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Die vorliegenden Planunterlagen dienen der Durchfiihrung der friihzeitig Beteiligungs-
schritte nach § 3 (1) BauGB. Dariiber hinaus werden die benachbarten Gemeinden i.S.
des § 2 (2) BauGB liber die Planung informiert und am Verfahren beteiligt.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung beriihrt werden kann, werden entsprechend § 3 Absatz 1 Satz 1 Halbsatz 1
unterrichtet und zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und De-
taillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 gebeten.

Hieran schlieBt sich das Verfahren nach Absatz 2 auch an, wenn die AuRerung zu einer
Anderung der Planung fiihrt.

1 ERFORDERNIS DER PLANUNG

1.1 Anlass der Planung
Die Ortsgemeinde Sarmersbach plant sidwestlich der Strale ,Am Berg“ die Erweiterung von
Wohnbauflachen.

Dabei soll ein ca. 1,31 ha grof3es Flachenareal sidwestlich der Ortslage entwickelt werden.
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Die Flachen werden derzeit landwirtschaftlich genutzt und grenzen unmittelbar an das Sied-
lungsgefiige an.

Anlass fir die Ortsgemeinde die Ausweisung von Wohnbaufldchen voranzutreiben ist die Nach-
frage nach Baugrundstlicken. Hier liegen erste Anfragen der Ortsgemeinde vor. Der Gemein-
derat hat sich intensiv mit der Thematik beschaftigt und musste feststellen, dass samtliche noch
freien Grundstlicke von Privateigentimern vorgehalten werden und keine gemeindeeigenen
Grundstlicke zur Verfugung gestellt werden kdnnen. Der 1. Bauabschnitt ist fast vollstandig be-
baut.

Die zu Uberplanenden Grundstiicke kbnnen von der Gemeinde erworben werden, so dass nach
Rechtskraft des Bebauungsplans ausreichend Bauplatze mittel- bis langfristig dem freien Markt
zur Verfligung stehen.

Die dargestellte Vorgehensweise tragt dazu bei, dass die Ortsgemeinde den vorhandenen Be-
darf an Wohnraum kurzfristig befriedigen kann und dariiber hinaus fir den mittelfristigen Bedarf
Uber ein ausreichendes Flachenpotential verfugt.

1.2 Erfordernis der Planung

Entsprechend dem Leitbild des LEP IV haben die Kommunen im Rahmen der kommunalen
Planungshoheit zur Lésung der anstehenden Herausforderungen beizutragen. Hierzu zahlt u.a.
insbesondere der gesetzlich gesicherte Anspruch der Gemeinden auf Eigenentwicklung. Ge-
mafR Grundsatz G 26 des LEP IV kann der Bedarf an neuen Wohnbauflachen, der aus der
Notwendigkeit der Eigenentwicklung begriindet wird, u.a. mit dem Bedarf fur Einwohnerinnen
und Einwohner und deren Nachkommen begriindet werden, die in der Gemeinde auf Dauer
ihren Wohnsitz behalten wollen. Dieser Bedarf ist durch die vorliegende konkrete Absicht meh-
rerer Bauwilliger in der Ortsgemeinde Sarmersbach gegeben.

In diesem Zusammenhang ist auf den Grundsatz G 50 zur Daseinsvorsorge und hier zum Be-
lang ,Wohnen“ des LEP IV zu verweisen. Demnach ist durch die Ausschdpfung der zur Verfi-
gung stehenden stadtebaulichen Instrumentarien durch die Gemeinden kostengiinstiges Bau-
land zu mobilisieren.

Mit der beabsichtigten Ausweisung will die Ortsgemeinde auch ihrer in § 1 (6) Nr. 2 BauGB
verankerten Aufgabe gerecht werden, wonach sie in ausreichendem Mal3e Flachen bereitstellen
soll, die fur Wohnbauzwecke genutzt werden kénnen. Gemaf den Planungsleitlinien des Bau-
gesetzbuches haben die Gemeinden die Aufgabe, zur Férderung des Wohnungsbaues den
Bauwilligen geeignete Grundstlicke als Bauland fir den Wohnungsbau zur Verfligung zu stel-
len.

Ziel dieser Vorgehensweise ist es, einem weiten Kreis der Bevdlkerung zur Eigentumsbildung
zu verhelfen. Hierzu hat die Gemeinde in ihrem Gebiet unter Berlicksichtigung einer stadtebau-
lich geordneten Entwicklung geeignete Flachen in einem ausreichenden Umfang auszuweisen,
so dass eine Bebauung vorrangig geférdert werden kann.
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2 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE

Der Ortsgemeinderat von Sarmersbach hat in der Sitzung am 11.07.2023 die Aufstellung des
Bebauungsplans beschlossen.

Die Abgrenzung des Satzungsgebietes kann der Planurkunde entnommen werden.

3 LAGE IM RAUM

Das Plangebiet hat eine GréRe von etwa 1,31 ha und liegt im Stidwesten des Siedlungsgefliges.
Ostlich grenzt der Bereich an die Ortslage und ist nérdlich durch die LandesstraRe L 67 be-
grenzt. Stdlich und westlich grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an das Plangebiet an.
Das Plangebiet umfasst die Parzellen 45/3, 49/1, 52/1, 54/1, 130/1 teilweise und 119/5 teilweise.

Ny

Abbildung 1: Ubersicht, Quelle Geoportal Rheinland-Pfalz

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der zugehérigen Planzeichnung im Maf3stab 1:500.
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4 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGSEBENEN

41 Landesentwicklungsprogramm (LEP) IV
Das Landesentwicklungsprogramm LEP IV trat am 25. November 2008 in Kraft. Es setzt Ziele
und Grundséatze fir die raumliche Entwicklung des Landes und seiner Teilrdume. Das Plange-

biet liegt in keinen bedeutsamen Bereich. Weitere fur das Plangebiet relevanten Inhalte des LEP
IV sind nachfolgend kurz zusammengefasst:

Biotopverbund: Keine Betroffenheit flir das Plangebiet
Forstwirtschaft: Keine Betroffenheit fur das Plangebiet
Freizeit und Tourismus: Keine Betroffenheit fur das Plangebiet
Landwirtschaft: Keine Betroffenheit fir das Plangebiet
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Abbildung 2: Das Plangebiet als rote Markierung im Ausschnitt aus dem LEP.1

4.2 Raumordnungsplan

Das Plangebiet gehort zum Raumordnungsplan Region Trier. Es liegt innerhalb einer sehr gut
bis gut geeigneten landwirtschaftlichen Nutzflache im Naturpark und grenzt unmittelbar an Sied-
lungsflache an. Der Neuentwurf von 2014 nennt es als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft.

" Quelle: https://extern.ris.rlp.de/
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Abbildung 3: Auszug aus dem Raumordnungsplan®

4.3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im Rahmen der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) der Verbandsgemeinde Daun
ist das Plangebiet das flr die Bebauung vorgesehen ist, als Wohnbauflache dargestellit.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan, Teilbereich OG Sarmersbach

2 Quelle: https://www.plg-region-trier.de/index.php/materialien/regionalplan
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In der Begriindung zur 10 Anderung des Flachennutzungsplans heilt es: GemaR Kapitel 2.2.2
.Besondere Funktionen der Gemeinden® - Unterkapitel 2.2.2.1 im RROP 1985/1995 erfolgt die
Ausgestaltung der Raum- und Siedlungsstruktur grundsatzlich im Rahmen der Eigenentwick-
lung. Hierzu gehdéren gemaf LEP insbesondere Bauflachenausweisungen, die der ortsverbun-
denen Wohnbevolkerung zeitgemalle Wohnverhaltnisse erméglichen und die oértliche Versor-
gung mit 6ffentlichen und privaten Dienstleistungen sowie die angemessenen Entwicklung der
ortlichen gewerblichen Wirtschaft sicherstellen. Auch in den Zielen Z 11 und Z 13 gemal RROP
2014 wird der Anspruch der Gemeinden auf ihre eigensténdige 6rtliche Entwicklung verdeutlicht.

Gemal Ziel Z 13 sind Art und Mal der Eigenentwicklung von den Entwicklungschancen der
Gemeinde abhangig und bedurfen daher einer begriindeten, realistischen Bedarfsermittlung.
Im vorliegenden Planungsvorhaben sind die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, insbesondere
auch von Familien mit Kindern (§ 1 (6) Nr. 2 BauGB) den Belangen von Forst- und Landwirt-
schaft (§ 1 (6) Nr. 8d BauGB) gegentberzustellen und abzuwagen. Da die Schaffung von neuem
Wohnraum der Gemeindeentwicklung zugutekommt und den aktuell bestehenden Nachfrage-
bedarf Rechnung tragt, wird diesen Belangen der planerische Vorrang eingerdumt. Au3erdem
stellt die Anderungsflache eine sinnvolle Erweiterungsflache dar, da sie an der bestehenden
Siedlungsbebauung direkt angrenzt.

Die betroffene Flache weist aus natur- und artenschutzrechtlicher Sicht keine hohe 6kologische
Wertigkeit auf, insbesondere aufgrund der Vorbelastung als Weideflache und intensiv acker-
bauliche Flache. Auflerdem sind keine hochwertigen Biotoptypen oder Schutzgebiete betroffen.
Zielkonflikte mit den Vorgaben des wirksamen RROP von 1985/1995 und der Fassung des Fort-
schreibungsentwurfs von 2014 fiir die Planungsregion Trier sind aus den vorstehenden Ausflih-
rungen nicht zu erkennen.

5 STADTEBAULICHE RAHMENBEDINGUNGEN

5.1 Nutzung

Der Uberwiegende Bereich der Flache wird als intensive Ackerflache genutzt.

Stdlich und westlich grenzen weitere Acker- und Griinlandflachen an die Anderungsflache an,
dahinter beginnt ein Laubmischwald. In Richtung Osten grenzt die Anderungsflache an beste-
hende Wohnbebauung. Noérdlich der Landstral3e befindet sich in einer Entfernung von ca. 75 m
der Sarmersbach mit begleitenden Wiesenflachen

Das Plangebiet ist nach Stiden um ca. 10,3 % geneigt.
5.2 Verkehr
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird Uber die LandesstralRe L 67 sowie Uber die

Stralde ,Am Berg' und in der Folge Uber die PlanstralRe an das 6rtliche Strallensystem angebun-
den.
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6 STADTEBAULICHE PLANUNGS(LEIT)ZIELE

Aus den gewonnenen Erkenntnissen der durchgefihrten Bestandsaufnahme und —analyse sind
fur das Plangebiet folgende planerische Leitziele zu formulieren:

Wohnbauliche Nutzung der neu gebildeten Grundstticke,

Schaffung von GrundstiicksgréRen von 830 — 990 m?2,

Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild,

Funktionsgerechter Ausbau der ErschlieRungswege,

Erhéhung des Grinanteils im Plangebiet,

Gestaltung eines attraktiven Ortsrandes und Ausbildung einer ansprechenden Griincharak-
teristik.

VVVYVYVYVYYVY

GRUNDZUGE DER PLANUNG

N

71 Stadtebauliches Konzept
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Abbildung 5: Stadtebauliche Variante, Quelle WeSt-Stadtplaner
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Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt zum einen Uber die Landesstral’e L67. Die Planung
sieht die Entstehung von ca. 9 Baugrundsticken vor, die Grofien zwischen 830 und 990 m?
aufweisen.

Die Bebauung soll in Form von Einzel- und Doppelhdusern erfolgen und somit dem Plangebiet
einen aufgelockerten Bebauungscharakter vermitteln.

7.2 Verkehr

Die innergebietliche Erschlieffung bildet eine Stichstralle, die an die bestehende Stralle ,Am
Berg' angebunden wird. Darlber hinaus soll eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung zur Anbindung an das Wirtschaftswegenetz vorgesehen werden.

Die festgesetzten Verkehrsflachen weisen eine Breite von 5,50 m auf. Die Strallen sollen nach
dem Prinzip der weichen Trennung ausgebaut werden. Der tatsachliche Querschnitt der Stra-
3en ergibt sich aus der nachfolgenden ErschlieRungsplanung.

Ein weiterer Schwerpunkt ist die Aufrechterhaltung der Erschliefung der angrenzenden land-
wirtschaftlichen Nutzflachen.

Die vorhandenen Wirtschaftswege am Rand des Plangebiets und im sidlichen und &stlichen
Teil des Geltungsbereiches bleiben in vollem Umfang erhalten.

7.3 Grinordnung

Ein Schwerpunkt der griinordnerischen Mal3nahmen wird die Herausbildung eines neuen Orts-
randes sein. Dabei gilt es, einen harmonischen Ubergang der Bebauung zur angrenzenden
freien Landschaft zu schaffen. Bei der Griingestaltung soll in Anlehnung an die vorhandene
Vegetation eine ansprechende Griincharakteristik herausgearbeitet werden.

Ein wichtiger Belang ist — neben den 6kologischen Aspekten - die Einbindung des Plangebiets
in das Landschaftsbild.

Um eine Einbindung zu gewahrleisten, sind grinordnerische MaRnahmen sowohl auf den pri-
vaten als auch innerhalb der 6ffentlichen Flachen vorgesehen.

Die Eingrinung der privaten Grundstlicke durch hecken- und strauchartige Bepflanzungen soll
die Dominanz der Baukdrper verringern.

Flankierend zu den griinordnerischen Mallnahmen werden gestalterischen Festsetzungen Uber
die Baugestaltung der Gebaude getroffen, die ebenfalls einen Beitrag zur Einbindung in das
Landschaftsbild leisten sollen.

Im Plangebiet wurden intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen kartiert. Weitere griinordne-
rische Mallnahmen wie Minimierung der Versiegelung, Oberflachengestaltung von Zufahrten
und Stellplatzflachen haben in erster Linie dkologische Funktion.
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8 BEGRUNDUNG DER PLANUNGS- UND BAUORDNUNGSRECHTLI-
CHEN FESTSETZUNGEN

8.1 Art der baulichen Nutzung

Auf der Grundlage der in Kapitel 1 der Begriindung angefuihrten Planungsleitzielen wird zur Art
der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Nach der Zweckbestimmung des § 4 (1) BauNVO dient ein WA vorwiegend dem Wohnen.

Der Nutzungskatalog sieht neben der Hauptnutzungsart jedoch noch weitere, das Wohnen er-
ganzende Nutzungen vor.

Es handelt sich hierbei um solche Nutzungsarten, die das Wohnen nicht stéren, jedoch eine
gewisse Nutzungsdurchmischung erméglichen.

Insgesamt ermdglicht die Vielfalt des Nutzungskatalogs das Herausbilden einer gewissen ,Inf-
rastruktur®, was gerade flir Wohngebiete in landlich strukturierten Gemeinden typisch und von
gewisser Bedeutung ist, wenn beispielsweise der Dominanz des reinen Wohnens und somit der
Herausbildung einer ,Schlafstadt* entgegengewirkt werden soll. Insgesamt muss die Wohnnut-
zung jedoch eindeutig vorherrschen.

Die Befriedigung des Wohnraumbedarfs der Bevdlkerung — und somit die Bereitstellung eines
entsprechenden Flachenpotenzials — steht im Vordergrund der vorliegenden gemeindlichen Pla-
nung.

Dennoch wird im Bebauungsplan eine differenzierte Betrachtung zur Zulassigkeit der gemafn
Zulassigkeitskatalog zulassigen Nutzungen vorgenommen. Neben den ortsspezifischen Gege-
benheiten ist insbesondere die rechtliche Situation hierfir ausschlaggebend.

Vor diesem Hintergrund hat die Ortsgemeinde folgenden Nutzungskatalog vorgesehen:

Allgemein zuldssig sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe,

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Unzulgssig sind:

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

Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

gL~

Fir die unzulassigen Nutzungsarten gilt, dass sie sich nicht in die beabsichtigte Eigenart und
Struktur des Plangebiets einfiigen. Dies trifft zum einen auf das Erzeugen eines erhéhten Ver-
kehrsaufkommens sowie die Flachenintensitat einzelner Einrichtungen zu.

Insgesamt ist somit ein Neubaugebiet entsprechend dem Bedarf in einer offenen gelockerten
Bauweise mit einem flr Sarmersbach und das Plangebiet angepassten stadtebaulichen Mi-
schung an Nutzungen geplant.
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8.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) ermdglicht im Bebauungsplan einen Beitrag zur
Begrenzung der Bodenversiegelung zu leisten.

Im Bebauungsplangebiet entstehen Grundstilicke, deren GréRe zwischen 830 und 990 m? vari-
ieren.

In Abhangigkeit zu der Gré3e der Grundstuicke soll auch die Uberbaubare Grundsticksflache
unterschiedlich grof3 sein. Aus diesem Grund wird fiir das gesamte Baugebiet eine einheitliche
Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.

Der gewahlte Orientierungswert raumt den kiinftigen Bauherrn einen gewissen Spielraum bei
der Gestaltung ihres Baukoérpers ein und ist auch aus stadtebaulicher Sicht vertretbar, weil ein
Beitrag zur Minimierung des Versiegelungsgrades geleistet wird.

Bei der Festsetzung der Geschossflachenzahl sind die stadtebaulichen Kriterien wie bei der
Regelung der Grundflachenzahl zugrunde zu legen.

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an der Umgebungsbebauung und
an den spezifischen Gegebenheiten des Gelandes.

Z=1l

Die Gebaudehdhe wird auf max. 9,00 m festgesetzt. Oberer Messpunkt fir die Gebaudehohe
ist der Schnittpunkt von der Aufienwand und der Oberkante First.

Als unterer Messpunkt gilt:

a) bei talseitiger ErschlieBung das bergseitig angrenzende nattrliche Gelande in Wandmitte,
b) bei seitlicher Erschlielung sowie bei etwa gleicher Hohe von Gelande und Verkehrsflache
das héchste an das Gebaude angrenzende natlrliche Gelande an der ErschlieRungsstralie.

Entsprechend dem Planeintrag missen Gebaude mit:

- einseitigen Pultdachern,

- Flachdéachern und flach geneigten Dachern zwischen 0°- 15°

- Tonnendéachern oder Teiltonnendachern eine um 1,5 m geringere Hohenbeschrankung
einhalten und dirfen somit eine max. Gebaudehdhe von 7,5 m erreichen.

Die unterschiedliche Hohendifferenzierung der baulichen Anlagen wird aus stadtgestalterischen
Gesichtspunkten und zur Einbindung der Gebaude in das Ortsbild festgesetzt. Der Gemeinderat
wollte moderne Bauformen bewusst zulassen, aber gleichzeitig Uberdimensionale Kubaturen,
z.B. Staffelgeschosse, ausschlief3en.

Auf die Festsetzung weiterer (Hohen-)Bestimmungsfaktoren wurde verzichtet, um so den kinf-
tigen Bauherren einen grofieren Spielraum bei der Umsetzung und Ausgestaltung der Hohen-
regelungen in die Bauplanung zu ermaoglichen.

8.3 Bauweise
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Die angestrebte Nutzung bestimmt ebenso wie die Umgebungsbebauung die Regelung Uber
die Bauweise.

Im Plangebiet ist die offene Bauweise gemal § 22 (2) BauNVO festgesetzt; es dirfen nur Ein-
zel- oder Doppelhauser errichtet werden.

Damit wird eine verdichtete Bauweise verhindert, welche fiir die Ortsgemeinde untypisch ist.

Zwecks Bestimmung der Gberbaubaren Grundstlicksflachen sind Baugrenzen festgesetzt. Die
Festlegung der Uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen bedeutet, dass sie nicht Uberbaut
werden dirfen, dass Gebaude aber durchaus hinter der Baugrenze zuriickbleiben kann.

Damit wird dem Bauherrn ein grof3zigiges ,Baufeld“ zwecks Anordnung seines Gebaudes auf
dem Grundstick zur Verfugung gestellt. Gleichzeitig stellt die Festsetzung einer Gberbaubaren
Grundstucksflache auch die Steuerung bzw. die Konzentration der Bebauung auf gewisse, in
diesem Fall der zur StraRenseite hin orientierten Grundstiicksteile, dar. Nebenbei wird auch ein
gewisser ,0kologischer Effekt erzielt, da eine Versiegelung nur innerhalb der Bauflachen statt-
finden kann.

8.4 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Garagen und Nebenanlagen sind aulierhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, da
die Praxis zeigt, dass diese baulichen Anlagen in der Regel an den hinteren bzw. seitlichen
Grundstiicksgrenzen errichtet werden.

Die Festsetzung zum Mindestabstand von 5,0 m wurde getroffen, um einen weiteren Stellplatz
zu gewahrleisten bzw. den Verkehrsraum mdglichst von parkenden Autos zu entlasten. Gerade
vor dem Hintergrund, dass es sich um eine StichstralRe handelt, ist die Forderung den ruhenden
Verkehr aus dem StraRenraum soweit wie moéglich herauszuhalten zwingend erforderlich.

8.5 Verkehrsflachen
Die Gliederung des StralRenraums in Fahrbahn, Parkstreifen und Pflanzbeete etc. erfolgt auf
der Ebene Ausbauplanung.

Dabei soll die Stra3e nach dem sogenannten Prinzip der weichen Trennung ausgebaut werden.
Durch die ausgewahlten Fahrbahnbreiten von 5,50 m wird ein problemloses Befahren ermég-
licht.

8.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Ortsgemeinde hat sich in der Sitzung intensiv mit den verschiedenen Mdglichkeiten gestal-
terischer Festsetzungen beschaftigt. Insbesondere die aktuelle Entwicklung der Haustypen — es
werden vermehrt Pult- und Flachdacher nachgefragt — hat den Gemeinderat dazu bewogen,
den gestalterischen Rahmen des Bebauungsplans in Zukunft lediglich auf die Festsetzung zur
Zahl der Stellplatze zu beschranken. Es sollen auch moderne Formen/Gebaudekubaturen, vor
allem Gebaude die als Niedrigenergiehauser gelten, méglich sein. Auch die Frage der Baukos-
ten spricht fir diese Gebaudeformen.
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Den Grundstiickseigentimern sollte ein umfangreicher Gestaltungsspielraum ermdglicht wer-
den, da man den potenziellen Investoren keine weiteren Auflagen fiir die Bebauung auferlegen
wollte.

Die Ortsgemeinde war der Meinung, dass man sich dieser Entwicklung zukunftig nicht mehr
verschlielen kann. Auch die Vermarktbarkeit der Flachen wird als kritisch angesehen, wenn
sehr viele Beschrankungen hinsichtlich der Bebauung auf den Grundstlicken lastet.

Bezlglich der gestalterischen Festsetzungen ist die Gemeinde nicht ganzlich frei. Es wird in
diesem Zusammenhang auf das Urteil der VG Neustadt vom 08.12.2003, Az.: 3 K 761/03.NW,
sowie auf das Urteil der VG Trier vom 06.07.2005, Az: 5 K 282/05.TR wonach, gestutzt auf
obergerichtliche Entscheidungen, Gestaltungsanforderungen nicht allgemein zuldssig sind,
sondern nur in bestimmten fir die Gestaltung des Ortsbildes notwendigen Anlassen, die gerade
fur dieses Gebiet charakteristisch sind, verwiesen. Das Verwaltungsgericht Trier hat hierzu in
den Grunden u.a. folgendes ausgefuhrt:

Fiir ein réumlich begrenztes Gemeindegebiet muss eine gestalterische Absicht verfolgt werden,
die ihrerseits gebietsspezifisch sein muss, d.h. die durch die Besonderheiten des von der Sat-
zung erfassten Gebietes gepréagt ist. Insoweit kann die besondere Pradgung des Gebietes so-
wohl historisch vorgegeben als auch —etwa in bebauten Gebieten — erst aufgrund von planeri-
schen Festsetzungen beabsichtigt sein. Allerdings erméchtigt die LBauO die Gemeinden nicht
zur Regelung der Gestaltung solcher Bauteile, deren ortsbildprégende Wirkung eher marginal
oder zu verneinen ist, sondern nur zur Umsetzung eines gestalterischen Konzepts mit dem
notwendigen Augenmal, das der grundrechtlich geschiitzten Baufreiheit den angemessenen
Raum gibt, sich zu entfalten.

Zahl der Stellpldtze und Garagen § 88 Abs1 Nr. 8 LBauO

Pro Wohnung sind mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen. Anstelle von Stellplatzen kénnen
alternativ auch Garagen und/oder Gberdachte Stellplatze (Carports) nachgewiesen werden. Der
Nachweis verhindert das Abstellen von Fahrzeugen im StralRenraum, sodass der Charakter ei-
ner Spielstrale anstelle einer reinen ,Verkehrsstral’e’ entstehen kann.

8.7 Flachen oder Mallhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Samtliche festgesetzten bzw. zur Umsetzung geplanten Mallnahmen sind orientiert an grund-

satzlichen, lokalen landespflegerischen Zielvorstellungen.

Folgende Malinahmen sind geplant:
e Pflanzung von Obstbaumen / Anlage von Extensivgriinland (Mal3nahme 1)
e Festsetzung einer Mindestdurchgriinung privater Flachen (MaRnhahme 2)
¢ Naturnahe Gestaltung der Riickhalteflache (MaRnahme 3)

8.8 Sonstige Grinordnungsmafinahmen

Zeitliche Umsetzung / Zuordnung von landespflegerischen MalRnahmen:

Diese Festsetzungen sind erforderlich, um die getroffenen Zielvorstellungen hinsichtlich der Um-
setzung von Maflinahmen bindend und gemal den naturschutzrechtlichen Bestimmungen fest-
zulegen.
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9 AUSFUHRUNGEN ZUR TECHNISCHEN INFRASTRUKTUR

9.1 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung soll durch Erweiterung des oértlichen Netzes sichergestellt werden.

9.2 Abwasser
Die Abwasserbeseitigung ist durch Anschluss an das 6rtliche Netz geplant.

9.3 Niederschlagswasserbewirtschaftung gem. §§ 1 a, 9 (1) Nr. 20 BauGB

Die Entwasserung des Neubaugebietes erfolgt im Trennsystem. Die Oberflachenwasser wer-
den mittels Regenwasserkanal in das geplante Rickhaltebecken geleitet.

Die Grundstlicke werden mit Hausanschliissen fir Schmutz- und Regenwasser versorgt.

Die beschriebene Entwasserung des Neubaugebietes sichert die abwassertechnische Er-
schlieBung der entstehenden Baugrundstlicke. Fir die Einleitung der Regenwasser in das zent-
rale Becken wird im Rahmen der weiteren Entwurfs- und Genehmigungsplanung ein entspre-
chender wasserrechtlicher Antrag gestellt.

Fir die schadlose Ruickhaltung und Versickerung des im geplanten Baugebiet anfallenden Re-
genwassers soll im Norden des Plangebietes ein naturnahes Erdbecken in die vorhandene to-
pografische Lage eingepasst werden. Das Rickhaltebecken ist im Rahmen der weiteren Pla-
nungen zu detaillieren und mit der SGD-Nord abzustimmen.

9.4 Stromversorgung
Die Versorgung des Plangebiets mit Strom wird durch die Erweiterung des ortlichen Netzes
angestrebt.

10 BODENORDNUNG

Zur funktionsgerechten Nutzung des Vertragsgebiets flhrt die Ortsgemeinde bodenordnerische
Manahmen in ,eigener Regie‘ durch. Dabei werden die Grundsticke nach Lage, Form und
Grolke so gebildet, dass fur die bauliche oder sonstige Nutzung zweckmaRig gestaltete Grund-
stiicke entstehen.

Die Durchfiihrung des férmlichen Umlegungsverfahrens gemaf den §§ 45 ff BauGB ist nicht
notwendig.

11 FACHBEHORDLICHE HINWEISE

1. Bei Bepflanzungsmaflinahmen sind die Richtlinien des Merkblattes DVGW GW (M), DWA -
M 162 und FGSV Nr. 939 (Feb. 2013) zu beachten. Bei Baumen sind danach bei Abstanden
von Uber 2,50 m von der Wasserleitung in der Regel keine SchutzmalRnahmen erforderlich.
In jedem Fall sollten Bepflanzungsmaflinahmen im Bereich von Versorgungsanlagen des
Kreiswasserwerkes in der Ortlichkeit mit dem Kreiswasserwerk abgestimmt werden.

WEST-STADTPLANER
WALDSTR. 14 56766 ULMEN TELEFON 02676 9519110




OG SARMERSBACH
BEBAUUNGSPLAN "AM BERG — 2. ERWEITERUNG"

2. Fir Neubauvorhaben oder grofiere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastanderungen)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

3. Bei der Planung und Ausfiihrung sind die Vorgaben der Bundes-Bodenschutz- und Altlas-
tenverordnung (BBodSchV), die DIN 19731, die DIN 18915 und ergénzend hierzu die ALEX
Merk- und Informationsblatter des Landesamtes fur Umweltschutz und Gewerbeaufsicht zu
beachten, insbesondere das ALEX-Infoblatt 28: Bodenschutz in der Umweltpriifung nach
BauGB - Leitfaden fir die Praxis der Bodenschutzbehdrden in der Bauleitplanung. (Im Inter-
net unter: http://mwkel.rlp.deffileadmin/mwkel/ Abteilung_5 /Bodenschutz/ ALEX/ALEX
_Informationsblatt_28 2 009 Stand 05.2011.pdf) Sofern bei den BaumaBnahmen Uber-
schuss-Bdden anfallen, ist der Genehmigungsbehdrde ein Entsorgungskonzept vorzulegen.
Die einschlagigen Regelwerke bei Eingriffen in den Baugrund (u.a. DIN 4020, DIN EN 1997-
1 und -2, DIN 1054) sind zu beachten.

4. Im Rahmen der Durchfiihrung von BaumafRnahmen kénnen archaologische Funde zu Tage
treten. Diese unterliegen der Meldepflicht der §§ 16 bis 21 Denkmalschutz- und -pflegege-
setz und sind beim Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden.

Die Fachbehdrde der Archaologischen Denkmalpflege fir die Kreise Bernkastel-Wittlich, Bir-
kenfeld. Bitburg-Prim, Daun und Trier-Saarburg sowie die Stadt Trier ist das Rheinische
Landesmuseum Trier, Weimarer Allee 1. 54290 Trier und jederzeit unter Telefon 0651/9774-
0 oder Fax 0651/9774-222 zu erreichen.

Sollten von Erschlieungsplanungen und ErschlieBungsmaRnahmen Wegekreuze, Bildsto-
cke, alte Grenzsteine oder ahnliche Flurdenkmaler tangiert werden, ist ebenfalls die Untere
Denkmalschutzbehoérde unseres Hauses rechtzeitig zu informieren. Eine eventuelle Verset-
zung der oben genannten Flurdenkmaler bedarf der vorherigen Zustimmung der Unteren
Denkmalschutzbehorde.

5. Dachablaufwasser/Verwendung im hauslichen Bereich
Gemal des § 3 Nr. 2 der am 21.05.2001 in der Fassung vom 05.12.2012 (BGBI. 1 S 2562)
in Kraft getretenen Trinkwasserverordnung (TrinkwV) ist innerhalb des hauslichen Bereiches
eine Verwendung von Dachablaufwasser/Zisternensammlung fir WC- Spllung, das Giel3en
von Pflanzen und das Bewassern von Aul3enanlagen gestattet. Bei Wasser flir den mensch-
lichen Gebrauch, einschlief3lich Wasche waschen, muss es sich ansonsten um Trinkwasser
handeln.

Anzeigepflichten

Die Inbetriebnahme der Regenwassernutzungsanlagen sind nach § 13 Abs. 4 TrinkwV dem
Gesundheitsamt bei der Kreisverwaltung sowie dem Abwasserwerk der VG Daun mitzutei-
len.

Besondere Anforderungen (§ 17 Abs. 6 TrinkwV)

Trinkwasserleitungen durfen mit anderen wasserfihrenden Leitungssystemen nicht verbun-
den sein.

Sichtbare Leitungen der Regenwassernutzungsanlagen sind gegeniiber den Trinkwasser-
leitungen farblich unterschiedlich zu kennzeichnen. Samtliche Entnahmestellen der Regen-
wassernutzungsanlage sind dauerhaft mit dem Hinweis "Kein Trinkwasser" zu kennzeich-
nen.
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10.

Bei BepflanzungsmafRnahmen sind die Richtlinien des DVGW, Techn. Mitteilungen GW 125
(M) vom Februar 2013 (siehe Anlage) zu beachten. Bei Baumen sind danach bei Abstanden
von dber 2,50 m von der Wasserleitung in der Regel keine Schutzmalinahmen erforderlich.
In jedem Fall sollten Bepflanzungsmaflinahmen im Bereich von Versorgungsanlagen des
Kreiswasserwerkes in der Ortlichkeit mit dem Kreiswasserwerk abgestimmt werden.

Bei Leitungs- und Kanalverlegung ist die Einhaltung eines seitlichen Abstandes von 1,00 m
von Hauptversorgungsleitung des Kreiswasserwerkes erforderlich. Sofern dieses Mal aus
besonderen Griinden nicht eingehalten werden kann, ist in jedem Fall die Leitungsflihrung
in der Ortlichkeit mit dem Kreiswasserwerk abzustimmen. Vor Baubeginn miissen ortliche
Einweisungen durch Mitarbeiter des Kreiswasserwerkes erfolgen. Zustandig sind die Be-
zirksleiter.

Soweit die Versorgungsleitungen (Fernleitung/Ortsnetz) nicht in einer 6ffentl. Verkehrsflache
liegen, muss eine Sicherung dieser Leitungen durch Eintragung einer Dienstbarkeit zu
Gunsten des Kreiswasserwerkes gewahrleistet werden. Dies gilt auch fir nachtragliche Ver-
anderungen in Bezug auf die 6ffentl. Widmung der Leitungstrassen.

In allen Strallen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fir die Unterbringung der Telekommunikationsli-
nien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, un-
terirdische Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrs-
wesen, Ausgabe 2013 zu beachten. Durch Baumpflanzungen darf der Bau, die Unterhal-
tung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Der Einsatz von Klima-, Kihl-Warme-Pumpen, Luftungsgeraten, Luft-Warme-Pumpen und
Mini-Blockheizkraftwerken ist nur zulassig, wenn an den benachbarten Wohngebauden die
Immissionsrichtwerte fir ein allgemeines Wohngebiet zur Nachtzeit (40 dB(A)) eingehalten
werden. Beim Nachweis der Zulassigkeit, z.B. im Rahmen eines Baugenehmigungsverfah-
rens, ist der ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren
Geraten" des LAl vom 28.08.2013 heranzuziehen.

WEST-STADTPLANER
WALDSTR. 14 56766 ULMEN TELEFON 02676 9519110




OG SARMERSBACH

BEBAUUNGSPLAN "AM BERG — 2. ERWEITERUNG"

Anlage: Pflanzenlisten

Liste ,A“ - Baume I|. Ordnung

Liste ,B“ - Baume |II.
Ordnung

Acer pseudoplatanus Bergahorn Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn Carpinus betulus Hainbuche
Quercus petraea Traubeneiche Juglans regia Walnuf3baum
Tilia cordata Winterlinde Prunus avium Vogelkirsche
Tilia platypiloscordata Sommerlinde Salix caprea Salweide
Fraxinus excelsior Esche Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus torminalis Elsbeere
Juglans regia Walnuf3baum
Prunus padus Traubenkirsche
Populus tremula Zitterpappel
Liste ,C* - Straucher Liste ,F“ Schling-
und Kletterpflanzen
Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel Clematis i. A. Waldrebe
Corylus avellana Hasel Fallopia aubertii Knéterich
Crataegus monogyna WeilRdorn Hedera helix Efeu
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
Loniceraxylosteum Heckenkirsche Lonicera i. A. Heckenkirsche (klet-
ternde Arten)
Rhamnus catharticus Kreuzdorn Parthenocissus i. A. Wilder Wein
Rosa canina Hundsrose Vitis coignetiae Wilder Wein
Rosa tomentosa Filzrose Vitis cult. Weinrebe
Salix caprea Salweide Wisteria i. A. Blauregen

Salix purpurea

Purpurweide Holunder

(oder Sorten aus den vorgenannten Arten)

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Viburnum opulus

Gemeiner Schneeball

Liste ,D“ — Heckenpflanzen

Acer campestre

Feldahorn

Fagus sylvatica

Buche

Berberis i. A.

Sauerdorn (nur griinblét-
trige Sorten)

Ligustrum vulgare i. S.

Liguster, Rainweide

Carpinus betulus

Hainbuche

Viburnum opulus

Schneeball

Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel Cornus mas Kornelkirsche
Crataegus monogyna WeilRdorn

Liste ,E" - Streuobst

Apfelsorten:

Baumanns Renette Goldpraméne Landsberger Renette

Bittenfelder Sdmling Grafensteiner Ontario

Bohnapfel Jakob Fischer Winterrambour

Boskoop Jakob Lebel Zuccalmaglios Renette

Danziger Kantapfel Kaiser Wilhelm

Birnensorten:

Alexander Lucas

Gellerts Butterbirne
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Clapps Liebling Gute Luise

Conference Vereinsdechantbirne Williams Christ

zusétzlich weitere landschaftstypische Sorten und Obst der Arten: Zwetsche / Pflaume / Mirabelle / Walnul3 sowie
StiBkirsche und Wildobstarten (wie Wildapfel, Wildbirne, Speierling, Elsbeere, Mispel)

aufgestellt im Auftrag der Ortsgemeinde Sarmersbach durch

We St Ulmen, Januar 2024

Sarmersbach, den .2024
Ortsgemeinde Sarmersbach

(Dieter Treis)
Ortsburgermeister
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