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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

In der Ortsgemeinde Hof der Verbandsge-
meinde Bad Marienberg besteht - entgegen
dem allgemeinen Trend im landlichen Raum
- eine anhaltende Nachfrage nach Wohn-
baugrundstlicken. Verdeutlicht wird dies
durch die Bevélkerungsentwicklung in der
Ortsgemeinde in den vergangenen Jahren.
So stieg die Bevolkerungszahl von 1.178
Einwohner im Jahr 2010 um 6,6 % auf
1.256 Einwohner zum 31.12.2017. Analog
hierzu stieg im gleichen Zeitraum die Anzahl
an Wohnungen von 517 um 7,2 % auf 554.

(Quelle: Statistisches Landesamt, Meine Heimat, Inter-
net-Abruf: 02.10.18)

Die Ortsgemeinde Hof prasentiert sich trotz
ihrer nicht-zentralen Versorgungsfunktion
als tberdurchschnittlich attraktiver Wohn-
standort im ldndlichen Raum. Dies resultiert
aus der hervorragenden Versorgungssitua-
tion und starken mittelstandischen Wirt-
schaftsstruktur vor Ort. So gelingt es in Hof,
die Bevolkerung mit Waren, Arbeitsplatzen
sowie Offentlichen und privaten Dienstleis-
tungen zu versorgen.

Die Bevolkerung in Hof ist sowohl mit G-
tern des taglichen kurzfristigen Bedarfs (z.B.
Lebensmittel) als auch mit Gebrauchsgutern
des mittel- und langfristigen Bedarfs (z.B.
Apotheke, Textilien, Elektronik,... ) (ber-
durchschnittlich gut versorgt.

Nach Angaben des statistischen Landesam-
tes Rheinland-Pfalz sind ca. 80 Betriebe in
der Ortsgemeinde erfasst, von denen 30
dem produzierendem Gewerbe und 50 dem
Dienstleistungssektor zugewiesen wurden.

Aufgrund der Attraktivitat als Wohnstandort
ist die Anzahl an Leerstanden sowie an ver-
kaufsbereiten Baullicken in der Ortsgemein-
de Hof sehr niedrig, so dass Bedarf fiir wei-
tere Wohnbauflachen besteht.

Am nérdlichen Siedlungsrand von Hof,
westlich der ,HdhenstraBe”, befindet sich
eine bis jetzt noch unbebaute Potenzialfla-
che. Die Ortsgemeinde plant den Erwerb der
Grundstiicke, so dass diese direkt fiir die
Realisierung eines Gebietes zu Wohnzwe-
cken verfligbar waren.

Zudem wird durch das Planvorhaben ein
endgultiger Siedlungsabschluss in diesem
Bereich geschaffen.

Ziel ist die Entwicklung eines bedarfsorien-
tierten Wohngebietes fir barrierefreies und
familienfreundliches Wohnen.

Nach aktueller Rechtsgrundlage ist das
Planvorhaben aufgrund der Lage im AuBen-
bereich nicht realisierungsfahig. Somit be-
darf es der Aufstellung eines Bebauungs-
planes.

Die Ortsgemeinde Hof hat nach § 1 Abs. 3
BauGB und § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ,Wohngebiet
westlich der HohenstraBe” beschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
umfasst eine Flache von insgesamt ca. 1,5
ha.

Mit der Erstellung des Bebauungsplanes
und der Durchflihrung des Verfahrens wur-
de die Kernplan Gesellschaft flir Stadtebau
und Kommunikation mbH, KirchenstraBe
12, 66557 lllingen, beauftragt.

Dem Bebauungsplan liegen folgende Vor-
untersuchungen und Gutachten zugrunde:

e Vordimensionierung fiir eine Regen-
riickhaltung; Ingenieurbiiro Klapp &
Muller ~ GmbH,  Siegen,  Stand:
19.09.2017.

e 2. Bericht zu den bergbaulich-geotech-
nischen Verhaltnissen im Bereich des
geplanten Bebauungsgebietes ,Im Al-
ten Persch”/"Hilgershoonerwiesen” der
Ortsgemeinde Hof, Verbandsgemeinde
Bad Marienberg; Ingenieurbtiro Heitfeld
- Schetelig GmbH, Aachen, Stand:
19.04.2016.

e Fachbeitrag Naturschutz zum Bebau-
ungsplan; BNRL - Biro fir Regionalbe-
ratung, Naturschutz und Landschafts-
pflege, Hachenburg, Stand: 01/2019.

Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13b iV.m.
§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
durchgefiihrt. Nach § 13 b gilt bis zum 31.
Dezember 2019 § 13a entsprechend fiir Be-
bauungsplane mit einer Grundflache im
Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weni-
ger als 10 000 Quadratmetern, durch die
die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf
Flachen begriindet wird, die sich an im Zu-

sammenhang bebaute Ortsteile anschlie-
Ben. Dies trifft auf den vorliegenden Bebau-
ungsplan zu.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Be-
bauungsplanes umfasst insgesamt zwar
rund 1,5 ha; aufgrund des deutlich geringe-
ren geplanten Versiegelungsgrades (0,4
GRZ) bleibt die maximal zulassige Grundfla-
che jedoch deutlich unter dem Schwellen-
wert von 10.000 gm.

Weitere Voraussetzung der Anwendung des
§ 13a BauGB ist u.a., dass keine Anhalts-
punkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Umweltbe-
lange vorliegen. Dies trifft fir den vorliegen-
den Bebauungsplan zu.

Die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 BauGB gelten entsprechend.

Es wird darauf hingewiesen, dass gem. § 13
Abs. 2 und 3 BauGB und § 13a Abs. 2 und
3 BauGB von einer Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfigbar sind,
der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 10a Abs. 1 BauGB und von der friihzeiti-
gen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
wird.

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die
Eingriffe als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verbandsge-
meinde Bad Marienberg stellt fiir das Plan-
gebiet eine Flache fiir die Landwirtschaft
dar. Somit ist der Bebauungsplan nicht aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der
Flachennutzungsplan ist gem. § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung an-
zupassen.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich am nordlichen
Siedlungsrand der Ortsgemeinde Hof, west-
lich der HohenstraBe.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wird wie folgt begrenzt:

e im Westen durch landwirtschaftliche
Flachen,

e im Norden durch ein Wirtschaftsgebau-
de mit Wohnnutzung samt angrenzen-
den landwirtschaftlichen Flachen,

e im Osten durch die ,HohenstraBe”, den
,Héhenweg”,
e im Stden durch die rlickwartigen Gar-

ten der Wohnbebauung ,Lindenstra-
Be".

Die genauen Grenzen des Geltungsberei-
ches sind der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes zu entnehmen.

Nutzung des Plangebietes und
Umgebungsnutzung

Das Plangebiet stellt sich derzeit groBten-
teils als landwirtschaftliche Weideflache mit
vereinzelten Schuppen, Tierunterstanden
und Bauwégen dar.

Die direkte Umgebung des Plangebietes ist

Blick von Stiden in das Plangebiet

e

Kataster mit Geltungsbereich, ohne MaBstab; Quelle: LVGL; Bearbeitung: Kernplan

e im Norden und Westen Uberwiegend
von landwirtschaftlichen Flachen,

e im Osten von der ,HohenstraBe”, dem
,Hohenweg” und der angrenzenden
Wohnbebauung sowie dem Baugebiet
LLangwies”,

e im Sliden von der Wohnbebauung der
,LindenstraBBe”

gepragt.

Die zu (iberplanende Flache mit einer GroBe
von ca. 1,5 ha befindet sich im Eigentum

verschiedener Dritter. Die Ortsgemeinde
mochte die Flache erwerben, um eine zigi-
ge Realisierung gewahrleisten zu konnen.

Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet fallt von Norden nach Siiden
hin stetig ab. Es handelt sich insgesamt um
eine reliefarme Topographie.

Es ist nicht davon auszugehen, dass sich die
Topographie in irgendeiner Weise auf die
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
(insbesondere Festsetzung der Baufenster)
auswirken wird. Lediglich bei der Entwasse-
rung ist das Gefélle zu beachten.

Verkehrsanbindung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt
iiber eine neu zu errichtende StichstraB3e,
die von der ,HohenstraBe” im Osten abge-
hend nach Westen in das Plangebiet verlau-
fen wird. Im weiteren Verlauf bindet die Ho-
henstraBe das Plangebiet iber die K 34 an
das iberortliche Verkehrsnetz (B 414) an.

Die ErschlieBung soll intern dabei so ge-
plant werden, dass eine langfristige Erwei-
terung grundsatzlich méglich ware.
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Ver- und Entsorgung

Die fiir die geplante Nutzung erforderliche
Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist im
Umfeld des Plangebietes bereits grundsatz-
lich vorhanden (Wasser, Elektrizitat etc. ).

Die Versickerung bzw. der Abfluss des unbe-
lasteten Niederschlagswassers erfolgt tiber
ein neu zu errichtendes umlaufendes Mul-
den-Rigolen-System und Regenriickhalte-
becken im stdlichen Teilbereich des Plange-
bietes.

Flachen fir die RiickhaltemaBnahmen ste-
hen in der Grinflache am sldlichen Rand
des Plangebietes zur Verfligung. Die Riick-
haltung ist der langlichen Parzellenform an-
zupassen. Unter Berlicksichtigung einer
mittlerren Einstautiefe von 1,0 m und einer
Sohlbreite von 3,0 m bei einer Bdschungs-
neigung von 1:1,5 berechnet sich die erfor-
derliche Lange eines Erdbeckens zu 38 m.
Eine Realisierung in den zur Verflgung ste-
henden Flachen ist moglich.”

(Quelle: Vordimensionierung fir eine Regenriickhal-
tung; Ingenieurbliro Klapp & Miiller GmbH, Siegen,
Stand: 19.09.2017)

Das erforderliche Riickhaltevolumen ermit-
telt sich gem. DWA-A 117: V(erf) auf 170
m3.

Durch einen Uberlauf wird das Nieder-
schlagswasser in den vorhandenen Regen-
wasserkanal bzw. in die Riickhaltung im Be-
reich , Fetzer Weg" eingeleitet.

Das Niederschlagswasser, das von Norden
in Richtung bebauter Ortslage ankommt,
muss vor der geplanten Neubebauung ab-
gefangen und an der Seite im Bereich des
FuBweges weitergeleitet werden.

Anfallendes Schmutzwasser wird in die be-
stehende Gffentliche Kanalisation eingelei-
tet.

Die konkretisierten Planungen / Detailpla-
nungen missen vor der Bauausfihrung
noch mit den Versorgungstragern abge-
stimmt werden.

Bergbaulich-geotechnische Ver-
haltnisse

+Aus den Unterlagen fir das angrenzende
Bebauungsgebiet Langwies (...) war be-
kannt, dass im Umfeld der HohenstraBBe
méglicherweise Braunkohlebergbau umge-
gangen ist, zumindest aber Abbauversuche
erfolgten. Seitens der Ortsgemeinde Hof
wurde daher fir das geplante Bebauungs-

Blick von Stidosten in das Plangebiet mit Bestandsschuppen rechts im Bild

gebiet ,Im Alten Persch” und , Hilgershoo-
nerwiesen” ebenfalls die Durchfiihrung
einer  bergbaulich-geotechnischen  Be-
standsaufnahme beauftragt.”

.Die Bestandsaufnahme ergab, dass im Be-
reich des geplanten Bebauungsgebietes
Lm Alten  Persch”/,Hilgershoonerwie-
sen”Einwirkungen eines tagesnahen Braun-
kohleabbaus der ehemaligen Herrmannsze-
che nicht auszuschlieBen sind. Es waren da-
her weitergehende vor Ort-Untersuchungen
zur Kldrung des konkreten Einwirkungs-
potenzials erforderlich.”

,m  Zeittaum vom 17.03. bis zum
31.03.2016 wurden im Untersuchungsbe-
reich (geplantes Bebauungsgebiet ,Im Al-
ten Persch”/"Hilgerhoonerwiesen”) drei
vertikal angesetzte Kernbohrungen (KB2,
KB 4 und KB 10) mit einer Gesamtbohrme-
terzahl von 61,5 m zur Erkundung maégli-
cher tagesnaher Abbaubereiche des Braun-
kohlebergbaus abgeteuft. Weiterhin wur-
den drei im Rahmen der Bestandsaufnahme
(U 2) ermittelte Verdachtspunkte (B 1 bis
B3) am 17.03.2016 durch Baggerschiirfe
erkundet. Darlber hinaus wurden parallel
entsprechende vor  Ort-Untersuchungen
auch im ostlich angrenzenden Bebauungs-
gebiet ,Langwies” durchgefiihrt. Die Er-
gebnisse dieser Untersuchungen wurden
bei der Bewertung der Verhdltnisse im
Untersuchungsbereich ,Im Alten Persch”/
LHilgershoonerwiesen”  mit  beriicksich-
tigt.”

»Zusammenfassend kann (...) davon ausge-
gangen werden, dass im geplanten Bebau-
ungsgebiet ,Im Alten Persch”/,Hilgershoo-

nerwiesen” Einwirkungen eines tages- oder
oberfldchennahen, untertdgigen Braunkoh-
leabbaus auf die Gelandeoberflache ausge-
schlossen werden kénnen. Aus bergbauli-
cher Sicht kann das Bebauungsgebiet daher
ohne Einschrankungen fir eine Bebauung
freigegeben werden.”

(Quelle: 2. Bericht zu den bergbaulich-geotechnischen
Verhaltnissen im Bereich des geplanten Bebauungsge-
bietes ,Im Alten Persch”/"Hilgershoonerwiesen” der
Ortsgemeinde Hof, Verbandsgemeinde Bad Marien-
berg; Ingenieurbliro Heitfeld - Schetelig GmbH,
Aachen, Stand: 19.04.2016)
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche Be-
lange; Fachbeitrag Artenschutz; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan LEP IV, Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (Entwurf vom 16.06.2016)

zentralortliche Funktion

keine; nicht-zentraler Ort

zu beachtende Ziele und Grundsatze des
LEP IV (2.Teilfortschreibung 21. August
2015):

731

Die quantitative Flachenneuinanspruchnahme ist bis zum Jahr 2015 landesweit zu redu-
zieren sowie die notwendige Flacheninanspruchnahme (ber ein Flachenmanagement
qualitativ zu verbessern und zu optimieren. Dabei ist der Innenentwicklung ein Vorrang
vor der AuBenentwicklung einzurdumen: erfiillt, schlieBt an einen im Zusammenhang be-
bauten Ortsteil an

734

Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen sowie Gemischter Bauflachen (gemaf BauNVO)
hat ausschlieBlich in rdumlicher und funktionaler Anbindung an bereits bestehende Sied-
lungseinheiten zu erfolgen. Dabei ist eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsentwicklung zu vermeiden: erfiillt

zuZ 31

Vor dem Hintergrund der geforderten Nachhaltigkeit und der demografischen Entwick-
lung ist eine Begrenzung bzw. Reduzierung des derzeitigen Umfangs der Flacheninan-
spruchnahme erforderlich.

Eine disperse Siedlungsentwicklung ist nicht nachhaltig und auch langfristig nicht finan-
zierbar. Die weitere Siedlungsentwicklung ist daher insbesondere vor dem Hintergrund
des demografischen Wandels an einer langfristig tragféhigen und zu angemessenen Kos-
ten betreibbaren sowie ressourcenschonenden Ver und Entsorgungsstruktur auszurich-
ten.

Kiinftige Planungen sollen Infrastrukturfolgekosten frihzeitig einbeziehen und die
verantwortlichen kommunalen Akteure sensibilisieren.

Zu’ 34

Ziel ist die Vermeidung von Splittersiedlungen sowie ungegliederter bandartiger
Siedlungsstrukturen sowohl aufgrund von Belangen der Ortsgestaltung und des Land-
schaftsschutzes als auch aufgrund der Vermeidung eines hohen ErschlieBungsaufwandes.

Leitlinien der Kreisverwaltung des Wester-
waldkreises (Stand: 23.06.2017)

Z9

Die Stadte und Gemeinden im Landkreis sind unter Berlicksichtigung ihrer individuellen
Ausgangslage nach Mdglichkeit in ihrer Funktion als Wohn-, Arbeits-, Kultur- und Versor-
gungsraum zu erhalten und ggf. in Teilbereichen weiterzuentwickeln. Hier sind insbeson-
dere die so genannten zentralen Orte (Grund- und Mittelzentren) gefordert. Auch diejeni-
gen Gemeinden, die Versorgungs- und Dienstleistungsfunktionen oder sonstige Funktio-
nen (z.B. Fremdenverkehr) fur ihr jeweiliges Umfeld auch ohne zentralértliche Funktions-
zuweisung wahrnehmen, sind nach Méglichkeit im Bestand zu sichern und auszubauen.
Ziel soll eine mdglichst wohnortnahe Versorgung mit Handel, Dienstleistungen, Pflege
und Medizin sein.
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Kriterium Beschreibung

210

Die Innenentwicklung der Kommunen hat Vorrang vor der NeuerschlieBung von Sied-
lungs- und Gewerbefldchen im AuBenbereich. Eine Eigenentwicklung von Gemeinden
(Wohnen, Gewerbe) soll bei nachweisbarem konkreten Bedarf (keine Flachenbevorra-
tung!) weiterhin ermdglicht werden, wenn die Potenziale der Innenentwicklung nach-
weislich ausgeschopft sind. Unabweisbare Neuausweisungen iber die Eigenentwicklung
hinaus sind in der Regel bedarfsorientiert und ggf. abschnittweise vorzunehmen. Auf
Grund der laufenden Fortschreibung des regionalen Raumordnungsplans gewinnen die

relevanten Zielaussagen immer mehr an Bedeutung.
Baullicken in der Ortsgemeinde Hof N P

Anzahl verkaufsbereiter Baullicken (griin): 7
Anzahl nicht verkaufsbereiter Baullicken (rot): 49

Die Potenziale der Innenentwicklung sind somit ausgeschopft.

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu- | nicht betroffen
tung

Sonstige  Schutzgebiete:  Naturschutz-, | nicht betroffen
Landschaftsschutz-, Wasserschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete, ~ Geschiitzte
Landschaftsbestandteile, ~ Regionalparks,
Nationalparks, Naturparks, Biospharenre-
servate

Denkmaler / Naturdenkmaler / archdolo- | nicht betroffen
gisch bedeutende Landschaften nach § 6
SDSchG oder in amtlichen Karten verzeich-
nete Gebiete

Geschiitzter unzerschnittener Raum nach | nicht betroffen
§ 6ADbs. 1 SNG

Informelle Fachplanungen Gem. der Fachdaten des Landschaftsinformationssystems der Naturschutzverwaltung RLP
(LANIS, Internet-Abruf, 04.10.2017) liegen innerhalb des Geltungsbereichs und in unmit-
telbarer Umgebung keine erfassten

e |ebensraumtypen gemaB Anh. | FFH-RL und
e nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope
vor.
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Kriterium

Beschreibung

Gem. der Fachdaten des Landschaftsinformationssystems der Naturschutzverwaltung RLP
(LANIS, Internet-Abruf, 04.10.2017) wurden folgende Artnachweise im betroffenen Ras-
ter (Gitter-ID 4305612) ermittelt:

e Rotmilan (Milvus milvus)

Gem. der Fachdaten des Landschaftsinformationssystems der Naturschutzverwaltung RLP
(LANIS, Internet-Abruf, 04.10.2017) wurden folgende Artnachweise in angrenzenden,
dem Geltungsbereich nahegelegenen Rastern (Gitter-IDs 4285612, 4285614 und
4305614) ermittelt:

o Geflecktes Knabenkraut (Dactylorhiza maculata s. str.)
e Rotmilan (Milvus milvus)
e Schwarzstorch (Ciconia nigra)
e GroBes Wiesenvogelchen (Coenonympha tullia)

Braunfleckiger Perlmuttfalter (Boloria selene)

Lilagold-Feuerfalter (Lycaena hippothoe)

Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling (Phengaris nausithous, syn. Maculinea nausit-

hous)

Der Geltungsbereich befindet sich in keinem ausgewiesenen Schutzgebiet.

Allgemeiner Artenschutz

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und
Pflanzen (§ 39 Abs. 5 Punkt 2 BNatSchG)

Im Rahmen der Planung sind Gehélzstrukturen betroffen. Zum Schutz wild lebender Tiere
und Pflanzen ist die gesetzliche Rodungszeit vom 01. Oktober bis 28. Februar einzuhal-
ten.

Besonderer Artenschutz (§§ 19 und 44

des BNatSchG)

Stérung oder Schadigung besonders ge-
schitzter Arten bzw. natiirlicher Lebens-
raume nach USchadG, Verbotstatbestand
nach § 44 BNatSchG

Zu den artenschutzrechtlich relevanten Ar-
ten zdhlen alle gemeinschaftsrechtlich ge-
schitzten Tier- und Pflanzenarten d. h. alle
streng geschiitzten Arten inklusive der
FFH-Anhang-IV-Arten sowie alle europai-
schen Vogelarten. ,Allerweltsarten” mit
einem landesweit glinstigen Erhaltungszu-
stand und einer groBen Anpassungsfahig-
keit (d. h. bei diesen Arten sind keine popu-
lationsrelevanten Stérungen und keine Be-
eintrachtigungen der 6kologischen Funk-
tion ihrer Lebensstatten, insbesondere der
Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu erwar-
ten) werden nicht speziell geprift.

Im Zuge der naturschutzfachlichen Bewertung des Verfahrens wurde seitens der Unteren
Naturschutzbehdrde die Klarung der Betroffenheit von nach § 44 BNatSchG geschiitzten
Arten sowie der Betroffenheit von pauschal nach § 15 LNatSchG geschiitzten Griinland-
flachen eingefordert.

Zur Kldrung der Fragestellungen wurden von der Ortsgemeinde Hof entsprechende fau-
nistische Erhebungen sowie eine vegetationskundliche Begutachtung des Plangebietes
beauftragt.

Es erfolgten faunistische Erhebungen zu

e Wiesenbrutvégeln mit drei Begehungen zur Revierkartierung in der Hauptbrutzeit im

Mai und Juni 2018 und

Maculinea-Blaulingen mit 2 Begehungen in der Hauptflugzeit der Falter im Juli bis
Anfang August 2018

Avifauna

Im Rahmen von drei Begehungen in der Brutperiode im Friihjahr 2018 zur Erfassung pla-
nungsrelevanter Wiesenbrutvogelarten wurden keine entsprechenden Vogelarten (Braun-
kehlchen, Wiesenpieper, Feldlerche etc.) festgestellt.

Erst Anfang August wurde westlich des Plangebietes im Griinland ein einzelnes weibli-
ches Braunkehlchen festgestellt, welches hier nicht als Brutrevier zu werten ist.

Aktuelle Brutvorkommen kénnen daher im Plangebiet sowie im Wirkbereich der Bebau-
ungsplanung ausgeschlossen werden.
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Kriterium

Beschreibung

Wiesenkopf-Ameisenblaulinge

Im Rahmen von drei Begehungen im Sommer 2018 wurde die Plangebietsflache auf das
Vorkommen von Maculinea-Arten tberprift. Hierbei wurde eine individuenschwache Teil-
population mit weniger als 10 Tieren pro Beobachtungstag auf den frischen bis wechsel-
feuchten Griinlandflachen festgestellt.

Die Wiesen weisen eine flchige Verbreitung von GroBem Wiesenknopf auf und sind da-
her potenziell als Habitat geeignet. Limitierender Faktor der Population diirften hier die
traditionell spaten und fir Maculinea eher ungeeigneten Mahdtermine sein. Ob die Art
hier erfolgreich reproduziert, kann nicht mit Sicherheit benannt werden.

Pauschalschutz nach § 15 LNatSchG

Im Rahmen einer vegetationskundlichen Begutachtung des Plangebietes mit Bewertung
des Friih- und Hochsommerbliihaspektes des ersten Wiesenaufwuchses wurde festge-
stellt, dass groBere Teilflachen des Gebietes dem Pauschalschutz nach § 15 LNatSchG
Rheinland-Pfalz unterliegen. Demnach sind magere Flachland-Mahwiesen (entsprechend
dem FFH-Lebensraumtyp 6510) und Magerweiden aufgrund ihrer landesweiten Gefahr-
dung auch auBerhalb von FFH-Gebieten geschiitzt.

Die Bewertung des Vorliegens wurde im vorliegenden Fall auf Grundlage des Gemeinsa-
men Rundschreibens des Ministeriums fiir Wirtschaft, Verkehr, Landwirtschaft und Wein-
bau und des Ministeriums fiir Umwelt, Energie, Erndhrung und Forsten vom 4. 1.2017
zum Umgang mit gesetzlich geschiitztem Griinland nach §15 LNatSchG in der Flurberei-
nigung vorgenommen.

Im (iberwiegenden Teil der Flache (Flachenanteile nordwestlich der blauen Linie) handelt
es sich um eine montane Auspragung der mageren Flachland-Mahwiese (entsprechend
LRT 6510). Das Vorkommen des Waldstorchschnabels weist hier auf Ubergénge zu Berg-
mahwiesen hin.

Die Flachenanteile stiddstlich der blauen Linie sind als Magerweiden (Festuco- Cynosure-
tum) ausgepragt.
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Kriterium

Beschreibung

Die Umsetzung des Bebauungsplanes HohenstraBe fiihrt zur Veranderung der Gestalt
oder Nutzung von Grundfldchen durch

e Entfernen der Vegetation und
e Bodenauf- bzw. abtrag.

Hierdurch werden nach § 15 LNatSchG pauschal geschiitzte Griinlandflachen im Umfang
von 0,9692 ha, namlich

* (,8556 ha magere Flachland-Mahwiesen und
e 0,1136 ha Magerweiden

nachhaltig beseitigt.

Gesetzlicher Artenschutz nach § 44 BNatSchG

Die Umsetzung des Bebauungsplanes HéhenstraBe fiihrt zum Verlust von 0,8556 ha ma-
geren Flachland-Mahwiesen mit flachenhaftem Habitatpotenzial und aktuell nur indivi-
duenschwachem Vorkommen des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenbldulings (Maculinea
nausithous).

Aufgrund spaten Heumahdtermines kann ein aktuelles Vorkommen von Entwicklungssta-
dien (Larven) ausgeschlossen werden.

Die Biotopverluste betreffen aufgrund der traditionellen Spatmahd ohne Belassung von
Saumstreifen keine aktuell zur Fortpflanzung geeigneten Habitate, jedoch Potenzialflé-
chen. Somit sind die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG aktuell nicht gegeben.

Wiesenbrutvogel wurden auf den von der Planung betroffenen Flachen nicht festgestellt.
Diese Artengruppe ist also ebenfalls nicht betroffen.

Ableitung landespflegerischer MaBnahmen

Die Umsetzung des Bebauungsplanes HéhenstraBe fihrt zum Verlust von 0,9692 ha nach
§ 15 LNatSchG pauschal geschiitzter Grinlandflachen.

Den Eingriffen sind KompensationsmaBnahmen zugeordnet, die als Festsetzung in die
Satzung des Bebauungsplanes Gibernommen werden.

Hinsichtlich der projektbedingten Betroffenheit von besonders geschitzten Tier- und
Pflanzenarten wurden die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des Bundesnaturschutz-
gesetzes in Verbindung mit den europarechtlichen Vorgaben zum Artenschutz (FFH-Richt-
linie, Vogelschutzrichtlinie) berlicksichtigt.

Hierzu wurde eine Artenschutzprifung nach § 44 BNatSchG zur méglichen Betroffenheit
flr die besonders geschiitzten Arten durchgeftihrt.

Die Priifung beriicksichtigt die europdischen Vogelarten (hier explizit Wiesenbrutvogel)
und die Anhang-IV-FFH-Arten (hier explizit Wiesenknopf-Ameisenblaulinge).

Unter Bertlicksichtigung der durchzuflihrenden MaBnahmen zur Kompensation der Verlus-
te von pauschal geschiitztem Magergriinland kann fiir alle im Wirkraum des Projektes re-
levanten besonders geschiitzten Arten das Auftreten von projektbedingten Verbotstatbe-
standen gemaB § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Die bei der Umsetzung der Kompensation der Griinlandverluste festgelegten Anlagen von
Saumstreifen stellen auf diesen Flachen ein dauerhaftes Habitatpotenzial fir Wiesenbrut-
vogel und Wiesenknopf-Ameisenblaulinge sicher, welches auch die Reproduktion der je-
weiligen Arten zuldsst.

Zwischenfazit

Im naturschutzfachlichem Beitrag wurden den Eingriffen Kompensationsmafnahmen
zugeordnet, die als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen werden.
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Kriterium

Beschreibung

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Darstellung: Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bad Marienberg stellt fiir
das Plangebiet Flache fir die Landwirtschaft dar. Somit ist der Bebauungsplan nicht aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB nicht erfiillt, Konsequenz: FNP wird gem.
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst

Bebauungsplan

nicht vorhanden: aktuell nach den Vorgaben des § 35 BauGB zu beurteilen

Bebauungsplan angrenzend

,Langwies"(2005)

relevante Festsetzungen:

e Art der baul. Nutzung: Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
e MaB der baul. Nutzung: GRZ; GFZ; Anzahl Vollgeschosse: 0,4; 0,8; Il
e Bauweise: nur Einzelhduser in offener Bauweise

e Hohe baul. Anlagen: TraufhGhe 6,50 m

e Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden: 3
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Bertiicksichtigung von
Planungsalternativen und
-standort

In der Ortsgemeinde Hof besteht eine an-
haltende Nachfrage nach finanzierbaren
Wohnbaugrundstlicken, die aktuell auf-
grund fehlender verkaufsbereiter Baullicken
nicht gedeckt werden kann.

Im Flachennutzungsplan sind keine weite-
ren Potenzial-Wohnbauflédchen vorgesehen.

Eine Betrachtung von Planungsalternativen
und -standort kann aus folgenden Griinden
auBen vor bleiben:

e aufgrund der Eigentumsverhdltnisse
(kommunales Eigentum geplant) bietet
der Standort groBes Potenzial fiir eine
liickenlose und ziigige Entwicklung und
Realisierung des Gebietes, ohne weitere
Baullicken zu produzieren,

e durch das Planvorhaben wird ein end-
giltiger Siedlungsabschluss in diesem
Bereich geschaffen,

e grundsatzlich wére eine Erweiterung
des Baugebietes langfristig moglich,
sollte der Bedarf mit der vorliegenden
Planung nicht gedeckt werden kénnen,

e das Plangebiet liegt am nordlichen
Siedlungsrand der Ortsgemeinde. Der
umgebende Bereich ist hier Uberwie-
gend von Wohnbebauung gepragt. So-
mit sind weder vom Plangebiet auf die
Umgebungsnutzung noch von der Um-
gebung auf das Plangebiet nachteilige
Auswirkungen zu erwarten,

e es handelt sich um eine sinnvolle Arron-
dierung des bestehenden Siedlungs-
kérpers, das Baugebiet Langwies kann
fortgesetzt werden,

e das Plangebiet verfiigt dber eine gute
Anbindung an das értliche und Uberdrt-
liche Verkehrsnetz, die HohenstraBe ist
bereits ausgebaut.

Stadtebauliche Konzeption

Raumlich orientiert sich die stadtebauliche
Konzeption weitestgehend an den sldlich
und Ostlich angrenzenden bestehenden
Wohnbauflachen in einer offenen, zweige-
schossigen Bauweise. Dies gewahrleistet
ein harmonisches Einfiigen in den Bestand.

Angedacht ist die Ausweisung von ca. 14
Baustellen mit Einfamilienhdusern, bei
GrundstiicksgroBen von 630 bis 800 m2.

Fir die Ortsgemeinde Hof (bliche Grund-
stiicksgroBen liegen im Bereich von 800 bis
1.000 m?, wobei die Vermarktungstendenz
zu kleineren Grundstiicken geht. Diesem
Trend kommt die vorliegende Planung nach.
Uber flexibel parzellierbare Grundstiicke
wird zudem eine gréBtmaogliche Flexibilitat
bei der Entwicklung gewahrleistet.

Die Grundstiicke, Gebdude und Freifléachen
sind dabei so angeordnet, dass eine opti-
male Belichtung und Besonnung gewahr-
leistet ist.

Die verkehrsberuhigte StichstraBe dient
neben der ErschlieBungsfunktion insbeson-
dere der Kommunikation und dem Aufent-
halt der Bewohner. Durchgangsverkehr ist
nicht méglich. Hierdurch ergibt sich eine ge-
steigerte Wohnqualitat.

Der FuBweg im stidlichen Randbereich des
Plangebietes dient der Anbindung der 8st-
lich und siidwestlich des Plangebietes be-
findlichen Siedlungsbereiche.

Stidlich und nérdlich der geplanten Wohn-
baugrundstiicke sind 6ffentliche Griinfla-
chen vorgesehen, die zum einen als Ab-
standsgriin zu den angrenzenden Nutzun-
gen sowie zum anderen der Unterbringung

67
=

racy

Stadtebauliches Konzept, ohne MaBstab; Quelle: Kernplan
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eines Regenriickhaltebeckens und Mulden-
Rigolen-Systems dienen.

Dartiber hinaus dient eine weitere 6ffentli-
chen Grinflache im Ubergang zur Wende-
anlage der optionalen Weiterentwicklung
des Plangebietes in Richtung Stidwesten.

Die im Siiden gelegene Griinflache dient als
Abstandsgriin zur Wohnbebauung der , Lin-
denstraBe”, der FuBweg und der Bachlauf /
Entwasserungsgraben werden unverandert
in die Planung Gbernommen.
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Begriindungen der Festsetzungen
weitere Planinhalte

Art der baulichen Nutzung
Reines Wohngebiet

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 3
BauNVO

Ein Reines Wohngebiet ist ein Baugebiet,
dessen zentrale Zweckbestimmung gem.
§ 3 Abs. 1 BauNVO im Wohnen liegt. Zwar
kénnen auch in Reinen Wohngebieten
grundsétzlich andere Nutzungen zugelas-
sen werden (z.B. Laden und nicht stdrende
Handwerksbetriebe zur Deckung des tagli-
chen Bedarfs der Bewohner des Gebietes

/

arwiesen

dienen). Um den Gebietscharakter des von
Wohnnutzung dominierten Umfeldes nicht
zu gefdhrden, wird ein Reines Wohngebiet
ohne weitere Modifikationen festgesetzt.
Lediglich Anlagen zur Kinderbetreuung
werden als ausnahmsweise zuldssig festge-
setzt. Die Ubrigen ausnahmsweise zuldssi-
gen Nutzungen der BauNVO werden (iber-
nommen.

§ 13b BauGB stellt ausschlieBlich auf die
Zuldssigkeit von Wohngebduden ab. Dem
wird mit der Ausweisung als Reines Wohn-
gebiet Rechnung getragen. Reine Wohnge-

Ausschnitt der Planzeichnung des Bebauungsplanes, ohne MaBstab; Quelle: Kernplan

und

biete dienen dem Wohnen. Ausnahmsweise
kénnen auch andere als reine Wohnnutzun-
gen zuldssig sein, wenn das Beeintrdchti-
gungspotenzial hinsichtlich der Umweltbe-
lange gering bleibt (vgl. BayRVR August
2018).

Dem  Ziel der Intensivierung  der

Wohnnutzung wird mit der vorliegenden
Festsetzung Rechnung getragen. Die Fest-
setzung hat auch nachbarschiitzenden Cha-
rakter, so dass bauplanungsrechtlich nicht
von gegenseitigen Beeintrachtigungen aus-
zugehen und durch den Verordnungsgeber
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die Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse
gewahrt ist.

MaB der baulichen Nutzung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 -
21a BauNVO

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundfldchenzahl nach § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhdltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Grundflache je Qua-
dratmeter Grundstlcksflache zuldssig sind.
Demnach erfasst die Grundflachenzahl den
Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen (iberdeckt werden darf. Folg-
lich wird hiermit zugleich ein Mindestmal
an Freiflachen auf dem Baugrundstiick ge-
wahrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die Festsetzung einer GRZ von 0,4 ent-
spricht gemaB § 17 BauNVO der Bemes-
sungsobergrenze fir die bauliche Nutzung
in Reinen Wohngebieten und der Festset-
zung des Bebauungsplanes ,Langwies”.
Der Grad der hierdurch entstehenden
Grundstlcksbebauung ist an die durch Ein-
familienhduser gepragte Umgebung ange-
passt, wodurch eine optimale Auslastung
der Grundstiicke bei geringer Verdichtung
geschaffen wird. Die entstehende Grund-
stlicksbebauung lasst auf den Grundstu-
cken so ausreichend Freifldchen fiir eine
Durchgriinung. Weiterhin wird ein sparsa-
mer Umgang mit Grund und Boden sicher-
gestellt.

Geschossflichenzahl (GFZ)

Mit der Festsetzung der Geschossflachen-
zahl kann eine mogliche, mit einer Uberdi-
mensionierung der Baukérper verbundene
Beeintrachtigung des Ortsbildes vermieden
werden. Somit kann dem Entstehen von
Fremdkérpern entgegengewirkt werden.

Zahl der Vollgeschosse

Zur eindeutigen Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung ist eine dreidimen-
sionale MaBfestsetzung notwendig. GemaPB
§ 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschos-
se die Geschosse, welche nach landesrecht-
lichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder
auf ihre Zahl angerechnet werden.

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich
weitestgehend an der umgebenden Wohn-
bebauung der HohenstraBe, Lindenstral3e

und NordstraBe. Die Festsetzung ermoglicht
die Wahrung des stadtebaulichen Charak-
ters der Umgebung, die Gewahrleistung der
Entwicklung ortstypischer Bauformen und
somit ein harmonisches Einfligen dieser Ge-
baude in den Bestand.

Zusammen mit der Festsetzung der Hohe
baulicher Anlagen kann somit innerhalb
eines gestalterischen vorgegebenen Rah-
mens ein relativ einheitliches Erscheinungs-
bild im Plangebiet selbst und in Bezug auf
die umliegende Bebauung sichergestellt
werden, ohne die Baufreiheit zu sehr einzu-
schranken.

Eine Beeintrachtigung des Ortshildes wird
damit entgegengewirkt.

Hohe baulicher Anlagen

Erganzend zur Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse wird die HGhenentwicklung
im Plangebiet Uber die Héhe baulicher Anla-
gen durch Festsetzung der Traufhohe exakt
geregelt.

Gleich der Begrenzung der Zahl der Vollge-
schosse wird auch mit der Festsetzung der
Hohe baulicher Anlagen die Hohenent-
wicklung auf eine Maximale begrenzt und
so ein relativ einheitliches Erscheinungsbild
im  Planungsgebiet sichergestellt sowie
einer Beeintrachtigung des Erscheinungsbil-
des des Umfeldes entgegengewirkt. Die Ho-
he baulicher Anlagen orientiert sich weitest-
gehend an der Wohnbebauung der Umge-
bung des Plangebietes (s. auch Zahl der
Vollgeschosse und drtliche Bauvorschriften)
und entspricht der Festsetzung des
Bebauungsplanes , Langwies”.

Mit der Hohenfestsetzung wird somit eine
Einheitlichkeit sowohl von Bestand als auch
geplanter Nutzung gewahrleistet. Einer
gegeniiber dem Bestand unverhéltnismaBi-
gen Uberdimensionierten Hohenentwick-
lung wird vorgebeugt.

Fir die Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen sind gem. § 18 BauNVO eindeuti-
ge Bezugshéhen erforderlich, um die Hohe
der baulichen Anlagen genau bestimmen zu
kénnen. Die Bezugshéhen sind der Festset-
zung zu entnehmen.

Bauweise

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m.§ 22
BauNVO

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und
Weise die Gebaude auf den Grundstticken
in Bezug auf die seitlichen Nachbargrenzen
auf den Baugrundstlicken angeordnet wer-
den.

Die Festsetzung der offenen Bauweise mit
Einzelhdusern erméglicht eine aufgelocker-
te Bebauung und entspricht im Wesentli-
chen der Baustruktur der angrenzenden
iberwiegend durch Wohnnutzung geprag-
ten Bereiche. Damit wird eine Anpassung
des Plangebietes an das typische Ortsgefii-
ge sowie eine groBtmadgliche Flexibilitat bei
der Bebauung gewahrleistet.

Uberbaubare und nicht tiber-
baubare Grundstiicksflachen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
BauNVO

Mit der Festsetzung der (berbaubaren
Grundsticksflache durch Baugrenzen wer-
den die bebaubaren Bereiche des Grund-
stiicks definiert und damit die Verteilung
der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
geregelt. Die Baugrenze gemaf § 23 Abs. 3
BauNVO umschreibt die Uberbaubare Fla-
che, wobei die Baugrenze durch die Gebau-
de nicht Gberschritten werden darf.

Die Festsetzungen der Baugrenzen orientie-
ren sich an der stadtebaulichen Konzeption.
Die Abmessung der durch die Baugrenzen
beschriebenen Baufenster wurden so ge-
wahlt, dass den Bauherren fir die spatere
Realisierung ausreichend Spielraum ver-
bleibt, gleichzeitig aber eine umweltgerech-
te, sparsame und wirtschaftliche Grund-
stlicksausnutzung erreicht wird.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb der (iberbau-
baren Grundstlicksflache zuldssig, sofern
sie dem Nutzungszweck der in dem Bauge-
biet gelegenen Grundstiicke oder des Bau-
gebiets selbst dienen und seiner Eigenart
nicht widersprechen. Damit ist eine zweck-
maBige Bebauung des Grundstiickes mit
den erforderlichen Nebenanlagen und Ein-
richtungen sichergestellt, ohne gesondert
Baufenster ausweisen zu miissen.
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Flachen fir Stellplatze
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die Festsetzung eines Stellplatzschlissels
dient der Ordnung des ruhenden Verkehrs
durch ein ausreichendes Stellplatzange-
bot. Zudem werden Beeintrdchtigungen
der bereits bestehenden Bebauung in der
Nachbarschaft des Plangebietes vermieden
(Parksuchverkehr etc.).

Hochstzuldssige Zahl der
Wohnungen je Wohngebdude

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Eine Beschrankung der zuldssigen Anzahl
der Wohnungen auf maximal zwei Wohnun-
gen je Wohngebéude verhindert die Entste-
hung groBerer Mehrfamilienhduser.

Weiterhin kann mit dieser Beschrankung
ein erhohtes Verkehrsaufkommen im Plan-
gebiet vermieden und gewahrleistet wer-
den, dass der ruhende Verkehr vollstandig
im Plangebiet organisiert werden kann.

Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung; hier: Misch-
verkehrsflache

Gem. § 9 Abs. Nr. 11 BauGB

Fir die interne ErschlieBung ist eine ver-
kehrsberuhigte StichstraBe vorgesehen, die
als Mischverkehrsflache festgesetzt wird.
Durch die StichstraBenerschlieBung wird
das Gebiet nur von den zukiinftigen An-
wohnern befahren, Durchgangsverkehr ist
nicht moglich. Hierdurch ergibt sich eine ge-
steigerte Wohnqualitat.

Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung; hier: FuB-
weg

Gem. § 9 Abs. Nr. 11 BauGB

Die Festsetzung eines FuBweges dient der
fuBlaufigen Verbindung der 6stlich und stid-
westlich des Plangebietes befindlichen
Wohngebieten. Der vorhandene FuBweg
wird gesichert.

Flachen fiir die Abwasserbesei-
tigung; hier: Regenriickhalte-
becken

Gem. § 9 Abs. Nr. 14 BauGB

Das anfallende, nicht schadlich verunreini-
gende Niederschlagswasser wird (ber ein
Mulden-Rigolen-System versickert bzw. in
einem Regenrlickhaltebecken im siidwestli-
chen Bereich des Plangebietes gespeichert
und abgeleitet. Die fur die Anlage des Re-
genrlickhaltebeckens vorgesehene Flache
wird als Flache fir die Abwasserbeseiti-
gung; hier: Regenriickhaltebecken in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Offentliche Grinflichen
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die 6ffentliche Griinflachen im nordlichen
und sldlichen Geltungsbereich dienen
einerseits als Abstandsgriin zu den angren-
zenden Nutzungen auBerhalb des Plange-
bietes, andererseits der Unterbringung von
Mulden-Rigolen-Systemen und sichern die
Zuganglichkeit dieser Bereiche. Dariiber hi-
naus dient die 6ffentliche Griinflache siid-
westlich der Wendeanlage der langfristigen
Weiterentwicklung des Wohngebietes in
Richtung Stidwesten.

Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflan-
zungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Aufgrund der Lage des Wohngebietes in di-
rekter Nachbarschaft zu der bereits be-
stehenden Wohnbebauung und dem Uber-
gang zur freien Landschaft im Norden ist
die hochwertige und qualitdtsvolle Ausge-
staltung der Freirdume von besonderer Be-
deutung. Mit den getroffenen griinordneri-
schen Festsetzungen wird die Entwicklung
Okologisch hochwertiger Pflanzungen mit
Mehrwert fiir das Landschafts- und Ortsbild
geschaffen.

Die getroffenen griinordnerischen Festset-
zungen tragen dazu bei, dass eine struktur-
reiche und optisch ansprechende Durch-
und Eingriinung des Wohngebietes ge-
schaffen wird.

Die festgesetzten AnpflanzungsmaBnah-
men dienen zudem der Kompensation des
Eingriffs (s. erganzend Kompensationsmaf-
nahmen gem. § 9 Abs. 1a BauGB).

KompensationsmaBnahme
Gem. § 9 Abs. 1a BauGB

Im Zuge der Realisierung des Vorhabens
werden nach § 15 LNatSchG pauschal ge-
schitzte Griinlandflachen im Umfang von
0,9692 ha, namlich 0,8556 ha magere
Flachland-Mahwiesen und 0,1136 ha Ma-
gerweiden nachhaltig beseitigt.

Durch die Festsetzung wird sichergestellt,
dass der Ausgleich der Uberplanten nach §
15 LNatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG gesetz-
lich geschiitzten Flachland-Mahwiese und
Magerweide im raumlich-funktionalen Zu-
sammenhang zum Eingriffsgebiet umge-
setzt wird. Die konkreten MaBnahmen sind
der Festsetzung des Bebauungsplanes und
dem Fachbeitrag Naturschutz zu entneh-
men.

Festsetzungen aufgrund landes-
rechtlicher Vorschriften (§ 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. LWG und
LBauO)

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V. mit §8 57-63 LWG)

Die festgesetzten MaBnahmen der Abwas-
serbeseitigung dienen der ordnungsgema-
Ben Entwésserung aller Flachen innerhalb
des Plangebietes.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs.
4 BauGB i.V. mit § 88 LBauO)

Fir Bebauungsplane kénnen gem. § 9 Abs.
4 BauGB i.V.m. § 88 der Landesbauordnung
Rheinland-Pfalz gestalterische Festsetzun-
gen getroffen werden.

Um gestalterische Mindestanforderungen
planungsrechtlich zu sichern, werden ortli-
che Bauvorschriften in den Bebauungsplan
aufgenommen. Diese Festsetzungen ver-
meiden gestalterische Negativwirkungen
auf das Landschaftsbild, denn gerade auf-
grund der Nachbarschaft zur bestehenden
Wohnnutzung und dem Ubergang zur
freien Landschaft spielt die Gestaltqualitat
eine besondere Rolle. Daher werden ent-
sprechende Festsetzungen zur Anlage von
Zuwegungen, Fassadengestaltung, Dach-
eindeckung, etc. vorgenommen. Das Vorha-
ben fiigt sich mit den getroffenen Festset-
zungen harmonisch in die Umgebung und
Landschaft ein.
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Auswirkungen des Bebauungsplanes, Abwagung

Abwigung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fiir jede stadtebauliche Planung ist das Ab-
wagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von
besonderer Bedeutung. Danach muss die
Kommune als Planungstrégerin bei der Auf-
stellung eines Bebauungsplanes die offent-
lichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abwdgen. Die
Abwagung ist die eigentliche Planungsent-
scheidung. Hier setzt die Kommune ihr stad-
tebauliches Konzept um und entscheidet
sich fur die Berticksichtigung bestimmter In-
teressen und die Zurlickstellung der dieser
L6sung entgegenstehenden Belange.

Die Durchfliihrung der Abwdgung impliziert
eine mehrstufige Vorgehensweise, die im
vorliegenden Fall aus folgenden Arbeits-
schritten besteht:

e Sammlung des Abwdgungsmaterials
(siehe , Auswirkungen der Planung”)

e Gewichtung der Belange (siehe ,Ge-
wichtung des Abwégungsmaterials”)

e Abwagungsergebnis (siehe ,Fazit")

Auswirkungen der Planung auf
die stddtebauliche Ordnung und
Entwicklung sowie die natiirlichen
Lebensgrundlagen

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der natlrlichen Le-
bensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende magli-
che Auswirkungen beachtet und in den Be-
bauungsplan eingestellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

Dieser Planungsgrundsatz prazisiert die we-
sentlichen Grundbereiche menschlichen Da-
seins. Er enthalt die aus den allgemeinen
Planungsgrundsatzen entwickelte Forde-
rung fur Bauleitplane, dass die Bevélkerung
bei der Wahrung der Grundbediirfnisse ge-
sunde und sichere Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen vorfindet.

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickelt werden sollen, dass Be-
eintrachtigungen vom Planungsgebiet auf

die Umgebung und von der Umgebung auf
das Planungsgebiet vermieden werden.
Dies kann erreicht werden, indem unverein-
bare Nutzungen voneinander getrennt wer-
den.

Die Festsetzungen wurden in Anlehnung an
den angrenzenden Bebauungsplan ,Lang-
wies” so gewahlt, dass sich die , Wohnbau-
flache” hinsichtlich Art und MaB der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise sowie der
iberbaubaren Grundstlcksflachen in die
Umgebung und in die direkte Nachbar-
schaft (ebenfalls iberwiegend
Wohnnutzung) einfligt. Hierdurch  wird
Konfliktfreiheit gewahrleistet. Damit schlie-
Ben die im Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen innerhalb des Plangebietes
jede Form der Nutzung aus, die innergebiet-
lich oder im direkten Umfeld zu Stérungen
und damit zu Beeintrachtigungen fiihren
kénnen.

Uber die bauordnungsrechtlichen Abstands-
flachen wird eine ausreichende Belichtung
und Beliiftung der einzelnen Grundstlicke
gewahrleistet.

Es kommt somit zu keinen nachteiligen Aus-
wirkungen auf gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse durch die vorgesehene
Planung.

Auswirkungen auf die Wohnbediirf-
nisse der Bevdlkerung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll
die Wohnfunktion in der Ortsgemeinde ge-
starkt werden. Mit zu den wichtigsten stad-
tebaulichen Aufgaben der Ortsgemeinde
gehort die Schaffung der planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zur Versorgung der
Bevélkerung mit Wohnbaugrundstiicken
bzw. einem entsprechenden Angebot von
Wohnungen auf dem Immobilienmarkt.

Der vorliegende Bebauungsplan kommt
dieser Forderung nach. Eine bisher unge-
nutzte Flache im Ubergang zur bestehen-
den Wohnnutzung wird fir eine Neuent-
wicklung bereitgestellt. Die Wohnnutzung
am nordlichen Siedlungsrand wird weiter-
entwickelt und die Bebauung zwischen der
LindenstraBe, TulpenstraBe und Rosenweg
wird sinnvoll arrondiert. Es entstehen neue
Baugrundstlicke ~ mit  unterschiedlichen
GrundstlicksgroBen (flexibel parzellierbar).

Die Errichtung von Einfamilienhausern ent-
spricht darlber hinaus dem Charakter des
Ortes und der bestehenden Nachfrage, wel-
cher damit Rechnung getragen wird.

Auswirkungen auf die Erhaltung,
Gestaltung und Erneuerung des Orts-
und Landschaftsbildes

Bei der Flache handelt es sich um eine
Grinflache (Wiesenflache) am Siedlungs-
rand der Ortsgemeinde Hof. Mit der geplan-
ten Bebauung wird der Siedlungskérper
sinnvoll  weiterentwickelt und arrondiert.
Ein darliber hinausgehender Eingriff in die
freie Landschaft findet nicht statt.

Die Umgebung ist iiberwiegend durch frei-
stehende Einfamilienhduser gepragt.

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch
die Planung nicht negativ beeinflusst, da
die Dimensionierung der Gebaude eine
maBvolle Entwicklung ermdglicht.

Die vorgesehenen Einfamilienhdusern wei-
sen max. Il Vollgeschosse auf und fligen
sich in die Umgebung ein. Die festgesetzte
Gebaudetypologie kniipft an die in der
Nachbarschaft vorherrschende Bebauung
an und gewahrleistet so einen harmoni-
schen Ubergang zwischen Bestandsbebau-
ung und Neubau.

Die Eingriinungen des Plangebietes tragen
dariiber hinaus dazu bei, einen harmoni-
schen Ubergang in die Landschaft zu schaf-
fen und keine negativen Auswirkungen auf
das Ortshild entstehen zu lassen.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Aufgrund der vorhandenen Biotopstruktur
und der unmittelbar angrenzenden Lage
zum Siedlungsbereichs mit entsprechenden
Beeintrachtigungen (Verkehrswege, Larm,
Bewegungsunruhe,  Flachenversiegelung,
Bebauung) liegen bestehende Vorbelastun-
gen vor, die ein Vorkommen von vornehm-
lich (sehr) haufigen, ubiquitdren und st6-
rungsunempfindlichen Vogelarten mit we-
nig spezialisierten Anspriichen und groBem
Adaptionsvermégen (bspw. Amsel, Blau- u.
Kohlmeise, Buchfink, etc.) annehmen las-
sen. Teile des Geltungsbereichs kénnen
hierbei flr einzelne Individuen als Nah-
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rungshabitat, potenziell die Gehdlzstruktu-
ren auch als Fortpflanzungsbereich, in Frage
kommen, ein essentielles Habitat stellt er
allerdings nicht dar.

Hinsichtlich der projektbedingten Betroffen-
heit von besonders geschitzten Tier- und
Pflanzenarten wurden die artenschutzrecht-
lichen Bestimmungen des Bundesnatur-
schutzgesetzes in Verbindung mit den euro-
parechtlichen Vorgaben zum Artenschutz
(FFH-Richtlinie, Vogelschutzrichtlinie) be-
riicksichtigt.

Hierzu wurde eine Artenschutzpriifung nach
§ 44 BNatSchG zur mdoglichen Betroffenheit
fur die besonders geschiitzten Arten durch-
gefiihrt.

Die Priiffung beriicksichtigt die européi-
schen Vogelarten (hier explizit Wiesenbrut-
vogel) und die Anhang-IV-FFH-Arten (hier
explizit Wiesenknopf-Ameisenblaulinge).

Unter Berticksichtigung der durchzufiihren-
den MaBnahmen zur Kompensation der
Verluste von pauschal geschiitztem Mager-
griinland kann fir alle im Wirkraum des
Projektes relevanten besonders geschiitzten
Arten das Auftreten von projektbedingten
Verbotstatbestanden gemdB § 44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgeschlossen
werden.

Die bei der Umsetzung der Kompensation
der Grinlandverluste festgelegten Anlagen
von Saumstreifen stellen auf diesen Flachen
ein dauerhaftes Habitatpotenzial fir Wie-
senbrutvdgel und Wiesenknopf-Ameisen-
blaulinge sicher, welches auch die Repro-
duktion der jeweiligen Arten zuldsst.

Der geplante Eingriff hat insofern bei Reali-
sierung der Ausgleichs- und VorsorgemaB-
nahmen insgesamt gesehen keine erhebli-
chen negativen, nicht ausgleichbaren Be-
eintrdchtigungen des Naturhaushaltes zur
Folge. Insofern kann davon ausgegangen
werden, dass umweltschiitzende Belange
durch die Planung nicht erheblich negativ
beeintrachtigt werden.

Auswirkungen auf die Belange des
Verkehrs und auf die Belange der Ver-
und Entsorgung

Die Belange des Verkehrs werden durch die
vorliegende Planung nicht negativ beein-
trachtigt.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt
tber die ,HohenstraBe”, die ostlich des
Plangebiets verlduft. Der zusatzlich entste-
hende Verkehr belduft sich hauptsachlich

auf Anwohnerverkehr und kann somit prob-
lemlos von der ,HohenstraBe” aufgenom-
men werden.

Die gebietsinterne ErschlieBung erfolgt tiber
eine verkehrsheruhigte StichstraBBe. Die neu
zu schaffende StraBe ist entsprechend ihrer
Zweckbestimmungen  (Mischverkehrsfla-
chen) ausreichend dimensioniert.

Innerhalb des neuen Wohngebietes ist eine
dezentrale Ordnung des ruhenden Verkehrs
auf den jeweiligen Grundstiicken vorgese-
hen, sodass nicht mit Behinderungen durch
Parkende im 6ffentlichen Raum zu rechnen
ist.

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den berlicksichtigt. Die technische Infra-
struktur zur Ver- und Entsorgung des Plan-
gebietes ist aufgrund der bestehenden an-
grenzenden Bebauung bereits grundsatz-
lich vorhanden. Die bestehende Infrastruk-
tur in den angrenzenden Bereichen weist
eine ausreichende Kapazitat auf, um die
neu hinzukommenden Anschllsse verkraf-
ten zu konnen.

Insofern ist die Ver- und Entsorgung des Ge-
bietes als ordnungsgemaB sichergestellt zu
erachten.

Auswirkungen auf Belange des
Klimas

Auswirkungen auf die Belange des Klima-
schutzes konnen aufgrund des geringen
Flachenumfangs ausgeschlossen werden.

Eine Wohnnutzung auf den Grundstiicken
bringt zwar einen gewissen Grad an Uber-
bauung mit sich, allerdings kann angesichts
der zu erwartenden privaten Freiflache-/
Hausgartengestaltung von einem geringe-
ren Versiegelungsgrad ausgegangen wer-
den. Abgesehen von potenziell eintretenden
sehr geringfiigigen mikroklimatischen Ver-
anderungen, konnen erhebliche negative
Auswirkungen insgesamt ausgeschlossen
werden.

Dariiber hinaus ist die Nutzung von Solar-
energie auf Dachflachen zuldssig.

Auswirkungen auf Belange der Land-
und Forstwirtschaft

Durch die Planung werden landwirtschaft-
lich genutzte Flachen (Mahwiese) in An-
spruch genommen. Die Ortsgemeinde ist als
Eigentiimerin in die jeweiligen Pachtvertra-
ge eingetreten. Forstwirtschaftliche Belange
werden durch die Planung nicht berthrt.

Auswirkungen der Planung auf die
privaten Belange

Die Flache befindet sich bis zur Realisierung
vollstandig im Eigentum der Ortsgemeinde
Hof.

Durch die Planung ergeben sich fiir die
Grundsttickseigentimer keine erheblich ne-
gativen Folgen. Vielmehr wird den Eigenti-
mern Planungsrecht zugestanden.

Wie die vorangegangenen Ausflihrungen
belegen, wird die Nutzbarkeit und der Wert
der Grundstlicke, auch der Grundstlicke im
Umfeld, nicht in einer Art und Weise einge-
schrankt, die dem Einzelnen unzumutbar
ist.

Es sind keine nachteiligen Auswirkungen
auf die angrenzende Nachbarschaft zu er-
warten (alle bauplanungs- und bauord-
nungsrechtlichen Vorgaben werden einge-
halten). Zum einen wird der festgesetzten
Nutzungsart der Umgebung entsprochen.
Zum anderen wurden entsprechende Fest-
setzungen getroffen, um das harmonische
Einfiigen in die Wohnbebauung der Umge-
bung zu sichern.

Auswirkungen auf alle
sonstigen Belange

Alle sonstigen bei der Aufstellung von Bau-
leitplanen laut § 1 Abs. 6 BauGB zu bertick-
sichtigenden Belange werden nach jetzi-
gem Kenntnisstand durch die Planung nicht
beriihrt.

Gewichtung des
Abwagungsmaterials

GemaB dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwdgung zu beriicksichti-
genden &ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in den vorliegenden Bebauungsplan
eingestellt.

Argumente fiir die Verabschiedung
des Bebauungsplanes

e Schaffung von Wohnraum durch sinn-
volle  Weiterentwicklung/Arrondierung
des Siedlungsrandes

e Keine negativen Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild, Neubebau-
ung fligt sich harmonisch in die Umge-
bung ein, Stérungen und Beeintrachti-
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gungen der Planung auf die Umge-
bungsnutzung konnen ausgeschlossen
werden; ebenso verhdlt es sich umge-
kehrt

e Aufgrund der schnellen Verfligharkeit
der Baupldtze besonders geeignet fiir
Wohnbebauung

e Keine nicht auszugleichenden Auswir-
kungen auf die Belange des Umwelt-
schutzes, externer Ausgleich bereits zu
Beginn des Planverfahrens gesichert

e Keine Auswirkungen auf die Belange
des Klimaschutzes

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs

e keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung

e Keine Beeintrachtigung privater Belan-
ge

Argumente gegen die Verabschie-
dung des Bebauungsplanes

Im Zuge der Realisierung des Vorhabens
werden eine nach § 15 LNatSchG i.V.m. §
30 BNatSchG pauschal geschiitzte Flach-
land-Mahwiese und Magerweide Gberplant
und gehen vollstandig verloren. Gem. § 30
Abs. 3 BNatSchG ist ein Ausgleich der Be-
eintrachtigung als  Ausnahmetatbestand
maglich, sofern die beeintrachtigten Bioto-
pe gleichartig und in gleichem Umfang wie-
derhergestellt werden. Durch die Entwick-
lung entsprechender MaBnahmen im raum-
lich-funktionalen Zusammenhang des Ein-
griffsgebietes und in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehdrde wird die voll-
standige Kompensation erfolgen.

Dariiber hinaus sind keine Argumente be-
kannt, die gegen die Aufstellung des
Bebauungsplanes sprechen.

Fazit

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
planes wurden die zu beachtenden Belange
in ihrer Gesamtheit untereinander und
gegeneinander abgewogen. Aufgrund der
genannten Argumente, die fiir die Planung
sprechen, kommt die Ortsgemeinde zu dem
Ergebnis, die Planung umzusetzen.
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Flachenbilanz
Bezeichnung Flache (gerundet)
Reines Wohngebiet (WR) ca.9.630 m?
davon (berbaubare Grundstticksflache (Baufenster) ca. 5,320 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung; hier: Mischverkehrsflache ca. 1.290 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung; hier: FuBweg ca. 800 m?
Offentliche Griinflache ca. 2.760 m?
Flachen fiir die Abwasserbeseitigung; hier: Regenrtickhaltebecken ca. 540 m?
Gesamt (Geltungsbereich) ca. 15.020 m?
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