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Begrindung gem. 8 9 BauGB

1. Aufstellungsbeschluss

Die Ortsgemeinde Zerf profitiert wie die gesamte Verbandsgemeinde Saarburg von
der geringen Entfernung zum Mittelzentrum Saarburg, zum Oberzentrum Trier sowie
zum Wirtschaftsstandort Luxemburg. Durch diese Nahe entstehen positive
Wanderungsgewinne fiir die Ortsgemeinde, welche sich in einer erhéhten Nachfrage
nach Wohnbauland wiederspiegeln. Zusatzlich ist die gesamte Region ein touristisch
breit aufgestellter Standort mit positiven Nebeneffekten, auch im Wohnungsmarkt.
Zerf ist ein attraktiver Ort zum Leben und Wohnen. Daraus ergibt sich eine hohe
Nachfrage nach Bauland sowohl seitens der Birger, als auch seitens potentieller
Neuburger der Gemeinde.

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Zerf hat aus diesem Grund in seiner Sitzung am
21.11.2019 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Auf der Langfuhr®
gefasst. In Anschluss an den bestehenden Siedlungskérper des Ortsteils Oberzerf
wird in dessen norddstlichem Bereich ein neues Baugebiet entwickelt, welches sich
in Art und Mal3 der Bebauung an der umgebenden Bebauungsstruktur orientiert. Der
Planbereich ist ca. 4,5 ha gro3, davon werden ca. 2,6 ha als Wohnbauflachen
entwickelt.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans wird die aktuelle und zukinftige
Nachfrage nach Wohnbauflachen in der Ortsgemeinde Zerf gedeckt und der
bestehende mittelfristige Bedarf bereitgestellt.

Mit der Entwicklung des Bebauungsplans wurde das Ingenieurblro Paulus & Partner,
Im Gewerbepark 5, 66687 Wadern beauftragt.
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2. Raumlicher Umfang und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in der Verbandsgemeinde
Saarburg-Kell, Ortsgemeinde Zerf, Ortsteil Oberzerf und umfasst folgende Flurstiicke:

Flur: 33, Flurstiicke: 6 (TF), 7(TF),

Flur: 34, Flurstiicke: 180, 181, 182

Flur: 35, Flurstlicke: 31/2 (TF), 32, 33 (TF), 34 (TF)
(TF = Teilflache).

Die genaue Grenze des Planbereichs ist in nachstehender Abbildung dargestellt.
Insgesamt wird eine Flache von ca. 4,5 ha tGberplant.

Q2

=l
), .

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans "Auf der Langfuhr" (schwarz gestrichelt), 0.M.,
Datengrundlage: Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz
(Zustimmung vom 15. Oktober 2002).
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Das Gebiet wird begrenzt im

= Norden: durch landwirtschaftliche Flachen,

= Osten: durch einen Feldwirtschaftsweg,

= Siuden: durch die Hauptstrale (querende Gemeindestralle) bzw. die
Bundesstral3e B268

= Westen: durch die angrenzende Ortslage Oberzerf.

3. Bestandsbeschreibung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Auf der Langfuhr® grenzt norddstlich an
die bestehende Ortslage des Ortsteils Oberzerf.

Abbildung 2: Ubersichtskarte mit Darstellung der Lage des Bebauungsplans (rot umrandet), 0.M.,
©GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2016), di-de/by-2-0, http://iwww.lvermgeo.rlp.de

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten entwickelt sich das Plangebiet im Bereich
zwischen den Ortsteilen Niederzerf und Oberzerf.

Freizeitanlagen und Nahversorgungsmoglichkeiten befinden sich noérdlich des
Planbereichs mitunter in fuBlaufiger Entfernung.

Westlich der B268 befinden sich gewerbliche genutzte Flachen, die auf Grund der
verkehrlichen und topographischen Gegebenheiten nicht im Kontext des
Plangebietes stehen.

Ingenieurbiiro Paulus & Partner, Im Gewerbepark 5, 66687 Wadern
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Das Gebiet ,Auf der Langfuhr® liegt verkehrsgunstig an den BundesstraRen B268 und
B407. Die Anbindung an die beiden Bundesstraf3en und das Ortsnetz erfolgt Uber die
,Hauptstrale“ von Oberzerf (Gemeindestral3e).

Die Topographie des Planbereichs ist in sudéstliche Richtung fallend; das
durchschnittliche Gefalle betragt ca. 10-12%.

Der fur eine Wohnbebauung vorgesehene ndrdliche Planbereich wird derzeit als
Acker intenisv landwirtschaftlich genutzt - landschaftsasthetische wirksame
Strukturen oder naturschutzfachlich bedeutsame Biotoptypen fehlen. Der Planbereich
sudlich der ,HauptstralRe“ (geplante Flachen fir die Wasserwirtschaft) wird von
Grinland eingenommen - Gehdlze oder andere strukturgebende Biotoptypen fehlen.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine Oberflachengewésser. Sudlich, in
einer Entfernung von ca. 50m zum Plangebiet flie3t der GroRbach in nérdliche
Richtung.

Die Bodensituation betreffend, handelt es sich augenscheinlich um gewachsenen
Boden.

Foto 1: Blick von der BundesstraRe B 407 ins Plangebiet - Wohnbauflachen (stiddstliche Blickrichtung
von der B 407 aus), Aufnahme: Ingenieurbiro Paulus & Partner.

Ingenieurbiiro Paulus & Partner, Im Gewerbepark 5, 66687 Wadern
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Foto 2: Angrenzende Ortslage Oberzerf (westliche Blickrichtung von der ,Hauptstral3e* aus),
Aufnahme: Ingenieurbiiro Paulus & Partner.

Foto 3: Sudlicher Planbereich — Flachen fir die Wasserwirtschaft (stiidéstliche Blickrichtung von der
~HauptstraRe” aus), Aufnahme: Ingenieurbiiro Paulus & Partner.
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4. Planungsziele und Zweck der Aufstellung

Die Ortsgemeinde Zerf liegt in der Verbandsgemeinde Saarburg-Kell und gehért zum
Verantwortungsraum der Planungsgemeinschaft Region Trier.

Durch die unmittelbare Nahe zum Mittelzentrum Saarburg, dem Oberzentrum Trier
und dem Wirtschaftsstandort Luxemburg verzeichnet die Ortsgemeinde, wie andere
Gemeinden der Verbandsgemeinde, eine erh6hte Nachfrage nach Wohnbauland.

Die Ortsgemeinde verfugt in der Ortslage nur Uber eine sehr geringe Zahl von
unbebauten Baugrundstiicken, die dem Immobilienmarkt mitunter nicht zu Verfligung
stehen.

Zur Deckung der hohen Nachfrage nach Baugrundstiicken hat sich die Ortsgemeinde
zur Entwicklung des Baugebietes ,Auf der Langfuhr” entschlossen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Auf der Langfuhr® wird die ortliche wie
Uberdrtliche Nachfrage nach Wohnbauflachen gedeckt und ein allgemeines
Wohngebiet in Anlehnung an die Ortliche Siedlungsstruktur entwickelt. Die
Ortsgemeinde Zerf tragt somit ihrer besonderen Funktion ,Wohnen*, die sie durch die
Regionalplanung zugeteilt bekommen hat, Rechnung.

5. Verfahrensart

Der Bebauungsplan ,Auf der Langfuhr® wird im Verfahren gem. § 13b BauGB i.V.m.
§ 13 und § 13a BauGB entwickelt.

Nach & 13b BauGB gilt bis zum 31. Dezember 2019 (Aufstellungsbeschluss) der
§ 13a entsprechend fliir Bebauungsplane mit einer Grundflache im Sinne des § 13a
Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10.000 m?, durch die die Zulassigkeit von
Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute
Ortsteile anschliel3en.

Der Bebauungsplan ,Auf der Langfuhr” erflillt diese Voraussetzungen. Die GroR3e des
Geltungsbereichs betragt ca. 4,5 ha. Davon werden

4.800m2 + 5.192m2 + 4.941m2 + 4.529m? + 5.872 = 26.334m? als Wohnbauflache
entwickelt. Die anrechenbare Grundflache belauft sich bei einer GRZ von 0,3
entsprechend auf 26.334m2 x 0,3 = 7.900m2 < 10.000m2 (sieche BauGB § 13h).

Weiterhin schafft der Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Entwicklung einer Wohnbebauung. Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten schlief3t
das Plangebiet an die im Zusammenhang bebauten Ortsteile an.

Anhaltspunkte, dass durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben
begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
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Landesrecht unterliegen, bestehen nicht. Gleichermalien bestehen keine
Ansatzpunkte fir eine Beeintréchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiter (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
Européische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).

Entsprechend kann die Entwicklung des Bebauungsplans ,Auf der Langfuhr geman
§ 13b BauGB erfolgen.

Gemal § 13b i.V.m. 8§ 13 a Abs. 2 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB
entsprechend.

Demnach wird u.a. im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung nach § 2 Abs.
4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs.
2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4
BauGB abgesehen; § 4 ¢ wird nicht angewendet. Bei der Beteiligung nach § 13
Absatz 2 Nr. 2 BauGB wird darauf hingewiesen, dass von einer Umweltprifung
abgesehen wird.

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Entsprechend ist ein Eingriffsausgleich nicht erforderlich.

6. Planerische und rechtliche Vorgaben

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans hat die Ortsgemeinde Zerf weitestgehend
Planungs- und Gestaltungsfreiheit. Das entbindet nicht davon bestehende und
Uberértliche Planungen, Fachplanungen und sonstige rechtliche Vorgaben zu
bertcksichtigen und gegebenenfalls in die Abwagung einzustellen.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen bestimmt § 8 Abs. 2 BauGB, dass diese
grundséatzlich aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind. Demnach hat der
Bebauungsplan das Grobraster, das der Flachennutzungsplan fir die beabsichtigte
Entwicklung vorgibt, durch parzellenscharfe allgemeinverbindliche Festsetzungen
auszufillen und mit rechtlich bindender Wirkung die Entwicklungsabsichten der
Ortsgemeinde Zerf zu verdeutlichen. Bei der Aufstellung dieses Bebauungsplans ist
demnach zu prifen, ob die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet
aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde Saarburg-
Kell/ Ortsgemeinde Zerf entwickelt werden kann.

6.1 Flachennutzungsplanung

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Im giltigen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Saarburg-Kell/

10
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Ortsgemeinde Zerf aus dem Jahr 2002 ist fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Auf der Langfuhr die Festsetzung ,Flache fur Acker, Grinland oder
Sonderkulturen mit Mindestanteil naturnaher Elemente/ mit hoéherem Antell
naturnaher Elemente® getroffen; Wohnbauflachen sind nicht ausgewiesen.

Abbildung 3: Flachennutzungsplan der Ortgemeinde Zerf mit Darstellung des Geltungsbereichs ,Auf
der Langfuhr” (rot umrandet) 0.M. (Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Saarburg-Kell).

Da der Bebauungsplan gem. § 13 b BauGB aufgestellt wird findet 8 13 a Abs. 2 Nr. 2
BauGB, Halbsatz 3 hier Anwendung; der Flachennutzungsplan wird im Wege der
Berichtigung angepasst.

Weitere Uberdrtliche oder rechtliche Vorgaben bestehen hinsichtlich der Aufstellung
dieses Bebauungsplans nicht.

6.2. Landschaftsplan

Die Biotoptypen, die im Rahmen der saP kartiert worden sind, entsprechen den
Angaben im Landschaftsplan. Naturschutzfachlich bedeutsame Bereiche finden sich
innerhalb des Geltungsbereiches nicht.

Besondere Ziele oder MalRnahmen werden fir die Flachen innerhalb des
Geltungsbereiches nicht festgelegt, allerdings werden die Wiesen sudlich der
Hauptstralle als PotentialrAume zur Entwicklung von Magerwiesen bzw.
Feuchtwiesen dargestellt. Dieser Bereich ist gem. Bebauungsplan fir MaRnahmen
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der Wasserwirtschaft vorgesehen, weshalb die dargestellten Potentiale nicht mehr
vollumfanglich genutzt werden koénnen. Z. T. werden sich innerhalb der
Retentionsflachen  aber  Arten  feuchter = Wiesen-, Hochstauden und
Rohrichtgesellschaften ansiedeln kdnnen. Die restlichen Bereiche werden zukiinftig
nicht mehr gediingt, sondern nur noch geméaht, was zu einer Ausmagerung fuhren
und die Etablierung konkurrenzschwacherer Arten férdern wird.

Teile des Geltungsbereiches liegen innerhalb der Pufferzone des Hunsriick-
Radweges. Diese Zone ist laut Landschaftsplan von sehr hoher Bedeutung und ist zu
sichern. Teile der Wohnbebauung, die durch den vorliegenden Bebauungsplan
ermaoglicht werden soll, stehen diesem Ziel grundsatzlich entgegen. Allerdings liegt
die geplante Wohnbebauung in einem Randbereich, der hinsichtlich seiner
Erlebnisfunktion nicht maf3geblich beeintrachtigt wird, da es sich bei den Uberplanten
Flachen um eine ausgerdumte Feldflur ohne wertgebende landschaftsésthetische
Bestandteile handelt. Zudem werden keine Bauten errichtet, die das rurale
Gesamtbild maf3geblich beeinflussen.

6.3. Bedarfsnachweis

Die derzeit unbebauten Grundstiicke im Bereich der Ortslage stehen auf Grund
eigentimerspezifischer Sachverhalte fir eine kurz- bis mittelfristige Bebauung
oftmals nicht zu Verfiigung und kénnen auf Grund von Eigentumsrechten auch nicht
verfugbar gemacht werden. Zur Deckung des Baulandbedarfs, der aus der
Eigenentwicklung des Ortes und dem Bedarf aus Wanderungsgewinnen entsteht,
werden durch die Gemeinde vermittelbare Grundstiicken bendétigt. In Zerf gibt es eine
Vielzahl von Grundstiicksanfragen. Entsprechend ist von einer kurz- bis mittelfristigen
Umsetzung/ kompletten Belegung des Baugebiets auszugehen. Die Dimensionierung
des Baugebietes (ca. 2,63 ha Wohnbauflache) ist als orts- und bedarfsangemessen
zu betrachten.

7. Naturschutz

Der Bebauungsplan wird gemaf § 13b i. V. m. § 13a BauGB entwickelt. Gemal §
13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB ist ein Umweltbericht nach § 2a BauGB fiir das Verfahren
nicht erforderlich. Die mit dem Bebauungsplan verbundenen Eingriffe gelten dartber
hinaus gemaR 8 13a Abs. 2 Nr. 4, als i. S. d. § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Artenschutzrechtliche Konflikte betreffend, wird auf die anliegende spezielle
artenschutzrechtliche Priifung verwiesen (Anlage 1). Diese kommt zu dem Schluss,
dass der vorliegende Bebauungsplan ohne besondere MalBhahmen zur Vermeidung
oder Kompensation artenschutzrechtlich konfliktfrei umgesetzt werden kann.
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8. Stadtebauliches Konzept

Die Planung sieht im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Auf der Langfuhr® die
Entwicklung eines allgemeinen Wohngebiets in offener Bauweise mit maf3geblicher
Einzel- und Doppelhausbebauung vor.

Es werden ca. 39 Baugrundsticke fir eine klassische Bebauung mit
Einfamilienwohnh&usern bzw. Doppelhdausern geschaffen, was bis zu ca. 78
Wohneinheiten entspricht.

Die Verkehrsanbindung des Planbereichs erfolgt Uber die ,Hauptstralle® in Oberzerf;
diese bindet wiederum an die B268 sowie die bestehenden ErschlieRungsstrukturen
Zerfs an.

Die interne ErschlieBung erfolgt durch die Planstral3en A, B, C, D und E. Durch
gesonderte FuBwege werden plangebietsinterne und ortliche Verbindungen
hergestellt.

o
& A

Abbildung 4: Stédtebauliches Konzept ,Auf der Langfuhr, 0.M. (Quelle: Ingenieurbiiro Paulus &
Partner).
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9. Planerische Grundséatze

Zur Einbindung des geplanten Gebiets in die Landschaft, die Ortslage und die
umgebende Bebauung sind Festsetzungen Uber Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen sowie griinordnerische
Festsetzungen wie Anpflanzen von Gehdlzen auf den Baugrundstiicken und die
Anlage von Grinflachen festgesetzt. Nachfolgend werden die einzelnen
Festsetzungen erlautert und begriindet.

9.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird fur die in der Planzeichnung festgesetzten
Bereiche gemal § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO als ,Allgemeines Wohngebiet
(WA)* definiert. Die Nutzungsarten sind wie folgt festgesetzt:

e Zulassig sind gemal § 4 Abs. 2 BauNVO:

¢ Wohngebaude,

o die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

¢ Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Allgemein zulassig sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO:
¢ Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Nicht zuldssig sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO:
e sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fir Verwaltungen.
e Tankstellen,
e Gartenbaubetriebe.

Begriindung:
Um eine dem ortlichen Charakter entsprechende Entwicklung des Planbereichs zu

erreichen und die Wohnfunktion zu starken, sind die oben stehenden Nutzungsarten
zulassig. Die Nutzungsarten entsprechend dem vom stadtebaulichen Bestand des
Umfeldes initiierten Gebietscharakter. Zur Unterstiitzung der Funktion Tourismus
werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes als allgemein zulassig festgesetzt.

Zur Wahrung und Entwicklung einer funktionalen, stadtebaulichen und strukturellen
Ordnung und um eine Zersplitterung des Plangebiets zu verhindern, sind weiterhin
die oben benannten Nutzungsarten nicht zulassig. Diese Nutzungsarten gehen in der
Regel mit erhdhten Emissionen und einem erhdhten Flachenverbrauch einher, was
der Entwicklung der Wohnfunktion entgegensteht.

Durch den Ausschluss entstehen somit keine erhdhten Emissionen, keine

schadlichen Umwelteinwirkungen sowie kein erhéhtes Verkehrsaufkommen und der
angestrebte landliche Wohncharakter des Plangebiets wird nicht beeintrachtigt.

14
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9.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 16, 18
BauNVO bestimmt durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl
(GFZ) sowie die festgesetzte Trauf (TH)- und Firsth6he (FH) bei geneigten Dachern
bzw. die festgesetzte Gebaudehdhe (GH) bei Flachdachern.

Die Festsetzungen dienen der Erzielung des gewlinschten Gebietscharakters sowie
der Begrenzung des Gebaudevolumens.

9.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Anteil des
Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen uberdeckt werden darf (§ 19 Abs. 2
BauNVO).

Zur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung ist die Obergrenze fir die
Grundflachenzahl festgesetzt.

Die Obergrenze fur die Grundflachenzahl im Planbereich ist gemall 8 17 Abs. 1
BauNVO auf 0,3 festgesetzt.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von
= Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
= Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
= bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der vorgenannten Anlagen
bis zu 50% Uberschritten werden. Weitere Uberschreitungen in geringfigigem
Ausmald kdnnen zugelassen werden.

Die Festsetzung der GRZ hat ihre Bedeutung vor allem unter dem verstarkt zu
berticksichtigenden Belang des Bodenschutzes nach § 1 Abs. 5 BauGB.

9.2.2 Geschossflachenzahl (GF2)

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je
Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig sind.

Die Geschossflache ist nach den AuRenmaf3en der Gebaude in allen Vollgeschossen
zu ermitteln. Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO, Balkone, Terrassen, Loggien sowie bauliche Anlagen, soweit sie
nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden
konnen, unberucksichtigt (gemaf § 20 Abs. 2, 3, 4 BauNVO).
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Die Obergrenze fiur die Geschossflachenzahl im Planbereich ist gemafl § 17 Abs. 1
BauNVO auf 0,6 festgesetzt.

Begrindung GRZ/ GFZ:

Durch die Festsetzung der GFZ und der GRZ wird dem Grundsatz des § 1 Abs. 5
BauGB und des § 1la Abs. 2 BauGB zum sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden Rechnung getragen und der Versiegelungsgrad der Grundstlicke
aus okologischen Griinden auf ein Minimum beschrénkt. Sinn dieser Regelung ist der
Schutz der natirlichen Funktion des Bodens als Filter und Puffer sowie als
Lebensraum und eine maf3volle Flacheninanspruchnahme. Weiterhin werden so die
Auswirkungen der Bodenversiegelung auf die Grundwassererneuerung auf ein
vertragliches Mal3 beschrankt.

9.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse ist geméaR § 20 Abs. 1 BauNVO im gesamten Planbereich
auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Begriindung:
Durch die Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen wird eine Einpassung der

geplanten Neubebauung in die ortstypische Struktur erreicht und einer
Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbilds durch malstabslose Baukorper
entgegengewirkt. In Verbindung mit den nachstehend beschriebenen Festsetzungen
zu den Gebaudehdhen werden eine klare Definition der Kubatur von Gebauden und
eine stadtebauliche Einpassung des Planbereichs in den Siedlungskorper erzielt.

9.2.4 Hohe baulicher Anlagen

Im Plangebiet werden Festsetzungen fir die maximale Traufhthe (TH) und die
maximale Firsthohe (FH) bei geneigten Dacher sowie die maximale Gebaudehdhe
(GH) bei Flachdachern getroffen; differenziert wird dabei in eine bergseitige und eine
talseitige Bebauung. Weiterhin werden Festsetzungen zur Hohe der talseitig
sichtbaren Wandhéhe von Wohngebauden gemacht.

¢ Ho6henbezugspunkt fir Hohenfestsetzungen von Wohngebauden (TH, FH,
GH) ist die Mitte der stral3enseitigen Grundstlicksgrenze, auf Hohe
Fahrbahn Fertigausbau. Bei Eckgrundstticken gibt es zwei
Grundstucksmittelpunkte. Bezugshohe ist hier der héher gelegene
Hohenbezugspunkt.
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PLANSTRASSE A

|

!

1
PLANSTRASSEB

1

|
<F————— Gefile

PLANSTRASSE C

Abbildung:  Lage des Hohenbezugspunkts (HBP) fir die Trauf-, First- bzw.

Gebaudehohe. Bei Eckgrundstiicken kommt der grin
gekennzeichnete Punkt nicht zum Tragen.

e Bei Grundstiicken, die nicht in Ganze an Stral3en angrenzen, ist ein
gesonderter Hohenbezugspunkt in der Planzeichnung festgesetzt. Héhe ist
die dortige Hohe Fahrbahn Fertigausbau.

¢ Ho6henbezugspunkt fir die sichtbare Wandhtéhe (SWH) ist die Hohe des
angelegten Geléandes.

Fahrbahn || 7 5 SWH
| JHBP
| AN
|

Grundstiicksgrenze
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Abbildung:  Darstellung des Hohenbezugspunkts (HBP) fir die sichtbare
Wandhdhe SWH
(SWH) von Gebéauden.
Griin: Bestehendes Gelande,
Rot: Angelegtes Gelande

Fur die unterschiedlich differenzierten Wohnbauflachen (WA1, WA2) werden
folgende Hohenfestsetzungen getroffen; dabei wird differenziert nach einer
bergseitigen (WA1) und talseitigen Bebauung (WA2), eine Bebauung mit geneigten
Dachern/ Flachdachern.

WAL (Bergseite)

Gebaude mit geneigten Dachern (Satteldach, Walmdach, Kruppelwalmdach,
Zeltdach, versetztes Pultdach):

e Maximal zulassige Traufhéhe THB 7,5m (Schnittpunkt Wand/ Dachhaut)

e Maximal zulassige Firsthohe FHB 10,5m (Oberste Gebaudekante)

Gebaude mit Flachdéachern:
¢ Maximal zuldssige Gebadudehdhe GHB1 7,5m (Oberkante Attika/ Gelander)

e Maximal zulassige Gebaudehdhe GHB2 10,5m (Oberkante Attika/
Gebéaudeoberkante)

Bei Gebauden mit Flachdachern sind Gebaudeteile Uber der GHB1 stralRenseitig um
mindestens 3,0m einzuriicken.

WA2 (Talseite)

Gebaude mit geneigten Dachern:
Maximal zulassige Traufhohe THT 5,0m (Schnittpunkt Wand/ Dachhaut)

¢ Maximal zulassige Firsthohe FHT 7,5m (Oberste Gebaudekante)
e Maximal sichtbare Wandhohe Gebaude SWHT 7,5m

Die maximal sichtbare Wandhdhe, d.h. die Wandhdhe zwischen dem Schnittpunkt
angelegtes Gelande und Schnittpunkt Dachhaut, darf in rechtwinkliger Draufsicht auf
das Gebaude an keinem Fassadenabschnitt das Mafd von 7,5m Uberschreiten.

Bei Giebelflachen gilt als oberer Wandabschluss die Waagerechte in der Mitte
zwischen den Schnittlinien der Wand mit der Dachhaut. Giebeldreiecke und
Wandflachen von zurlickgesetzten Staffelgeschossen werden nicht angerechnet.
Zwerchgiebel und Zwerchhéauser bis zu einer Breite von zusammengenommen 7,00m
werden ebenfalls nicht zum Ansatz gebracht.
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Gebaude mit Flachdachern:

e Maximal zuldssige Gebdudehdhe GHT 6,0m (Oberkante Attika/ Geléander)
¢ Maximal sichtbare Wandhéhe SWHT 7,5m (Oberkante Attika/ Gelander)

Bei Gebauden mit Flachdachern sind Gebaudeteile Uiber einer sichtbaren Wandhdhe
von 7,5m talseitig um mindestens 2,0m einzuriicken.

Die maximal sichtbare Wandhdhe, d.h. die Wandhthe zwischen dem Schnittpunkt
angelegtes Gelande und der Gebaudeoberkante, darf in rechtwinkliger Draufsicht auf
das Gebaude an keinem Fassadenabschnitt das MaR von 7,5m (berschreiten.
Wandflachen von zuriickgesetzten Staffelgeschossen werden nicht angerechnet.
Zwerchhauser bis zu einer Breite von zusammengenommen 7,00m werden ebenfalls
nicht zum Ansatz gebracht.

3,0

f

2,0

0

11

FHg! GHyp = 10,5——
=75

___
THy = 5,
GH =6
=75

=50

THy/ GHgy = 7,5—
FHy

Fahrbahn — \

Abbildung:  Darstellung der Trauf-, First- bzw. Gebaudehdhe sowie der sichtbaren
Wandhodhe von Gebauden (Einzelhauser/ Doppelh&auser).
Schwarz: Geb&aude mit geneigten Dachern
Blau Geb&ude mit Flachdachern
Grin: Bestehendes Geléande,
Rot: Angelegtes Gelénde

Begriindung:
Zur klaren Bestimmung der dritten Dimension im Stadtebau ist die Festsetzung von

Trauf- und Firsthdhen bzw. der Geb&udehdhe erforderlich. Durch die Beschrankung
der Trauf- und Firsthéhen (bei geneigten Dachern) bzw. der Gebaudehdhe (bei
Gebauden mit Flachdachern) gemall § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 16, 18
BauNVO wird einer Uberpragung des Gebiets durch iberdimensionierte und
uberhohte Baukorper entgegengewirkt und eine gegenseitige negative
Beeinflussung, beispielsweise Verschattung, vermieden. Als Traufhdohe gilt die
Schnittlinie der Dachhaut mit der AuRenwand (Fassade), als Firsthbhe die oberste
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Dachbegrenzungskante, als Gebaudehthe bei Flachdachern die oberste
Gebaudekante.

Neben der Definition der Geb&udehohen ist auch die Definition von deren
Bezugshdhen erforderlich.

Hohenbezugspunkt fir Hohenfestsetzungen von Wohngebauden (TH, FH, GH) ist die
Mitte der stralRenseitigen Grundstiicksgrenze, auf Hohe Fahrbahn Fertigausbau bzw.
die in der Planzeichnung gesondert eingetragenen Hohenbezugspunkte. Bei
Eckgrundstiicken gibt es zwei Grundstucksmittelpunkte. Bezugshohe ist hier der
hoher gelegene Hohenbezugspunkt. Hohenbezugspunkt fur die sichtbare Wandhohe
(SWH) ist die Hohe des angelegten Gelandes.

9.3 Bauweise

Im Bereich des Bebauungsplans ist die Bauweise als offene Bauweise gemal § 22
Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind Einzelhauser und Doppelhauser.

Begriindung:
Die Festsetzung der offenen Bauweise entspricht den Anforderungen einer

zeitgemafRen Bauweise im landlichen Raum und gewéhrleistet gleichzeitig die
Anpassung des Plangebiets an das typische Ortsgeflige sowie eine
landschaftsbildgerechte Einbindung.

Die Beschrankung auf Einzel- und Doppelh&user tragt gleichermal3en den ortlichen
Strukturen in Zerf und den bestehenden Nachfragen Rechnung und dient somit der
Einfligung des geplanten Gebiets in die Umgebung.

9.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die
festgesetzten Baugrenzen sind einzuhalten, d.h. Geb&dude und Gebaudeteile dirfen
diese nicht Giberschreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfigigem Ausmal
kann zugelassen werden (8§ 23 Abs. 3 BauNVO).

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist eine Teilflache der Gesamtgrundstiicks-
flache, die in der vorgeschriebenen Art und bis zu dem festgesetzten MalR der
baulichen Nutzung bebaut werden darf.

Begrindung:
Durch die Anordnung von Baugrenzen werden gestalterische und raumwirksame

Akzente gesetzt und es werden Ordnungsstrukturen geschaffen. Gleichzeitig wird
durch die Definition der Uberbaubaren Grundstiicksgrenzen den Vorgaben des
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schonenden Umgangs mit Grund und Boden (8 la Abs. 2 BauGB) Rechnung
getragen.

9.5. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude ist gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB festgesetzt auf:

WAL und WA2:

o Hochstens zwei Wohnungen je Einzelhaus (einschl. Ferienwohnungen)
e Hochstens eine Wohnung je Doppelhaushélfte (einschl. Ferienwohnungen)

Begriindung:
Durch die Festsetzung der héchstzulassigen Zahl der Wohnungen je Wohngebaude

wird in den Bereichen WAl und WA2 die ortstypische, landliche Baustruktur
gefordert.

Durch die Regulierung der Wohnungszahl wird im Gebiet das entstehende
Verkehrsaufkommen begrenzt.

9.6. Flachen fir Nebenanlagen

Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der
im Gebiet liegenden Grundstiicke oder dem Baugebiet selbst dienen und seiner
Eigenart nicht widersprechen, sind zulassig.

Nebenanlagen die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und
Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, kdnnen ausnahmsweise
zugelassen werden, auch wenn fiir sie keine besonderen Flachen festgesetzt sind.
Dies gilt auch fur fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie Anlagen fir erneuerbare
Energien, soweit nicht § 14 Abs.1 Satz 1 BauNVO Anwendung findet.

Begrindung:
Nebenanlagen sind von ihrer Raumwirkung untergeordnet und werden entsprechend

auf den gesamten Baugrundstiicken zugelassen.

9.7. Flachen fir Garagen und Carports

Garagen und Carports sind nur zulassig innerhalb der tGberbaubaren Grundsticks-
flachen sowie in seitlichen Abstandsflachen von Gebauden.

Vor Garagen ist ein Stauraum von 5,00 m Abstand zur o6ffentlichen Verkehrsflache
einzuhalten. Carports haben einen Abstand von mindestens 3,00m zur 6ffentlichen
Verkehrsflache einzuhalten.
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Garagen und Carports sind nur bis zur Flucht der rickwartigen Baugrenze zulassig.

Begriindung:
Durch die Festsetzungen zur Lage der Garagen wird gewahrleistet, dass der Bereich

der Hausvorflachen (3m-Abstandsbereich zur StraRe) von Garagenbauten
freigehalten wird und der angestrebte offene Charakter des Siedlungsbereichs
erhalten bleibt.

Die Festsetzung des Stauraums dient dazu den Verkehrsfluss innerhalb des Gebiets
nicht durch auf die Strafl3e ragende Kraftfahrzeugsteile zu behindern.

Durch die Regelungen zum Abstand von Carports in Bezug zur Offentlichen
Verkehrsflache wird gleichermallen der angestrebte offene Charakter des
Siedlungsbereichs erhalten und Konflikte mit dem flieBenden Verkehrs werden
vermieden.

9.8. Verkehrsflachen und ErschlieRung

Zur Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz und die ErschlieBung des
Planbereichs werden folgende Verkehrsflachen festgesetzt:

o Verkehrsflache der Hauptstral3e (Gemeindestralie).

e PlanstraRen A bis E (innere ErschlieBungsstraf3en).

o Gebietsinterne Fulwege, Festsetzung als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung: Fulweg.

o Feldwirtschaftswege, Festsetzung als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung: FWW.

Die Lage der Planstraf3en und Verkehrsflachen ist aus der Planzeichnung ersichtlich.

Begrindung:
Die PlanstralBe A bis E dienen der internen ErschlieBung des Baugebietes. Die

Wendeanlage am Ende der Planstral3e C ist dabei so dimensioniert, dass ein 12-m-
Muillfahrzeug in der Anlage wenden kann.

Durch die Entwicklung der ausgewiesenen Fulwege wird die interne fulRlaufige
Vernetzung verbessert und der Planbereich extern an die Ortslage bzw. die offene
Feldflur angeschlossen.

Die ausgewiesenen Feldwirtschaftswege stellen die ErschlieRung der um den
Planbereich liegenden landwirtschaftlichen Flachen sicher.
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9.9. Fuhrung von Versorgungsleitungen

Hauptleitungen (Kabel) zur Versorgung des Gebietes mit Telekommunikation, Strom,
Breitbandanschluss und Ahnlichem sind unterirdisch in den 6ffentlichen Flachen zu
verlegen.

Begrindung:
Zur Sicherung des Zugangs zu Leitungen werden diese grundsétzlich im Bereich von

offentlichen Flachen verlegt.

9.10. Flachen fur die Niederschlagsbewirtschaftung

Zur Rickhaltung des Niederschlagswassers und zur Pufferung des Abflusses werden
im slUdostlichen Bereich des Baugebietes Flachen fur die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses ausgewiesen.

Begrindung:
Die ausgewiesen Flachen begriinden sich in den entwéasserungstechnischen

Erfordernissen der Entwasserung des Plangebietes ,,Auf der Langfuhr.

9.11. Flachen fur Boschungen zur Herstellung des StraRenkdrpers

Zur Herstellung des Stral3enkdrpers notwendige Béschungen liegen grundséatzlich auf
den angrenzenden privaten Grundstiicken und sind in einer Breite von bis zu 4,00 m
(gemessen ab der StraRenbegrenzungslinie) zulassig.

Zur Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen notwendige Rickenstiitzen sind
entlang der Stra3enbegrenzungslinie auf den angrenzenden privaten Grundstiicken
zulassig.

Die in Anspruch genommenen Flachen verbleiben im Eigentum der jeweiligen
Grundstuckseigner. Dartiber hinaus wird auf die Duldungspflicht gem. 8 126 BauGB
hingewiesen.

Begrindung:
Aufgrund der topographischen Gegebenheiten ist es zur Anlegung des

Strallenkdrpers mitunter erforderlich, dass notwendige Bdschungen auf
angrenzenden privaten Grundstiicken zum Liegen kommen und sich Rickenstitzen
der Verkehrsflachen auf Privatgrund erstrecken. Aus diesem Grund werden die oben
beschriebenen Festsetzungen zu den ,Flachen fir Bdschungen zur Herstellung des
StralRenkdrpers® getroffen.
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10. Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Alle nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind als Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt, sofern sie nicht als
Zufahrt, Stellplatz oder Nebenanlage genutzt werden. Die Flachen sind als
Grunflachen oder Garten anzulegen und auf Dauer zu unterhalten.

Je angefangene 500 m2 nicht Uberbaubarer privater Baugrundstticksflache ist ein
Laubbaum 2. Ordnung oder ein hochstammiger Obstbaum zu pflanzen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen (siehe Pflanzenvorschlagsliste unter dem Punkt
Hinweise und Empfehlung).

Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -schittungen sind
unzulassig.

Begrindung:
Durch die grunordnerischen Festsetzungen werden die entstehenden

unvermeidbaren Eingriffe innerhalb des Planbereichs zum Teil kompensiert.

Die Empfehlung der Verwendung von einheimischen Pflanzen tragt zur Entwicklung
einer regionaltypischen Begriinung bei.

11. Entwasserung

Die Entwasserung des Baugebietes ,,Auf der Langfuhr” betreffend, werden folgende
Festsetzungen getroffen:

Entwasserungssystem
Der Planbereich wird im Trennsystem entwéassert.

Niederschlagswasser
Das Niederschlagswasser wird zentral in einem Regerlickhaltebecken gesammelt
und gedrosselt in den Vorfluter, den Grol3bach, abgeleitet.

Schmutzwasser
Das  Schmutzwasser wird in das Ortskanalnetz  abgeleitet. Die
Schmutzwasserbehandlung ist durch die Klaranlage Zerf gesichert.

Wasserrechtliche Genehmigung

Eine wasserrechtliche Genehmigung ist unabhéngig vom Bebauungsplanverfahren
bei der SGD Nord einzuholen.
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Abbildung 5: Ubersichtslageplan Entwésserungskonzept ,Auf der Langfuhr, 0.M. (Quelle:
Ingenieurbiro Paulus & Partner).

12. Baugestalterische Festsetzungen
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO)

Zur Entwicklung und Unterstiitzung einer regionaltypischen Bauweise werden
grundlegende Festsetzungen zur Gestaltung von Déachern (Dachformen,
Dachaufbauten, Dacheindeckung) und Fassadengestaltung getroffen. Die
Festsetzungen begrinden sich in den in Zerf vorherrschenden gestalterischen
Gegebenheiten und fulBen rechtlich auf § 88 LBauO. Folgende gestalterischen
Festsetzungen werden getroffen:

1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
1.1. Dachformen

Zulassig sind:
e Satteldacher
e Walmdacher
e Kruppelwalmdéacher
e Versetzte Pultdacher

25

Ingenieurbiiro Paulus & Partner, Im Gewerbepark 5, 66687 Wadern



Bebauungsplan ,Auf der Langfuhr” - Begriindung

Zeltdacher

mit einer Dachneigung von 25° bis 38°.

Zulassig sind:

Flachdacher

Satteldach Krippelwalmdach Versetztes Pultdach

Abbildung : Zulassige Dachformen

1.2.

1.3.

1.4.

Dacheindeckung

Zur Dacheideckung von geneigten Dachern (Hauptgebdude) sind zuldssig
Dachziegel und Dachpfannen sowie Schiefer in den Farbspektren rot, grau
und schwarz.

Dachaufbauten und Dachgauben

Dachaufbauten sind nur als Einzelsatteldach- oder Einzelschleppgauben mit
max. 3,0m Breite zulassig. Dabei sind die Dachgauben an einem Gebaude
gleichartig in Form, Konstruktion und Ausbildung zu gestalten.

Der Mindestabstand der Gauben vom Giebel (Auenwand aufgehendes
AuRenmauerwerk) betragt mind. 1,5m. Bei der Addition der Gaubenléangen ist
darauf zu achten, dass die Summe der Gaubenlangen max. 1/3 der Firstlange
einer Gebaudeseite betragt. Die Anforderungen aus Satz 1 und 2 gelten
analog fur die Gestaltung von Zwerchgiebeln und Zwerchhéausern.

Dachuberstande
Dachuberstande sind zul&ssig, soweit sie ein Mal? von 50 cm am Ortgang und
50 cm an der Traufe nicht Gberschreiten.
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Begriindung:
Zur Entwicklung und Unterstitzung einer regionaltypischen Bauweise werden

grundlegende Festsetzungen zur Gestaltung von Dachern (Dachformen,
Dachaufbauten, Dacheindeckung) und Fassadengestaltung getroffen. Die
Festsetzungen begrinden sich in den in Zerf vorherrschenden gestalterischen
Gegebenheiten und fu3en rechtlich auf § 88 LBauO.

2. Gelandeveranderungen

2.1. Bo6schungen durfen nur in solchem Maf3 vorgenommen werden, als diese flr
die Errichtung der baulichen Anlagen, zum Anlegen von Erdterrassen oder
zur Herstellung des Gelandeausgleichs erforderlich sind. Die Boschungen
sind in wechselnden Neigungen zwischen 1:2 und 1:3 anzulegen. Ab einer
Hohe von 1,5m sind die Béschungen durch 0,5m bis 1,0m breite Bermen zu
unterbrechen.

2.2.  Stutzmauern sind nur zulassig in Natursteinbauweise und in Betonbauweise,
als verputzte oder begriinte Mauern. Ab einer Héhe von 1,5m sind
Stutzmauern mit mindestens 1,0 m breiten Zwischenraumen zu staffeln.

Begrindung:
Aufgrund der topographischen Gegebenheiten sind mitunter der Bau von Stlitzmauer

bzw. die Anlage von Bdschungen erforderlich; zur Sicherung der statischen Situation
sind die vorstehenden technischen Vorgaben zu beachten. Zur Erzielung eines
regionaltypischen Erscheinungsbildes werden sind diese entsprechenden den
beschriebenen gestalterischen Vorgaben zu errichten.

3. Stellplatzzanhl fir Kraftfahrzeuge

Je Wohneinheit sind gem. 8 88 Abs. 1, Nr. 8 LBauO fiur Kraftfahrzeuge mind. 2
Stellplatze oder Garagen auf dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisen.

Begriindung:
Die Verlagerung des ruhenden Verkehrs in den offentlichen Stralenraum fuhrt

mitunter zu Beeintrachtigungen des flieBenden Verkehrs. Zur Gewahrleistung des
Verkehrsflusses und zur Sicherstellung ausreichender Parkflachen auf den
Baugrundsticken wird die Festsetzung getroffen, dass je Wohneinheit flr
Kraftfahrzeuge mind. 2 Stellplatze oder Garagen auf dem jeweiligen Grundstiick
nachzuweisen sind.
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4. Einfriedung von Grundstlicken

Entlang der Stral3enbegrenzungslinien ist fur Einfriedungen eine maximale Hohe von
1,0m zulassig.

Begrindung:
Durch die Festsetzung der bezeichneten maximalen Hohe von Einfriedungen wird

gewadhrleistet, dass der durch die offene Bauweise gewtinschte Gebietscharakter im
Stralienraum erhalten bleibt und nicht durch Gberhéhte ,geschlossene® Einfriedungen
beeintrachtigt wird.

Zusammenfassung:

Durch die Entwicklung der bauplanungsrechtlichen und baugestalterischen
Festsetzungen aus dem stadtebaulichen Kontext, wird im Planbereich eine der
Quartierstruktur entsprechende Bebauung entwickelt, die sich stadtebaulich in den
Ortsbereich ein- und an den Ortskern anfugt.

13. Kennzeichnung von Flachen, nachrichtliche Ubernahmen und Vermerke
(8 9 Abs. 5, 6, 6a BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereichs sind

= Dbelastete Béden mit erheblich umweltgefahrdenden Stoffen,
= Verdachtsflachen, Altlasten und altlastverdachtige Flachen oder sonstige
Deponien im Sinne des § 2 Abs. 2, 3, 4, 5 Bundesbodenschutzgesetz,

zum derzeitigen Zeitpunkt nicht bekannt. Dartber hinaus sind keine Bebauungen
geplant, die besondere bauliche Vorkehrungen gegen &uRere Einwirkungen
erforderlich machen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmafRnahmen
gegen Naturgewalten erforderlich sind. Daher sind keine Kennzeichnungen von
Flachen im Sinne des 8 9 Abs. 5 BauGB erforderlich.

Nachrichtliche Ubernahmen dienen der umfassenden Information Uber alle
Fachplanungen bzw. Nutzungsregelungen, die den Geltungsbereich betreffen und
zum Verstandnis der stadtebaulichen Planung erforderlich sind. Sie liegen bereits als
Ergebnisse rechtlicher Entscheidungen vor, beispielsweise hoherrangiges Recht
oder zeitlich vor dem Bebauungsplan in Kraft getretenes Recht. Die nachrichtlichen
Ubernahmen sind nur als Hinweise und Informationen zu verstehen und nicht
Ausdruck eines planerischen Willens, sondern geben auf der Grundlage anderer
gesetzlicher Vorschriften getroffene, rechtlich verbindliche Festsetzungen wieder.
Planungen, die noch nicht festgesetzt sind, sind im Planungsprozess mit den Tragern
offentlicher Belange abzuwéagen und ggf. nach anderen Bestimmungen gemaf § 9
BauGB festzusetzen.

Der Geltungsbereich liegt auRerhalb ausgewiesener oder zur Ausweisung
vorgesehener
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Naturschutzgebiete,

Natura 2000-Gebiete,

Naturdenkmale i. S. d. § 28 Abs. 1 BNatSchG,
Uberschwemmungsgebiete,

Bau-, Bodendenkmaler, beweglicher Kulturdenkmaler oder
Denkmalbereiche,

= sonstiger Infrastrukturanlagen.

Fur diese Sachverhalte erfolgen entsprechend keine nachrichtliche Ubernahmen und
Vermerke im Bebauungsplan.

Bauverbotszone § 9 FStrG

Der Bebauungsplan befindet sich in raumlicher Nahe zu den BundesstraRen B268
und B407. Die Bauverbotszone westlich der B268 erstreckt sich in den 0stlichen
Planbereich (ca. 5m im Bereich der geplanten Retentionsflachen) und ist
entsprechend nachrichtlich dargestellt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen des Plangebiets verfligen Uiber einen Abstand
von groBer 60m zu den Fahrbahnrandern der Bundesstraf3en, so dass sich
diesbezlglich keine Konflikte eréffnen.

14. Hinweise und Empfehlungen

Nutzung von Niederschlagswasser

Das unbelastete Oberflachenwasser der Dachentwasserung kann als Brauchwasser
verwendet werden. Dabei sind die hygienischen Auflagen der Trinkwasserverordnung
(TrinkwV2001) und des Infektionsschutzgesetzes (IfSG) zu beriicksichtigen.

Grundsticksbepflanzung

Bei Bepflanzungen auf privaten Grundstiicken mit Gehélzen sollten bevorzugt
heimische und standortgerechte, ziichterisch nur wenig bearbeitete Arten verwendet
werden. Es werden insbesondere nachfolgende Arten vorgeschlagen.

Liste heimischer, standortgerechter Gehdélzarten:

Baume 1. Ordnung:
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus

Birke Betula pendula
Esche Fraxinus excelsior
Rotbuche Fagus sylvatica
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Stiel-Eiche Quercus robur
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Baume 2. Ordnung:

Eberesche Sorbus aucuparia
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Mehlbeere Sorbus aria
Vogel-Kirsche Prunus avium
Wildapfel Malus sylvestris
Wildbirne Pyrus pyraster
Lokale Apfel- und Birnensorten

Straucher:

Blutroter Hartriegel Cornus sanguinea
Faulbaum Frangula alnus
Haselnuss Corylus avellana
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Hunds-Rose Rosa canina
Kornelkirsche Cornus mas
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Rote Johannisbeere Ribes rubrum
Schlehe Prunus spinosa

Schwarzer Holunder
Trauben-Kirsche

Sambucus nigra
Prunus padus

PflanzgréRRen:
Hochstamm, StU mind. 16/18

Heister, 2-3xv, mind 200-250
Obstbaum: Hochstamm, StU mind. 8/10
Straucher: 2-3xv, > 60/100

Grenzabstande fur Pflanzen
Bei der Anpflanzung von Baumen und Strduchern entlang von Grundstiicksgrenzen
sind die Grenzabstande gemaR Landesnachbarrechtsgesetz zu beachten.

Baugrunduntersuchung

Innerhalb des Geltungsbereichs sind unterschiedliche geologische Bedingungen
(Bodenverhaltnisse) nicht auszuschlieBen. Der Umfang eventuell notwendiger
Grindungsarbeiten ist durch Bodengutachten bei Beachtung der DIN 1054
festzulegen. Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen
Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054, DIN 18915) zu
bertcksichtigen. Bei Bauvorhaben in Hanglage ist das Thema Hangstabilitat in die
Baugrunduntersuchungen einzubeziehen.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass spezifische Bodenuntersuchungen
insbesondere in Bezug auf mdogliche Wasseradern durch die Bauherren selbst
durchzufiihren sind. Die Gemeinde tbernimmt dahingehend keine Haftung.

Freiflachengestaltungsplan
Die Erstellung eines Freiflachengestaltungsplans als Bestandteil der Bauunterlagen
wird empfohlen.
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Abstande zu bestehenden Leitungen

Anpflanzungen im Bereich bestehender Leitungen sind mit der Westnetz GmbH
abzustimmen. Die Abstande von den vorgesehenen Bepflanzungen zu geplanten
bzw. vorhandenen Leitungen sind gem. den VDE-Bestimmungen und dem ,Merkblatt
Uber Baumstandorte und unterirdische Versorgungs- und Entsorgungsanlagen®
einzuhalten.

Einweisung
Vor Beginn von Baumaflinahmen hat eine Einweisung durch die Versorgungs- und
Entsorgungstrager zu erfolgen.

Oberboden

Oberboden, der bei Veranderungen an der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung gemaf § 202
BauGB zu schitzen. Vor Beginn der Bauarbeiten wird der Oberboden geméanR DIN
19731 in aktueller Fassung abgeschoben, fachgerecht zwischengelagert und fir
einen geeigneten Zweck wiederverwendet. Anfallender Bodenaushub- und
Bauschuttmassen sind ordnungsgemal und schadlos zu verwerten/entsorgen.

Geruchliche und visuelle Auffalligkeiten

Sollten sich bei Baumaflinahmen umweltrelevante Hinweise (z.B. geruchliche/ visuelle
Auffalligkeiten) ergeben, so ist die SDG Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft,
Abfallwirtschaft, Bodenschutz Trier umgehend zu informieren. Anfallender
Bodenaushub- und Bauschuttmassen sind ordnungsgemdafl und schadlos zu
verwerten/ entsorgen.

Rodungen
Die Rodung von Geholzen ist zum Schutz der lokalen Avi- und Fledermausfauna
zwischen dem 1. Méarz und dem 30. September eines Jahres unzulassig.

Solarenergie
Die Nutzung von Solarenergie wird empfohlen.

Denkmalpflege

Im Umfeld des Planbereichs gibt es Hinweise auf Funde und Befunde gem. § 16
DSchG RLP. Auf Grund dessen stuft die GDKE (Generaldirektion kulturelles Erbe)
das hier betreffende Gebiet als archéologische Verdachtsflache ein. Dies bedeutet,
dass damit zu rechnen ist, dass bei Bodeneingriffen weitere, bisher unbekannte
archaologische Kulturdenkmaler bzw. Funde nach 88 3 und 16 DSchG RLP zutage
treten konnen. Eine geophysikalische Prospektion (Magnetik) des Gebietes wird
gefordert. Prospektionen sind vom Veranlasser/ Bauherren zu finanzieren und von
einem qualifizierten Dienstleister durchzufihren (unter Beteiligung der GDKE). Es
wird darauf hingewiesen, dass weitere archaologische Untersuchungen folgen
kénnen und durchgefiihrt werden missen. Auch an den Kosten ggf. notwendiger
Ausgrabungen kann der Veranlasser beteiligt werden 8§ 21 (3) DSchG RLP. Auf die
grundsétzliche Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht fir arch&aologische
Funde bzw. Befunde gem. 816-21 DSchG RLP wird hingewiesen.
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Radonpotential

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereichs, in dem lokal erhéhtes und seltener
hohes Radonpotential Gber einzelnen Gesteinshorizonten ermittelt wurde. Es wird
den Bauherren dringend empfohlen orientierende Radonmessungen in der Bodenluft
vorzunehmen, um festzustellen, ob und in welchem Ausmall BaumalRnahmen der
jeweiligen lokalen Situation angepasst werden sollen. Untersuchungen und
Messungen sind langfristig (ca. 3-4 Wochen) notwendig und sollten von einem mit
diesen Untersuchungen vertrauten Ingenieurbiro ausgefiihrt werden. Werden
erhdhte Radonwerte festgestellt, wird angeraten, bauliche Malinahmen zu treffen. Zu
Informationen steht das Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz zu
Verfligung.

Altbergbau

Im Kontext und Umfeld des Bebauungsplans befinden sich unterschiedliche
(ehemalige) Bergwerksfelder. Sollte auf Indizien flr Bergbau gestof3en werden, wird
die Einbeziehung eines Baugrundberaters/ Geotechnikers empfohlen.

15. Flachenbilanzierung und Verflugbarkeit

Der Geltungsbereich umfasst ca. 4,5 ha. Die Planung sieht vor die Entwicklung von
ca. 26.334mz2 als Wohnbauflachen, davon sind bei einer GRZ von 0,3 ca. 7.900 m?
Uberbaubare  Grundsticksflache im Sinne der BauNVO. Die neuen
Stralenverkehrsflachen (Planstralen, FuBwege) umfassen ca. 4.280 ma2.Die
verbleibenden Flachen werden als Flachen fir die Wasserwirtschaft festgesetzt. Das
bestehende Flachengefuge ist teilweise bereits anthropogen gepréagt.

Die Flachen des Bebauungsplans befinden sich in der Verfligungsgewalt der
Gemeinde Zerf. Die geplanten Wohnbauflachen kénnen somit kurzfristig dem
offentlichen Wohnbauflachenmarkt zu Verfiigung stehen.

16. Auswirkungen der Planung

Siedlungsentwicklung

Das Baugebiet ,Auf der Langfuhr entwickelt sich nordéstlich des gewachsenen
Ortskerns von Oberzerf. Der Bereich grenzt an die ,Hauptstraf3e” und wird tber diese
verkehrlich angebunden.

Durch die Entwicklung des Bereichs erfolgt entsprechend die Schaffung einer
funktionalen  (Wohnen) und  stadtebaulichen  Siedlungserweiterung  mit
Ortslagenanbindung. Die geplanten Strukturen tragen in Umfang und
Dimensionierung dem unmittelbar angrenzenden Siedlungskorper Rechnung.

Verfigbare Baulandreserven bestehen innerhalb der Ortslage Zerfs nur in sehr
geringer Zahl und stehen dem Immobilienmarkt nicht zu Verfigung; entsprechend
wird durch die Entwicklung des Baugebietes ein wichtiger Beitrag dafur geleistet, dass
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junge (ortsansassige) Burger in der Gemeinde verbleiben kénnen und neue Biirger
sich in der Gemeinde niederlassen kdnnen.

Die Entwicklung des Planbereichs tragt entsprechend sowohl zur Eigenentwicklung
der Ortsgemeinde Zerf als auch zur Regionalentwicklung bei.

Stadtebau

Durch die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans wird der Bau von
Einzelh&usern und Doppelh&dusern ermgglicht. Durch die Begrenzung der Baukorper
in der Hohe (Festsetzung der Trauf-, First- und Geb&udehdhe) wird eine den drtlichen
Strukturen entsprechende MafRstéblichkeit der Bebauung erzielt. Resultierend aus
der Zahl der Baugrundstiicke kann die zukinftige Einwohnerzahl des Baugebietes
Uberschlagig mit ca. 120 Einwohner beziffert werden. Was die Grof3e des
Baugebietes betrifft, handelt es sich bei dem Baugebiet ,Auf der Langfuhr‘ um ein
Baugebiet, das sich im MaR3stab des Quartierbereichs entwickelt und entsprechend
stadtebaulich anpasst.

Auf Grundlage der Vorgaben zum Mal3 der baulichen Nutzung in Verbindung mit den
ortlichen Bauvorschriften wird eine bauliche Entwicklung im Planbereich erzielt, die
Malf3stablichkeit und Gestaltung in Bezug zum bestehenden stadtebaulichen Umfeld
wabhrt und sinnvoll entwickelt.

ErschlieBung des Planbereichs, entstehender Verkehr
Die verkehrliche Anbindung des Planbereichs an die Ortslage Oberzerf erfolgt Uber
die bestehende ,Hauptstrale“ (Gemeindestrale).

Dimensionierung und Fahrradien der neuen StralRen im Planbereich sind so
festgelegt, dass ein Begegnungsverkehr PKW/ LKW (Mullfahrzeug) grundsatzlich
moglich ist. Aufgrund der Breitendimensionierung der Verkehrsflachen, der
Abschnittlangen der jeweiligen Fahrbahnteilbereiche, kann davon ausgegangen
werden, dass sich die Fahrgeschwindigkeiten in einem Bereich unter der zuldssigen
innerortlichen Hochstgeschwindigkeit entwickeln werden.

Die Auswirkungen der Planung in Form von Verkehrslarm und Abgasen im
Planbereich sowie auf sein Umfeld kdnnen aufgrund der Lage, des Umfangs der
geplanten Bebauung sowie den daraus resultierenden Verkehrsmengen, unter
Einbeziehung der bestehenden Vorbelastungen, als nicht erheblich eingestuft
werden.

Den ruhenden Verkehr betreffend, wird durch die Festsetzungen von mindestens 2,0
Stellplatze/ Wohnung sichergestellt, dass hinsichtlich dieser Thematik keine
Verlagerung bzw. Einwirkung auf das Umfeld des Planbereichs erfolgt. Auf den
Baugrundsticken wird durch diese Festsetzung eine ausreichende Parkplatzzahl
sichergestellt.
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Einwirkung von Verkehrslarm auf den Planbereich

Der Planbereich befindet sich im Einwirkbereich von StraRenverkehrslarm der
Bundesstrallen B268 und B407. Fir den Planbereich wurde durch die ACCON GmbH
ein schalltechnisches Gutachten erstellt. Das Gutachten kommt abschlielend zu
folgendem Fazit:

,Die Larmsituation im Plangeltungsbereich wurde untersucht; sie wird maf3geblich
durch Immissionen aus Straf3enverkehr bestimmt.

Es zeigt sich, dass die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005-1
(»Schallschutz im Stadtebau®) fur allgemeine Wohngebiete fur
Stral3enverkehrslarm von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts im Plangebiet nicht
vollstandig eingehalten werden.

Durch die maximal vorliegenden maRgeblichen Aul3enlarmpegel von La =62 dB(A)
liegen maximal gesamte bewertete Bau-Schalldamm-Maf3e von R'w,ges = 32 dB vor.

Da in Aufenthaltsraumen von Wohnungen mit tiblichen Raumgeometrieen und unter
Verwendung von gangigen Baukonstruktionen sowie AufRenbauteilen bereits die
Anforderungen mit Rw,ges = 35 dB erfiillt werden und es aufgrund der Vorgaben
durch das Baurecht nicht zwingend notwendig ist einen baulichen Schallschutz nach
DIN 4109 festzusetzen, kann aus gutachterlicher Sicht auf Festsetzungen beziiglich
des Schallimmissionsschutzes verzichtet werden.

Entsprechend sind keine negativen Auswirkungen in Form von Verkehrslarm auf das
Plangebiet zu erwarten.

Gewerbelarm

Ostlich des Planbereichs ,Auf der Langfuhr® (Ortsteil Oberzerf) befinden sich im
Ortsteil Niederzerf gewerblich genutzte Flachen. Der Abstand zwischen Planbereich
und gewerblich genutzten Flachen betragt ca. 100m.

Zwischen Planbereich "Auf der Langfuhr" und diesen Flachen verlaufen die
Bundesstrale B268 und die Gemeindestralte ,Deeswies”. Weiterhin befinden sich
ausgepragte Grinstreifen zwischen den Bereichen.

Die gewerblich genutzten Flachen werden durch den héher gelegen StraBendamm
der B268 zum Planbereich ,Auf der Langfuhr® hin abgegrenzt.

Auf Grund der stadtebaulichen, raumlichen und topographischen Situation erfillt die
Bebauungsplanung den sogenannten Trennungsgrundsatz gem. § 50
Bundesimmissionsschutzgesetz (gemafl § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz sind
zur Vermeidung von Larmkonflikten bei Planungen und Maflnahmen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die
ausschlielich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete so weit wie
maglich vermieden werden).

Die gewerblichen Flachen werden mitunter genutzt als Bauhofflachen mit Wohn-
Verwaltungs- und Hallengebduden (Bauunternehmung Johann Grundhoéfer GmbH
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u.A.), Gewerbeflachen einer Firma fur Stral3enleitsystembau (Leitplanken) mit
Hallengebaude (Firma ,A1“) und Flachen der Firma ,Bike-Auto-Reifen-Service®.

Die gewerblichen Flachen sind nicht aus einen Bebauungsplan entwickelt; es handelt
sich entsprechend nicht um GE- bzw. GI-Flachen im Sinne der
Baunutzungsverordnung, sondern allgemein um ,gewerblich genutzte Flachen®. Die
bestehenden Nutzungsarten kdnnen der Abstandsklasse VII des Abstandserlasses
Rheinland-Pfalz zugeordnet werden (zulassige Nutzungen ab einer Entfernung von
100m zu den Wohnbauflachen), von denen keine erheblich wirkende Emissionen
ausgehen.

Summierend ist von keinen negativen Auswirkungen der gewerblichen Nutzungen auf
die Wohnbebauung im Planbereich auszugehen.

Boden, Natur, Okologie, Klima

Durch die Festsetzung der GFZ und der GRZ wird dem Grundsatz des 8§ 1 Abs. 5
BauGB und des § 1a Abs. 2 BauGB zum sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden Rechnung getragen und der Versiegelungsgrad der Grundstlicke
aus okologischen Griinden auf ein Minimum beschrankt. Sinn dieser Regelung ist der
Schutz der natirlichen Funktion des Bodens als Filter und Puffer sowie als
Lebensraum und eine maRvolle Flacheninanspruchnahme. Weiterhin werden so die
Auswirkungen der Bodenversiegelung auf die Grundwassererneuerung auf ein
vertragliches Maf3 beschrank.

Die geplante Wohnbebauung wird sich auf die Schutz- und Entwicklungsziele des
Naturparks Saar-Hunsriick nicht auswirken, da das Plangebiet in einem
infrastrukturtechnisch beeintrachtigten Bereich liegt und keine landschaftsasthetisch
besonders wertgebenden Bestandteile Uberplant werden.

Aufgrund der Lage des Planbereichs und des offenen Charakters der geplanten
Bebauung sind keine negativen Auswirkungen auf das Klima zu erwarten. Es ist von
keiner maRgeblichen Erwarmungswirkung bzw. Stérung der Kaltluftbildung durch die
Bebauung auszugehen.

Landschaftsbild

Der Planbereich befindet sich an einem Siudosthang, norddstlich der Ortslage von
Oberzerf. Aufgrund der Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung sowie der
Gebaudehthen werden die Auswirkungen auf das Landschaftsbild begrenzt.

Zusammenfassung

Die Entwicklung der allgemeinen Wohngebietsflachen im Planbereich ,Auf der
Langfuhr” stellt eine sinnvolle Erweiterung der Ortslage unter stadtebaulichen und
strukturell-/ funktionalen Aspekten dar. In ihrer Gesamtheit (iberwiegen die positiven
Auswirkungen des Vorhabens. Negative Auswirkungen sind allenfalls von geringem
Mal3 bzw. werden ausgeglichen.
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17. Verzeichnisse

17.1 Abbildungen

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans "Auf der Langfuhr" (schwarz
gestrichelt), 0.M. Datengrundlage: Geobasisinformationen der Vermessungs- und
Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz (Zustimmung vom 15. Oktober 2002).

Abbildung 2: Ubersichtskarte mit Darstellung der Lage des Bebauungsplans (rot
umrandet), 0.M., ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2016), dl-de/by-2-0,
http://www.lvermgeo.rip.de

Abbildung 3: Flachennutzungsplan der Ortgemeinde Zerf mit Darstellung des
Geltungsbereichs ,Auf der Langfuhr (rot umrandet) o.M. (Quelle:
Verbandsgemeindeverwaltung Saarburg-Kell).

Abbildung 4: Stadtebauliches Konzept ,Auf der Langfuhr®, o.M. (Quelle:
Ingenieurbiro Paulus & Partner).

Abbildung 5: Ubersichtslageplan Entwasserungskonzept ,Auf der Langfuhr®, o0.M.
(Quelle: Ingenieurbiiro Paulus & Partner).

17.2 Fotos

Foto 1: Blick von der Bundesstraf3e B 407 ins Plangebiet - Wohnbauflachen
(stdostliche Blickrichtung von der B 407 aus), Aufnahme: Ingenieurbiro Paulus &
Partner.

Foto 2: Angrenzende Ortslage Oberzerf (westliche Blickrichtung von der
,HauptstraRe“ aus), Aufnahme: Ingenieurbtro Paulus & Partner.

Foto 3: Sudlicher Planbereich — Flachen fiir die Wasserwirtschaft (siiddstliche
Blickrichtung von der ,Hauptstrale“ aus), Aufnahme: Ingenieurbtro Paulus &
Partner.

18. Anlagen

Anlage 1:
Ingenieurbiro Paulus & Partner: Ortsgemeinde Zerf, Bebauungsplan ,,Auf der
Langfuhr®, Spezielle artenschutzrechtliche Prifung, Wadern, Januar 2022.
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