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Begriindung zum Bebauungsplan der Ortsgemeinde Serrig,
Teilgebiet ,Seniorenresidenz — Martinusstrafie*

1 Planungssituation, Planungsvoraussetzungen und Planungsinhalt

Anlass der Planung ist die Absicht eines privaten Vorhabentragers, in der Ortsgemeinde Serrig
innerhalb der Ortslage auf einem bisher unbebauten Areal siidlich der Grundschule, eine
Residenz fir altere Menschen und Menschen mit Beeintrachtigungen zu errichten.

Der Planbereich liegt im sudlichen Teil des seit Juni 1968 rechtskraftigen Bebauungsplans Im
Braus mit u.a. Festsetzungen von o&ffentlichen und privaten Grunflachen am Planstandort. Da
die erforderlichen bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen fir die Errichtung einer
Seniorenresidenz aus dem bestehenden Bebauungsplan nicht abgeleitet werden kénnen,
sollen mit dem vorliegenden Bebauungsplanverfahren die entsprechenden rechtlichen
Voraussetzungen vorbereitet werden.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt 5.592 m? und umschlie3t die
Parzellen 95/1, 95/2 und 97 sowie teilweise die Parzellen 93/1 und 96 im Flur 36 der
Gemarkung Serrig. Auf der Parzelle 95/2 und teilweise auf den Parzellen 95/1 und 96 wird auf
4.256 m? das Sonstige Sondergebiet ,Seniorenresidenz* festgesetzt. Innerhalb dieser Flache
soll somit die Errichtung eines Gebaudekomplexes mit Wohnungen flr altere Menschen und
Menschen mit Beeintrachtigungen ermoglicht werden. Neben Raumlichkeiten fur die
Verwaltung und den Betrieb des Gebaudes, werden ferner gewerbliche Flachen fir die
Unterbringung von Pflegeeinrichtungen mit Raumen fir freie Berufe aus dem Gesundheits-
und Sozialwesen sowie einer Arztpraxis zur Verfigung gestellt. Ein Kiosk sowie erganzende
Dienstleistungen (Friseur, Bistro/Café) sollen das geplante Angebot abrunden. Entlang der
nordlichen Grenze der Sonderbauflache wird auf der Parzelle 97 sowie teilweise auf den
Parzellen 93/1, 95/1 und 96 eine Strallenverkehrsflache festgesetzt, um zum einen den
bestehenden Abzweig der Martinusstrale in seiner jetzigen Auspragung sowie eine
nordwestliche ErschlieBung der Sonderbauflache baurechtlich zu sichern.

Da das Vorhaben nicht aus dem giltigen Bebauungsplan zu entwickeln ist, besteht ein
Erfordernis zur Aufstellung eines Bauleitplans im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB. Die
PlanmalBnahmen sind aufgrund der Aktivierung von Innenpotential als Malnahmen der
Nachverdichtung und der Innenentwicklung anzusehen. Daher erfolgt fiir die Bauleitplanung
ein Verfahren gemall §13a BauGB im beschleunigten Verfahren. Der rechtskraftige
Bebauungsplan wird flr den Teilbereich der vorliegenden Planung verdrangt.

Ein Bebauungsplanverfahren als Verfahren gemaf § 13 a BauGB ist mdglich und sinnvoll. Es
handelt sich um eine typische MalRnahme der Innenentwicklung und Nachverdichtung in einem
bestehend entwickelten Ortsbereich. Die Flache ist derzeit unbebaut und wurde im Vorfeld der
Planung bereits von dem Vorhabentrager aus der Hand der Gemeinde erworben. Bedingt
durch die somit gegebene Flachenverfigbarkeit, der vorhandenen infrastrukturellen
Anbindung uber die Martinusstralle sowie die Mdoglichkeit der Aktivierung ungenutzter
Innenpotentiale, handelt es sich kurzfristig um einen sehr glnstigen Standort fir die
Ausweisung einer Bauflache. Durch die Lage im Ortskern ist sie zudem fiir den beabsichtigten
Nutzerkreis besonders gut geeignet.

Die Anforderungen des § 13a BauGB werden erflillt, denn:

a) Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der (moderaten)
Nachverdichtung oder anderer MaRnahmen der Innentwicklung (§ 13a Absatz 1 Satz
1 BauGB) - insbesondere die Nachverdichtung ist Ziel des Bebauungsplans.

b) Die festgesetzte zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) betragt weniger als 20.000 m2. Bebauungsplane,
die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt
werden, bestehen nicht (§ 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 BauGB).

¢) Durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitspriafung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriundet
(§ 13a Absatz 1 Satz 3 BauGB).
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Begrundung zum Bebauungsplan der Ortsgemeinde Serrig,
Teilgebiet ,Seniorenresidenz — Martinusstrafie*

d) Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgtter liegen nicht vor (§ 13a Absatz 1 Satz 5 BauGB).

2 Bestandssituation

21 Abgrenzung des Plangebietes

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs der vorliegenden Planung ist der Planurkunde zu
entnehmen. Der Geltungsbereich der Planung hat insgesamt eine Gré3e von rund 5.592 m?
und umfasst nachfolgend aufgelistete Flurstlicke:

Gemarkung Serrig, Flur 36: Flursticks-Nrn. 93/1(tlw.), 95/1, 95/2, 96 (tlw.) und 97

AY
N

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Planurkunde liegt eine digitale Karte zugrunde, welche im Januar 2016 durch die
Verbandsgemeindeverwaltung Saarburg ausgegeben wurde. Die Verwendungsbefugnis liegt
vor.

2.2 Planungsrechtliche Situation

2.2.1 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Saarburg werden die vom Geltungsbereich
der Planung erfassten Flachen als gemischte Bauflachen dargestellt. Im Bebauungsplan ist
die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes beabsichtigt. Diese Abweichung ist bei
Verfahren gemall § 13a BauGB moglich, da der FNP im Wege der Berichtigung zu einem
spateren Zeitpunkt angepasst werden kann.

2.2.2 Bebauungspldne

Das nun in Planung stehende Areal liegt im sldlichen Geltungsbereich des seit Juni 1968
rechtskraftigen Bebauungsplans Im Braus. Fir den westlichen Teil des Vorhabenbereichs ist
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Begriindung zum Bebauungsplan der Ortsgemeinde Serrig,
Teilgebiet ,Seniorenresidenz — Martinusstrafie*

entlang der Bahnlinie eine 6ffentliche Grunflache festgesetzt, wahrend der 6stliche Bereich als
private Griinflache ausgewiesen ist.

Die vorliegende Planung (Ausweisung einer Sonderbauflache sowie der Festsetzung einer
Strallenverkehrsflache)  stellt  eine  Teilverdrdngung  der  Festsetzungen  des
Ursprungsbebauungsplans Im Braus dar.

Die Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans auf3erhalb des aktuellen Geltungsbereichs
behalten ihre Giltigkeit.
2.2.3 Fachplanungen

Schutzgebietsausweisungen und Fachplanungen, die den Geltungsbereich der Planung
betreffen, sind nicht bekannt. Uber die mit dieser Planung verbundenen Konzeptionen sind
keine Projekte und Planungsabsichten Dritter, die direkt oder indirekt das geplante Plangebiet
berthren, bekannt.

2.2.4  Schutzgebiete/-objekte

FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete oder sonstige biotopkartierte Flachen werden durch die
Planung nicht tangiert.

2.3 Altablagerungen

Altablagerungen im Geltungsbereich und angrenzend sind nicht bekannt.

24 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Die im Geltungsbereich liegenden Grundstiicksflachen sind im Vorfeld des
Bebauungsplanverfahrens vom Projekttrager aus Gemeindeeigentum erworben worden.

3 Planungskonzeption

3.1 Stadtebauliche Konzeption

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung umfasst eine Flache von etwa 5.590 mZ2.
Innerhalb des Geltungsbereiches wird ein Sonstiges Sondergebiet ,Seniorenresidenz® mit der
Grolke von 4.256 m? sowie eine Stralenverkehrsfliche mit einer Flache von 1.335 m?
festgesetzt.

Mit der Ausweisung des Sonstigen Sondergebietes sollen, entsprechend der vorliegenden
Planung, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung eines Gebaudekomplexes
im Bereich der Parzellen 95/1 und 95/2 geschaffen werden. Die der Planung zugrunde
liegende Konzeption sieht ein L-férmig ausgebildetes Gebaude vor, welches sich nach der Art
der Nutzung in zwei Teil unterscheiden lasst.

So ist im Plangebiet die Errichtung eines IV-geschossigen Gebaudeteiles geplant, der sich
schmalseitig zur Bahnlinie orientiert und der Unterbringung von Wohnungen fir Senioren und
Menschen mit Beeintrachtigungen dient. Entlang der Bahnlinie und schallabschirmend zu
dieser, ist ein Gebaudeteil ohne Wohnnutzung (gewerbliche Nutzung, Unterbringung von
haustechnischen Einrichtungen und Stellplatzflachen mit Tiefgarage) vorgesehen. Wahrend
der fur gewerbliche Zwecke genutzte Gebaudeteil im direkten Anschluss an den Wohntrakt
ebenfalls 1V-geschossig ausgebildet ist, werden die weiteren Gebaudeflachen nur | bzw. I
Vollgeschosse haben. Aus immissionsschutzrechtlichen Griinden sind in diesem zur Bahnlinie
hin gelegenen Gebaudeteil keine Wohnungen zulassig. Dies wird in der Planzeichnung durch
eine weilde/orangene Schraffur kenntlich gemacht.
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Begriindung zum Bebauungsplan der Ortsgemeinde Serrig,
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Der Vorplatz dieser L-formigen Anordnung der beiden Gebaudeteile liegt im Norden des
Gebaudes und ist als Eingangsbereich und zur Herstellung weiterer (offener) Stellplatze
vorgesehen.

Hinsichtlich der baulichen Héhe des Gebaudes orientiert sich die Planung an der vorhandenen
Bebauung in der Umgebung der Planflache unter Beachtung der topographischen Auspragung
der Planflache. Da die Planflache von der Martinusstrale aus mit einem Gefalle von etwa 10°
nach Westen in Richtung der Bahnlinie abfallt, wird der &stliche Teil des geplanten
Erdgeschosses in den Hang hineingebaut. Von Seiten der Martinusstral’e erscheint das
Gebaude somit als lll-geschossiger Bau, der sich in die umgebende Bebauung, in Hinblick auf
die H6henentwicklung, einpasst. So befindet sich mit dem nérdlich der Planflache gelegenen
Schulgebaude in direkter Umgebung bereits ein lll-geschossiger Bau. Auch liegt die maximale
Gebaudehohe nicht, oder nur unwesentlich, Uber den Firsthhen der umgebenden
Wohnbebauung, die sich, auf einem leicht héher gelegenen topographischen Niveau, als II-
geschossige Bauweise darstellt.

Aufgrund des Gefalles der Planflache wird im Bereich der Stellplatze, auf dem Vorplatz des
Gebaudes, eine Gabionenwand erforderlich. Gleiches gilt fiir die slidliche Gebaudewand mit
dem Ziel, die Besonnung des Erdgeschosses zu optimieren.

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt Uber eine bestehende, von der Martinusstralle
ausgehende, Stichstralte in Richtung der nordlich gelegenen Grundschule. Entlang der
Stichstralle bestehen zusatzlich bereits mehrere Stellplatze. Die Stichstralle schlagt
gegenwartig einen Bogen an der Grenze zum Flurstick 95/1 entlang. Die Stichstralle wird
zusammen mit dem Schwenk in das Flurstliick 96 hinein verlangert. Von hier aus sind tber
zwei separate Einfahrtsbereiche die Stellplatze der Tiefgarage sowie der Vorplatz mit den hier
gelegenen offenen Stellplatzen und Haupteingangen zu erreichen.

Im Rahmen des Bebauungsverfahrens werden der bestehende Martinusstralenabzweig
sowie die bestehenden Stellplatze bauplanungsrechtlich als Verkehrsflache gesichert.

3.2 Umweltfachliche Regelungen
Die Plananderung macht eine Bewertung der Umweltauswirkungen notwendig (vgl. Kap. 6).

Naturschutzfachliche MaRnahmen auf externen Ausgleichsflachen sind im Verfahren nach
§ 13a BauGB nicht erforderlich und auch nicht vorgesehen.

Es erfolgte eine Artenschutzprifung gemal der §§ 44 und 45 BNatSchG, die als
eigenstandiges Verfahren unabhangig von der Bauleitplanung abgearbeitet werden muss.
Diese spezielle artenschutzrechtliche Prifung ist der Begriindung beigefligt.

3.3 ErschlieBung

3.3.1  Wasser / Abwasser
Die Wasserversorgung kann uber die vorhandenen Leitungen der Martinusstralie erfolgen.

Eine Ableitung des Abwassers ist Uber den Hausanschluss der naheliegenden Grundschule
mittels einer Abwasserhebeanlage denkbar. Hierfir bedarf es der Eintragung der
entsprechenden Grunddienstbarkeiten.

Bezulglich des Niederschlagswassers sind die Vorgaben gemal § 5 Abs. 1 WHG und § 55
Abs. 2 WHG (Zielvorgaben hinsichtlich der Niederschlagswasserbewirtschaftung)
umzusetzen. Der Nachweis der gesicherten Rlckhaltung des Niederschlagswassers ist von
einem fachkundigen Planungsbiro zu fihren. Das Oberflachenwasser wird entsprechend
auf dem Grundstick selbst zurtckgehalten. Dazu wird eine Menge von 50 I/m? versiegelte
Flache festgesetzt. Die Rulckhaltung erfolgt Uber ausreichend dimensionierte
Retentionszisternen (bspw. Tank flir Léschwasserbevorratung), die Gber einen gedrosselten
Grundablass verfigen. Das zurickgehaltene Wasser wird in eine bestehende
Wasserdurchfuhrung unter dem Bahndamm eingeleitet und unterhalb des Bahndammes zur
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Versickerung gebracht. Diese Art der Abwasserbewirtschaftung erfolgt, da weder ein
Anschluss an das Entwasserungssystem (MW) der Martinusstrafle nicht méglich ist, noch ist
eine Bewirtschaftung mit bspw. flachen Mulden oder Mulden-Rigole-System im Plangebiet
zuldssig, um eine Anreicherungen von Wasser im Bereich des Bahnkdérpers zu vermeiden.

3.3.2 VerkehrsmaRige ErschlieBung

Die wegemaRige Erschlielung erfolgt tber einen bestehenden Abzweig der Martinusstralle
entlang der Flursticke 95/1 und 97, welche in der gegenwartigen Ausfihrung nérdlich der
Parzelle 95/2 einen Knick in westlicher Richtung aufweist. Mit der vorliegenden Planung wird
die Abzweigung, einschlielllich Strafenknick, in nordwestlicher Richtung in die Parzelle 96
verlangert.

Hierliber erfolgt sodann die nordwestliche ErschlieRung der Planflache. Uber zwei separate
Zufahrten lassen sich die Tiefgarage sowie der Eingangsbereich der Residenz und die hier
gelegenen Stellplatze erreichen.

3.3.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung ist durch die Leitungen in der Martinusstralle sichergestellt. Diese
Leitungen kénnen entsprechend Uber die Zuwegung zum Baugrundstiick verlangert werden.
3.3.4  Abfallentsorgung

Die Abfalle kdnnen im Bereich der Wendeanlage auf dem Vorplatz des Gebdudes am Tage
der Abholung bereitgestellt werden.

3.3.5 Telekommunikation

Die Telekommunikation ist durch die vorhandenen Leitungen in der Martinusstral3e
sichergestellt.

4 Auswirkungen der Planung

4.1 Vorhandene Nutzungen

Das Gebiet der Planung ist derzeit unbebaut. Die FIache wurde lediglich als Wiese genutzt mit
Streuobstbestand. Im Rahmen einer Artenschutzrechtlichen Prifung wurde die Flache
begutachtet. Die Ergebnisse dieser Untersuchungen flielen als Vermeidungs- und
Ausgleichsmallnahmen mit in den Bebauungsplan ein. Dem rodungsbedingten Verlust von
potentiellen Fledermausquartieren, Nisthohlen sowie von potentiellen Freibriter-Standorten
wurde durch die Bestimmung von CEF-MalRnahmen Rechnung getragen. Die
Artenschutzrechtliche Beurteilung liegt der Begriindung bei.

Die das Plangebiet erschlieRende Abzweigung der Martinusstrale, fuhrt, nach einem
Schwenk in stidwestlicher Richtung, auf einen als Parkflache genutzten Bereich zwischen der
Grundschule und der Bahnlinie. Mit der Planung wird die Stral3e in noérdliche Richtung versetzt.
Das als Parkflache genutzte Areal erhalt hierdurch keine Beeintrachtigung. Die hier
vorhandenen, wie auch die entlang des MartinusstraRenabzweigs bestehenden PKW-
Stellflachen, stehen nach wie vor den Besuchern der Grundschule und des nahe gelegenen
Sportplatzes zur Verfigung, da den Anforderungen des ruhenden Verkehrs, mit der
Herstellung einer Tiefgarage und weiteren Stellflachen innerhalb der Planflache entsprochen
wird.

Die im Plangebiet vorgehaltenen gewerblichen Flachen sind flr die Bereitstellung einer
Grundinfrastruktur vorgesehen. Aufgrund des anvisierten Angebotes an Dienstleistungen
sowie der Begrenzung der Verkaufsflachen (Kiosk mit maximal 50 m? Verkaufsflache) sind
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keine negativen Auswirkungen auf bestehende Dienstleistungsangebote in der Gemeinde
sowie auf das Einzelhandelsgeflige zu erwarten.

Die Nutzbarkeit der umgebenden Bereiche (Wohnbebauung mit Gartennutzung sowie Schule)
ist durch die entstehende Bebauung nicht betroffen.
4.2 Eigentumsverhaltnisse / Bodenordnende MaRnahmen

Die im Geltungsbereich liegenden Grundsticksflachen sind im Vorfeld des
Bebauungsplanverfahrens vom Projekttrager von der Gemeinde erworben worden.

5 Begriindung der Planinhalte

Der Bebauungsplanentwurf enthalt gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen Vorschriften
Festsetzungen Uber die Art und das Mall der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren
Grundstucksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen. Er erfullt nach § 30 Abs. 1 BauGB die
Anforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan. Vorhaben im Geltungsbereich des
Bebauungsplans sind zulassig, wenn sie den darin getroffenen Festsetzungen nicht
widersprechen und deren ErschlieRung gesichert ist.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden bauplanungsrechtliche Festsetzungen und
Regelungen nachfolgend aufgefiihrter Belange vorgenommen:

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

Hinsichtlich der Gebietsart wird auf einer Flache von 4.256 m? ein Sonstiges Sondergebiet
~Seniorenresidenz® gemal § 11 BauNVO zugrunde gelegt und festgesetzt, da sich der
gewlnschte Festsetzungsgehalt mit keiner anderen Gebietsart der Baunutzungsverordnung
erreichen Iasst (§ 11 Abs. 1 BauNVO).

Der Vorhabenbereich ist ausschlieBlich flir den besonderen Nutzungszweck eines
Wohnkomplexes fur einen eingeschrankten Nutzerkreis sowie diesem dienende erganzende
Einrichtungen vorgesehen. Diese besondere Zweckbestimmung wird textlich dahingehend
weiter konkretisiert, dass es sich dabei um eine Anlage mit Wohnungen flir Senioren und
Menschen mit Beeintrachtigungen handeln soll. Zuldssige Nutzungen sind zudem
Einrichtungen fir betreutes Wohnen und Pflegeeinrichtungen, erganzt durch arztliche
Versorgung, Raume fiir freie Berufe aus dem Gesundheits- und Sozialwesen, Kiosk mit nicht
mehr als 50 m? Verkaufsflache sowie erganzende Dienstleistungen (Friseur, Bistro / Café
etc.).

Ferner sind dem Betrieb der Anlange dienenden Einrichtungen, wie Raumlichkeiten der
Hausverwaltung, Empfangs- und Personalrdume, haustechnische Einrichtungen aller Art,
Kichen, Lagerrdume, Anlieferungseinrichtungen und -bereiche sowie Stellplatzflachen
zulassig.

Entsprechend der Kennzeichnung in der Planzeichnung (orange-weil} schraffiertes Baufeld)
ist in dem der Bahnlinie zugewandten Gebaudeteil eine Nutzung zu Wohnzwecken nicht
zulassig. Diese Einschrankung begrindet sich aus den hier vorhandenen, hohen
Immissionswerten des Verkehrslarms der angrenzenden Bahnlinie. (vgl. Kapitel. 5.5)

5.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.d. § 16 — 20 BauNVO)

Das Mal der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die Festsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), durch die H6he der baulichen
Anlagen (Oberkante Uber NN) sowie der Zahl der Vollgeschosse (jeweils als Hochstmal3)
ausreichend bestimmt.
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a) Grundflachenzahl/Geschossflachenzahl

Die Festsetzung der Grofie der Grundflachen, die von baulichen Anlagen Gberdeckt werden
dirfen, wurde in dem Male getroffen, wie es flr die Realisierung des Vorhabens in der
geplanten und durch Planzeichen festgesetzten Form erforderlich ist.

Die Festsetzung der GRZ von 0,6 als Verhaltniszahl in Bezug zur GroRe des Baugrundstlickes
ist hierzu notwendig und zweckmafig. Eine GRZ von 0,6 ist im vorliegenden Fall erforderlich,
um die Planungsabsichten verwirklichen zu kénnen. Eine Uberschreitung der festgesetzten
Grundflachenzahl durch Flachen von Stellplatzen und Garagen einschliellich deren Zufahrten
sowie durch sonstige Nebenanlagen ist gemaf § 14 BauNVO um bis zu 50 v. H. zulassig.

Die Festsetzung der GRZ von 0,6 und der GFZ von 1,2 unterschreitet die Dichte-Werte von
0,8 bzw. 2,4 gemal § 17 Abs. 1 BauNVO flr Sondergebiete.

b) Hoéhe der baulichen Anlagen

Fur den geplanten Gebaudekomplex erfolgt die Héhenentwicklung weitgehend analog der
Topographie sowie der an der Martinusstrale vorhandenen Bebauung. Durch die
diesbezuglich getroffenen Festsetzungen wird die Errichtung von ein bis zwei Vollgeschossen
im nordwestlichen Baufenster, sowie, in stidostlicher Richtung bei ansteigender Topographie,
von drei bis vier Vollgeschossen bei Flachdach- oder flachgeneigter Dachbauweise
ermoglicht.

Die getroffenen Festsetzungen zur GRZ und GFZ in Kombination mit den zulassigen
Oberkanten der einzelnen Geschosse des Gebdude sowie in Verbindung mit der Festsetzung
der Zahl der Vollgeschosse werden als geeignet erachtet, die erforderliche stadtebauliche
Ordnung im Plangebiet, insbesondere auch im Hinblick auf eine den standortlichen
Bedingungen angepasste Hohenentwicklung der kilnftigen baulichen Anlagen, zu
gewahrleisten. Das Gebaude wird bei vier Vollgeschossen mit etwa 10 m Oberkante Uber
dem mit Planzeichen auf der ErschlieBungsstralle festgesetzten Hohenbezugspunkt nicht
oder nur unwesentlich héher in Erscheinung treten, als die vorhandenen Gebaudehdhen in
der Umgebung.

Antennen und notwendige technische Anlagen dirfen die festgesetzte Oberkante um max. 3,0
m Uberschreiten, wenn die Uberschreitung auf weniger als 10 % der Grundrissflache des
obersten Geschosses erfolgt. Antennen und notwendige technische Anlagen missen
mindestens um das MaR der Uberschreitung von der Fassade des darunter liegenden
Geschosses zurlicktreten. Solarenergetische Anlagen dirfen die festgesetzte Gebaudehohe
um max. 0,5 m Uberschreiten. Uberschreiten Antennen und notwendige technische Anlagen
die festgesetzte Oberkante, sind diese in Gruppen anzuordnen und mit einer an die
Farbgebung der Fassade angepassten senkrechten Sichtschutzwand zu versehen.

5.3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 Abs. 1 BauNVO)

Gemal § 22 Abs. 4 BauNVO wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, um so auch
grolRere Gebaude baurechtlich zu ermobglichen, wie es bei dem Gebdudekomplex im
stadtebaulichen Konzept vorgesehen ist.

Abweichend von § 22 Abs. 2 BauNVO besteht im Plangebiet keine Baulangenbegrenzung der
Baukdrper auf 50 m. Im Sinne einer offenen Bauweise sind die Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten.

5.4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i.V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO und § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist im Bebauungsplananderungsbereich mittels
vollstandig geschlossener Baugrenze festgesetzt. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
einschliellich Terrassen, Wege, Zufahrten und Zugange sind auch auf3erhalb der Baugrenzen
zulassig.
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5.5 MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen
Gefahren im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Bahnlinie zwischen Trier und Saarbricken. Aus
diesem Grund wurde in einer schalltechnischen Untersuchung (Ingenieurbiiro RaWa — Stand:
10.01.2018) geprift, inwiefern sich der Schienenverkehrslarm mit der zukinftigen
Wohnnutzung vereinbaren |asst. Bei einer ersten Berechnung, auf Grundlage eines friiheren
stadtebaulichen Konzeptes, wurden im Umfeld der Bahnlinie Pegel ermittelt, die
Larmpegelbereich VIl erreichen.

Angesichts dieser Ergebnisse wurde das Konzept, inklusive einer geeigneteren
Grundrissgestaltung, dahingehend Uberarbeitet, dass in dem der Bahnlinie zugewandten
Gebaudeteil nur gewerbliche Nutzung zulassig ist. Der Gebaudeteil fur die Unterbringung von
Wohneinrichtungen liegt nunmehr aufierhalb des Larmpegelbereiches VII. Die
schalltechnische Beurteilung verdeutlicht, dass im Rahmen des Bebauungsplans Uber dies
hinaus weiterflihrende passive LarmschutzmaRnahmen erforderlich sind. Sie ist der
Begriindung beigeflgt.

5.5.1  Gerauschimmissionen im Plangebiet durch Schienenverkehr

Zur Beurteilung der Schallimmissionen werden die DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau
sowie die Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) herangezogen.

Im gewerblich genutzten Bereich ergeben sich tags und nachts Beurteilungspegel durch den
Schienenverkehr bis zu 75 dB(A). In diesem Bereich werden sowohl die Orientierungswerte
der DIN 18005 (60/50 dB(A) tags/ nachts), als auch die Grenzwerte der 16. BImSchV (64/54
dB(A) tags/ nachts) deutlich tberschritten. Die Schwelle der Gefahrdung der Gesundheit von
70 dB(A) nachts wird sowohl tags, als auch nachts Gberschritten.

Im fir die Wohnnutzung vorgesehenen Bereich ergeben sich tags und nachts Pegel bis
65 dB(A). Auch hier werden sowohl die Orientierungswerte, als auch die Grenzwerte der
16. BImSchV Uberschritten. Die Schwelle der Gefahrdung der Gesundheit wird in diesem
Bereich nachts Uberschritten. Tagstiber wird sie nicht erreicht.

552 SchallschutzmalRnahmen

Auch nach Berilcksichtigung der schalltechnisch glnstigeren Grundrissgestaltung werden
sowohl die Orientierungswerte der DIN 18005, die Grenzwerte der
16. BImSchV und teilweise auch die Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahr tberschritten.
Somit werden weitere SchallschutzmaRnahmen erforderlich. Generell sind aktive
SchallschutzmalRnahmen passiven MalRRnahmen vorzuziehen. Mit der Uberarbeiteten
Grundrissgestaltung und der Zulassigkeit reiner gewerblicher Nutzung im zur Bahnlinie
orientierten Gebaudeteil und der wohnlichen Nutzung im riickwartig gelegenen Gebaudeteil,
wurde bereits eine Reduzierung der errechneten Larmimmissionen erreicht. Die Errichtung
eines Larmschutzwalls oder —wand wirde bei der gegenwartigen geschosslichen Auspragung
nicht zu einer weiteren Reduzierung der Larmimmissionen beitragen.

Daher sind weiterfihrende passive SchallschutzmaRnahmen wie Schallschutzfenster oder
schallgeddmmte Luftungseinrichtungen durchzufiihren. Auch kénnen Balkone und Loggien
geschlossen ausgefiihrt werden, so dass eine Reduzierung der Larmimmission erreicht wird.

Zur Dimensionierung des baulichen Schallschutzes wurden deshalb die ,Larmpegelbereiche*
gemal der DIN 3109 vom Juli 2016 ermittelt. Danach ergibt sich im gewerblich genutzten
Gebaudeteil der Larmpegelbereich VII. Bei den Wohnungen liegen die Larmpegelbereiche
zwischen IlI und VI. Die Larmpegelbereiche an den jeweiligen Immissionsorten der
Fassadenabschnitte sind in der schalltechnischen Beurteilung sowie den Textfestsetzungen
graphisch und tabellarisch dokumentiert.
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Die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen beim passiven
Schallschutz richten sich nach der Nutzung des Raumes und dem Larmpegelbereich. Dieser
wiederum ist abhangig von dem zu erwartenden mafRgeblichen Aufienlarmpegel. In der
folgenden Tabelle werden die GroRen in Bezug zueinander gesetzt.

Raumarten
Larm- ~MalRgeblicher Bettenrdaume in Aufenthaltsrdume in Blroraume 2
pegel- AuBenlarm- Krankenanstalten und _Wohnungen, _und
bereich pegel“ Sanatorien Ubernachtungs- Ahnliches
raume in
Beherbergungs-
statten, Unterricht-
raume und
Ahnliches
R'w,ges des AuRenbauteils
dB dB
I bis 55 35 30 -
I 56 — 60 35 30 30
1] 61 — 65 40 35 30
1\ 66 — 70 45 40 35
Y, 71-75 50 45 40
\ 76 — 80 b 50 45
Vi >80 b b 50

a2  An AulRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AulRenlarm aufgrund der in den Rdumen
ausgeliibten Téatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine
»  Anforderungen gestellt.

Die Anforderungen sind hier aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten festzulegen.
DIN 4109-1 Tabelle 7: Anforderungen an die Luftschallddmmung zwischen AuRen und R&umen in Gebauden

Beim Nachweis der Einhaltung der Anforderungen sind die Regelungen der DIN 4109-2 vom
Juli 2016 zu beachten.

Da Schallschutzfenster nur geschlossen einen wirksamen Schallschutz darstellen, sind alle
Schlafraume, bzw. zum Schlafen geeignete Raume, mit schallgedampften
Liftungseinrichtungen zu versehen. Diese missen ebenfalls den vorgenannten
Anforderungen an die Luftschalldd@mmung der Aul3enbauteile gentigen. Auf entsprechende
Luftungseinrichtungen kann verzichtet werden, wenn eine zusatzliche Beluftung durch Fenster
an einer larmarmen Fassade vorhanden ist.

Im Larmpegelbereich VI sind Balkone und Loggien so auszuflihren, dass sie geschlossen
werden kénnen.

Sollte im Einzelfall nachgewiesen werden, dass geringere Aulienlarmpegel vorliegen, kdnnen
die Anforderungen an die Schalldammung der Aufienbauteile entsprechend den Vorgaben der
DIN 4109 reduziert werden.
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5.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 88 Abs. 6 LBauO in Verbindung mit
§ 9 Abs. 4 BauGB)

Im Plangebiet sind fir Hauptgebaude und Nebenanlagen ausschliel3lich Flachdacher mit einer
Neigung von 0°-5° sowie flach geneigte Pultddcher mit einer Neigung bis zu maximal 12°
zulassig. Die Gebaude sind dadurch in allen Ebenen einschrankungslos nutzbar, ohne dass
durch geneigte Dachflachen eine zusatzliche aber vermeidbare Héhenentwicklung entsteht.
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6 Hinweise und Empfehlungen

6.1 Baumafinahmen entlang der Bahnlinie Saabriicken - Karthaus

Baumalinahmen entlang der Bahnstrecke bedirfen in jedem Falle der Abstimmung mit der DB
Netz AG.

Sollten Bauantrage im vereinfachten Baugenehmigungs-verfahren geprift werden, ist der
Bauherr darauf hinzuweisen, dass eine Abstimmung mit der DB Netz AG erfolgen muss.

Ein Bauvorhaben kann nur genehmigt werden kann, wenn es neben den Vorschriften des
allgemeinen (Landes-) Baurechts auch sonstige offentliche Vorschriften (z. B. solche des
Eisenbahnrechts) einhalt und die Offentliche Sicherheit — eben auch die des
Eisenbahnverkehrs — nicht gefahrdet wird.

Die Standsicherheit der Stlitzwand darf nicht beeintrachtigt werden. Das Gelande hinter der
Stutzwand kann bis 50 cm unter dem Kopfbalken der Stitzwand aufgeschuttet bzw.
angebdscht werden.

Die Standsicherheit, Funktionsfahigkeit der Bahnanlagen und die Sicherheit des
Eisenbahnbetriebes sind jederzeit zu gewahrleisten.

Die Sichtverhaltnisse auf die Bahnanlagen und Signalanlagen dirfen durch Neubauten bzw.
Baumalinahmen nicht beeintrachtigt werden und miissen jederzeit gewahrleistet sein.
Andernfalls ist eine Planung fiir einen neuen Signalstandort der Signalanlagen erforderlich.
Alle hieraus entstehenden Kosten missen vom Antragsteller getragen werden.

Die Tiefe der Ausschachtungen fiir die BaumafRnahmen muss auf3erhalb des Druckbereiches
der Eisenbahnverkehrslasten liegen.

Das Bahngelénde darf durch die BaumalRnahme nicht in ihrer Funktion beeintrachtigt werden
und Abgrabungen dirfen nicht erfolgen.

Dies ist ins Besondere bei den Aushubarbeiten zu beriicksichtigen und ggf. durch geeignete
Malnahmen auszuschlie3en.

Das Betreten und Verunreinigen des Bahngelandes ist gemal der Eisenbahn Bau- und
Betriebsordnung (EBO) untersagt. Darauf missen die spateren direkten Anlieger schon im
Verlauf des Antragsverfahrens von der genehmigten Behdrde nachweisbar hingewiesen
werden. Zusatzlich sollten im Rahmen der Bauleitplanung, wo dies notwendig erscheint, auf
den Schutz der Anlieger gerichtete SchutzmalRnahmen entlang der Bahngrenze vorgesehen
werden.

Ist ein Betreten der Bahnanlage flir die Bauausflihrung im Bereich der Grenzbebauung
notwendig, muss der Bauantragsteller bei uns rechtzeitig einen schriftlichen Antrag stellen.
Alle hieraus entstehenden Kosten missen vom Antragsteller getragen werden.

Anfallendes Oberflachenwasser oder sonstige Abwasser dirfen nicht auf Bahngrund geleitet
und zum Versickern gebracht werden. Es durfen keine schadlichen Wasseranreicherungen im
Bahnkorper auftreten.

Die Vorflutverhaltnisse (Bahnseitengraben) diirfen durch Baumaterialien oder Erdaushub nicht
zu Ungunsten der DB AG verandert werden.

Eventuelle Lagerungen von Baumaterial, Geraten oder ahnliches auf Bahngelande werden
nicht gestattet.

Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Nahe der Bahn (z.B.
Baustellenbeleuchtung, Leuchtwerbung etc.) ist darauf zu achten, dass Blendungen der
Triebfahrzeugfiihrer ausgeschlossen sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und
Vortduschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

8717 — Begrindung (Satzungsausfertigung) Seite 13 von 20



Begriindung zum Bebauungsplan der Ortsgemeinde Serrig,
Teilgebiet ,Seniorenresidenz — Martinusstrafie*

Abstand und Art der Bepflanzung missen so gewahlt werden, dass bei Windbruch keine
Baume auf das Bahngelande bzw. in das Lichtraumprofil des Gleises fallen kénnen. Der
Mindestabstand ergibt sich aus der Endwuchshéhe und einem Sicherheitszuschlag von
2,50 m. Diese Abstande sind durch geeignete MafRnahmen (Ruckschnitt u.a.) standig zu
gewahrleisten. Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des
Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen kdnnen, missen diese
entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behalt sich die Deutsche
Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentimers zurtickzuschneiden bzw.
zu entfernen.

Auf oder im unmittelbaren Bereich von DB-Liegenschaften muss jederzeit mit dem
Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel und Leitungen mit gerechnet werden. Dies ist bei
der Ausflihrung von Erdarbeiten zu beachten. Evtl. vorhandene Kabel oder Leitungen miissen
umgelegt oder gesichert werden. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw.
seiner Rechtsnachfolger.

Der Bauherr muss im Interesse der 6ffentlichen Sicherheit — auch im Interesse der Sicherheit
der auf seinem Grundstiick verkehrenden Personen — durch geeignete MalRhahmen (z.B.
Einfriedung) ein Betreten der Bahnanlagen verhindern. Eisenbahngelédnde darf weder
unterhalb nach oberhalb Terrain in Anspruch genommen werden. Die Einfriedung ist von dem
Bauherrn bzw. seinen Rechtsnachfolgern laufend instand zu halten und ggf. zu erneuern. Die
anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Die Parkplatze, Zufahrt und der Fahrweg auf dem Grundstuick parallel zur Bahnseite hin muss
— falls erforderlich — abgesichert werden, damit ein unbeabsichtigtes Abrollen der KFZ zum
Bahngelande hin in jedem Falle verhindert wird. Die Schutzvorrichtung ist von dem Bauherrn
oder dessen Rechtsnachfolger auf inre Kosten laufend instand zu setzen und ggf. zu erneuern.

Da die Stralenbaumalnahmen teilweise in direkter Nachbarschaft zum Bahnkdrper geplant
sind, konnte nach der Inbetriebnahme eine gewisse Gefahr durch von der Fahrbahn
abkommenden Stralenfahrzeuge und ihrer Ladung fir die Bahnstrecke ausgehen.

Es sind — falls erforderlich — entsprechende Schutzeinrichtungen zwischen der Strafle und
dem Bahngelande mit einzuplanen.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen
(insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Abriebe z. B. Durch Bremsstaube, elektrische
Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter
Bebauung fihren kdénnen.

Kabellagen der Leit- und Sicherungstechnik (LST):

In den fraglichen Bereichen zum Bahngelande verlauft an der Grenze eine
Fernmeldekabeltrasse.

Da Bedenken bestehen, dass Kabel/Anlagen der DB Netz GA beschadigt werden konnten, ist
eine ortliche Kabeleinweisung rechtzeitig vor Baubeginn mit einem Mitarbeiter der DB Netz
AG erforderlich.

Die hieraus entstehenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner
Rechtsnachfolger.

Die Adresse des Ansprechpartners lautet:
DB Netz AG

[.NP-MI-D-KO (IL)

Herr Hennen

Tel. 0171-3187489

Bahnhofsplatz 1, 54292 Trier
Michael.hennen@deutschebahn.com
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Oberleitungsanlagen:

Das Gelande befindet sich in unmittelbarer Nahe zu einer Oberleitungsanlage. Es wird auf die
Gefahren durch die 15000 V Spannung der Oberleitung hingewiesen und die hiergegen
einzuhaltenden einschlagigen Bestimmungen.

Bei allen Arbeiten und festen Bauteilen in der Nahe unter Spannung stehender, der Berihrung
zuganglicher Teile der Oberleitung muss von diesen Teilen auf Baugerate, Krane, Geruste und
andere Baubehelfe, Werkzeuge und Werkstlcke nach allen Richtungen ein Schutzabstand
von mindestens 3,50 m eingehalten werden.

Werden feste Bauteile (Gebaude, Einfriedungen usw.) sowie Baugerate, Krane usw. in einem
Abstand von weniger als 5,00 m errichtet bzw. aufgestellt, so sind diese bahnzuerden.

Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Wahrend der Arbeiten muss in jedem Fall sichergestellt sein, dass durch die Bauarbeiten der
Gefahrenbereich (Definition siehe GUV VD33, Anlage 2) der Gleise, einschliel3lich des
Luftraumes nicht berihrt wird. Das Baufeld ist in Gleisndhe so zu sichern, dass keine
Baufahrzeuge, Personen oder Gerate unbeabsichtigt in den Gefahrenbereich gelangen
kénnen.

Werden GroRgerate (z.B. Turmdrehkran, Autokran) wahrend der Baumalinahme eingesetzt,
welche ein Schwenken in oder Uber den Gleisbereich bzw. Oberleitungsanlagen ermdglichen,
sind zwingend eine Krananweisung zu beantragen und eine Einweisung in die Ortlichkeiten
erforderlich.

6.2 Telekommunikationsleitungen
Entlang der Grenze des Flurstlicks 95/2 verlaufen Telekommunikationsleitungen der Telekom
Deutschland.

6.3 Untertagige bauliche Anlage und militarische Fundgegenstande

Bei Bodeneingriffen ist auf untertagig vorhandene bauliche Anlagen und auf militarische
Fundgegenstande zu achten und bei Auffindung ist die Direktion Landesdenkmalpflege
unmittelbar zu beteiligen. Falls vor Beginn einer Baumalinahme praventive Absuche von
Kampfmitteln durch eine Fachfirma erfolgt, sollte diese durch die Denkmalfachbehorde
begleitet werden.

Erfolgt vor Beginn einer BaumalRnahme eine praventive Absuche von Kampfmitteln durch
eine Fachfirma, sollte diese durch die Denkmalfachbehdrde begleitet werden.

6.4 Archaologische Funde

Es besteht Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht flr archaologische Funde bzw.
Befunde (§ 17-21 DSchG RLP).

6.5 Brandschutztechnik

Loschwasserversorgung

Die Ldschwassermenge ist nach dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW Regelwerkes zu
bestimmen. (DVGW = Deutsche Vereinigung des Gas- und Wasserfaches e.V.).

Zur Loschwasserversorgung muss eine Léschwassermenge von mindestens 1600 I/min
(96 m3/h) Uber einen Zeitraum von zwei Stunden zur Verfiigung stehen.

Die ansetzbaren Loschwasser-Entnahmestellen bestimmen sich nach dem DVGW Arbeitsblatt
W 405 und sind mit der Brandschutzdienststelle abzustimmen.

Uber die Leitungen der Verbandsgemeinde Werke wird die Versorgung mit 48m?3h tiber einen
Zeitraum von 2 Stunden sichergestellt. Die zusatzliche Menge an Ldschwasser mit im
Plangebiet bevorratet werden.
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Flachen fur die Feuerwehr

Zur Gestaltung der Flachen fiir die Feuerwehr auf dem Grundstlick (Zugange, Zufahrten,
Aufstellflachen, Bewegungsflachen) ist die Anlage E "Richtlinie Uber Flachen fir die
Feuerwehr" der W des Ministeriums der Finanzen vom 17.7.2000, MinBI S. 234 anzuwenden.

Die Festlegung der Flachen ist mit der Brandschutzdienststelle abzustimmen.

Uber die Anordnung der Flachen (Zufahrten, Aufstellflichen, Bewegungsflachen) ist eine
zeichnerische Darstellung zur abschlieRenden Stellungnahme vorzulegen.

Bei der Beurteilung der baulichen Anlage ist gegebenenfalls der Entwurf
"Brandschutztechnische Anforderungen an Einrichtungen zum Zwecke der Pflege oder
Betreuung nach dem Landesgesetz Uber Wohnformen und Teilhabe" des Ministeriums der
Finanzen, Stand 22.6.2017 heranzuziehen.

Der zweite Rettungsweg ist teilweise baulich herzustellen.

6.6 Boden und Baugrund

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sollte sichergestellt sein, dass keine
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen vorliegen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit
herbeizuflihren (§ 2 Abs. 3 BBodSchG).

Es werden projektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen. Die Anforderungen der
DIN 1054, DIN 4020, DIN 4124, DIN EN 1997-1 und -2 sind zu beachten.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu
bertcksichtigen.

Ferner muss die generelle Bebaubarkeit, die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sowie die Belange des Umweltschutzes, im Sinne des § 1 BauGB,
gewabhrleistet sein.

Auf den ,Erlass zur Berucksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere
Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren“ wird hingewiesen.

Sollten sich bei BaumaRnahmen umweltrelevante Hinweise (z.B. geruchliche/ visuelle
Auffalligkeiten) ergeben, ist die SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft,
Bodenschutz Trier umgehend zu informieren.

Anfallende Bodenaushub- und Bauschuttmassen sind entsprechend den abfall- und
bodenschutzrechtlichen Bestimmungen ordnungsgemaf und schadlos zu verwerten bzw. zu
entsorgen. Gefahrliche Sonderabfalle, z.B. schadstoffbelasteter Erdaushub sind der
Sonderabfall-Management Gesellschaft Rheinland-Pfalz mbH (SAM GmbH) zur Entsorgung
anzudienen.

6.7 Radon

Gemal der Radonprognosekarte des Landesamtes flir Geologie und Bergbau
Rheinland-Pfalz liegt das Plangebiet innerhalb eines Bereiches mit einem erhdhten
Radonpotenzial (40 - 100 kBg/cbm) (Radonvorsorgegebietsklasse Il).

Das Bundesamt flr Strahlenschutz gibt zum Thema Radonbelastung detailliertere
Informationen auf seiner Internetseite und in verschiedenen Broschiren.

Radon kommt Uberall auf der Welt vor. Es entsteht im Boden standig durch Zerfall von dort
vorhandenem Radium. Aus allen Materialien, in denen Uran vorhanden ist, vor allem aus dem
Erdboden, wird Radon freigesetzt und gelangt in die freie Atmosphare oder in die
Innenraumluft von Gebduden. Die Radonkonzentration in der Bodenluft und die
Gasdurchlassigkeit des Bodens sind entscheidend daflir, wie viel Radon im Untergrund zum
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Eintritt in ein Gebaude zur Verfigung steht. Das aus dem Erdreich aufsteigende Radon
verdunnt sich in der Atmosphare. Das natlrlich vorkommende radioaktive Edelgas Radon
gelangt aus dem geologischen Untergrund in Gebaude, wenn diese im Boden beriihrenden
Bereich nicht dicht sind.

In Deutschland existieren zur Radonkonzentrationen in Gebduden und in der Bodenluft derzeit
keine verbindlichen Regelungen, jedoch wurde in einem Gesetzesentwurf fir ein
Radonschutzgesetz vom 22.03.2005 ein Zielwert von 100 Bg/cbm fir die Innenraumluft fir
Neu- und Altbauten genannt. Der Zielwert orientiert sich an dem nachweislich erhéhten
Lungenkrebsrisiko, dass ab einer Konzentration von 140 Bg/cbm zu beobachten ist. Anhand
dieses Zielwertes sollen Malnahmen zum radonsicheren Bauen bei Neubauten sowie flr
Sanierungen bestehender Gebaude geregelt werden. Zur Realisierung wurden hierzu
sogenannte Radonvorsorgegebiete festgelegt, deren Klasseneinteilung sich an der
Radonaktivitatskonzentration in der Bodenluft orientiert. Der Gesetzesentwurf definiert hierbei
folgende Klassen:

e Radonvorsorgegebiet I: 20.000 bis 40.000 Bg/m?
e Radonvorsorgegebiet II: iber 40.000 bis 100.000 Bg/m?
¢ Radonvorsorgegebiet Ill: Gber 100.000 Bg/m?

Die Menge des aus dem Boden entweichenden Radons schwankt in kurzen Zeitraumen sehr
stark. Daflir sind insbesondere Witterungseinflisse wie Luftdruck, Windstarke, Niederschlage
oder Temperatur verantwortlich.

Das Bundesamt fur Strahlenschutz empfiehlt in einem Infoblatt ,MaRnahmen zum Schutz vor
erhohten Radonkonzentrationen in Gebauden“ Folgendes:

.Neu zu errichtende Gebaude sollten so geplant werden, dass in den Aufenthaltsraumen
Radonkonzentrationen von mehr als 100 Bg/m? im Jahresmittel vermieden werden. Um dieses
Ziel zu erreichen, sind bereits in vielen Féallen MaBnahmen ausreichend, die beim Bauen
gemall Stand der Technik ohnehin angewendet werden. Fir Standorte mit hohen
Radonkonzentrationen oder einer hohen Permeabilitat des Baugrundes wurden aber auch
zusatzliche MalRnahmen entwickelt und erprobt. Um die im Einzelfall erforderlichen
MalRhahmen auszuwahlen, sollten an solchen Baustandorten zunachst die
Radonkonzentrationen in der Bodenluft gemessen werden.*

Aus diesem Grund werden Radonmessungen in der Bodenluft in Abhangigkeit von den
geologischen Gegebenheiten des Bauplatzes oder Baugebiets dringend empfohlen. Die
Ergebnisse sollten Grundlage fur die Bauplaner oder Bauherren sein, sich ggf. flr bauliche
Vorsorgemalinahmen zu entscheiden. Werden hierbei tatséchlich Werte Gber 100 Bg/cbm
festgestellt wird angeraten, bauliche Vorsorgemalinahmen zu treffen, um den Eintritt des
Radons ins Gebaude weitgehend zu verhindern.

Studien des Landesamtes fir Geologie und Bergbau haben ergeben, dass fir Messungen im
Gestein/Boden unbedingt Langzeitmessungen (ca. 3 - 4 Wochen) notwendig sind.
Kurzzeitmessungen sind hierbei nicht geeignet, da die Menge des aus dem Boden
entweichenden Radons in kurzen Zeitrdumen sehr stark schwankt. Dafur sind insbesondere
Witterungseinflisse wie Luftdruck, Windstarke, Niederschlage oder Temperatur
verantwortlich. Nur so kénnen aussagefahige Messergebnisse erzielt werden. Es wird deshalb
empfohlen, die Messungen in einer Baugebietsfliche an mehreren Stellen, mindestens
6 Stk/ha, gleichzeitig durchzufuhren. Die Anzahl kann aber in Abhangigkeit von der
geologischen Situation auch hoher sein. Die Arbeiten sollten von einem mit diesen
Untersuchungen vertrauten Ingenieurbiro ausgeflihrt werden und dabei die folgenden Posten
enthalten:

e Begehung der Flache und Auswahl der Messpunkte nach geologischen Kriterien;
e radongerechte, ca. 1 m tiefe Bohrungen zur Platzierung der Dosimeter, dabei
bodenkundliche Aufnahme des Bohrgutes;
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o fachgerechter Einbau und Bergen der Dosimeter;

e Auswertung der Messergebnisse, der Bodenproben sowie der Wetterdaten zur
Ermittlung der Radonkonzentration im Messzeitraum und der mittleren jahrlichen
Radonverfiigbarkeit;

e Kartierung der Ortsdosisleistung (Gamma);

¢ Interpretation der Daten und schriftliches Gutachten mit Bauempfehlungen.

Gutachten zeigen, dass die Konsequenz aus den Messungen i. d. R. Empfehlungen zur
baulichen Ausflihrung der Gebaude sind. Diese entsprechen im Wesentlichen den nach
aktuellem Stand der Technik ohnehin durchzufihrenden und Ublichen MalRhahmen. Hierzu
zahlen insbesondere die Herstellung einer konstruktiv bewehrten, durchgehenden
Bodenplatte mit einer Dicke von mind. 15 cm, die Abdichtung von Béden und Wanden im
erdbertihrten Bereich gegen von aullen angreifende Bodenfeuchte in Anlehnung an
DIN 18195 mit Materialien, die auch zur Radonabwehr geeignet sind etc.

Mit der Einstufung des Gebietes in Vorsorgeklasse Il ist davon auszugehen, dass mit groRer
Wahrscheinlichkeit im unglnstigsten Fall Werte bis zu 100 kBg/cbm vorhanden sein kénnen.
Die fur diese Félle geeigneten Vorkehrungen sind bauliche MaRnahmen am Gebaude.

Fir eine mdogliche Radonbelastung in Gebauden ist von Bedeutung, ob Kellerraume
vorhanden und ob diese bewohnt sind. Zwar kann sich das Radon auch in die oberen
Stockwerke bewegen, da dort allerdings ein haufiger Luftwechsel stattfindet kommt es dort
nicht zu einer Anreicherung. Generell lassen fir ein ganzes Baugebiet erstellte
Untersuchungen immer nur punktuelle Aussagen zu, die besonders im Falle der derzeit noch
nicht feststehenden Ausfiihrung der konkreten Einzelobjekte im Baugebiet keine
Allgemeingultigkeit ermdglichen. Die Untersuchungen sollten darum auf jeden Fall
grundstiicks- und bauvorhabenbezogen - also durch die jeweiligen Bauherrn selbst -
durchgefiihrt werden.

Aus diesem Grund wird hiermit ein entsprechender Hinweis vorgenommen und Empfehlungen
fur die privaten Bauherren ausgesprochen.

Fragen zur Geologie im betroffenen Baugebiet sowie zur Durchfihrung der Radonmessung in
der Bodenluft beantwortet gegebenenfalls das Landesamt fur Geologie und Bergbau.
Informationen zum Thema Radonschutz von Neubauten und Radonsanierungen kénnen dem
"Radon-Handbuch® des Bundesamts fiir Strahlenschutz entnhommen werden.

7 Beurteilung der Umweltbelange

Die Aufstellung des Bebauungsplans flir das Teilgebiet ,Seniorenresidenz — Martinusstralle*
erfolgt gemalt § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren. Eingriffe aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes sind laut § 1a Absatz 3
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Im Rahmen der
Anwendung des § 13a BauGB ist eine formliche Umweltprifung nicht erforderlich.
Entsprechend der Vorschrift des § 13a Absatz 2 Nummer 1 BauGB in Verbindung mit
§ 13 Absatz3 Satz 1 BauGB bedarf es im Verfahren gemal § 13a BauGB keines
Umweltberichtes im Sinne des § 2a BauGB. Die Notwendigkeit, die von der Planung beriihrten
Belange einschlieBlich der Umweltbelange nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB nach
allgemeinen Grundsatzen zu ermitteln und sachgerecht gegeneinander abzuwagen, bleibt
davon unberihrt.

Der gesamte Geltungsbereich erstreckt sich auf ca. 5592 m2 Der Teilbereich
Sonderbauflache belauft sich auf 4.256 m2 Teile des Planareals sind unversiegelt und
grof¥flachig von Geholzen, zum einen Obstgehdlze und zum anderen ein grofReres Feldgehdlz
mit Strauchbereichen, umgeben. Die Grofle des Feldgeholzes belauft sich auf rd. 1.515 m?2.
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Somit nehmen Feldgehdlz und Obstgehodlze zusammen einen wesentlichen Bestandteil der
Untersuchungsflache ein. Auf Grundlage dieser Gehodlzstrukturen kann das Plangebiet als
strukturreich und wertvoll fiir die lokal ansassige Fauna klassifiziert werden. Es sind
Hoéhlungen vorhanden, welche z.B. Arten, wie Fledermause, Vogel, Bilche, Kafer und sonstige
Arten, ideale Voraussetzungen bieten. Auch kénnen die Baume und Gebuschstrukturen von
gebisch- und freibritenden Arten aufgesucht werden. Diese Strukturen fungieren vor allem
als Rickzugs- und Versteckplatze.

Uberértliche Umweltbelange, wie Schutzgebiete und geschiitzte Biotope, Ziele und
Grundsatze der Landesentwicklungs- und Raumordnungsprogramme und sonstige Plane im
Sinne des Umweltschutzes, werden nach bisherigem Kenntnisstand vom Vorhaben nicht
beeintrachtigt.

Gebiete des Natura 2000-Netzwerkes oder sonstige geschiitzte Biotope sind vom Vorhaben
nicht betroffen.

Das Plangebiet liegt im Naturpark Saar-Hunsrick. Grenziberschreitende Nebeneffekte sind
jedoch nicht zu erwarten.

Fir das Schutzgut Tiere bietet die Griinflache in der Ortsgemeinde Serrig ideale Riickzugs-
und Fortpflanzungsmaoglichkeiten. Aufgrund der strukturellen Ausstattung mit Hohlungen,
Freiflachen, Strauch- und Baumkronenbereichen sind auf kleinflachigem Raum viele
Nutzungsméglichkeiten vorhanden. Durch die Uberplanung dieser Strukturen gehen somit fiir
lokal ansassige Arten (auch ubiquitar verbreitete Arten) Lebensraumbereiche verloren. Trotz
der guten Habitatauspragung ist die gehdlzbestandene Parzelle fir bodengebundene Arten
als Isolationsflache anzusehen. Der Bereich wird im Westen von einer Bahntrasse und in den
anderen Richtungen von Wohnbebauung eingeschlossen. Eine Ein- oder Auswanderung von
nicht flugfahigen und nicht siedlungsangepassten Arten ist somit mit hoher Wahrscheinlichkeit
auszuschlieBen. Durch die Uberplanung kénnte somit ein mégliches letztes Refugium verloren
gehen. Die Beeintrachtigung auf das Naturgut Arten ist dementsprechend als hoch zu werten.:

Dadurch, dass grof¥flachige Gehdlz- und Obstbaumstrukturen verloren gehen, wird auch die
Wirkung auf die Naturguter Pflanzen und Biotope als mittelmafRig beschrieben. Gemal der
Biotopkartierung RLP und den Roten Listen des LfU Rheinland-Pfalz unterliegen
Streuobstwiesen und Feldgehdlze mit unterwilchsigem krautreichem Grinland keinem
gesetzlichen Schutz, sind jedoch schutzwirdig und bei Naturschutzfachplanungen zu
beachten. Durch die Planung gehen diese Bereiche inkl. des Feldgehodlzes im Ganzen
verloren.

Auch werden Boden- und Wasserhaushalt stark beansprucht, da der Geltungsbereich nur
unversiegelte Flachen beinhaltet. Die Grundflachenzahl belduft sich auf 0,6 und wirkt sich
somit signifikant auf die betroffenen Bodenfunktionen und den Wasserhaushalt aus. Die
Funktionsfahigkeit wird in den versiegelten Bereichen komplett unterbunden. Aufgrund der
geringen Grdle des Gesamtgeltungsbereiches mit Wirkungen auf das Grundwasserregime ist
mit einer mittleren Beeintrachtigungsintensitat zu rechnen.

Geringe klimatische negative Auswirkungen sind dahingehend zu erwarten, dass Kalt- und
Frischluftentstehungsflachen verloren gehen. Diese sind jedoch aufgrund der Hanglage und
der FlieRrichtung zur Saar nicht essentiell fir die angrenzende Wohnbebauung.

Das Landschaftsbild wird nicht nachhaltig beeinflusst, da der Neubau eines Gebaudes
innerhalb einer Siedlung nicht als fremdes und unnatirliches Objekt angesehen werden kann.
Die Strukturvielfalt, die Eigenart und Schoénheit der umgebenen Bereiche (Ortsgemeinde
Serrig) bleiben bestehen.

Wirkungen auf den Menschen und auf Kultur- und Sachgiiter sind nicht zu erwarten.

" Far planungsrelevante Arten wurde ein separates Artenschutzgutachten erstellt, in welchen spezielle
Ausgleichs- und VermeidungsmaRRnahmen dargestellt sind. Nur bei fachgerechter Umsetzung ist das Vorhaben
aus artenschutzrechtlicher Sicht zulassig.
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Obwohl der Eingriff gem. § 13a BauGB nicht ausgleichspflichtig und keine Umweltprifung
durchzufiihren ist, sind trotzdem im Geltungsbereich landschaftspflegerische und
grinordnerische Malnahmen - auch in Bezug auf den Artenschutz - zu treffen, um die
Beeintrachtigungen der Umwelt groRtmdglich abpuffern zu kdénnen. Dies sind z.B.
verpflichtende Malknahmen zur Ersatzinstallation von Nisthilfen, Gartengestaltung (min. 10 %
Grinflache) sowie nicht artengefahrdende Einfriedungsmalinahmen.

Die MaRnahmen der Artenschutzrechtlichen Beurteilung (Biro OKOlogik, Stand 17.04.2018)
sind zu beachten. Da der Artenschutz gem. § 44 BNatSchG als eigenstandiges Verfahren in
das Gesamtkonzept mit einbezogen wird, sind die dort dargestellten Vermeidungs- und
Ausgleichsmallnahmen durchzufihren und unterliegen nicht der Abwagung.

Diese Begriindung wird dem Bebauungsplan Teilgebiet ,Seniorenresidenz — Martinusstralie
als Bestandteil beigefigt.

Serrig, den

Dr. Egbert Adam

- Ortsblrgermeister -

(Siegel)
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