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1 Ausgangssituation

Ausgehend von dem historischen Ortskern unmittelbar am Rhein gelegen hat
sich das Siedlungsgefiige der Ortsgemeinde Sankt Sebastian in beide Rich-
tungen parallel zum Rhein und entlang von Hauptstrale sowie Kesselheimer
Stralle entwickelt. Die Entwicklung von Neubaugebieten fand auf der rhein-

abgewandten studwestlichen Seite des Orts statt.

Aufgrund der Nahe zu Koblenz erfreut sich Sankt Sebastian seit Jahren ei-
nes deutlichen Zuzugs von Einwohnern. Entsprechend konnten Infrastruktur-
Aufwendungen der Ortsgemeinde geleistet und ausgenutzt werden. Zudem
haben sich diverse Dienstleistungen zur Versorgung der ortsansassigen Be-

volkerung angesiedelt.

Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels, des zunehmenden An-
teils alterer Menschen in unseren Stadten und Gemeinden, bietet es sich fiir
die Ortsgemeinde an, auch fur altere Menschen Daseinsvorsorge zu betrei-
ben. Es ist ein Investor an die Gemeinde herangetreten, mit dem Ziel, eine
Anlage fur betreutes Wohnen mit Seniorenwohnungen zu schaffen. Es wurde
ein Standort am sldostlichen Ortseingang gefunden, an dem es sich anbie-
tet, Uber das Seniorenwohnen hinaus auch einen Verbrauchermarkt anzu-

siedeln.

Durch diese Einrichtungen kann Sankt Sebastian eine erhebliche Aufwertung
erfahren und fur seine Blrger eine deutlich bessere Versorgung mit Giitern
und Dienstleistungen der Nahversorgung erzielen. Zugleich kénnen die vor-
handenen Einrichtungen durch zusatzliche Auslastung profitieren. Es erge-

ben sich also sinnvolle Synergien.

Zu Beginn des Planaufstellungsverfahrens stand aufgrund der landesplaneri-
schen Vorgaben (maximal 800 m? Verkaufsflache fir den beabsichtigten
Verbrauchermarkt) noch nicht fest, ob sich fiir diesen Markt Investor und Be-
treiber finden lassen. Daher wurde mit der Kreisverwaltung abgestimmt, ei-
nen ,Angebots-Bebauungsplan“ und keinen vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplan aufzustellen.

Aufgrund terminlicher Vorgaben von der Investorenseite wurde das Planauf-
stellungsverfahren zugig betrieben und bereits eine o6ffentliche Auslegung
durchgefiihrt. Wahrend der Auslegung wurden vor allem von Seiten der
Kreisverwaltung zahlreiche Anregungen vorgetragen. Es wurde daher abge-
stimmt, die Planunterlagen entsprechend zu lberarbeiten und erneut 6ffent-

lich auszulegen.
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Abbildung 1: Luftbild aus Google Earth

Bestandssituation

Das Plangebiet liegt am sidostlichen Ortseingang zwischen Kesselheimer
Strale und Rheinufer. Es weist eine GréRe von 0,94 ha auf.

Das Plangebiet ist weitestgehend eben; der maximale Hoéhenunterschied be-
tragt nur etwa 2 m.

Die heutige Nutzung stellt sich als extensive landwirtschaftliche Nutzung dar.
Es handelt sich vorwiegend um Wiesenflachen. Teile des Plangebiets sind
heute von Gehdlzen bestanden.

Die Lage am Ortseingang von Sankt Sebastian bietet sich fir die Ansiedlung
eines Verbrauchermarkts an. Die Bewohner des Ortskern sowie des stidost-
lichen Teils der Ortslage konnen den Verbrauchermarkt in fulaufiger Entfer-

nung gut erreichen.

Vorgaben libergeordneter Planungen

Die Landesplanerische Stellungnahme zur 23. Anderung des Flachennut-
zungsplanes der Verbandsgemeinde WeiRenthurm flihrt aus:

,Die Umwidmung des verfahrensgegenstandlichen Anderungsbereichs in ein
Mischgebiet wird aus Sicht der Raumordnung und Landesplanung mitgetra-
gen.”

»Unter Beachtung des Agglomerationsgebotes (LEP IV, Z 61) ist bei der vor-
gesehen Einzelhandelsansiedlung darauf zu achten, dass die Gesamtver-
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kaufsflache fur den Lebensmittelmarkt, die Verkaufsstelle der Metzgerei, etc.
nicht mehr als 800 m? betragt.“. Diese Vorgabe wird eingehalten.

Das avisierte Baugebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Ver-
bandsgemeinde WeilRenthurm als Wohnbauflache und als Flache fiir MaRk-
nahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt. Daher wurde
vom Verbandsgemeinderat WeiRenthurm eine Anderung des Flachennut-
zungsplans im Parallelverfahren beschlossen und durchgefiihrt (§ 8 Abs. 3
BauGB). Die Darstellung im Flachennutzungsplan wird in Mischbauflache

geandert.
MW sumtsuxbz

Nach Abschluss der
Flachennutzungsplan-
anderung ist der Be-
bauungsplan gemaly §
8 Abs. 2 BauGB aus ¥
dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

4
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Voraussichtlich wird der
Bebauungsplan vor
Wirksamkeit der FNP-
Anderung der Kreis-
verwaltung zur Geneh-
migung vorgelegt (vor-
zeitiger Bebauungsplan
§ 8 Abs. 4 BauGB).

Abbildung 2: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der
Verbandsgemeinde WeiBenthurm.

Durch die Nahe zum Rhein wird das Plangebiet von der 40 m-
Abstandsvorschrift nach § 76 Landeswassergesetz ebenso tangiert wie von
der Festlegung von Hochwasserschutzflachen. Letztere betreffen nur die
schmalen Grundstiicksstreifen zwischen Plangebiet und Leinpfad entlang
des Rheins, also die Festsetzungen in dem Bebauungsplan nicht unmittelbar.

Die 40 m-Abstandslinie zum Rhein wird nachrichtlich in den Bebauungs-
plan Ubernommen.

Bei der Ausweisung des Baugebiets ist dariiber hinaus die mit vorlaufiger
Anordnung festgesetzte Wasserschutzzone Il A zu beachten. Fiir die Be-
bauung ist eine Befreiung von den Bestimmungen des Landeswassergeset-
zes sowie denjenigen der Wasserschutzgebiets-Verordnung erforderlich. In
Abstimmung mit der zusténdigen Fachbehorde wurde der Antrag auf Befrei-
ung von einem zugelassenen Fachplaner gestellt. Die Struktur- und Geneh-
migungsdirektion SGD Nord hat mit Schreiben vom 25.08.2014 die Befreiung
von dem unter § 3 Ziffer Ill A.2 der RVO aufgefiihrtem Verbot ,Ausweisung
und Erweiterung von Baugebieten, ausgenommen a) Wohngebiete* zur
Ausweisung eines Mischgebietes in der Schutzzone Il A erteilt.

Und schliel3lich resultieren weitere Vorgaben aus der nahen Autobahn A 48.
Die 100 m-Baubeschrénkungszone ist in den Bebauungsplan eingetragen.
Gemal den Vorabstimmungen mit dem Autobahnamt sind Einschréankungen
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fur die Bebauung nicht zu erwarten, weil Gebaude und Leuchten fiir die Ver-
kehrsflachen eine deutlich geringere Hohe aufweisen werden als die in Bri-
ckenlage aufgestanderte Autobahn.

Stadtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Planung fiir das beschriebene Gebiet wird von folgenden
Rahmenbedingungen gepragt: Der vorbeifiihrenden Kesselheimer StraRe
L 126 im Stdwesten, dem Rhein im Nordosten und der Autobahn im Stdos-
ten.

Die stadtebauliche Konzeption sieht ein dreigeschossiges ,Hauptgebaude*
(mit Flachdach) fir das betreute Wohnen vor (Ausdehnung ca. 46 m x 44 m
— mit Atriumhof). Das in Rede stehende Gebaude halt etwa 25 m Abstand
von der rheinseitigen Grenze des Leinpfads ein.

Dieser Baukérper wird an der Rheinseite des Grundstlicks angeordnet und
damit in groBtmaoglicher Entfernung von der Schallquelle Kesselheimer Stra-
Be. Ihm schlieRt sich nach Nordwesten hin ein eingeschossiger Baukoérper
flr Eingangs- und Verteilerzone sowie die Pflege- und Versorgungseinrich-
tungen an.

Der Baukdrper des Markts (Ausdehnung ca. 34 m x 39 m) wird an die Kes-
selheimer StralRe gertickt. Er wird also kinftig den Ortseingang pragen — als
Pendant zu der gegenliber der Kesselheimer StralRe bereits bestehenden
StralRenrand-Bebauung. Durch das Marktgebaude erfahrt der Ortseingang
eine neue und angemessene Pragung.

Dem Markt auf der Nordwestseite vorgelagert werden die Stellplatze. Damit
ist gewahrleistet, dass Kunden, welche den Markt mit dem Pkw aufsuchen,
hinreichenden Parkraum vorfinden und der Verkehr auf der Kesselheimer
Stralde nicht durch zuséatzlichen ruhenden Verkehr gestort wird.

Aufgrund der beabsichtigten Nutzungsmischung innerhalb des Plangebiets
und der hohen Larm-Vorbelastung wird die Nutzungsart mit ,Mischgebiet
festgesetzt. Gemall § 6 Absatz 2 Baunutzungsverordnung sind in einem
Mischgebiet Wohngebaude und auch Einzelhandelsbetriebe zulassig.

Die geplanten Nutzungen Verbrauchermarkt fiir die Nahversorgung sowie
Wohnanlage fir betreutes Wohnen mit Pflegecenter entsprechen den Nut-
zungsvorgaben fur ein Mischgebiet nach Baunutzungsverordnung.

ErschlieRung

Die Einfahrt in das Plangebiet ist gegeniiber den Hausern Kesselheimer
Stralle 64 bzw. 66 geplant und damit mdglichst weit in Richtung des Orts-
kerns. Dies kann etwaige Konflikte mit Fahrzeugen vermeiden helfen, die
weiter studdstlich ggf. noch mit etwas erhéhter Geschwindigkeit fahren.

In dem Plangebiet sind keine &ffentlichen Verkehrsflachen geplant und daher
auch keine Verkehrsflachen festgesetzt. Es wird in dem Gebiet eine zentrale
~Wegeachse" geben, welche zwischen Markt und Seniorenwohnen trennt
und zugleich die Zufahrt fir die Anlieferung des Markts auf dessen Siidost-
seite als auch die Feuerwehr-Umfahrt fiir das Senioren-Wohngebaude er-
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moglicht. Die Fahrflachenbreiten sind zwischen 6,50 und 8,00 m Breite vor-
gesehen, damit die beschriebenen Funktionen einschlieRlich des Ein- und
Ausparkens auf den Stellplatzen bequem erfiillt werden. Ein detaillierter
Stellplatz-Nachweis wird fiir das Baugesuch erstellt.

Die Bushaltestelle ,Unter der Briicke" liegt an der Kesselheimer Strafe in nur
ca. 50 m Entfernung zu dem Plangebiet /der Einfahrt.

Schmutz- und Regenwasserkanalisation:

Die Entwésserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem. In der Ortskana-
lisation der Kesselheimer Straf3e sind hinreichende hydraulische Reserven

vorhanden.

In dem Plangebiet sind an der Kesselheimer StraRe bereits Grundstiicksan-
schlisse fir Schmutz- als auch Regenwasser vorhanden; sie werden um
Kontrollschachte erganzt.

Trink- und Loschwasserversorgung:

Die Wasserversorgung des gesamten Plangebietes ist aus dem &rtlich vor-
handenen Netz heraus méglich. Verteilerleitungen fiir die Wasserversorgung
liegen im Gehwegbereich der L 126 (DN 200 Guss). Mit 7 bar besteht hinrei-

chender Versorgungsdruck.

Entsprechend kann auch die Léschwasserversorgung gemal dem Arbeits-
blatt W 405 des DVGW-Regelwerks (Deutscher Verein des Gas- und Was-
serfaches e. V.) fur das gesamte Plangebiet gewahrleistet werden. Als aus-
reichend wird danach eine Wassermenge von mindestens 800 Liter pro Mi-
nute Uber einen Zeitraum von zwei Stunden angesehen. Hydranten fiir die
Entnahme von Léschwasser werden so angeordnet, dass sie jederzeit fiir die
Feuerwehr zuganglich sind. Der Abstand zwischen den Hydranten wird mit
hochstens 120 m vorgesehen.

Sonstige Leitungsmedien:

Die ErschlieBung aus Sicht der Ubrigen Leitungsmedien ist wie folgt gege-
ben: Strom-, Gas- und Telekomversorgung sind aus den bestehenden Net-

zen ohne Schwierigkeiten maoglich.

Die von der KEVAG Verteilnetz GmbH geforderte Versorgungsflache (GroRe
3 m x 6 m) zur Errichtung einer Transformatorenstation kann ohne Festset-
zung auf der nicht Gberbaubaren Flache angeordnet werden. Die geringfiigi-
ge Verkleinerung der Griinflache bleibt ohne Berlicksichtigung, da der quali-
tative Ausgleich gewahrt bleibt.

Immissionsschutz

Als Schallquellen wirken auf das Plangebiet ein: Die vorbeifiihrende L 126 —
Kesselheimer Stralle, die weniger als 100 m stidéstlich in aufgestanderter
Lage befindliche Autobahn A 48 und der Schiffsverkehr auf dem Rhein. Die
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in dem Plangebiet kiinftig zulassigen Nutzungen wiederum wirken durch den

Ziel- und Quellverkehr auf das Umfeld /die umliegenden Baugebiete.

Es wurde daher von dem Ingenieurblro Pies ein schallgutachterliche Stel-
lungnahme ausgearbeitet. Sie wird dieser Begriindung als Anlage beigefiigt.

Als Ergebnis kann wiedergegeben werden, dass der von dem Gebiet ausge-
hende zu erwartende Ziel- und Quellverkehr in dem Umfeld nicht zu spiirba-
ren zusatzlichen Belastungen fiihren wird. Dies liegt an den hohen Vorbelas-

tungen im Umfeld.

Die Vorbelastungen des Plangebiets flihren dazu, dass die Geb&audefassa-
den in dem Gebiet auf drei Seiten passive Schallschutzmafnahmen erhalten
mussen. Eine Kennzeichnung mit dem vorgegebenen Planzeichen erfolgt auf
drei Seiten der Uberbaubaren Flache. Hier sind Fenster einzubauen, die der
Schallschutzklasse Il entsprechen. Nur die nordwestliche Flanke des Ge-

biets ist nicht von diesen Festsetzungen betroffen.

Durch die passiven SchallschutzmaRnahmen werden in den Wohnrdumen
der gekennzeichneten Fassaden bei geschlossenen Fenstern die Innen-

richtwerte der VDI-Richtlinie 2719 berall im Plangebiet eingehalten.

Da in den Wohnrdumen in Richtung Autobahn ein ausreichender Schall-
schutz nur bei geschlossenen Fenstern gegeben ist, sind hier mechanische

oder zentrale Be- und Entliftungsanlagen einzubauen.

In den Aullenwohnbereichen ist jedoch am Tag und in der Nacht eine Minde-
rung der das ganze Plangebiet Uiberlagernden Larmimmissionen der Auto-
bahn grundsétzlich nicht méglich. Die Belastung wird je nach Entfernung zur
Autobahn flr die Tagzeit in einer GréRenordnung zwischen 61 und 66 dB (A)
prognostiziert. Die Belastung liegt damit in Teilgebieten auch Uber den
Grenzwerten der 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissions-
schutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung) von 64 dB (A) fiir Mischge-

biete.

Grundsatzlich ist jedoch eine wohnbauliche Nutzung, auch unter Beriicksich-
tigung gesundheitlicher Aspekte — vertretbar. Es handelt sich also um ein
durch Stralenverkehrslarm relativ hoch belastetes Mischgebiet. Die be-
schriebene Schallimmissionsbelastung im Auenwohnbereich ist hinzuneh-
men, weil sie mit vertretbarem Aufwand durch aktive MaRnahmen nicht redu-

ziert werden kann.

Hat vorgelegen:
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Bauliches Konzept — Textfestsetzungen

Als Art der baulichen Nutzung wird fir das Plangebiet — in Ableitung aus der
Flachennutzungsplan-Anderung — ein Mischgebiet festgesetzt.

Begrindungen fir die getroffenen Festsetzungen:

1.  Grundflachenzahl GRZ 0,60: Der zulassige Wert gemaR § 17 BauN-
VO wird eingehalten, um keine zu massive bauliche Verdichtung zu
bewirken und den gesetzlichen Vorgaben zu entsprechen. Zugleich
konnen durch dieses Verdichtungs- und Versiegelungsmal} die Aus-
gleichs-Notwendigkeiten so weit méglich gemindert werden.

2.  Zahl der Vollgeschosse wird mit Ill als Hochstgrenze festgesetzt, um
das beabsichtigte Bauprogramm des Seniorenwohnens zu ermaoglichen
und mit der gleichzeitig festgesetzten maximalen Baukorperhéhe von
11 m keine wesentlich anderen Gebaudehdéhen zuzulassen, als sie im
Umfeld (gegenuber der Kesselheimer StralRe) angetroffen werden.

3. Geschossflaichenzahl GFZ wird mit 1,2 als Hochstmal® festgesetzt,
um das Bauprogramm zu ermoglichen und weil daraus keine Beein-
trachtigung des Umfelds zu erwarten ist.

4. Bauweise wird als abweichend festgesetzt: Im Ordnungsbereich 1 un-
mittelbar an der Kesselheimer Stralle sollen in dem Fall, dass hier
Wohngebaude errichtet werden, diese mit maximal 15 m Geb&udelange
gebaut werden: Ricksicht auf das Umfeld. Der Baukorper fiir einen
Verbrauchermarkt muss dieses Mal} nicht einhalten. Hinweis: Die fir
den Markt erforderlichen Stellplatze sorgen in diesem Fall dafiir, dass
entlang der Kesselheimer Stral3e nicht eine durchgangig ,massive” Be-
bauung entsteht.

In dem Ordnungsbereich 2 wird fir das Seniorenwohnen Spielraum in
der baulichen Gestaltung bendtigt. Daher wird die abweichende Bau-
weise mit einer zuldssigen Gebaudeldnge von mehr als 50 m festge-
setzt.

5. Hoéchstzahl der Wohnungen in Wohngebauden wird aus dem Grund
festgesetzt, dass im Fall einer wohnbaulichen Nutzung vor allem in dem
Ordnungsbereich 1 entlang der Kesselheimer StraBe keine (ibermaRige
Nutzungsdichte entsteht.

6. Dachneigung wird mit einer Spanne von 0 Grad / Flachdach bis 30
Grad festgesetzt, weil das Flachdach flr groRe Baukoérper eine gute
Ausnutzung bei gleichzeitig angepasster Baukorperhdhe ermaoglicht.
Sollten Mehrfamilienhduser mit zum Beispiel 6 Wohneinheiten entste-
hen, soll fur ein solches Bauprogramm — in Anlehnung an das Umfeld —
auch ein geneigtes Dach zulassig sein.

7. Gebdudehodhe wird festgesetzt, um eine Einfligung in das Umfeld zu
erreichen.
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8. Katalog bauordnungsrechtlicher Festsetzungen: Um ortsangepass-
te Gebaude und Auflenanlagen zu erreichen, zugleich aber auch mo-

dernere Bauweisen, z. B. mit Flachdachern, zu ermdglichen.

9. Festsetzungen zur Dachgestaltung: damit die Dacher nicht zu stark
in Aufbauten aufgelost werden und so nicht zu méachtige Gebaude-

Kubaturen entstehen.

8 Umweltbelange

Fur den Bebauungsplan sind bei verschiedenen Umwelt-Schutzgiitern die
Ziele des Umweltschutzes von Bedeutung. Um diesen Zielen Rechnung zu
tragen, werden bei der Aufstellung des Bebauungsplans verschiedene MaR-
nahmen bertcksichtigt, die zur Vermeidung und zum Ausgleich von Beein-

trachtigungen der Umwelt beitragen.

Als Untersuchungsmethoden wurden insbesondere ortliche Begehung und

die Auswertung von digitalen Informationsdiensten angewandt.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine ehemalige Obstanbauflache, die
schon mehrere Jahre brach liegt. Der ehemalige Bestand an Obstbaumen
war weitgehend zusammengebrochen und wurde im Rahmen der Verkehrs-
sicherungspflicht gerodet. Derzeitig ist das Gelande vor allem von Brom-

beergestriipp bewachsen.

Nach Nordosten schliet der mit Gehdlzen bewachsene Hochuferbereich des
Rheins an. Nach Sidosten grenzen Wiesenflachen an das Plangebiet an.
Ansonsten befindet sich vor allem Wohnbebauung in der Umgebung. Nicht
weit vom Plangebiet flihrt die Autobahnbriicke der BAB A 48 iber den Rhein.

Dadurch wirkt Larm auf das Gebiet ein.

Hinsichtlich der Tierwelt bietet das Plangebiet verschiedene Lebensrauman-
gebote, vor allem Brutmdglichkeiten, Riickzugs- und Nahrungsangebote fiir
Vogelarten, die sich gerne in Geblschen aufhalten. Zu den im Plangebiet
vorkommenden Vogeln wurde eine Untersuchung durch einen Biologen
durchgefiihrt. Dabei wurden acht relativ verbreitete Vogelarten nachgewie-
sen; es konnten aber noch weitere Vogelarten vorkommen. Fast alle der
nachgewiesenen Vogelarten nutzen das Plangebiet zur Nahrungsaufnahme,

konnen aber auch als potentielle Brutvogel angesehen werden

Der Rhein ist in Hohe des Plangebiets als européisches Schutzgebiet ,FFH-
Gebiet Mittelrhein“ ausgewiesen. Das Schutzgebiet wird durch die Planung

aber nicht beeintrachtigt.

Die im Plangebiet anstehenden Béden kommen (blicherweise im Umfeld des

Rheins vor. Ansonsten sind sie wenig verbreitet.

Das Gelande befindet sich in der Schutzzone Il A eines Wasserschutzge-

biets.

Fir das Landschaftsbild sind vor allem die Geholze im Bereich des anschlie-
Renden Hochufers wichtig. Die Hochbriicke der Autobahn beeintrachtigt das

Landschaftsbild.

Hat vorgelegen:
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Am Ufer des Rheins verlauft ein Weg, der zum Spazierengehen genutzt wer-
den kann. Im Plangebiet selbst gibt es keine Einrichtungen fiir die Erho-

lungsnutzung.

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan werden sich nicht vermeidbare
Auswirkungen auf die Umwelt ergeben. Bei den wesentlichen Umweltauswir-

kungen der Planung handelt es sich um:

 Beseitigung des Pflanzenbewuchs im Bereich des geplanten Baugebiets:
Beseitigung des Gestriipps und der wenigen Obstbaume; dadurch Verlust
der Funktion als (Teil-) Lebensraum fir Tiere, v. a. flir Vogelarten,

* Verlust von Bodenfunktionen aufgrund der Uberbauung und Befestigung
von Bodenflachen,

* Erhohung des Oberflachenabflusses von Regenwasser, Verlust oder Ein-
schrankung der Versickerungsfahigkeit,

* Beeintrachtigung des Landschaftsbilds durch den Verlust einer derzeitig
bewachsenen Freiflache am Ortsrand und durch den Neubau von groften

Gebauden, Parkplatzen usw.

Der landschaftsplanerische Beitrag zum Bebauungsplan zeigt MalRnahmen
auf, welche der Vermeidung, der Minderung und dem Ausgleich von Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft dienen. Vorgesehen sind unter an-

derem:

+ die Anpflanzung einer durchgehenden Baumreihe entlang der StraRen-
front (zur Kesselheimer Straf3e hin),

+ die Pflanzung einer Strauchhecke im Ubergang zu den siiddstlich an-
schliefenden Wiesenflachen,

* die Ausbildung eines Gehdlzsaums aus standortgerechten Gehdlzen zum
Rheinufer hin (unter Einbeziehung des Gehdolzbestands),

« die Durchgrinung der Parkplatzflachen durch Anpflanzung von Bdumen,

+ die Begrenzung der zulassigen Hohe der Gebaude,
+ die Beseitigung von Gehdlzen ausschlieRlich aul3erhalb der Brutzeit der
Vaogel.

Die v.g. MaBnahmen werden, da sie im Gebiet nicht ganzlich umgesetzt
werden kdnnen, extern ausgeglichen.

10 Okt. 2014
Kreisverwaltung Mayen-Koblenz

Hat vorgélééa}::

Zur Bearbeitung der Umweltbelange in der Bauleitplanung wurde der Fach-
beitrag Naturschutz gemafR den Vorgaben des Landesnaturschutzgesetzes
ausgearbeitet und ist der Planung angehangt.

Im Ergebnis des Fachbeitrags Naturschutz ergibt sich ein Gesamtbedarf an
externen Ausgleichsmalinahmen, bei mittlerer bis guter Eignung, auf einer
Ausgleichsflache von ca. 1,34 ha.

Bei sehr hoher Eignung der Flachen (hohes Kompensationsflachen-
aquivalent), z.B. bei Umwandlung von Ackerflachen in extensiv genutztes
Grunland mit erganzender Pflanzung von Streuobstbaumen, lasst sich der
Flachenbedarf um ca. ein Drittel reduzieren:

Flachenbedarf bei sehr hoher Eignung: 13.400 m? x 0,66 = 8.844 m2,
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Die erforderlichen Ausgleichsmallnahmen sollen auf folgenden Grund-

stucken in der Gemarkung St. Sebastian durchgeflihrt werden:

Hat vorgelegen:

10 Okt. 2014
Kreisverwaitung Mayen-Koblenz

Flur 13, Flursticke Nrn. 306/77, 307/78
Flur 14, Flursticke Nrn. 39, 160, 161/1, 162/1, 2, 3, 258/157, 259/157
Die Grundstiicke haben eine Grof3e von insgesamt 9.052 gm.

Eigentum der Ortsgemeinde St. Sebastian.

gleichsmalRnahmen festgeschrieben.

Zur Umsetzung der externen AusgleichsmalRnahmen ist ein Vertrag zwi-
schen der Kreisverwaltung Mayen-Koblenz, der Ortsgemeinde St. Sebastian

und dem Vorhabentrager geschlossen worden.

Mit der Durchfihrung der Ausgleichsmallnahmen ist der gem. § 1a BauGB

geforderte Ausgleich erfllt.

Von der Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz wurden Bedenken gegen
die externen Ausgleichsflachen vorgetragen, da diese der landwirtschaftli-
chen Nutzung unterliegen. Die vorliegende Bewertung und Darstellung ex-
terner Ausgleichsflachen und -malRnahmen ist das Ergebnis der intensiven

Prifung von méglichen AusgleichsmalRnahmen im Verfahren.

Die externen Ausgleichsflachen sind im Eigentum der Ortsgemeinde und
auch kurzfristig verfuigbar, um die externen Ausgleichsmalinahmen durchfiih-
ren zu konnen. Der Gemeinderat hat die Ausfihrungen der Landwirtschafts-
kammer gewdrdigt und beschlossen, die Planung unverandert umzusetzen.

9 Bodenordnung und Umsetzung

Die Grundstiicke in dem Plangebiet werden durch Kaufvertrage freihandig
erworben. Eine Bodenordnung im Sinn einer Baulandumlegung ist nicht er-
forderlich. Die Bildung der neuen Baugrundstiicke erfolgt dadurch, dass die
Ausgangsparzellen vereinigt und sodann durch Teilungsvermessung die er-

forderlichen Baugrundstiicke gebildet werden.

Die Umsetzung der beabsichtigten Projekte erfolgt durch einen Vorhabentra-

ger.

10 Kosten der ErschlieBung

Kosten fur eine Offentlich-rechtliche ErschlieBung (StralRe, Kanalisation,
Wasserversorgung) entstehen weder der Gemeinde noch Dritten. Die Kosten
fur die innere Erschlielung in dem Plangebiet sowie die Anbindungen an die
offentliche Infrastruktur werden von dem Vorhabentrager finanziert. Dasselbe

gilt fur die erforderlichen naturschutzfachlichen Maltnahmen.

Alle Grundsticke befinden sich im Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses im

Die geplanten, externen Ausgleichsmalinahmen fiihren zu einem hinreichen-
den naturschutzfachlichen Ausgleich (siehe dazu den Lageplan planexterne
Ausgleichsflachen im Anhang zu dieser Begriindung). In der Bewertung und
Darstellung der externen Ausgleichsflachen- und MaRnahmen (Anlage zur
Begrindung) sind die Parzellen sowie die Art und der Umfang der Aus-
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Insofern erlbrigen sich an dieser Stelle der Begriindung zahlenmaRige An-
gaben zu den Kosten der Erschliefung.

Details werden durch einen stédtebaulichen Vertrag zwischen der Ortsge-
meinde und dem Vorhabentrager geregelt.

Statistik — Flachenbilanz Plangebiet

Gesamtflache des Plangebiets 094ha = 100%
Offentliche Verkehrsflachen 0,00ha = 0%
Offentliche Griinflachen 0,00 ha = 0%

Hat vorgelegen:
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A2.  Zusammenfassende Erklirung
gemal § 10 (4) Baugesetzbuch (BauGB)
zum Bebauungsplan

»Pflegecenter und Verbrauchermarkt am Rhein*

Ortsgemeinde St. Sebastian

Hat vorgelegen:
10, Okt. 2014

Kreisverwaliung Mayen-Koblenz

Kréll Ingenieure GmbH
Oktober 2014
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1. Verfahrensablauf

Das avisierte Baugebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde
Weilenthurm als Wohnbauflache und als Flache fir Manahmen zur Entwicklung von Natur
und Landschaft dargestellt. Daher wurde vom Verbandsgemeinderat WeiRenthurm eine
Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren beschlossen und durchgefiihrt (§
8 (3) BauGB). Die Darstellung im Flachennutzungsplan wird in Mischbauflache geéndert.
Nach Abschluss der Fldchennutzungsplanénderung ist der Bebauungsplan gemaR § 8 (2)
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Da die FNP-Anderung noch nicht abgeschlossen ist wurde der Bebauungsplan durch die
Kreisverwaltung genehmigt (vorzeitiger Bebauungsplan § 8 (4) BauGB).

Der Bebauungsplan ist gem. § 2 (1) BauGB durch Beschluss des Rates der Ortsgemeinde
St. Sebastian vom 06.11.2013 aufgestellt worden.

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB erfolgte im Rahmen einer
am 28.11.2013 durchgefiihrten Biirgerversammiung.

Die offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) und § 4 (2) BauGB wurde in der Zeit vom
21.05.2014 bis 20.06.2014 durchgefiihrt. Die Offenlegung wurde am 13.05.2014 ortsiiblich
bekannt gemacht. Mit Schreiben vom 15.05.2014 wurden Behérden und sonstige Trager
6ffentlicher Belange aufgefordert, eine Stellungnahme abzugeben.

Die 2. o6ffentliche Auslegung gemaR § 3 (2) und § 4 (2) BauGB wurde in der Zeit vom
23.07.2014 bis 05.08.2014 durchgefiihrt. Die Offenlegung wurde am 15.07.2014 ortsiiblich
bekannt gemacht. Mit Schreiben vom 18.07.2014 wurden Behérden und sonstige Trager

offentlicher Belange aufgefordert, eine Stellungnahme abzugeben.

Der Bebauungsplan ist gem. § 10 (1) BauGB vom Rat der Ortsgemeinde St. Sebastian am
28.08.2014 beschlossen worden.

2.  Ziel des Bebauungsplanes

Die Ortsgemeinde St. Sebastian verfolgt seit 2010 die Entwicklung des siidéstlichen
Ortseingangs zwischen Kesselheimer Strale (L126) und Rheinufer zur Ansiedlung eines
Pflegecenters, das auch die Méglichkeit des Betreuten Wohnens bietet. Zudem soll in
direktem Anschluss auf der Flache zur L126 hin ein Verbrauchermarkt entstehen, um die

Bedarfsunterdeckung des ca. 2500 Einwohner zéhlenden Ortes auszugleichen.

Hat vorgelegen:

10, Okt. 2014

Kreisverwaltung Mayen-Koblenz
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Planziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Mischgebiet (MI) § 6 BauNVO im
Anschluss an die bisherige Wohnbebauung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Gesamtflache von rd. 0,94 ha,
untergliedert in den Ordnungsbereich 1 mit einer Flache von rd. 0,28 ha und den
Ordnungsbereich 2 mit einer Flache von rd. 0,66 ha.

Die Planung flgt sich in die Gesamtentwicklungskonzeption der Gemeinde St. Sebastian ein.

3.  Beriicksichtigung und Beurteilung der Umweltbelange und der Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurde gemaR § 2 (4) BauGB fir die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 (6) 7 und § 1a eine Umweltpriifung durchgefiihrt, innerhalb derer
die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem ,Umweltbericht
mit integriertem Iandschaftsbflegerischen Planungsbeitrag” beschrieben und bewertet
wurden. Die sich aus dem Bundesnaturschutzgesetz ergebende naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung wurde ebenfalls durchgefiihrt.
Die Umweltbelange wurden im Bebauungsplanverfahren im Zuge der Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Tréger o6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB beriicksichtigt. Die
jeweiligen Stellen wurden um eine Stellungnahme gebeten.
Insgesamt wurden die bewéhrten Prifverfahren (Gelandebegehung, Erfassung und
Bewertung der Biotop- und Nutzungstypen etc.) eingesetzt, die gemeinsam mit der
eingeholten Schalltechnischen Untersuchung eine weitgehend abschlieRende Bewertung
ermoglichen.
Im Ergebnis gelangt der Umweltbericht zu der Einschétzung, dass durch den Vollzug des
Bebauungsplanes keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
Die zu erwartenden Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft kénnen innerhalb des
Plangebietes nicht vollstandig ausgeglichen werden. Somit miissen auf externen Flachen
Ausgleichsmalnahmen durchgefiihrt werden. Die Durchfithrung der externen
Ausgleichsmalnahmen ist durch einen stédtebaulichen Vertrag zwischen der Ortsgemeinde
und dem Investor gesichert.

Die zur Untersuchung der Belange des Immissionsschutzes ausgearbeitete
schallgutachterliche Stellungnahme kommt zu dem Ergebnis, dass der von dem Gebiet
ausgehende zu erwartende Ziel- und Quellverkehr in dem Umfeld nicht zu splrbaren

zusétzlichen Belastungen fithren wird. Dies liegt an den hohen Vorbelastungen im Umfeld.

Hat vorgelegen:
10, Okt. 2014

Kreisverwaltung Mayen-Koblenz
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Die Vorbelastungen des Plangebiets fiihren dazu, dass SchallschutzmaRnahmen
durchgefiihrt werden miissen. Die zu ergreifenden MaRnahmen wurden entsprechend der
Ausarbeitung festgesetzt.

Der Umweltbericht und die im Rahmen der Verfahrensschritte gem. § 3 (1) i.V.m. § 4 (1)
BauGB und gem. § 3 (2) i.V.m. § 4 (2) BauGB eingegangenen umweltrelevanten
Stellungnahmen wurden in der bauleitplanerischen Abwagung berticksichtigt. Die Art und
Weise der Berticksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
wird nachfolgend dargestellt. Details kénnen dem abschlieBenden Beschluss der

Gemeindevertretung mit der zugrundeliegenden Abwégung entnommen werden.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligungen und der Beteiligungen der Tréager
o6ffentlicher Belange wurden folgende Anregungen beriicksichtigt und Hinweise
aufgenommen:

die Anregungen und Hinweise der Kreisverwaltung Mayen-Koblenz in Bezug auf die

Punkte Bauleitplanung, Naturschutz und Landesplanung

- die Anregungen und Hinweise der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord
Regionalstelle Gewerbeaufsicht in Bezug auf die Aktualisierung der schallgutachterlichen
Stellungnahme

- die Anregungen und Hinweise der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord
Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz, hier insbesondere die
geforderte Befreiung vom Verbot der Wasserschutzgebiets-Rechtsverordnung bei
Festsetzung des Plangebiets als Mischgebiet

- die Anregungen und Hinweise des Landesbetrieb Mobilitat Autobahnamt Montabaur in

Bezug auf die Ergénzung der Bauverbots- bzw. Baubeschrénkungszone

Folgende Anregungen konnten nicht beriicksichtigt werden: :

- die Anregung der Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz mit Bezug auf die Lage der
externen Ausgleichsflachen

- die Anregung der Ortsgemeinde Kaltenengers bzgl. der Ansiedlung eines

Verbrauchermarktes .

Im Zuge der Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Bedenken vorgebracht.

Hat vorgeleaen:
10, Okt. 2014

Kreisverwaltung Mayen-Koblenz
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4. Ergebnis der Abwagung

Hinsichtlich der vom Gesetzgeber geforderten Abwagung mit den gepriiften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten (z.B. alternatives Plangebiet), drangen
sich anderweitige Lésungsmaéglichkeiten nicht auf. Die vorliegende Planung ist, weil
innerhalb der Ortsgemeinde Sankt Sebastian keine anderen, geeigneten Flachen zur

Verfligung stehen, alternativios.

Hat vorgelenen:
10, Okt, 2014

Kreisverwaltung iayen-Koblenz
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Gemal § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassen-
de Erklarun izufugen uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und
die Ergebnisse der Offentli its- und Behordenbeteiligung in dem Bebau-
ungsplan berucksichtigt wurden un Ichen Grinden der Plan nach
Abwagung mit den geprtften, in Betracht komme nderweitigen Pla-
nungsmaoglichkeiten gewahlt wurde.

verfahrens an dieser Stelle erganzt.

Anlagen

13.1 Gutachterliche schalltechnische Stellungnahme des Ingenieurbiiros
Pies vom 02.06.2014
13.2 Landschaftspflegerischer Beitrag Biiro fiir Freiraum- und
Landschaftsplanung Wilhelm vom 25.11.2013
13.3 Umweltbericht vom 18.07.2014
13.4 FFH-Vertraglichkeitsprognose Biiro fiir Freiraum- und Landschaftspla
nung Wilhelm vom November 2013
13.5 Lageplan der Ausgleichsflachen aufRerhalb des Baugebietes Biiro fiir
Freiraum- und Landschaftsplanung Wilhelm vom Juli 2014
13.6 Ubersichtspléne der Ausgleichsflachen
13.7 Bewertung und Darstellung externer Ausgleichsflachen und
-mafl3nahmen Buro fir Freiraum- und Landschaftsplanung Wilhelm vom
Juli 2014
13.8 Eingriffs-/Ausgleichsbilanz Biro fir Freiraum- und Landschaftsplanung
Wilhelm vom Juli 2014
13.9 Stadtebauliche Vertrag tber die Durchfiihrung von MalRnahmen zur

Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft vom August 2014

Hat vorgelegen:
10. Okt. 2014

Kreisverwaltuiig wia, .. ... i‘ff‘.ZJ
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Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplan ,Pflegecenter und Verbraucher-
markt am Rhein® wurde in der Ortsgemeinderatssitzung am 06.11.2013 gefasst.

Die vorstehende Begriindung hat mit den (ibrigen Unterlagen zum Bebauungsplan
gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.05.2014 bis 20.06.2014 (einschlief3lich) zu

jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgelegen (1. Offenlage).

Die vorstehende Begriindung hat mit den Ubrigen Unterlagen zum Bebauungsplan
gem. § 4a Abs.3 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 23.07.2014 bis 05.08.2014
(einschlieBlich) zu jedermanns Einsicht &ffentlich ausgelegen (2. Offenlage).

Weillenthurm, 27.08.2014 Verbandsgemeindeverwaltung

. WeiBenthurm

@ @Fb;\4.1 — Bauleitplanung — Ro.
=] < Im Auftrag:

'/ Mafite Just

Der Rat der Ortsgemeinde St. Sebastian hat die vorstehende Begriindung in seiner
offentlichen Sitzung am 28.08.2014 beschlossen.

St. Sebastian, 29.08.2014 Ortsgemeinde St. Sebasiign
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