daher nicht nur die
neuen Baufléchen (WA-1), fir die das Verfahren nach § 215a (vormals § 13b)
BauGB angewendet wird, sondern auch die bestehende Bebauung sudlich der
Hauptstralle L 306 und westlich der Ellenhéuser StraBe K 131. Bei der Art der
baulichen Nutzung wird die bestehende Bebauung, die Uber die Hauptstrafie
und Ellenhéuser StrafBe erschlossen ist, als Dorfgebiet (MD) und die Ubrige vor-
handenen Bebauung als Allgemeines Wohngebiet (WA-2) festgesetzt. Neben
den privaten Baugrundsticken ist auch die bestehende Kindertagesstétte als
Flache fir den Gemeinbedarf in die Planung aufgenommen.

Mit der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet sollen die neuen Baufléchen
for eine Bebauung mit Wohnhéusern in Form von ein- oder zweigeschossigen
Einzelhdusern oder Doppelhdusern bereitgestellt werden. Der Zielsetzung des
vormaligen § 13b BauGB entsprechend beschrénkt sich die zulassige Nutzung
im Wesentlichen auf Wohngebéude. Die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefihrten
Nutzungen werden grundsétzlich ausgeschlossen. Nach dem vorliegenden Ent-
wurf kénnen am sidlichen Ortsrand Gber eine Verlangerung der Strafe ,Im
Neuen Garten” bis zu etwa 38 neue Baugrundstiicke erschlossen werden. Die
Anbindung soll ausschlieBlich an dieser Straf3e erfolgen.

Das Verfahren wurde 2022 als vereinfachtes/beschleunigtes Verfahren nach
§ 13b BauGB begonnen. Mit der Anderung des Baugesetzbuches Ende 2023
wurde § 13b BauGB gestrichen, da dieser gemafl Bundesverwaltungsgericht
(Urteil vom 18.07.2023, 4 CN 3.22) nicht EU-rechtskonform bezogen auf den
Umgang mit Umweltbelangen ist. Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlus-
ses ist am 27.07.2023 erfolgt. Die Frist nach § 215 BauGB ist noch nicht be-
endet. Ein Ergénzendes Verfahrens zur Rechtssicherheit ist nach §§ 214 und
2150 BauGB maéglich. Dass Umweltbelange planungs- und abwégungsrele-
vant betroffen sind, zeigen bereits die bisherigen Planunterlagen, insbesondere
Belange des Arten- und Pauschalschutzes. Insofern ist eine Vorprifung des Ein-
zelfalls nach § 215a Abs. 3 BauGB entbehrlich. Das Ergdnzende Verfahren
wird daher mit Umweltbericht und Ausgleichsmafinahmen durchgefihrt.

Die Bewertung der Umweltbelange bezieht sich weitgehend auf die neuen Bau-
flachen (WA-1) und deren Erschlieung, die bisher planungsrechtlich dem Au-
Benbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen sind und fir die der vorliegende
Bebauungsplan erstmals Baurecht schafft. Fir die Teilbereiche, fir die bereits
Baurecht nach § 34 BauGB (MD, WA-2, KITA, vorhandene Verkehrsfléchen)
besteht, bleiben die Umweltbelange von der Aufstellung des Bebauungsplanes
unberhrt und werden daher nicht in die Bewertung einbezogen. Die Grinfla-
chen fir die Regenriickhaltung werden im Rahmen der wasserrechtlichen Ge-
nehmigung in Form eines Fachbeitrages Naturschutz gesondert bewertet.
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Die Darstellungen und Bewertungen basieren auf Bestandserhebungen zu Be-
ginn des Verfahrens 2020/2021. In der Folge haben sich die neuen Bauflachen
nicht relevant verandert.

Von der Ausweisung der neuen Baufléchen und der Bestandsiberplanung im
Rahmen der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sind weder Schutz-
gebiete noch kartierte Biotope betroffen.

Die neuen Baufléchen unterliegen einer landwirtschaftlichen Nutzung als Grin-
land und dienen der Erzeugung von Tierfutter (Heu). Relevante Beeintréchti-
gungen der Wohnqualitat des Umfeldes gehen davon nicht aus. Die neuen
Baufladchen haben keine relevante Bedeutung fur Freizeit und Erholung. Im
schalltechnischen Prognosegutachten von Graner + Partner Ingenieure vom
06.05.2021 sind sowohl die bestehenden Geréuscheinwirkungen des Verkehrs
als auch die des angrenzenden Sportgeldndes und nahegelegenen Gewerbes
ermittelt und bewertet.

Zur Bedeutung der neuen Baufléchen und der stdlich angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere, insbesondere im
Hinblick auf den Artenschutz, wurde vom Biro fir Freiraumplanung Dieter Lie-
bert eine Artenschutzrechtliche Prognose durchgefihrt, die als Anlage beigefigt
ist. Die neuen Baufléchen innerhalb des Bebauungsplans ,Im neuen Garten”
sind von Fettwiesen, Fettweiden und vereinzelten Feldgehdlzen geprégt, wobei
die Gehélze tberwiegend auflerhalb der Abgrenzung der neuen Baufléchen
bzw. des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegen.

Nach Bodenkarte des Landesamtes fir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz
handelt es sich im Plangebiet um Lehmbéden des feinklastischen Tertiars mit
im westlichen Teil hoher und 8stlich eher geringer Bodenfunktion, jeweils ent-
sprechend hohem bis sehr hohem Ertragspotenzial und einer Ackerzahl bis 80
im westlichen und bis 60 im &stlichen Teil, beeinflusst durch die Grinlandnut-
zung. Der durchwurzelbare Boden reicht im westlichen Teil bis Gber 1,20 m,
ansonsten bis in 1 m Tiefe. Es besteht keine oder nur eine sehr geringe Boden-
erosionsgefdhrdung.

Hydrologisch ist das Plangebiet den silikatischen Porengrundwasserleitern mit
duflerst geringer Durchléssigkeit des oberen Grundwasserleiters zuzuordnen.
Die Schutzwirkung der Grundwasseriberdeckung wird als ginstig bewertet.

Nach Umweltatlas RLP liegt die mittlere Jahrestemperatur bei méBig warmen
bis warmen 8,5-9 ° C und einem Jahresniederschlag 800-900 mm. Auf den
offenen Wiesenflachen entsteht in klaren Néachten potenziell Kaltluft, die topo-
grafiebedingt

Die neuen Baufléchen haben zwischen Gehélzbesténden im Siden und der
bebauten Ortslage im Westen, Norden und Nordosten sowie auf Grund der
leicht nach Norden geneigten Hanglage keine besondere oder planungsrele-
vante landschaftliche Wirksamkeit.

Von der Planung sind indirekt zwei Kulturdenkmadler betroffen (Kath. Filialkirche
Hauptstrafle 37 und das Anwesen Hauptstrafle 40), die sich in unmittelbarer
Néhe zum Planbereich befinden. Dies ist fir die Bauleitplanung insofern rele-
vant, als dass die denkmalgeschitzten Objekte nicht nur Erhaltungsschutz gem.
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§ 2 Abs. 1 Satz 1 DSchG, sondern auch Umgebungsschutz gem. § 4 Abs. 1
Satz 4 DSchG gilt. Der Umgebungsschutz bezieht sich u.a. auf angrenzende
Bebauung, stadtebauliche Zusammenhénge und Sichtachsen. Die vorgenann-
ten Kulturdenkmadler wirken also in den Bereich der Bauleitplanung hinein. Die
neu ausgewiesenen Bauflachen WA-1 sind davon jedoch nicht betroffen.

Im Bereich der neu geplanten Bebauung stellt die landwirtschaftliche Nutzung
eine Beeintrachtigung von Boden, Natur und Landschaft dar, die jedoch fur
eine Kulturlandschaft als vertraglich zu werten ist. Es werden durch die Land-
wirtschaft zwar Pflanzen- und Tierarten eines potentiell natirlichen Lebensrau-
mes verdrangt, wegen der jahrhundertelangen Tradition der Landwirtschaft le-
ben in einer Kulturlandschaft jedoch auch viele, teils geféhrdete Pflanzen und
Tiere, die auf solche Nutzungsstrukturen angewiesen sind. Die insgesamt déri-
liche Prégung halt das Maf3 der Beeintréchtigungen von Boden, Natur und
Landschaft durch menschliche Aktivitdten in vertréglichem Rahmen. Uber die
Auswirkungen der landwirtschaftlichen Nutzung hinaus sind die Wechselwirkun-
gen der einzelnen Schutzgiter untereinander noch weitgehend als naturnah zu
werten. Niederschlagswasser kann versickern und damit auch die Standortbe-
dingungen, insbesondere fir die Pflanzen bestimmen. Auf den bereits bebauten
Flachen MD und WA-2 sowie der Fléche fir den Gemeinbedarf gibt es auf
Grund der vorhandenen Nutzungen Uberwiegend keine natirlichen oder na-
turnahen Wechselwirkungen mehr.

Von der Aufstellung des Bebauungsplanes sind im Bereich mit bereits bestehen-
dem Baurecht (MD, WA-2 und KITA) baulichen Anlagen betroffen. Im Rahmen
der fur diese Bereiche getroffenen Festsetzungen kénnen dort vorhandene bau-
liche Anlagen verandert und/oder riickgebaut oder neue Anlagen errichtet wer-
den.

Innerhalb der neuen Baufléchen (WA-1) sind keine baulichen Anlagen vorhan-
den.

Durch die neuen Baufléchen kénnen einschlieBlich Nebenanlagen und Er-
schlieBung bis zu ca. 18.600 gm bisheriger offener Bodenfléchen bebaut und
versiegelt werden. Dariber hinaus werden in der Regel nicht bebaute Fléchen
modelliert und dabei der Boden veréndert. Niederschlagswasser soll von ver-
siegelten Flachen gesondert gefasst und dem natirlichen Wasserkreislauf zu-
gefihrt werden (siehe Erschliefung).

Zu méglichen Auswirkungen der neuen Baufléchen im Hinblick auf den Arten-
schutz hat das Biro fur Freiraumplanung Dieter Liebert entsprechende Bewer-
tungen

Von den neuen Baufléchen sind folgende Biotope betroffen:

EA3 Intensiv-Grinland / Fettwiese ca. 25.915 gm
HM1 Grinanlage mit altem Baumbestand, extensiv gepflegt  ca. 1.660 gm
HM3 Grinanlage ohne Baumbestand ca. 850 gm
Besondere natirliche Ressourcen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Relevante Schadstoffe sind nicht zu erwarten, insbesondere wenn im Zeichen
der ,Klimaneutralitét” zunehmend auf den Einsatz und die Verbrennung fossiler
oder sonstiger Brennstoffe fir Heizung und Kfz-Verkehr verzichtet wird.
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Mit einer Wohnbebauung sind auBBer dem Gblichen Kfz-Verkehr durch Bewoh-
ner und Besucher keine relevanten Larmbeldastigungen zu erwarten.

Planungsrelevante Erschitterungen sind ggf. aufler bei der Ausfihrung von
BaumaBnahmen bzw. Bauarbeiten nicht zu erwarten, die dann jedoch zeitlich
begrenzt sind.

Besondere Lichtemissionen sind ebenfalls nicht zu erwarten. Das neue Bauge-
biet wird nur soweit ausgeleuchtet, wie dieses fir die Verkehrssicherungspflicht
erforderlich ist.

Warme entsteht im Wesentlichen durch Kfz-Verkehr sowie durch Heizungsanla-
gen. Klimarelevante Emissionen sind nicht zu erwarten.

Relevante Strahlungen sind nicht zu erwarten.

Mit der Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet und dem Ausschluss der Aus-
nahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO entstehen durch die neu zuléssige Wohn-
bebauung nur Emissionen durch Gebdudeheizungen und Anliegerverkehr, die
for ein solches Wohngebiet typisch sind und in einem fir das Umfeld vertragli-
chen Rahmen bleiben. Die Erweiterung der Ortslage fihrt zu keinem Gbermda-
Bigen Anstieg oder zu Emissionen, die bislang fir Sessenhausen untypisch und
nicht vertréglich sind. Fiur Anliegerstraflen kann ein Verkehrsautkommen von
100 bis 200 Kfz pro Spitzenstunde als vertréglich gewertet werden. Bei etwa 38
neuen Baugrundsticken und durchschnittlich maximal 2-3 Fahrten/Fahrzeugen
ie Grundstick ist nicht davon auszugehen, dass die Belastungsgrenzen der An-
liegerstraBen Uberschritten werden. Als Wohnweg oder Wohnstra3en kénnen
am Tag Verkehrsaufkommen bis 1500 bzw. 4000 Kfz als vertréglich gewertet
werden. Diese Werte werden ebenfalls deutlich unterschritten.

Abfalle werden im Rahmen der Gblichen Hausmillentsorgung abgefahren und
ordnungsgemdf entsorgt. Schmutzwasser kann der bestehenden Kanalisation
durch eine Erweiterung/Verldngerung in der Ortslage vorhandener Leitungen
zugefuhrt werden (siehe Begrindung = Erschliefung).

Planungsrelevante Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbesowie fir die Umwelt durch Unfélle und Katastrophen sind durch die neu
zulassige Wohnbebauung nicht zu erwarten.

Planungsrelevante Umweltauswirkungen durch die neu zuléssige Wohnbebau-
ung sind letztlich auch unter Beriicksichtigung des Umfeldes nicht zu erwarten.
AuBer der Nutzung bestehende Straflen hat die neuen Wohnbebauung keine
relevanten Einfluf} auf ihr Umfeld. Nach dem vorliegenden Schalltechnischen
Prognosegutachten gibt es umgekehrt auch keine relevanten Auswirkungen
durch Verkehr, Gewerbe und Freizeiteinrichtungen, die auf die neue
Wohnbebauung einwirken.

Relevante Risiken durch Uberflutungen sind an diesem Standort nicht zu
erwarten. Wie die nachfolgenden Karten zeigen, kommt es zu keinem
besonderen Zufluss von Niederschlagswasser ins Plangebiet. Lediglich am
stlichen Rand kann bei extremen Regenereignissen von den dortigen
Grinlandfléchen Regenwasser dem Wirtschaftweg zuflieBen und dem Gefille
folgend an einem Tiefpunkt in das Areal der neuen Baufléchen gelangen. Das
auf den neuen Bauflachen aufireffende Niederschlagswasser wird kinftig
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geordnet abgefihrt und flieBt dann nicht mehr der vorhandenen Bebauung zu.
Die  Anforderungen an dem  Umgang mit  entsprechenden
Niederschlagsmengen und -ereignissen gilt es bei der Entwésserungsplanung
zu beachten.

Es kommen die Ublichen Bauverfahren, Bauabléufe und Baustoffe zu Einsatz.
Besondere Auswirkungen auf Umweltbelange sind dabei nicht zu erwarten.

Da sich die neue Bebauung nach den getroffenen Festsetzungen der vorhan-
denen Wohnbebauung anpassen soll, sind keine relevanten nachteiligen Aus-
wirkungen auf das Wohnumfeld und die Wohnqualitét der in Sessenhausen
wohnenden Menschen zu erwarten. Der neu entstehende Anliegerverkehr fohrt
zu keinen UbermaBigen zusatzlichen Verkehrsbelastungen, fir die die Anlieger-
straBen nicht geeignet waren. In der Fachplanung sind entsprechende Straf3en-
querschnitte vorgesehen, die eine funktionsgerechte ErschlieBung gewdhrleis-
ten. Im schalltechnischen Prognosegutachten von Graner + Partner Ingenieure
vom 06.05.2021 sind lediglich Mafinahmen in Bezug auf die einwirkenden
StraBBenverkehrsgerdusche fir das Dorfgebiet (MD) ermittelt, fir das bereits
grundsétzlich Baurecht nach § 34 BauGB besteht. Die im Gutachten vorge-
schlagenen passiven SchallschutzmaBBnahmen fir die Bereiche an der Landes-
straBe wurden als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen, sind
iedoch fir die neu/erstmalig ausgewiesenen Baufléchen nicht relevant.

Um Auswirkungen der neuen Baufléchen auf Lebensrdume fir Tiere zu vermei-
den, empfiehlt das Biro fir Freiraumplanung Dieter Liebert entsprechend Maf-
nahmen. Diese Vermeidungsmafinahmen sind als Hinweise in die Bebauungs-
planunterlagen aufgenommen. Da sich diese aus den allgemein verbindlichen
Anforderungen der §§ 39 und 44 Bundes-Naturschutzgesetz ergeben, sind
dazu letztlich keine besonderen stédtebaulich-bauleitplanerischen Festsetzun-
gen erforderlich. Die aufgefihrten Vorgezogene AusgleichsmaBnahme (Schaf-
fung von Ersatzquartieren) sind ebenfalls als Hinweise aufgenommen und wer-
den seitens der Orsgemeinde im Vorfeld der Durchfihrung der
ErschlieBungsmaBnahmen umgesetzt. Im Umfeld der Tennisplétze stehen dafir
ausreichend geeignete gemeindeeigene Flachen zur Verfigung.

Durch die neuen Bauflachen (Gebéude + Nebenanlagen) kénnen einschlief3-
lich ErschlieBungsanlagen bis zu etwa 18.600 gm bisheriger offener Bodenfla-
chen bebaut und versiegelt werden. Dariber hinaus werden in der Regel nicht
bebaute Fléchen modelliert und dabei der Boden verdndert. Besondere Maf3-
nahmen auf den festgesetzten Wohnbaufldchen werden nicht festgesetzt. Uber
die vorgesehenen Ausgleichs- bzw. Kompensationsma3nahmen werden neben
Lebensraumverlusten fir Pflanzen und Tiere auch die Eingriffe in den Boden an
anderer Stelle kompensiert. Niederschlagswasser von versiegelten Fléchen wird
gesondert gefasst und gemdf der vorliegenden Fachplanung dem natirlichen
Wasserkreislauf zugefihrt. Grundsétzlich verfolgt die Ortsgemeinde die Zielset-
zung, die kinftig privaten Baufléchen méglichst effektiv nutzten zu lassen und
die Belange des Naturschutzes auflerhalb des Baugebietes auf eigenen Flachen
zu bericksichtigen. Sie kann damit deren Umsetzung und Beachtung auch ei-
genverantwortlich steuern und gewdhrleisten. Auf den Baugrundsticken soll
freigestellt bleiben, wie diese genutzt und gestaltet werden.
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Aufgrund der geringen GréfBe des Plangebietes und der geplanten wohnbauli-
chen Nutzung sind keine relevanten Auswirkungen auf Klima und Luft zu erwar-
ten. Der Bebauungsplan sieht keine konkreten Festsetzungen zur Nutzung er-
neuerbarer Energien vor. Die Grofle des Plangebietes ist auch nicht dazu
geeignet, zentrale Anlagen zur Energieversorgung (Strom und/oder Warme)
einzuplanen. Durch den Verzicht auf die Festsetzung von Gebdudeausrichtun-
gen und freie Dachneigungen bleibt es den jeweiligen Grundstickseigenti-
mern vorbehalten, sich fir die Nutzung erneuerbarer Energien, insbesondere
von Sonnenenergie, zu entscheiden.

Da die neu zugelassene Wohnbebauung auf Grund der umliegenden raum-
wirksamen Strukturen (bebaute Ortslage im Westen, Norden und Nordosten /
Gehdlzbestdande im Siden) keine relevant landschaftliche Wirksamkeit hat,
werden auch keine speziellen Festsetzungen zur landschaftlichen Eingrinung
getroffen. Am sidéstlichen Rand des Plangebietes ist zwar keine unmittelbare
und geschlossene Eingrinung gewdhrleistet, dort soll jedoch nach den Pla-
nungsiberlegungen der Ortsgemeinde und der vorliegenden ErschlieBungs-
plan kinftig eine FortfGhrung der Wohnbebauung méglich bleiben, die den
Sinn und Zweck neuer Ortsrandstrukturen an dieser Stelle in Frage stellen
wirde.

Kultur- und sonstige Sachgiter sind innerhalb der neuen Bauflachen nicht vor-
handen. Auswirkungen auf dieses Schutzgut sind durch die neue Wohnbebau-
ung daher auch nicht zu erwarten.

Bei der Realisierung der neuen Wohnbebauung einschlieBlich der dafir erfor-
derlichen ErschlieBungsanlagen lassen sich Eingriffe in Boden, Natur und Land-
schaft nicht vermeiden. Gleichzeitig gilt es, im Sinne des § Ta Abs. 2 BauGB
sparsam mit Grund und Boden umzugehen und fir eine entsprechende Ver-
dichtung zu sorgen.

Bei der Realisierung der neuen Wohnbebauung einschlieBlich der dafir erfor-
derlichen ErschlieBungsanlagen lassen sich Eingriffe in Boden, Natur und Land-
schaft nicht vermeiden. Gleichzeitig gilt es, im Sinne des § Ta Abs. 2 BauGB
sparsam mit Grund und Boden umzugehen und fir eine entsprechende Ver-
dichtung zu sorgen. Von der Realisierung des neuen Baugebietes sind im We-
sentlichen Intensiv-Grinlandfléchen betroffen. Diese gehen mit ihren Lebens-
raumfunktionen fir Pflanzen und Tiere sowie sonstigen &kologischen
Funktionen vollsténdig verloren.

Die Eingriffsbilanzierung erfolgt nach dem PRAXISLEITFADEN zur Ermittlung des
Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz des Ministeriums fir Klimaschutz,
Umwelt, Energie und Mobilitét Rheinland-Pfalz. Dabei wird zunéchst der Aus-
gangszustand der neuen Baufléchen bewertet, fir die nach den Ma3gaben des
Bebauungsplanes noch kein Baurecht besteht. Die betroffenen Biotoptypen sind
auf Seite llI-19 aufgefihrt und beschrieben. Dem Ausgangszustand werden die
Biotoptypen gegenubergestellt, die sich aus den Festsetzungen des Bebauungs-
planes ergeben. Das sind neben der Stra3en- bzw. ErschlieBungsfléchen (VA3)
die baulich nutzbaren Teilflachen der kinftigen Baugrundsticke (HN1) sowie
die nicht baulich nutzbaren Gartenflachen HM3a), die ohne Vorgaben zur
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Form der Begrinung z.B. als Rasen eher strukturarm sein kénnen und entspre-
chend gering bewertet werden. Aus dem Vergleich der Ausgangsbasis mit dem
maximalen Eingriff nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes ergibt sich
ein Punktedefizit von 162.160 Punkten, das es an anderer Stelle auszugleichen
bzw. zu kompensieren gilt.

Um insbesondere die verlorengehenden Lebensraumfunktionen an anderer
Stelle auszugleichen bzw. zu kompensieren, stellt die Ortsgemeinde Sessenhau-
sen eine entsprechende Teilflache des Flursticks 18/9, Flur 15, Gemarkung
Sessenhausen zur Verfigung, auf dem die bisherige artenarme Intensiv-Griin-
landnutzung mit dem Ziel extensiviert werden soll, dort eine héhere Artenvielfalt
zu erreichen. Ein Streifen von etwa 55 m entlang bzw. parallel der sidlichen
Flurstickgrenze bleibt von der MaBnahme ausgenommen, ebenso die auf dem
Flurstick vorhandenen Gehdlze. Daraus ergibt sich eine Flache von etwa

23.950 gm.

MafBBnahmen zur Erreichung dieses Ziels soll insbesondere der Verzicht auf jeg-
liche Form der Dingung sowie eine friheste Mahd ab Mitte Juni sein. Um der
Wiese Nahrstoffe zu entziehen, soll die Wiese in den ersten Jahren méglichst
zweimal jghrlich gemaht und das Mahgut als Heu vollsténdig entfernt und ab-
gefahren bzw. genutzt werden. Ggf. besteht auch die Option, nach der ersten
Mahd die Wiese nochmals bodennah zum mulchen, dabei den Boden oberfla-
chig zu lockern und die Wiese mit artenreichem Regio-Saatgut neu an zu sdhen.
Die Mafinahmen werden mit dem die Fléche bewirtschaftenden Landwirt abge-
stimmt. Es ist deutlich zu erkennen, dass die Wiese derzeit vergleichsweise ar-
tenarm ist, vorwiegende von Grdsern bestimmt wird und nur eine geringen
Kréuteranteil aufweist. Auffélligste Krauter sind Disteln und Ampfer. Auch ent-
lang der Geholzrander gibt es keine ausgeprégten artenreiche Séume.

Auf Grund der derzeit geringen Artenvielfalt und dem geringen Kréuteranteil
bietet die Wiese entsprechende Voraussetzungen, Uber die genannten MaB-
nahmen die Artenvielfalt zu steigern und damit die 6kologischen Funktionen zu
verbessern. Eine artenreiche Wiese tragt zudem zu einer Aufwertung des Land-
schaftsbildes einschlieBlich Erholungswert bei und kann so gleichsam durch das
neuve Baugebiet entstehende Eingriffe in die Landschaft kompensieren. Die
Grinlandextensivierung wirkt sich zudem positiv auf die Schutzgiter Boden und
Wasser aus (keine Néhrstoffanreicherung, geringere Verdichtung, bessere Ver-
sickerung). Wie die Bilanzierung zeigt, ist die vorgesehene Flache und Maf-
nahme mit 167.650 Punkten angemessen und ausreichend, um das durch das
neue Baugebiet entstehende Defizit von 162-160 Punkten auszugleichen.

Es sind keine speziellen bauleitplanerischen UberwachungsmaBnahmen erfor-
derlich. Die Uberwachung der baulichen Anlagen unterliegt grundsatzlich der
Bauaufsicht des Westerwaldkreises.

Da die neuen Bauflachen im Flachennutzungsplan der Verbandgemeinde Sel-
ters als Wohnbauflachen dargestellt und somit bereits auf Ebenen der vorbe-
reitenden Bauleitplanung fir eine solche Nutzung vorgesehen sind, es der Orts-
gemeinde Sessenhausen zudem méglich ist, fast alle neuen Baufléchen zu
erwerben und ohne férmliche Baulandumlegung die ErschlieBung durchfihren
zu lassen sowie anschlieBend die erschlossenen Baugrundsticke mit
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Bauverpflichtung an Bauwillige zu veréuBern, stellt sich keine Frage nach einem
Alternativstandort. Diese Rahmenbedingungen und Anforderungen sind nur im
vorliegenden Plangebiet gegeben. Zu Beginn der Planung wurde jedoch ver-
schiedene Varianten diskutiert, die die neuen Baufléchen erschlossen und ab-
gegrenzt werden sollten, wie die nachfolgenden Abbildungen zeigen. Beson-
ders relevant war dabei die Frage, wie weit das neue Baugebiet nach Sidost
ausgedehnt werden sollte, dabei jedoch die Kriterien des § 13b BauGB
(10.000 gm Grundfléche) gewahrt werden sollten.

Die Voraussetzungen waren letzilich nur bei der Variante 1 erfillt. Fir die bei-
den anderen Varianten wéren Bebauungspléne in Regelverfahren erforderlich.
Autf der Basis der Variante 1 wurde die Planung fortgefirt, die dort enthalten
Licke zur Zufahrt zum Sportplatz geschlossen und eine Fléchen fir einen
Spielpaltz am sudlichen Rand ergénzt. Damit wurde eine erste frihzeitige
Beteiligung nach §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB durchgefihrt. Die Offenlage
26.08.2022 bis 27.09.2022 erfolgte dann mit dem Planentwurf vom
22.11.2021, der der weiterhin aktuellen Planfassung entspricht. Ergdnzend
zum Vorentwurf wurde im Wesentlichen die StraBenplanung und die darin be-
stimmten Fahrbahnhséhen als Bezug fir die Hohenfestsetzungen integriert.

Da zwischenzeitlich insbesondere im westlichen Teil der neuen Bauflachen der
mogliche Grunderwerb die Umsetzung der Planung in Frage gestellt hat, gab
es 2022 Uberlegungen, die Abgrenzung der neuen Baufldchen zu veréndemn
und die erfolgte Abstufung der Ellenhduser Strafle von einer Kreis- zur Gemein-
destraBe zu nutzen, um dort eine neue Anbindung zu schaffen. Diese Uberle-
gungen wurden jedoch wieder verworfen, da sich der westlich teil doch als re-
alisierbar herausgestellt hat und die bisherige Planung nicht mehr so
grundlegend veréndert werden sollten.

Auf Grundlage des Entwurfes von 2021 und der Offenlage vom August/Sep-
tember 2022 sowie den dazu getroffenen Abwégungsentscheidungen wurde
schliefilich am 13.12.2022 der (erste) Satzungsbeschluss gefasst. Dessen Be-
kanntmachung am 27.07.2023 wurde noch vor Kenntnis der Entscheidung des

Bundesverwaltungsgerichts (Urteil vom 18.07.2023, 4 CN 3.22) seitens der
Verbandsgemeinde Selters veranlasst.

Es sind keine Auswirkungen aufgrund der nach dem Bebauungsplan zuléssigen
Nutzung fir schwere Unfdlle oder Katastrophen zu erwarten. Die geplante Nut-
zung hat keinerlei Relevanz fir schwere Unfélle oder Katastrophen. Das Vorha-
ben liegt auch nicht im Einwirkungsbereich bzw. innerhalb von Achtungsab-
sténden von Betrieben i.5.d. § 3 (5a) BImSchG. Der Anwendungsbereich des

Artikels 13 der Seveso-lllI-Richtlinie (RL 2012/18/EU) bleibt von der vorliegen-
den Planung unberihrt.
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Quellen

Referenzliste der Quellen, die fir die im Bericht enthaltenen Be-
schreibungen und Bewertungen herangezogen wurden.

e Flachennutzungsplan der Verbandgemeinde Selters

e Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz
e Bodenkarten Rheinland-Pfalz

e Klimaatlas Rheinland-Pfalz

e Gefdhrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen des Ministeriums for Kli-
maschutz, Umwelt, Energie und Mobilitét Rheinland-Pfalz

e Praxisleitfaden fur die Eingriffsbilanzierung in Rheinland-Pfalz

e Artenschutzrechtliche Prognose vom Biro fir Freiraumplanung, Dieter
Liebert vom 10.07.2020

e Schalltechnisches Prognosegutachten von Graner + Partner Ingenieure

vom 06.05.2021
e Stellungnahmen aus den Beteiligungen der Fachbehérden

e Fachplanung zur ErschlieBung
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C. Bearbeitungs- und Anerkennungsvermerk
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DITTRICH

PLANUMNGSEURO DITTRICH GmbH & Co. K&
Bahnhofstralie 1 53577 Meustadt (Wied)
+49 2683 9850 0 www.pd-dittrich.de

Die gesetzlichen Pflichtangaben finden Sie unten
waww.pd-dittrich.de/pilichtangaben

Anerkannt:
Ortsgemeinde Sessenhausen

Ortsbirgermeister
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