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1 Stadtebaulicher Teil:
Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1.1 Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt im Nordosten an ein derzeit zu privaten
Wohnzwecken und als Werkstatt genutztes Gebaude. Im Osten des Geltungsbereiches liegt die
Straflde ,Am Buchholz“ und dariiber hinaus Wohnbebauung. Im Siiden und Westen wird das
Plangebiet von Waldflachen umgrenzt. Die Flache des Plangebietes umfasst 3,72 ha.

Abbildung 1:  Lage des Plangebietes (Mal3stab ca. 1:10.000)
7 S as ; ~

S

N -
(Eigenle Darstellung auf der Grundlage der TK 25 entnommen aus LANIS} h

2:  Luftbild (Mal3stab ca. 1:4.000

Abbildung

(Eigene Darstellung auf der Grundlage der Luftbilder entnommen aAIS)
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1.2

1.3

Bauleitplanerisches Verfahren

Der Bebauungsplan ,Sondergebiet Hotel und Kongresszentrum® wird im umféanglichen Regel-
verfahren aufgestellt.

Tabelle 1: Verfahrensiibersicht

Verfahrensschritt Datum
Aufstellungsbeschluss als Bebauungsplan nach § 13a BauGB 27.02.2019
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses nach § 2 Abs. 2 Satz 2

BauGB 04.04.2019
Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach §

13a, § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 08.04.2019
Bekanntmachung der Beteiligung Offentlichkeit nach § 13a, § 3 Abs. 2

BauGB 11.04.2019
Offenlage des Bebauungsplans nach § 13a, § 3 Abs. 2 BauGB 23.04.2019

bis 27.05.2019

Beratung und Beschlussfassung tiber die Stellungnahmen der Behoérden und
aus der Offentlichkeit, Beschluss zur Umstellung der Verfahrensart, Billigung

des Entwurfs, Offenlagebeschluss 22.06.2020
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4

Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 09.11.2020
Bekanntmachung der Offenlage des Bebauungsplans 12.11.2020
Offenlage des Bebauungsplans nach § 3 Abs. 2 BauGB 20.11.2020

bis 04.01.2021

Beratung und Beschlussfassung tiber die Stellungnahmen der Behoérden und

aus der Offentlichkeit, Beschluss der erneuten Offenlage 13.07.2021
erneute Beteiligung der betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentli-

cher Belange nach § 4a Abs. 3, § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 05.08.2021
Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit mit Schreiben vom 05.08.2021
mit Bitte um Stellungnahme bis 25.08.2021
Beratung und Beschlussfassung tiber die Stellungnahmen der Behdrden und

aus der Offentlichkeit, Satzungsbeschluss 20.12.2021

Planerfordernis und Planungsanlass

Der Rat der Ortsgemeinde Baar hat in seiner Sitzung am 27.02.2019 beschlossen, einen Be-
bauungsplan fir das Gebiet ,Sondergebiet Hotel und Kongresszentrum® aufzustellen.

Konkreter Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplans ist eine geplante Erweiterung des Ange-
botes flr die Gaste des Hotels und Kongresszentrums, durch die Errichtung einer Grillkota.
Diese soll stdlich der Gebaude errichtet und von Gasten des Hotel- und Kongresszentrums
genutzt werden. Durch das Erfordernis hierfiir einen Bebauungsplan aufzustellen, soll gleich-
zeitig die Bestandsnutzung bauplanungsrechtlich gesichert und auf die vorhandene Nutzung
beschrankt werden.
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1.4 Ubereinstimmung mit den Zielen der Stadtentwicklung

Im aktuellen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Vordereifel ist das Plangebiet selbst
bereits Grofiteils als Sondergebiet dargestellit.

Im stdlichen Bereich des Plangebietes sind Waldflachen dargestellt.

Abbildung 3:  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Vordereifel

(ohne Mal3stab)

Damit weichen die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Hotel und Kongress-
zentrum*® hinsichtlich der Art der Nutzung marginal von den Darstellungen im Flachennutzungs-
plan teilweise.

§ 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB besagt ,/Im Fldchennutzungsplan ist fiir das ganze Gemeindegebiet
die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung
nach den voraussehbaren Bed(irfnissen der Gemeinde in den Grundziigen darzustellen.“

,Der Flachennutzungsplan darf bei der Darstellung der Art der Bodennutzung nicht liber die
Grundziige hinausgehen. Welche Darstellungen noch zu den Grundziigen der Art der Boden-
nutzung gehéren, hdngt nicht von Grad ihrer Bestimmtheit ab, sondern davon, ob Sie den Bezug
zur jeweiligen stadtebaulichen Konzeption fiir das ganze Gemeindegebiet waren. ... Darstellun-
gen sind grobmaschiger als Festsetzungen, das regelméflige Fehlen der Parzellenschérfe ver-
leiht ihnen schon in rdumlicher Hinsicht einen geringeren Grad an Verlésslichkeit. Eine rechts-
satzméBige Verbindlichkeit kommt den Darstellungen des Fldchennutzungsplans auch nicht im
Verhéltnis zur Gemeinde gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 .... zu.” (Runkel in Ernst/Zinkhahn/Bielen-
berg/Krautberger, BauGB § 8 Rn 29).
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Gemal § 1 Abs. 2 BauGB soll von beiden Bauleitplanen (Flachennutzungsplan = vorbereitender
Bauleitplan und Bebauungsplan = verbindlicher Bauleitplan) nur der Bebauungsplan Rechtssatz
sein und nicht auch der Flachennutzungsplan.

Aus einem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 22.05.1985 (4 C 57.84) ergibt sich, dass
der Flachennutzungsplan keine unmittelbare bodenrechtliche Rechtswirkung gegeniber Dritten
entfaltet.

Wie oben beschrieben ist der Flachennutzungsplan ein Rahmenplan und stellt die Grundstlicks-
nutzung im Gemeindegebiet nur in den Grundzligen dar.

Der Bebauungsplan kann in gewissen Grenzen von den Darstellungen abweichen, und zwar
sowohl von Art und Maf innerhalb der jeweiligen flachenmaRigen Darstellung, als auch von den
raumlichen Abgrenzungen. Abweichungen missen sich aus dem —im Verhaltnis zwischen Fla-
chennutzungsplan und Bebauungsplan vorliegenden — Ubergang in eine starker verdeutli-
chende und konkretisierende Planstufe rechtfertigen und der Bebauungsplan darf trotz der Ab-
weichung der Grundkonzeption des FNP flir den engeren Bereich nicht widersprechen.

Die Abweichung zu der zeichnerischen Darstellung des FNP in dem Umfang, wie es die Ab-
grenzung des Sondergebietes in der Planzeichnung zum Bebauungsplan vorzieht, ist nicht zu
den Grundzligen der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung zu zahlen.

Daher gilt der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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1.5 Angrenzendes Planrecht

Ostlich des Geltungsbereiches grenzt der Bebauungsplan ,Wanderather Flur* aus 1993 an.
Abbildung 4:  Bebauungsplan aus 1993 "Wanderather Flur"

(ohne Mal3stab)

Dieser setzt Ostlich der Stralle ,Am Buchholz* allgemeines Wohngebiet fest. In diesem sind
Einzelhauser mit zwei Vollgeschossen, wovon das zweite Vollgeschoss als Dachgeschoss oder
im Untergeschoss auszubilden ist, zuldssig. Der Bebauungsplan enthalt zusatzlich eine Vielzahl
an gestalterischen Festsetzungen, wie eine Dachneigung zischen 30° und 48°, eine maximale
Drempelhéhe von 1,00 m, Festlegung von Gauben und Zwerggiebeln.
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Im Nordosten grenzt der Bebauungsplan ,lm Wanderather Flur“ aus 1975 an.
Abbildung 5:  Bebauungsplan ,,Im Wanderather Flur” aus 1975

(ohne Mal3stab)

Hier ist ein Allgemeines Wohngebiet flir Gebaude in offener Bauweise mit Einzel- und Doppel-
hausern festgesetzt. Es sind Maximal 2 Vollgeschosse zulassig. Die Geschossigkeit ist dem
Gelande nach untergliedert. Als Dachform sind ausschlieBlich Satteldacher zulassig.

1.6 Alternativenprifung

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Erweiterung des Areals rund um das Hotel-
und Kongresszentrum um den Bereich der genutzten Gartenflachen. Ziel ist die Moglichkeit zur
Erweiterung des Angebots fir die Gaste des Hotel- und Kongresszentrums sowie Planungssi-
cherheit flr Eigentiimer und Betreiber zu schaffen.

Das geplante Vorhaben ist ganz speziell auf das Hotel- und Kongresszentrum und das umge-
bende Areal bezogen und abgestimmt. Eine Standortalternative kann es deswegen nicht geben.
Die Prifung der Planungs- und Standortalternativen kann somit entfallen.
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1.7 Fachplanungen

1.7.1  Schutzgebiete

Gewasserschutz, Trinkwasser- und Heilguellenschutz

Es sind weder Heilquellen- noch Wasserschutzgebiete betroffen. 600 m dstlich des Plangebie-
tes verlauft der Herresbach, ein Gewasser 3. Ordnung.

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Schutzgebiete der Natura-2000 Netze liegen mit dem FFH-Gebiet ,Nitzbach mit Hangwaldern
zwischen Virneburg und Nitztal* (FFH-5608-302) in einer Entfernung von 2,3 km 6stlich zum
Plangebiet.

Nordlich des Plangebietes liegt in einer Entfernung von ca. 620 m das Vogelschutzgebiet ,Ahr-
gebirge* (VSG-5507-401). Nach § 30 BNatSchG geschiitzte Biotope oder kartierte Biotope lie-
gen ebenfalls nicht inner-halb des Plangebietes. Im Nordwesten befindet sich in einer Entfer-
nung von ca. 200 m liegt ein Eichen-Buchenmischwald als kartiertes Biotop. Auch hier spricht
die Entfernung gegen eine Beeintrachtigung.

Baar-Wanderath liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes Rhein-Ahr-Eifel. Naturdenkma-
ler und geschiitzte Landschaftsbestandteile befinden sich weder innerhalb des Plangebietes
vorhanden noch in dessen unmittelbarem Umfeld.

1.7.2 StraBenplanungen

Die ErschlieBung des Geltungsbereiches erfolgt liber eine Verkehrsflache, die von Siiden an
das Grundstick heranreicht.

1.7.3 Ver- und Entsorgung des Gebietes

Die malRgeblichen Ver- und Entsorgungsleitungen flihren an das Plangebiet heran bzw. bis zu
den bestehenden Gebauden. Demnach ist die ErschlieRung bereits vorhanden.

Das Niederschlagswasser der unbebauten Flachen versickert derzeit vor Ort bzw. lauft breitfla-
chig der Topografie folgend ab.

Eine Trink- und Léschwasserversorgung besteht Uber die vorhandene Ortsrohrleitung in der
Stralle ,Am Buchholz" mit 13,4 I/s Gber mindestens 2 Stunden erschlossen.

1.7.4 Denkmalschutz

Denkmaler liegen mit der Kath. Kirche St. Valerius 530 m und einem Wegekreuz 370 m im
Norden. Ein weiteres Denkmal liegt mit einer Kapelle 520 m im Osten. Die Wirkung der Denk-
maler wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht beeintrachtigt.

1.7.5 Geologische Vorbelastungen

Fir das Gebiet liegen keine Daten vor, die eine Einschatzung des Radonpotenzials ermdgli-
chen, hinsichtlich der Hangstabilitat ist das Gebiet nicht kartiert, fir Rutschungen ebenfalls nicht
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(Quelle: Kartenviewer des Landesamtes flir Geologie und Bergbau, https://mapclient.Igb-rip.de/
letzter Aufruf: 05.06.2020). Abgrabungen, Aufschiittungen oder sonstige grolkere Gelandever-
anderungen liegen nicht vor.

Laut Stellungnahme des Landesamtes flir Geologie und Bergbau ergab die Priifung der Unter-
lagen der Behorde, dass im Bereich des ausgewiesenen Bebauungsplanes "Sondergebiet Hotel
und Kongresszentrum Wanderath" im Bereich des auf Eisen verliehenen, bereits erloschenen
Bergwerksfeldes "Landwehr" liegt. Uber tatséchlich erfolgten Abbau in diesem Bergwerksfeld
liegen der Behdrde keine Dokumentationen oder Hinweise vor.

1.8 Vorhandene ortliche Gebietspragungen und Bestandsanalyse

1.8.1 Gebietsrelevante Emissionsanlagen im Umkreis

Um das Plangebiet liegen forstwirtschaftliche Flache und Wohnbebauung. Damit sind keine
Emittenten im engeren Umkreis vorhanden. Weitergehende Untersuchungen kénnen dem
Schalltechnischen Gutachten zum Bebauungsplan entnommen werden.

1.8.2 Standorteignung, Topografie und Baubestand im Plangebiet

Das Plangebiet liegt auf einer Erhebung. Die als Sondergebiet Uberplante Flache steigt von
Norden nach Suiden an.

Derzeit stellt sich die Flache bereits als Hotel- und Kongresszentrum mit gartnerisch genutzten
AuBenflachen inklusive Parkplatze dar.

1.8.3 Eigentumsverhaltnisse im Plangebiet

Das Grundstiick im Plangebiet ist im Eigentum des Vorhabentragers.
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1.9 Darlegung der konkreten Planinhalte

1.9.1 Geplante Art der Nutzung

In dem Sonstigen Sondergebieten Hotel- und Kongresszentrum wird die Zweckbestimmung
Hotel- und Kongresszentrum festgesetzt. Es sind folgende Nutzungen allgemein zulassig:

e Hotels

e Ferienwohnungen

e Schank- und Speisewirtschaften

¢ Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
¢ Medizinische Einrichtungen

e Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe im Zusammenhang mit den Hotelbetrieben
e Anlagen fir Veranstaltungen

e Wohnungen bis zu 250 gm Wohnflache pro Hauptgebaude

Fir das sonstige Sondergebiet wird eine gewisse Wohnnutzung zugelassen. Die Wohnnutzung
ist nicht an Voraussetzungen gebunden. Eine Beschrankung der GréRenordnung wird vorge-
nommen, um sicherzustellen, dass die Planungsziele eingehalten werden. Durch die Bestands-
nutzung des Plangebietes durch das Hotel und Kongresszentrum ist auch mit der Zulassigkeit
von Wohnungen bis zu 250 m? Wohnflache die weit Giberwiegende Nutzung als Flache fiir Hotel
und Kongresszentrum gegeben.

Das Nutzungskonzept verfolgt das stadtebauliche Ziel in dem Baugebiet ausschlief3lich die Nut-
zungen zuzulassen, die dort bereits vorhanden ist. Durch die explizite Aufzahlung der einzelnen
Nutzungsunterarten ist eine zweckfremde Nutzung ausgeschlossen. Da zum Zeitpunkt der
Planaufstellung die Flache bereits durch ein Hotel und Kongresszentrum genutzt wird, wurde
im Vorfeld die Mdglichkeit der Festsetzung eines Sondergebietes geprift.

In sonstigen Sondergebieten ist nach §11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO die Zweckbestimmung und
die Art der Nutzung darzustellen und festzusetzen. Die in Satz 2 des §11 Abs. 2 BauNVO auf-
gefuhrten Zweckbestimmungen sind nicht abschlieRend.

Voraussetzung fiir die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes ist nach Abs. 1 des § 11
BauNVO, dass sich das Gebiet wesentlich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO
unterscheidet. Da Ferienwohnungen, Hotels und Gastronomie auch in Allgemeinen Wohnge-
bieten - tlw. als Ausnahme - und in Mischgebieten allgemein zuldssig sind, ist hier die wesentli-
che Unterscheidung zu prufen. Nach dem Willen der Ortsgemeinde Baar sollen in dem Plange-
biet ausschlieRlich die vorhandenen und keine andere Nutzung zulassig sein. Die GréRe des
Plangebietes bietet auch keine Flache mehr fiir andere Nutzungen. Daher liegt eine wesentliche
Unterscheidung zu Baugebieten nach §§2- 10 BauGB vor und ein ,sonstiges Sondergebiet®
nach §11 BauGB kann festgesetzt werden

Fir den gesamten Geltungsbereich wird als Art der Nutzung einheitlich Hotel und Kongress-
zentrum festgesetzt. Eine Feingliederung erfolgt nicht.
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1.9.2

1.9.3

1.9.4

1.9.5

Die Medizinischen Einrichtungen und Anlagen fir Veranstaltungen werden klarstellend in der
Festsetzung aufgefihrt. Damit soll deutlich herausgestellt werden, dass diese Einrichtung bzw.
Anlagen in jedem Fall zulassig sind, auch wenn im Planvollzug diese Einrichtungen evtl. nicht
unbedingt den Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
zugerechnet werden. Die Aufzahlung der medizinischen Einrichtungen und Anlagen flr Veran-
staltungen erfolgt daher vorsichtshalber, um eventuelle Interpretationsspielrdume, die erst nach
Jahrzehnten auftreten kdnnen, im Vorfeld zu vermeiden.

Neben der festgesetzten Bauflache ist ein Grolteil des Plangebietes als zu erhaltende Waldfla-
che festgesetzt. Es ist expliziertes Planungsziel, dass die Baulichkeiten sich nicht in den Wald
ausdehnen, was Uber die zeichnerische Festsetzung und die textliche Festsetzung Nr. 2.1 und
2.2 gesichert wird.

Geplantes MaR der Nutzung

Als Maf’ der baulichen Nutzung wird in dem Sondergebiet Hotel und Kongresszentrum eine
GRZ von 0,4m, eine GFZ von 0,7, maximal 3 Vollgeschosse und eine maximale Gebaudehthe
von 16,5 m festgesetzt.

Die maximale Gebaudehohe richtet sich nach der Topografie, nach regionaltypischen Gesichts-
punkten, sowie der bereits vorhandenen Bebauung. Mangels anderen fixen Bezugspunkten in-
nerhalb des Plangebietes wird als unterer Bezugspunkt das natlirliche Gelande gewahit.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Die Festsetzung zu den Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen verfolgt das stadtebauliche
Ziel auf den Grundstiicken eine mdéglichst hohe Flexibilitat hinsichtlich der Positionierung dieser
Anlagen zu erreichen.

Die Anzahl der Stellplatze muss mit der Kapazitat des Hotel- und Kongresszentrums einherge-
hen.

Zur Wahrung der Planungsziele werden nur Stellplatze und Garagen zugelassen, die der Haupt-
nutzung als Hotel und Kongresszentrum dienen. Eigenstandige gewerblich Garagen oder Stell-
platze sind somit nicht zulassig.

Bauweise

Es wird keine Bauweise festgesetzt. Auch damit wird eine moglichst hohe Flexibilitat erreicht.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Das Baufenster richtet sich ebenfalls nach der vorhandenen Bebauung und der Umgebung im
Nordosten. Die Baugrenze entlang des Waldes hat einen Abstand von 5,0 m, um einen Puffer
zu dem Waldstuick zu lassen.
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1.9.6 Geplante verkehrlich ErschlieBung, Verkehrsflachen und Sichtdreiecke

Die vorhandene verkehrliche Erschlieung bleibt unverandert. Das Plangebiet ist an die Stralke
»,Am Buchholz* angeschlossen

1.9.7 Gestaltung

Gestalterischen Festsetzungen werden nicht getroffen, um den Eigentimer bzw. Nutzer nicht
gegenlber dem aktuellen Zustand einzuschranken.

1.9.8 Geplante Ver- und Entsorgung

Die leitungsgebundene Ver- und Entsorgung (Wasser, Abwasser, Strom, Medien etc.) bleibt
unverandert. Vor allem bleibt es bei dem Einleiteverbot flir Niederschlagswasser.

1.9.9 Landschaftsplanerische Festsetzungen

Die landschaftsplanerischen Festsetzungen bauen auf den Vorschlagen des Kapitels 3 Belange
des Naturschutzes auf. Einzelne landespflegerische Ziele wurden als Hinweis bzw. als Empfeh-
lung in den Bebauungsplan aufgenommen, da deren rechtsverbindliche Aufnahme in den Be-
bauungsplan mittels einer Textlichen Festsetzung als zu einschneidend in die privaten Belange
angesehen wird. Fur die Umsetzung anderer landespflegerischer Ziele fehlt die Rechtsgrund-
lage bzw. der Flachenbezug.

1.9.10 Hinweise

Die Hinweise haben keinen Rechtscharakter, dienen aber dem Verstandnis der Planung; wei-
sen auf andere Gesetze hin, die unabhangig von dem Bebauungsplan einzuhalten sind oder
sind allgemeine Empfehlungen.
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1.10 Auswirkungen der Planung

1.10.1 Flachenbilanz

Tabelle 2: Flachenbilanz
Flachenbezeichnung m?
Geltungsbereich 37.224
Sondergebiet Hotel- und Kongresszentrum 14.542
Waldflache 22.507
Private Grinflache 173

1.10.2 MaBnahmen zur Verwirklichung, Kosten
Soziale Malinahmen sind nicht notwendig.

Eine Bodenordnung wird im Anschluss an das Verfahren auf der Grundlage des rechtsverbind-
lichen Bebauungsplans nicht durchgefihrt werden missen, da die Grundstliicke unverandert
bleiben kdnnen.

1.10.3 Auswirkungen durch Emissionen

An das Plangebiet grenzt im Osten ein Allgemeines Wohngebiet an (siehe auch Kapitel 1.5
dieser Begriindung). Daher wurde ein Schalltechnisches Gutachten erstellt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans bereitet zum einen eine bekannte Nutzung (Errichtung
einer Grillkota) vor, sichert aber ebenso die bestehende Nutzung als Hotel und Kongresszent-
rum. Daher befasst sich das Schalltechnische Gutachten mit dem gesamten Sondergebiet. Jede
zulassige Nutzung muss die Immissionsrichtwerte der TA Larm an der angrenzenden schutz-
bediirftigen Bebauung, die vorliegend als Allgemeines Wohngebiet einzustufen ist, einhalten.

Das Ergebnis des Schalltechnischen Gutachtens zeigt, dass die Immissionsrichtwerte der TA-
Larm fir Allgemeine Wohngebiete und auch die Spitzenpegel eingehalten werden kénnen. Al-
lerdings sind hierfir MaBnahmen zur Larmminderung erforderlich. Das Schalltechnische Gut-
achten wurde auf Grundlage des Bestandes und der geplanten Erweiterung des Angebotes flir
Gaste durch eine Grillkota erstellt.

Die MaRnahmen des Gutachtens (z.B. Betriebszeiten der Grillkota, An- und Abfahrzeiten von
Gasten und Personal) sind aufgrund fehlender Rechtsgrundlage nicht festsetzbar. Daher wer-
den die MalRnahmen als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Ein weiterer Teil der Mallnahmen des Gutachtens wie technische Mindestanforderungen an
z.B. Liftungsanlagen koénnten auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 24 Fallgruppe 3 BauGB
»und sonstigen technischen Vorkehrungen® getroffen werden. Diese Rechtsgrundlage ermog-
lich die Festsetzung von baulichen Vorkehrungen an den emittierenden Anlagen selbst, ohne
dass hierflr ein Flachenbezug vorliegen muss. Allerdings wird es den Kommentaren Battis/
Krautzberger/ Lohr sowie Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg es als zweifelhaft angesehen, ob in einem
Bebauungsplan ganz konkrete auf eine einzelne Anlage bezogene Nutzungsbeschrankungen
festsetzbar sind. Eine Festsetzung in einem Bebauungsplan muss abstrakt sein und nicht auf
eine konkrete Anlage bezogen, zumindest wenn es sich wie vorliegend um einen Angebotsbe-
bauungsplan und nicht um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt. Eine
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Festsetzung in einem Bebauungsplan darf auch nicht in dem Kompetenzbereich nachgeordnete
Planvollzugsbehdrden eingreifen. Die Bauleitplanung regelt die gebietsbezogenen Belange und
die Genehmigungsbehdrde (z.B. Bauaufsicht und Gewerbeaufsicht) die anlagenbezogenen Er-
fordernisse.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans ist auch das UbermaRverbot zu beachten. In Eigen-
tumsrechte eingreifende Festsetzungen, missen das mildeste Mittel fir die Beschrankung wah-
len. Daher ist von der Ortsgemeinde vor einer Festsetzung, die einen Eigentliimer in der Nut-
zungsmaglichkeit beschrankt zu prifen, ob es nicht andere, weniger belastenden Wege gibt,
das Planungsziel zu erreichen. Hierbei ist auch zu beachten, dass das Schalltechnische Gut-
achten von gewissen Annahmen ausgeht. So ist z.B. denkbar, dass sich der Stand der Technik
hinsichtlich Liftungen weiterentwickelt oder der Betreiber des Hotels durch die Steuerung der
betriebsinternen Ablaufe andere Mdglichkeiten findet, die Immissionsrichtwerte der TA-Larm an
den malgeblichen Immissionsorten einzuhalten. Hier eine Festsetzung auf dem heutigen Stand
in einer Satzung mit Ewigkeitscharakter zu treffen, schneidet zu stark in die Eigentumsrechte
ein. Dies zumal es andere Wege, wie z.B. Nebenbestimmungen in der Baugenehmigung durch
die zustandige Behdrde oder vertragliche Regelungen gibt, die weniger belastend sind und das
Ziel, den Schutz der Anwohner, ebenso erreicht.

Da es strittig ist, ob eine Festsetzung von z.B. Schalleistungen von Liftungsanlagen, rechtssi-
cher ist, wahlt die Ortsgemeinde den Weg, ihr Planungsziel iber andere Instrumente durchzu-
setzen.

Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm ist im Baugenehmigungsverfahren nach-
zuweisen. Mit dem Gutachten fur den Bebauungsplan wird einerseits die Vollzugsfahigkeit
nachgewiesen und zum andern der Genehmigungsbehdrde und dem Bauherrn eine gute
Grundlage fiir das Vorhaben zu Hand gegeben, damit das Hotel und Kongresszentrum dauer-
haft ohne Nachbarbeschwerden betrieben werden kann. Davon unabhangig ersetzt das Gut-
achten zum Bebauungsplan nicht den erforderlichen Einzelnachweis zur Einhaltung der Immis-
sionsrichtwerte der TA-Larm flr das Baugenehmigungsverfahren.

Im Planvollzug kénnen, aufbauend auf dem schalltechnischen Einzelnachweis, konkrete Maf3-
nahmen zum Schallschutz festgelegt werden, die tUiber den Bebauungsplan nicht regelbar sind
(z.B. Betriebszeiten) oder deren Umsetzung nach Abwagung aller Belange untereinander opti-
maler im Planvollzug oder Uber einen stadtebaulichen Vertrag geregelt werden kénnen.

Dies gilt auch fiir die Parkplatze die dem Hotel und Kongresszentrum zugeordnet sind.

Im Einzelnen werden ein Teil der MaRnahmen von den Seiten 45 und 46 des Schalltechnischen
Gutachtens als Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen. Ein Teil der MalRnahmen ist
entbehrlich. Im Folgenden werden die einzelnen Mallnahmen in Kursiv wiedergegeben und da-
nach erlautert, ob die Malnahme in den Bebauungsplan aufgenommen wurde.

» ,Die Gerduschimmissionen des Llifters fiir die Klimaanlagen der Gastronomie im Freien dlir-
fen zur Nachtzeit die Schallleistung von Lw = 75,6 dB(A) nicht liberschreiten. Das kann durch
die Reduzierung der Drehzahl bzw. Betrieb nur von einem Lliifter zur Nachtzeit erreicht wer-
den.”

Hier wird das mildeste Mittel gewahlt. Es wird keine verbindliche Festsetzung liber § 9 Abs.
1 Nr. 24 Fallgruppe 3 BauGB getroffen, da der Betreiber folgende automatische und manu-
elle Malknahmen vorsieht: Der Lifter fir die Gastronomie ist nur im Sommer bei entspre-
chenden Temperaturen im Betrieb und schaltet sich automatisch aus, sobald es kihler wird.
Der Lifter lauft er nach 22:00 Uhr nur noch, wenn immer noch eine Auf3entemperatur von
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ca. 25 Grad vorliegt. Da dies in der Eifel sehr selten der Fall ist, wird seitens der Haustechnik
zum Dienstende um 22:00 Uhr kontrolliert, ob der Lfter noch in Betrieb ist. Sollte dies der
Fall sein, wird er manuell ausgestellt. Die Temperatur in der Gastronomie ist zu diesem Zeit-
punkt bereits so herabgekiihlt, dass die Rdumlichkeiten auch ohne Liifter bis zur Schlieung
ausreichend kiihl bleiben. Damit wird es keine Gerauschentwicklung nach 22:00 Uhr geben.

Daher ist es nicht erforderlich die vollstandige MalRnahme ,,Empfehlenswert ist, bei dem Her-
steller der Anlage nachzufragen, ob eine Gerduschminderung anhand des Einbaus der lei-
seren Lliifterblétter erzielt werden kann. Sollten keine der o. b. MalBhahmen in Bezug auf den
Lifter der Klimaanlagen der Gastronomie realisiert werden kénnen, muss um die Anlage
eine 2,5 m hohe Larmschutzvorrichtung gebaut bzw. die Anlage eingehaust werden.”in den
Bebauungsplan aufzunehmen. Der letzte Teil ertbrigt sich durch die Kontrolle und das ma-
nuelle Ausschalten.

» ,Um die Anforderungen der TA-Larm in Bezug auf die Gerduschimmissionen bzw. Spitzen-
pegel zur Nachtzeit zu erfiillen, soll ein Mindestabstand von 34 m zwischen der schutzbe-
dirftigen Wohnbebauung und dem néchstgelegenen Stellplatz zur Nachtzeit eingehalten
werden.”

An den betroffenen Parkplatzen werden Schilder aufgestellt, dass diese von 22:00 Uhr bis
6:00 Uhr nicht an- oder abgefahren werden diirfen. Dieser Vollzug tber Beschilderung wird
als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

» ,Um die Anforderungen der TA-Ldrm an der néchstgelegenen Wohnbebauung durch die
Nachtnutzung der Stellpldtze im Bereich des Restaurant und der Bar zu erfiillen, muss im
Bereich der éstlichen Stellplétze in Richtung Wohnbebauung ein schalldichter Carport errich-
tet werden.“

Diese Maflinahme wird nicht als Hinweis in den Bebauungsplan ibernommen, da es sich bei
den genannten Parkplatzen um Mitarbeiterparklatze des Personals handelt. Hier werden die
Mitarbeiter, die nach 22:00 Uhr noch das Gebaude verlassen — in der Regel ein Haustechni-
ker um 22:00 Uhr sowie zwei bis drei Mitarbeiter der Bar — angewiesen, auf den westlichen
Parkplatzen zu parken. Ausreichend Platz ist dort vorhanden. Die 6stlichen Parkplatze wer-
den damit nach 22:00 Uhr nicht mehr genutzt und die Errichtung eines schalldichten Carport
erubrigt sich.

> ,AulBerdem dlirfen die Stellpldtze im nordéstlichen Hotelgelédndebereich, die einen Abstand
weniger als 34 m bis zum néchstgelegenen Wohnhaus aufweisen, zur Nachtzeit nicht ge-
nutzt werden.”

Auch diese Malinahme wird nicht als Hinweis in den Bebauungsplan Gibernommen, da diese
Stellplatze wegen der Anweisung der Mitarbeiter nach 22:00 Uhr nicht mehr genutzt werden.

» ,Die AuBBenwohnbereiche sollen nach 22.00 Uhr im Sinne der gegenseitigen Riicksicht-
nahme gerdumt werden und die Géaste in das Restaurant bzw. die Bar gebeten werden.”

Die AuRenwohnbereiche des Hotels werden bereits zur Zeit schon nach 22:00 Uhr geraumt,
allein schon um die Nachtruhe der Hotelgaste zu gewahrleisten.
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» ,Auch die Personen im Raucherbereich des Restaurants bzw. der Bar an der Ostseite des
Hotelgebéudes nach 22.00 Uhr sind darauf hinzuweisen, die Verhaltensregeln zur Wahrung
einer intakten Nachbarschaft zu befolgen sind und sich dem entsprechend ruhig zu verhalten
haben.”

Die Gaste werden durch das Personal um Ruhe in diesem Bereich gebeten werden, allein
schon um die Nachtruhe der Hotelgaste im Plangebiet zu gewahrleisten.

Mit der Aufnahme eines Teils der Malkhahmen als Hinweis in den Bebauungsplan und eine
enge Abstimmung mit dem Betreiber des Hotel und Kongresszentrums kann sichergestellt wer-
den, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm und die Spitzenpegel fur Allgemeine Wohnge-
biete an den malRgeblichen Immissionsorten eingehalten werden, ohne dass hierfur eigentums-
einschrankende Festsetzungen getroffen werden missen.

Die Ortsgemeinde nutzt hier sehr verantwortlich gegeniiber den Nachbarn und dem Betreiber
die Moglichkeiten der Abwagung.
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2 Umweltbericht
gemal § 2 Abs. 4 BauGB

21 Einleitung

Die Grundlage fiir die Aufstellung von Bauleitplanen bildet das Baugesetzbuch (BauGB).
Die Bauleitplane sollen u. a. dazu beitragen, eine menschenwtrdige Umwelt zu sichern
und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Bei der Aufstellung
der Bauleitplane sind neben anderen o&ffentlichen und privaten Belangen umweltschit-
zende Belange (§ 1 Abs. 5, Abs. 6 Nr. 5 und 7 sowie § 1a BauGB) zu bertcksichtigen.

Fir die Belange des Umweltschutzes muss eine Umweltprifung durchgefihrt werden.
Von der Pflicht zur Umweltprifung kann nur in Ausnahmefallen abgesehen werden.

In der Umweltpriifung missen die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind in der Abwagung der Bauleitplanung zu berick-
sichtigen. Die Eingriffsregelung gem. § 14 ff Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist mit
der Aufstellung jedes Bauleitplanes abzuarbeiten, dabei ist das Verhaltnis zum Baurecht
Uber § 18 BNatSchG geregelt.

Demgemal ist tber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz von Eingriffen in Na-
tur und Landschaft nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden (§ 1a
Abs. 3 BauGB). Das Land Rheinland-Pfalz hat mit den §§ 6 bis 10 Landesnaturschutzge-
setz (LNatSchG) weitergehende Regelungen erlassen.

Die Eingriffsregelung ist ein Bestandteil des vorliegenden Umweltberichtes.

Die weiteren Inhalte des Umweltberichtes richten sich nach der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4
und §§ 2a und 4c BauGB. Aufgabe des Umweltberichtes ist die Darlegung der land-
schaftsplanerischen Zielsetzungen auf der Grundlage der Analyse und Bewertung des
Zustandes von Natur und Landschaft und deren voraussichtliche Entwicklung unter Be-
ricksichtigung der bestehenden Nutzung. Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 und des § 2a BauGB
ist fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB im Zuge
der kommunalen Bauleitplanung auf allen Planungsebenen (Bebauungsplan und Fla-
chennutzungsplan) eine Umweltprifung durchzufiihren, in welcher die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelt und in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet werden.

In welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange flr die Abwagung
erforderlich ist, ist fiir jeden Bauleitplan (d.h. Flachennutzungsplan und Bebauungsplane)
von der Gemeinde festzulegen (§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB).

Hierzu werden im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch
die Planung beriihrt werden kann, auch zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert (Scoping).

Die Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und
allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bau-
leitplans angemessener Weise verlangt werden kann (§ 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB).

Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwagung zu beriicksichtigen (§ 2 Abs.
4 Satz 4 BauGB).
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Nach Abschluss des Planverfahrens berwachen die Gemeinden die erheblichen Um-
weltauswirkungen, die auf Grund der Durchflihrung der Bauleitplane eintreten, um insbe-
sondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der
Lage zu sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Sie nutzen dabei die im Umweltbericht angegebenen UberwachungsmalRnahmen und die
Informationen der Behdrden (§ 4c BauGB). Dazu unterrichten die Behdrden die Ge-
meinde, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnisse die Durchfiihrung des Bauleit-
plans erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt hat (§ 4 Abs. 3 BauGB).

Inhalt, Ziele, sowie die Beschreibung der Planfestsetzungen und des Standortes sowie
der Bedarf an Grund und Boden kénnen den Unterkapiteln des stadtebaulichen Teils ent-
nommen werden.

Aufbau und Inhalte des Umweltberichtes zum Bebauungsplan

Der Umweltbericht (UB) wird, gemaR oben beschriebener Inhalte, in zwei Teilbereiche
(1. Phase UB und 2. Phase UB) gegliedert:

1. Einleitung mit Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes und Dar-
stellung der Umweltschutzziele; Bestandsaufnahme und Bewertung des bisherigen
Status Quo ohne die Planung, Prognose zur Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der
stadtebaulichen Planung.

2. Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung; Ermittlung der pla-
nungsbedingten Umweltauswirkungen, geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Ver-
ringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen; zusatzliche Angaben
zur Methodik, Monitoring und Zusammenfassung.

1. Phase UB:

o Stadtebauliche Planung:
Die dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Planung wird beschrie-
ben. Insbesondere Angaben zum Standort, Art und Umfang des Vorhabens und der
Bedarf an Grund und Boden werden dargestellt.

¢ Planungsgrundlagen, Umweltschutzziele:
Eine allgemeine Bestandsaufnahme enthalt die Ermittlung der Planungsgrundlagen
in Form von Ubergeordneten und bindenden Planungen aus Fachplanungen und
Fachgesetzen

e Planungsalternativen:
Es wird untersucht, inwieweit andere Planungen umweltvertraglicher mdglich sind.
Falls vorhanden wird auf das Ergebnis Ubergeordneter Planungen zurtickgegriffen.

e Bestandsaufnahme und Bewertung:

In einer detaillierten Bestandsaufnahme wird der Zustand von Natur und Landschaft
(biotischen und abiotischen Faktoren) im Bereich der Planung aufgenommen und
in einem Bestandsplan dargestellt.

Die Bewertung des zuvor beschriebenen Zustandes von Natur und Landschaft er-
folgt schutzgutbezogen. In die Bewertung flieRen die Vorbelastungen mit ein, wo-
raufhin die einzelnen Schutzglter beziglich ihrer Empfindlichkeit und Schutzwiir-
digkeit gegenlber mdglichen Einwirkungen bzw. ihre Eignung fir bestimmte Nut-
zungen oder Funktionen beurteilt werden kdnnen.
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e Prognose:
Die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird prognostiziert.

2. Phase UB:

e Prognose:
Die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung wird prognostiziert.

e Bewertung der stadtebaulichen Planung:
Die stadtebauliche Planung wird beziiglich ihrer Auswirkungen bzw. Eingriffe auf
Natur und Landschaft bewertet. Der Eingriff wird qualitativ und quantitativ darge-
stellt.

¢ Landschaftsplanerische Vorgaben fiir das stadtebauliche Vorhaben
Unter BerUcksichtigung der stadtebaulichen Planung werden Zielvorstellungen ent-
wickelt. Dabei wird eine méglichst umweltvertragliche Realisierung der stadtebauli-
chen Planung angestrebt.

¢ Malnahmen:
Aufbauend auf der Bewertung der stadtebaulichen Planung und der Bewertung des
Eingriffes in Natur und Landschaft werden MaRnahmen entwickelt, welche zu einer
Vermeidung, Verringerung oder einem Ausgleich des Eingriffes beitragen.

e Beschreibung der verwandten Verfahren:
Die wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren, Analysemetho-
den und -modelle, Fachgutachten und Schwierigkeiten bei der Erhebung werden
beschrieben.

¢ Monitoring:
Die MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen werden
dargestellt.

e Zusammenfassung:
Die wesentlichen Inhalte und Ergebnisse des Umweltberichtes werden in einer Zu-
sammenfassung allgemeinverstandlich wiedergegeben.

e Referenzliste der Quellen

Die Umweltprifung und deren Beschreibung im Umweltbericht bilden einen gesonderten
Teil der Begrindung zum Bebauungsplan.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes muss seitens des Planungstragers der Um-
weltbericht in der Abwéagung beriicksichtigt werden. Dabei sind seitens des Planungstra-
gers alle 6ffentlichen und privaten Belange einer sachgerechten Abwagung zu unterzie-
hen.

In der Begriindung zu dem Bebauungsplan (stadtebaulicher Teil Kapitel 1 mit Unterkapi-
teln) wird dargelegt, aus welchen Griinden von den landespflegerischen Zielvorstellungen
bzw. Mallnahmen aus dem Umweltbericht abgewichen wird. Mit der Erarbeitung und der
Beschreibung geeigneter Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich des
Eingriffes Ubernimmt der vorliegende Umweltbericht als Bestandteil der Begriindung zum
Bebauungsplan die Aufgabe des § 11 BNatSchG.

Die Umsetzung der MaRnahmen wird (iber die Festsetzungen des Bebauungsplanes (§ 9
Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 sowie § 9 Abs. 1a BauGB) gesichert. Des Weiteren kann eine
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21.2

213

Sicherung der Umsetzung Uber stadtebauliche Vertrage gem. § 11 BauGB erfolgen. Der
Ausgleich des Eingriffes kann gem. § 1a BauGB und § 200a BauGB auch an anderer
Stelle als der des Eingriffs erbracht werden. Die Finanzierung der Malihahmen kann ber
die §§ 135 a bis c erfolgen.

Kurzdarstellung der Inhalte und wichtigsten Ziele des Bebauungsplans,
Bedarf an Grund und Boden

Die Ortsgemeinde Baar beabsichtigt fir den Ortsteil Wanderath im Bereich des Tagungs-
hotels die Mdglichkeit zur Schaffung von Tagungsangeboten. Zur Realisierung dieses
Vorhabens ist Baurecht erforderlich. Das Baurecht soll (iber die Aufstellung des vorlie-
genden Bebauungsplans geschaffen werden.

Der Bedarf an Grund und Boden (Umfang des raumlichen Geltungsbereichs) liegt bei ca.
37.224 m?. 14.715 m2 davon werden als Sondergebiet ,Hotel- und Kongresszentrum* fest-
gesetzt.

Detaillierungsgrad und inhaltlicher Umfang der Umweltpriifung

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung sind von der Gemeinde flr jeden Bau-
leitplan festzulegen, soweit eine Ermittlung der Umweltbelange fir die Abwagung erfor-
derlich ist.

Ziel der Umweltpriifung und somit MaR3stab flr deren Erforderlichkeit ist die Ermittlung der
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung. Das heil3t, der erforder-
liche Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung reicht nur soweit, wie durch die
Planung Uiberhaupt erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind, und zwar bezogen
auf jeden derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB aufgefiihrten Umweltbelange.

Im Zuge der Planung wurden aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten und der Eigenart der
zukinftig geplanten Nutzung neben empirischen Ansatzen vor allem folgende fachgut-
achterlichen Grundlagenermittiungen sowie vorliegende Fachplane ausgewertet:

e Digitales Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland-
Pfalz (www.naturschutz.rlp.de)

e Digitales Informationssystem der Wasserwirtschaftsverwaltung Rheinland-Pfalz
(www.wasser.rlp.de)

e Digitales Informationssystem des Landesamts fiir Geologie und Bergbau Rheinland-
Pfalz (www.lgb-rip.de)

e  Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Vordereifel

Der Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zur vorliegenden Planung wurde
nach § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB unter Berlicksichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a
BauGB aufgefiihrten Belange wie folgt festgelegt:
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Tabelle 3:

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

BauGB

Umweltbelang

Voraussichtliche
erhebliche Aus-
wirkungen/
Gegenstand der
Umweltpriifung

Detaillierungsgrad und Priifmethode
im Rahmen der Umweltpriifung

§1(6) Nr. 7a

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen,

Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima
und das Wirkungsgeflige zwischen
ihnen sowie die Landschaft und die
biologische Vielfalt

ja

Bewertung der Umweltbelange im Rahmen
des Umweltberichts unter Verwendung von
fachlichen Grundlagendaten und Fachpla-
nungen

§ 1 (6)Nr. 7b

Erhaltungsziele und der Schutz-
zweck der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Eu-
ropaischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzge-
setzes

nein

§1(6)Nr. 7c

Umweltbezogene Auswirkungen
auf den Menschen und seine Ge-
sundheit sowie die Bevolkerung
insgesamt

ja

Es wird auf Nr. 7a verwiesen.

§ 1 (6) Nr. 7d

Umweltbezogene Auswirkungen
auf Kulturgiter und sonstige Sach-
glter

nein

§1(6)Nr. 7e

Vermeidung von Emissionen sowie
der sachgerechte Umfang mit Ab-
fallen und Abwassern

nein

§ 1 (6)Nr. 7

Nutzung erneuerbarer Energien
sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie

nein

§1(6) Nr. 7g

Darstellungen von Landschaftspla-
nen sowie von sonstigen Planen,
insbesondere des Wasser-. Abfall-
und Immissionsschutzrechtes

ja

Es wird auf Nr. 7a verwiesen.

§ 1 (6) Nr. 7h

Erhaltung der bestméglichen Luft-
qualitat in Gebieten, in denen die
durch Rechtsverordnung zur Erfiil-
lung von bindenden Beschliissen
der Europaischen Gemeinschaften
festgelegten Immissionsgrenzwerte
nicht Uberschritten werden.

nein

§1(6)Nr. 7i

Wechselwirkungen zwischen den
einzelnen Belangen des Umwelt-
schutzes nach den Buchstaben a
bis d

ja

Darstellung der voraussichtlichen Wechsel-
beziehung und Wirkungsgeflige zwischen
den Schutzgutern durch eine Wirkungs-
matrix

§1(6)Nr. 7]

unbeschadet des § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutz-geset-
zes, die Auswirkungen, die auf-
grund der Anfalligkeit der nach
dem Bebauungsplan zulassigen
Vorhaben fiir schwere Unfalle oder
Katastrophen zu erwarten sind, auf
die Belange nach den Buchstaben
abisdundi

ja

Es wird auf Nr. 7a verwiesen.

§1a(2)

Zusatzliche Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen,
zusatzliche Bodenversiegelungen,
Umnutzung von landwirtschaftli-
chen Flachen

ja

Es wird auf Nr. 7a verwiesen.

§1a(3)

zusatzliche Eingriffe in Natur und
Landschaft

ja

Es wird auf Nr. 7a verwiesen.
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Raumlicher Umfang der Umweltprifung

Aufgrund der Lage des Plangebietes in direkter Nachbarschaft zu Siedlungsflachen, des
Uberschaubaren Flachenumfangs des Plangebiets und der gut prognostizierbaren stad-
tebaulichen Zielrichtung der Planung beschrankt sich der raumliche Umfang der Umwelt-
prufung auf das Vorhabengebiet und das angrenzende Umfeld in einem Abstand von ca.
50-100 m.

21.5

Bedeutsame Ziele des Umweltschutzes und deren Beriicksichtigung

In der nachfolgenden Aufstellung sind die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fiur den Bauleitplan von Bedeutung sind, auf-
gefuhrt; die Art ihrer Berlicksichtigung bei der Aufstellung wird erlautert.

Tabelle 4:

Bedeutsame Ziele des Umweltschutzes und deren Beriicksichtigung

Schutzgut

Gesetzliche Vorga-
ben, Vorschriften,
Richtlinien

Inhalte, Ziele

Anwendung, Beachtung

Pflanzen,
Tiere,
Lebens-
raume

Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG)

Biotoppauschal-
schutz nach § 30
BNatSchG

FFH-/ Vogelschutz-
richtlinie

Fachplanerische

Grundlagen:

e Flachennutzungs-
planung VG Vor-
dereifel

Landesverordnung
Uber das Land-
schaftsschutzgebiet
-Rhein-Ahr-Eifel*

Sicherung der biologischen Vielfalt, Siche-
rung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts
e Erhalt und Entwicklung der biologischen
Vielfalt, der Vielfalt der Lebensraume
und Lebensgemeinschaften
e naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
e artenschutzrechtliche Vorgaben des
§ 44 BNatSchG

e Schutz bestimmter Biotope vor Zersto-
rung und erheblicher oder nachhaltiger
Beeintrachtigung

e Erhaltung der natirlichen Lebensraume
sowie der wildlebenden Tiere und
Pflanzen,

o Wiederherstellung oder Wahrung eines
glnstigen Erhaltungszustands der na-
turlichen Lebensraume und der Arten
von gemeinschaftlichem Interesse.

o Darstellung der sich aus der beabsich-
tigten stadtebaulichen Entwicklung er-
gebende Art der Bodennutzung nach
den voraussehbaren Bedurfnissen der
Gemeinde in den Grundzugen fur das
ganze Gemeindegebiet

e Der wirksame Flachennutzungsplan der
Verbandsgemeinde Vordereifel stellt
den in Rede stehenden Bereich als
Sonderbauflache und Waldflachen dar

e Schutzzweck fir das gesamte Land-
schaftsschutzgebiet ist die Erhaltung
der Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
halts; die Bewahrung und Pflege der Ei-
genart und Schonheit des Landschafts-
bildes im Bereich der vulkanischen
Osteifel mit dem Ahr- und Rheintal; die
nachhaltige Sicherung des Erholungs-
wertes; die Verhinderung und Beseiti-
gung von Landschaftsschaden im Be-
reich des Tagebaus

Berlicksichtigung von Mafihahmen zur
Vermeidung und Minderung von Beein-
trachtigungen sowie zur Kompensation
verbleibender Beeintrachtigungen:

e Darlegung einer etwaigen arten-
schutzrechtlichen Betroffenheit von
europaischen Vogelarten bzw. streng
geschutzten Arten im Rahmen des
Umweltberichts

e Biotope nach § 30 BNatSchG werden
nicht tangiert. (Die Entfernung betragt
mindestens ca. 1 km)

¢ Natura 2000-Gebiete werden nicht
tangiert und befinden sich auch nicht
im rdumlichen Umfeld des Plange-
biets. (Die Entfernung betragt mindes-
tens ca. 500 m)

e Der Bebauungsplan ist aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt.

e Bericksichtigung von MaRnahmen
zur Vermeidung bzw. zum Ausgleich
von Beeintrachtigungen des Schutz-
zwecks.

Vorgaben zum Beibehalten einer
Randeingriinung aus standorttypi-
schen Laubgehélzen im Ubergang zur
anschlieRenden freien Landschaft
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Schutzgut | Gesetzliche Vorga- Inhalte, Ziele Anwendung, Beachtung
ben, Vorschriften,
Richtlinien
Boden Bundesnaturschutz- Béden sind so zu erhalten, dass sie ihre | Beriicksichtigung von Mafnahmen zur
gesetz (BNatSchG) Funktion im Naturhaushalt erfiillen kén- | Vermeidung und Minderung von Beein-
und Landesnatur- nen trachtigungen sowie zur Kompensation
schutzgesetz von verbleibender Beeintrachtigungen:
Rheinland-Pfalz e Erhalt und Verbesserung der boden-
(LNatSchG) Okologischen Bedingungen durch Aus-
weisung von Zonen zur Pflanzung ei-
Bundes-Boden- Sicherung und Wiederherstellung der ner funktionsgerechten Randeingri-
schutzgesetz nachhaltigen Funktionen des Bodens nung.
(BBodSchG) Abwehr schadlicher Bodenveranderun-
gen
Wasser Wasserhaushaltsge- Gewasser sind als Bestandteile des Na- | Berlicksichtigung von Maflnahmen zur
setz (WHG) turhalts und als Lebensraum fiir Tiere Erhaltung des Gebietswasserhaushal-
Landeswassergesetz und Pflanzen zu sichern. tes, zur Vermeidung von Abflussver-
(LWG) Verunreinigungen sind zu vermeiden, scharfungen:
Gebot des sparsamen Umgangs mit ¢ Hinweise zur Rickhaltung und Versi-
Bundesnaturschutz- Wasser ckerung von Niederschlagswasser im
gesetz (BNatSchG) Beschleunigung des Wasserabflusses Gebiet
ist zu vermeiden.
Klima, Luft | Bundesnaturschutz- Vermeidung von Beeintrachtigungen Berlcksichtigung von Mafinahmen zum
gesetz (BNatSchG) des Klimas Ausgleich von Lufttemperatur und Luft-
Gebiete mit giinstigen klimatischen Wir- | feuchte, Erhalt bzw. partielle Erhéhung
kungen sowie Luftaustauschbahnen der Evapotranspirationsrate
sind zu erhalten. e Erhalt von standortgerechten Gehdl-
zen
Bundesimmissions- Schutz vor schadlichen Umwelteinwir- | ¢ Es ist keine wesentliche Beeintrachti-
schutzgesetz (BIm- kungen auf die Schutzgliter Mensch, gung von sensiblen Nutzungen in-
SchG) Tier, Pflanzen, Boden, Wasser, Atmo- folge des Vorhabens zu erwarten.
sphére, Kultur- und Sachgiter (Larm-
schutzverordnung (TA Larm), Immissi-
onswerte fiir Schadstoffe (BImSchV))
Landschaft | Bundesnaturschutz- Sicherung der Landschaft in ihrer Viel- | Berlcksichtigung von Maflnahmen zur
gesetz (BNatSchG) falt, Schonheit und Eigenart im Hinblick | mdglichst landschaftsvertréaglichen Ein-
auf die Erlebnis- und Erholungsfunktion | bindung des Vorhabengebiets und zur
fur den Menschen Kompensation verbleibender Beeintrach-
tigungen:
o Erhalt von standortgerechten Eingru-
nungen und Gehdlzen
Mensch und | Bundesnaturschutz- Sicherung der landschaftlichen Vielfalt, | ¢ Bericksichtigung von Malnahmen
Gesundheit | gesetz (BNatSchG) Schénheit und Eigenart in ihrer Bedeu- zur méglichst landschaftsvertragli-
tung als Erlebnis- und Erholungsraum chen Einbindung des Vorhabenge-
fur den Menschen biets; siehe Pkt. ,Landschaft”.
Bundesimmissions- Schutz des Menschen vor Gesundheits- | ¢ Es ist keine wesentliche Beeintrachti-
schutzgesetz (BIm- beeintrachtigungen und Belastigungen gung von sensiblen Nutzungen in-
SchG) i.S.d. § 3 Abs. 1 BImSchG folge der Ausfiihrung der Bauleitpla-
nung zu erwarten.

2.1.6 Planungsalternativen - In Betracht kommende anderweitige Planungs-
moglichkeiten

Siehe Kapitel 1.6 im stadtebaulichen Teil der Begriindung.
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2.2

2.21

Beschreibung und Bewertung der natiirlichen Grundlagen - Be-
standsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Um-
weltzustands

In den folgenden Kapiteln wird der Zustand von Natur und Landschaft nach seiner Eig-
nung und Funktion im Naturhaushalt, seiner Bedeutung fur die an Natur und Landschaft
gebundene Erholung sowie deren Empfindlichkeit gegenulber Eingriffen bewertet.

Der vorgesehene Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich am Ortsrand des
Ortsteils Wanderath.

Das Plangebiet befindet sich im Anschluss an die Ortschaft Baar-Wanderath. Es handelt
sich um ein Hotel mit angebundenem Kongresszentrum.

Kennzeichnend sind Gebaude zur Beherbergung und mit Tagungsraumen. Des Weiteren
stellt sich ein groRer Bereich als Waldflache dar. Im Bereich der Gebaude befinden sich
neben versiegelten Stellplatzflachen auch Anlagen des Aufenbereichs wie beispielsweis
Beete und Wiesenflachen, welche gartnerisch gepflegt werden.

Der Geltungsbereich schlie3t im Osten an ein Wohngebiet an. Im Norden befindet sich
ein weiteres Gebaude. Der andere Teil des Gebaudes beherbergt eine Jugendhilfe. Im
Stden und Westen des Plangebiets grenzen Waldflachen an.

FlachengréRe
Der vorgesehene Geltungsbereich des Bebauungsplans weist eine Flachengréfle von

etwa 37.224 m? auf.

Schutzgut Pflanzen, Tiere, Lebensraume

Biotop-/Nutzungstypen (siehe ,,Biotopkartierung“)

Das Siedlungsgehdlz im siidwestlichen Bereich, sowie die Garten und Griinanlagen im
Planungsgebiet bieten potentiell verschiedene Habitatangebote (Brutbiotope fir Ge-
blsch- /Freibriter, Refugial- und Nahrungsbiotope usw.) insbesondere fiir Arten der
Avifauna. Die gepflasterten Flachen stellen potentielle Nahrungsangebote fir samenfres-
sende Vogelarten dar. In Saumbereichen und Beeten sind Entwicklungs- und Nahrungs-
habitate fir Wirbellose (Falter, Kafer, Spinnen) vorhanden.

Tierdkologisch besonders relevante Strukturen treten innerhalb der Sondergebietsflache
augenscheinlich nicht auf.

Nicht auszuschlief3en ist eine Frequentierung des Gelandes durch insektenjagende Fle-
dermausindividuen. Sommerquartiere von Fledermausen innerhalb der Baumbestande
und an den Gebieten kénnen aufgrund der geringen Stammumfange der Baume aller-
dings weitgehend ausgeschlossen werden.

Die heutige potentielle natiirliche Vegetation (hpnV) im Gebiet ist der Perlgras-Bu-
chenwald in basenarmer Ausbildung.
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Abbildung 6:  Eingriinung des Plangebietes(oben); Gebdude innerhalb des Plangebietes
(unten)

Tierwelt

Das Plangebiet istim Bereich der festgesetzten Sondergebietsflache bereits tiberwiegend
bebaut bzw. versiegelt. Durch das kleinrdumige Nebeneinander von unterschiedlich struk-
turierten Geholzbestanden im Bereich der angrenzenden Flache und den durchgriinten
Gebiet stellt das Plangebiet potentiell zahlreiche Habitat- und Nahrungsangebote, vor al-
lem fiir die Arten der Avifauna, bereit.

Faunistische Untersuchungen wurden im Zusammenhang mit dieser Planung nicht durch-
geflhrt.

Tierokologisch relevante Zusatzstrukturen wie Baumhdhlen wurden bei dem Gehdlzbe-
stand innerhalb des Plangebiet nicht festgestellt.
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Vogel
Die Geholzpflanzungen in der Flache bietet potentiell Habitatangebote fir relativ verbrei-

tete Kulturfolger sowie siedlungstolerante Arten, die menschliche Siedlungen nicht mei-
den und gegenuber Stérungen wenig empfindlich sind (Tierarten mit geringen Fluchtdis-
tanzen). Hierzu zéhlen z.B. Vogelarten wie Amsel, Buchfink, Elster, Gimpel, Grinfink,
Rabenkrahe und Stieglitz.

Diese Arten finden insbesondere in dem angrenzenden geschlossenen Heckenstreifen
im Ubergang zur freien Landschaft potentiell Nahrungsangebote sowie Méglichkeiten fiir
die Anlage von Brutplatzen (Baum-/Hecken-/ Freibriter); auch kénnen die Baume als
Singwarten genutzt werden.

Mit Vorkommen von Offenlandvogelarten ist aufgrund der Kulissenwirkung der zahlrei-
chen Gehdlzbestande nicht zu rechnen (Meideverhalten).

Flederméuse

Eine Frequentierung des Gebiets durch insektenjagende Fledermausindividuen, z.B.
durch die in Siedlungsgebieten relativ weit verbreitete Zwergfledermaus, ist nicht auszu-
schlielen. Sommer- und Winterquartiere konnten bei der Inaugenscheinnahme des Plan-
gebietes nicht festgestellt werden.

Insekten, Spinnen
Die Gehdlzflachen bieten potentiell zahlreiche Entwicklungs-/ Nahrungshabitate und Win-
terquartiere flr Wirbellose (Falter, Kafer, Spinnen).

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht, schutzwiirdige Biotope

Die Gemarkung Baar liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Rhein-Ahr-Eifel”
(Kennung: 07-LSG-71-4). § 1 Abs. 2 Satz 1 der Rechtsverordnung vom 23.05.1980 be-
sagt: ,Die Flachen innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes
mit baulicher Nutzung und innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile im Sinne
des § 34 des Bundesbaugesetzes sind nicht Bestandteile des Landschaftsschutzgebie-

tes.”.

Der Schutzweck des Landschaftsschutzgebietes aus § 3 der Rechtsverordnung:

,1. die Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts;

2. die Bewahrung und Pflege der Eigenart und Schénheit des Landschaftsbildes im
Bereich der vulkanischen Osteifel mit dem Ahr- und Rheintal;

3. die nachhaltige Sicherung des Erholungswertes

4. die Verhinderung und Beseitigung von Landschaftsschaden im Bereich des Tage-
baus.”

ist in der Abwagung, unabhangig davon, dass das Landschaftsschutzgebiet der Aufstel-
lung des Bebauungsplans nicht entgegensteht, besonders zu werten.

Nordlich des Plangebietes liegt in einer Entfernung von ca. 620 m das Vogelschutzgebiet
~Ahrgebirge* (VSG-5507-401). Negative Auswirkungen auf das Vogelschutzgebiet sind
nicht zu erwarten. Das nachstgelegene FFH-Gebiet befindet sich dstlich in 2,3 km Entfer-
nung (Nitzbach mit Hangwaldern zwischen Virneburg und Nitztal FFH-5608-302). Hier
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2.2.2
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sind aufgrund der Entfernung ebenfalls keine Auswirkungen durch die Umsetzung der
Bauleitplanung zu erwarten.

Nach § 30 BNatSchG geschitzte Biotope oder kartierte Biotope liegen ebenfalls nicht
innerhalb des Plangebietes. Im Nordwesten befindet sich in einer Entfernung von ca.
200 m ein Eichen-Buchenmischwald als kartiertes Biotop. Auch hier spricht die Entfer-
nung gegen eine Beeintrachtigung.

Naturdenkmaler und geschiitzte Landschaftsbestandteile sind weder innerhalb des Plan-
gebietes vorhanden noch in dessen unmittelbarem Umfeld.

Schutzgut Boden und Flache

Im Plangebiet wurde der naturliche Bodenaufbau an vielen Stellen fast vollstandig anth-
ropogen Uberpragt. Bis auf die Gartenanlagen und die Waldflache ist der Planbereich
weitgehend versiegelt. Die 6kologischen Bodenfunktionen wurden entsprechend beseitigt
bzw. erheblich eingeschrankt.

Die unversiegelten Flachen sind in ihren dkologischen Bodenfunktionen weitestgehend
intakt. Diese Flachen sind hauptsachlich Rasenflachen.

Hydromorphe Merkmale (Staunasse, wasserziigige Bodenzonen) lassen sich im Plange-
biet nicht erkennen.

Bewertung

Der Boden zeigt eine hohe anthropogene Uberpragung. Die Auspragung des Bodens als
Lebensraumfunktion kann somitim Bereich des Sondergebietes als sehr gering eingestuft
werden. Im Bereich der Waldflache ist die Lebensraumfunktion des Bodens sehr ausge-

pragt.

Schutzgut Wasser

Gemal dem digitalen Informationsdienst der Wasserwirtschaftsverwaltung Rheinland-
Pfalz ist aus hydrogeologischer Sicht im Plangebiet die Grundwasserlandschaft der de-
vonischen Schiefer und Grauwacken charakteristisch. Uberschwemmungsgebiete sind
nicht betroffen.

Die Grundwasserneubildungsrate wird mit maRig (50-56 mm/a) eingestuft. Im Plangebiet
befinden sich keine Oberflachengewasser. Wasserschutzgebiete oder Heilquellen sind
nicht betroffen. Zeichen sichtbarer Bodenerosion durch Wasser, Vernassungen usw. sind
im Plangebiet nicht zu erkennen. Eine besondere Gefahrdung flir das Grund- und Ober-
flachenwasser besteht nicht.

Bewertung

Im Plangebiet liegen keine Wasserschutzgebiete vor. Auch die Grundwasserneubildung
ist nur als maRig einzustufen. Das Plangebiet tragt zum Riickhalt von Niederschlagswas-
ser in der Flache bei.
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2.2.4 Schutzgut Klima/Luft

Die Gemarkung Baar liegt makroklimatisch in einer Ubergangslage zwischen dem maritim
gepragten Klima Westeuropas und dem kontinental gepragten Klima des europaischen
Festlandes.

Derzeitig ergeben sich kleinklimatische Beeintrachtigungen im Gebiet durch den hohen
Anteil versiegelter Flachen. Im siidwestlichen Teil des Plangebiets befindet sich in Form
eines Siedlungsgehdlzes eine Struktur mit giinstigen kleinklimatischen Eigenschaften.
Der giinstige Einfluss dieser Vegetationsbestéande wirkt sich lediglich unmittelbar vor Ort
aus.

Bewertung

Im Hinblick auf lokalklimatische Bedingungen hat das Plangebiet nur Auswirkungen auf
unmittelbar anschlieRende Siedlungsbereiche.

2.2.5 Schutzgut Landschaftsbild

Nach den Darstellungen des ,Landschaftsinformationssystems Rheinland-Pfalz* befindet
sich das Plangebiet im Landschaftsraum Hohe-Acht-Bergland.

Das Bergland ist durch facherformig verzweigte Quellbache in zahlreiche Riedel geglie-
dert und durch vulkanische Formen gepragt. Im Norden befindet sich mit der Hohen Acht,
einer basaltischen Kuppe von 747 m (i.NHN, die héchste Erhebung im ganzen Eifelgebiet.
Der vom Nirburgring eingeschlossene Burgberg mit der Nirburg ist ebenfalls vulkani-
schen Ursprungs. Im Siden bildet der Booser Weiher einen wassergefiillten Maarkessel.
Im sldlichen Teil ist das Bergland muldenférmig durch das Quellgebiet des Nitzbaches
ausgeraumt.

Hoéhenlage und Klima erklaren die grofRere Verbreitung von Waldflachen (Nadel- und
Mischforste, vereinzelte Laubwalder) im nérdlichen Teil der Einheit. Im sidlichen Teil, wo
das Bergland auf etwa 450 m U.NHN absinkt, ist landwirtschaftliche Nutzung aufgrund
glnstigerer klimatischer Verhaltnisse und besserer Bodenbedingungen auf vulkanischen
Lockergesteinen eher moglich. Neben Acker- und Wirtschaftsgriinland sind Feuchtwiesen
in den Quellmulden und Talauen relativ weit verbreitet.

Des Weiteren liegt das Plangebiet im Landschaftsschutzgebiet ,Rhein-Ahr-Eifel”.
Derzeitig befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches ein Hotel und Kongresszentrum
mit zugehorigen Nebenanlagen sowie Waldflachen.

Denkmaler sind im Gebiet und in der Umgebung nicht vorhanden.

Bewertung

Das Plangebiet liegt an der westlichen Randlage des Ortsteils Wanderath. Durch die um-
gebenden Gehdlze ist das Plangebiet kaum einsehbar und entfaltet keine Fernwirkung.
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2.2.6

2.3

Schutzgut Mensch und Gesundheit

Aufgrund der anthropozentrischen Betrachtungsweise im Rahmen der Analyse und Be-
wertung der sonstigen Schutzguiter wird flir eine Betrachtung des Umweltzustands unter
dem Punkt ,Mensch und Gesundheit* auf diese sonstigen Schutzgiter verwiesen.

Nachfolgend wird auf Aspekte eingegangen, die vorrangig im Zusammenhang mit dem
Schutzgut ,Mensch und Gesundheit” stehen.

Erholungsfunktion, Freizeithutzung

Aufgrund der Lage im unmittelbaren Anschluss an den Siedlungsbereich, des weitgehend
kulturlandschaftlich typischen Charakters sowie des relativ hohen Erlebniswerts der
Ackerbaulandschaft weist der Teillandschaftsraum grundséatzlich eine gute Eignung fir
die landschaftsgebundene Erholung auf. Die vorhandenen Wege um das Plangebiet wer-
den als Fuf3- und Radwegeverbindung vom Siedlungsgebiet in die anschliel3ende Kultur-
landschaft sowie als Zuwegung zu anschlieRenden ausgewiesenen Wanderwegen ge-
nutzt.

Gerduschemissionen

Im Rahmen des bauleitplanerischen Verfahrens wurde in einer schalltechnischen Immis-
sionsprognose die zu erwartenden Gerauschimmissionen, bedingt durch die gewerbliche
Nutzung der gesamten Hotelanlage ermittelt und entsprechend den Kriterien der Techni-
schen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm) beurteilt. Auf das Schalltechnische
Gutachten wird an dieser Stelle verwiesen.

Land- und Forstwirtschaft

Das Plangebiet flir das Sondergebiet wird aktuell als Freiflachen des Hotelkomplexes ge-
nutzt. Die Waldflachen bleiben im derzeitigen Zustand erhalten.

Altlasten
Hinweise auf Altlasten im Plangebiet liegen nicht vor.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-
durchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Grundsatzlich wird bei einer ausbleibenden Umnutzung des Gelandes im Bereich der
festgesetzten Sondergebietsflache die biokologische Funktion der Flachen im Vergleich
zur heutigen Situation nicht steigen. Die Wiese wird weiter als Zierrasen genutzt werden
und die Griinflachen werden weiter gartnerisch gepflegt. Die biodkologische Funktion der
Gehdlzstrukturen wird mit zunehmendem Reifegrad tendenziell ansteigen. Von dieser
Entwicklung wiirden voraussichtlich insekten- und samenfressende Vogelarten profitie-
ren.
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2.41

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durch-
fuhrung der Planung

Der Umweltbericht soll eine Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei

Durchfiihrung der Planung beinhalten. Hierzu sind, soweit méglich, insbesondere die

maoglichen erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase der geplan-

ten Vorhaben auf die Belange nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a bis j BauGB zu
beschreiben, unter anderem infolge

- des Baus des geplanten Vorhabens,

- der Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt, wobei soweit moglich die nachhaltige Verfligbarkeit
dieser Ressourcen zu bertcksichtigen ist,

- der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen,

- der Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung,

- der Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(zum Beispiel durch Unfalle oder Katastrophen),

- der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete un-
ter Berlicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglich-
erweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von
naturlichen Ressourcen,

- der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Aus-
mal der Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten Vorhaben ge-
genuber den Folgen des Klimawandels,

- der eingesetzten Techniken und Stoffe.

Geplante Nutzung

Im Plangebiet soll im AufRenbereich des bestehenden Hotelkomplexes das Angebot flr
Gaste erweitert werden.

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Bei-
spiel durch Unfalle oder Katastrophen) sind im Zusammenhang mit der Verwirklichung
des Bebauungsplans nicht zu erkennen. Erhebliche Umweltauswirkungen aufgrund der
eingesetzten Techniken und Stoffe sind nicht zu erwarten.

Voraussichtliche Umweltauswirkungen

Pflanzen, Tiere, Lebensraume

Das Plangebiet besteht Uberwiegend aus Gebauden, Stellplatzflachen mit zugehérigen
Grinflachen und ist somit von Baumen, Strauchern und bewachsen. An manchen Stellen
des Gebietes ist eine vollstandige Versiegelung vorhanden. Potentiell bietet das Plange-
biet verschiedene Habitatangebote (Brutbiotope fiir Gebiisch-/Freibriter, Refugial- und
Nahrungsbiotope usw.) insbesondere fiir Arten der Avifauna. Die Pflanzenbeete und
Waldstrukturen stellen zudem potentielle Entwicklungs- und Nahrungshabitate fiir Wirbel-
lose (Falter, Kafer, Spinnen) sowie Nahrungsangebote flir samenfressende Vogelarten
dar. Nicht auszuschliel3en ist eine Frequentierung des Gelandes durch insektenjagende
Fledermausindividuen. Tierdkologisch relevante Strukturen wurden bei Inaugenschein-
nahme der der betroffenen Vegetation nicht festgestellt.
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Im Rahmen der Verwirklichung der Bauleitplanung wird die vorhandene Vegetation im
Bereich der geplanten Sonderbauflache fir Hotel und Gastronomie nur unwesentlich be-
eintrachtigt.

Beansprucht werden voraussichtlich nur einzelne Gartenanlagen (Wiesenflachen).

Es ist nicht geplant, die Waldflachen im siidwestlichen Teil des Plangebietes zu beseiti-
gen.

Es ist davon auszugehen, dass die etwaigen 6kologischen Funktionen der betroffenen
Strukturen im rdumlichen Umfeld des Plangebiets weiterhin erflllt werden kénnen.

Wahrend der Bauphase sind Stérungen der Tierwelt im Umfeld des Plangebiets durch
akustische und optische Storreize nicht auszuschlielten. Bau- bzw. anlagenbedingte To6-
tungen von europarechtlich geschitzten Tierindividuen kénnen weitestgehend ausge-
schlossen werden, sofern Baume, Hecken, lebende Zaune, Geblische oder andere Ge-
hdlze ausschliellich im Zeitraum vom 01. Oktober eines Jahres bis zum 28. Februar des
Folgejahres (aufterhalb der Brutphase geholzbriitender Vogel) beseitigt, abgeschnitten
oder auf den Stock gesetzt werden. Auf § 39 Abs. 5 BNatSchG wird verwiesen.

Eine relevante Zunahme von Stoérreizen ist im Rahmen der geplanten Nutzung nicht zu
erwarten. Ohnehin handelt es sich bei den potentiell vorkommenden Tierarten voraus-
sichtlich um siedlungstolerante Arten, welche gegenilber Storreizen wenig empfindlich
sind.

Boden

Im Rahmen der Verwirklichung des Bebauungsplans kénnen bis zu ca. 5.817 m? (bei einer
GRZ von 0,4) der Flache des Plangebietes Giberbaut werden. Zurzeit sind bereits 2.817 m?
bebaut.

Bei den betroffenen Flachen handelt es sich im iberwiegenden Teil um bereits versiegelte
oder befestigte Flachen, bei denen der natiirliche Bodenaufbau bereits anthropogen tber-
formt bzw. beseitigt wurde.

In den bislang (wasserdurchlassig) befestigten Bereichen kann es durch Versiegelung zu
einem vollstandigen Verlust der 6kologischen Bodenfunktionen kommen.

Somit sind nur geringe Beeintrachtigungen des Schutzgut ,Boden” zu erwarten.

Wasser

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes andert sich die Versicke-
rungsfahigkeit des Bodens fiir Niederschlagswasser im Vergleich zum Vorbestand. Der
oberflachliche Abfluss wird durch die Versiegelung von Teilflachen erhéht. Hinweise auf
feuchte bis nasse Bodenzonen, Zeichen sichtbarer Bodenerosion durch Wasser, usw.
treten im Plangebiet nicht auf. Eine besondere Gefahrdung fiir das Grund- und Oberfla-
chenwasser besteht nicht. Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen.

In den bislang (wasserdurchlassig) befestigten Bereichen kann es durch Versiegelung zu
einem vollstandigen Verlust der Versickerungsfahigkeit des Bodens fir Niederschlags-
wasser kommen.
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Nachteiligen Auswirkungen auf Gewasserdkologie und Hochwasserabfluss sind nicht zu
beflirchten, dies zumal das Niederschlagswasser aufgrund Einleitverbots des Abwasser-
werks Vordereifel vollstandig auf dem Grundstlick verbleiben muss.

Somit sind nur geringe Beeintrachtigungen des Schutzgut ,Wasserhaushalt‘ zu erwarten.

Klima/ Luft

Durch die Planung werden Vegetationsstrukturen in Anspruch genommen. Es ist auf-
grund der Kleinraumlichkeit des Plangebiets von keinen relevanten Beeintrachtigungen
des Schutzguts ,Klima“ auszugehen. Die von der geplanten Versieglung ausgehenden
kleinklimatischen Auswirkungen sind nur unmittelbar vor Ort wirksam und werden sich
nicht auf umliegende Siedlungsbereiche auswirken. Der Flachenumfang der Inanspruch-
nahme ist relativ geringfiigig.

Auf umliegende Siedlungsbereiche hat das Plangelande in klimatischer Sicht keinen maf3-
geblichen Einfluss.

Die Aufstellung des Bebauungsplans wird insgesamt zu keiner nachhaltigen erheblichen
Beeintrachtigung des Schutzguts ,Klima und Luft* fihren

Landschaftsbild

Durch die Anderung der festgesetzten Nutzung im Bebauungsplan kann es zu einer Er-
héhung der Versiegelung kommen. In seinen Grundstrukturen werden Grolfiteile der
Grinflachen und somit der wertvollen Strukturen im Siedlungsbereich erhalten werden.
Die Waldflache im Stidwesten des Plangebiets wird zum Erhalt festgesetzt.

Hinsichtlich des Orts-/Landschaftsbilds werden sich keine nennenswerten Veranderun-
gen ergeben. Aufgrund der deutlichen Vorpragung durch die bestehende umgebende Be-
bauung und durch Verkehrsflachen wird das 6rtliche Gesamtbild nicht negativ beeinflusst.
Das Plangebiet ist bereits bebaut und entfaltet somit keine neue Fernwirkung.

Um das Landschaftsbild auch in Zukunft nicht zu beeinflussen, sollte eine Waldflache in
Richtung der Siedlung festgesetzt werden.

Es werden sich keine Beeintrachtigungen des Landschafts-/Siedlungsbilds ergeben.

Mensch und Gesundheit

Aufgrund der anthropozentrischen Betrachtungsweise im Rahmen der Analyse und Be-
wertung der sonstigen Schutzguiter wird fiir eine Betrachtung des Umweltzustands unter
dem Punkt ,Mensch und Gesundheit* auf diese sonstigen Schutzguter verwiesen.

Nachfolgend wird auf Aspekte eingegangen, die vorrangig im Zusammenhang mit dem
Schutzgut ,Mensch und Gesundheit* stehen.

Erholungsfunktion, landschaftsbezogene Erholung

Die Erholungsfunktion wird durch die Beanspruchung der Wiesenflache nicht zusatzlich
Beeintrachtigt. Die umgebenden Wirtschaftswege, welche auch zum Spaziergehen ge-
nutzt werden kénnen, sind auch nach Durchfihrung der Planung weiterhin passierbar.
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2.4.2

243

Emissionen

Durch den Betrieb des Hotel- und Kongresszentrums kénnen Emissionen entstehen. Zur
Vermeidung einer Gerauschbelastung, die Gber dem zulassigen Immissionsrichtwert der
TA Larm fiir allgemeine Wohngebiete an den maf3geblichen Immissionsorten liegen, sol-
len folgende MalRnahmen erfolgen:

o Gerauschimmissionen des Liifters: Der Lifter fir die Gastronomie ist nur im Som-
mer bei entsprechenden Temperaturen in Betrieb und schaltet sich automatisch aus
sobald es kuhler wird. Um 22:00 Uhr wird der Lifter manuell ausgestellt.

o Stellplatze im Bereich der Gastronomie (Restaurant/ Bar) und im nordéstlichen
Hotelgeldndebereich: Die genannten Parkplatze werden mit Schildern versehen,
die das An- und Abfahren dieser Stellplatze von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr nicht verbietet

e AuBenbereiche nach 22:00 Uhr: Der Aufenthalt in diesem Bereich wird, allein schon
um die Nachtruhe der Hotelgaste im Plangebiet zu gewahrleisten, nach 22:00 Uhr
geraumt.

¢ Raucherbereich Gastronomie: Die Gaste werden durch das Personal um Ruhe in
diesem Bereich gebeten werden, allein schon um die Nachtruhe der Hotelgaste im
Plangebiet zu gewahrleisten.

Durch die ergriffenen MalRnahmen konnen die jeweiligen Immissionsrichtwerte an allen
mafgeblichen Immissionsorten zur Tages- und Nachtzeit eingehalten werden.

Auch in Bezug auf die zulassigen Spitzenpegel zeigen die Berechnungsergebnisse des
Gutachtens, dass an allen maRgeblichen Immissionsorten keine Uberschreitungen der
Spitzenpegel zur Tages- und zur Nachtzeit zu erwarten sind.

Es sind keine wesentlichen Beeintrachtigungen sensibler Nutzungen (Wohnnutzung) zu
befurchten.

Altlasten
Hinweise auf Altlasten im Plangebiet liegen nicht vor.

Auswirkungen auf die Flache

Durch die Verwirklichung der Bauleitplanung kommt es zu einer Flacheninanspruch-
nahme.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 37.224 m2. Davon werden ca. 14.542 m? als
Sondergebiet tiberplant.

Bei einer GRZ von 0,4 kénnen ca. 5817 m? mit Hochbauten versiegelt werden. Hiervon
sind bereits 2.817 m? bebaut. Die Befestigung von Freiflachen oder durch Nebenanlagen
ist dartiber hinaus zusatzlich bis zu 0,6 des Sondergebiets moglich.

Auswirkungen hinsichtlich der Anfélligkeit fir schwere Unfélle/ Katastro-
phen
Der nachste Storfallbetrieb gemaf 12. BImSchV befindet sich gemal dem ,Verzeichnis

der Betriebsbereiche® im etwa 8,5 km entfernten Mayen, so dass die Abstande nach den
Empfehlungen der Kommission fiir Anlagensicherheit deutlich eingehalten sind.
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244

Gemal dem digitalen Informationsdienst des Landesamts flir Geologie und Bergbau
Rheinland-Pfalz liegt das Plangebiet innerhalb der Erdbebenzone 0.

Das Planungsgebiet liegt auerhalb von Uberschwemmungsgebieten bzw. hochwasser-
gefahrdeten Gebieten.

Die vorhandene bzw. geplante Nutzung selbst weist kein besonderes Risiko fiir von der
Flache bzw. durch die Nutzung ausgehende Unfalle auf.

Es bestehen somit keine Anhaltspunkte, dass sich durch die Planung erhebliche Auswir-
kungen in Bezug auf die Anfalligkeit flir schwere Unfalle und Katastrophen ergeben.

Beruicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange nach § 44 Abs. 1i. V.
m. Abs. 5 BNatSchG

Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5
BNatSchG ist nicht zu erwarten:

Tierdkologisch relevante Strukturen wurden bei der betroffenen Vegetation innerhalb des
Plangebietes nicht festgestellt.

Tétungstatbestadnde gemanl § 44 Abs. 1, Nr. 1 (i. V. m. Abs. 5) BNatSchG:

Bau- bzw. anlagenbedingte Tétungen von europarechtlich geschiitzten Tierindividuen
kénnen weitestgehend ausgeschlossen werden, sofern die Beseitigung der Gehdlzbe-
stéande ausschlieBlich auerhalb der Brutphase von Végeln durchgefiihrt wird.

Eine signifikante Erhéhung des betriebs-/nutzungsbedingten Toétungsrisikos ist im Rah-
men der geplanten Nutzung nicht zu beflirchten.

Totungstatbestande gema § 44 Abs. 1, Nr. 1 (i. V. m. Abs. 5) BNatSchG sind somit nicht
zu erwarten.

Schadigungstatbestédnde gem. § 44 Abs. 1, Nr. 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG (Entnahme,
Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten):

Es ist davon auszugehen, dass die etwaigen 6kologischen Funktionen der betroffenen
Strukturen im raumlichen Umfeld weiterhin erflillt werden kénnen.

Schadigungstatbestande gem. § 44 Abs.1 Nr. 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind somit nicht
zu erwarten.

Stérungstatbestéande nach § 44 Abs. 1, Nr. 2 BNatSchG (erhebliches Stéren von Tieren
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszei-
ten) sind ebenfalls nicht zu erwarten:

Eine relevante Zunahme von Stoérreizen ist im Rahmen der geplanten Nutzung nicht zu
erwarten. Ohnehin handelt es sich bei den potentiell vorkommenden Tierarten voraus-
sichtlich um siedlungstolerante Arten, welche gegeniber Stdrreizen wenig empfindlich
sind.

Die Bauleitplanung ist somit mit artenschutzrechtlichen Belangen vereinbar.

© FalRbender Weber Ingenieure PartGmbB * 56656 Brohl-Ltzing 2646_Begrindung.docx



Begrindung zum Bebauungsplan, Umweltbericht Seite 34

»oondergebiet Hotel und Kongresszentrum®, Ortsgemeinde Baar Dezember 2021

2.4.5 Wirkungsgefiige und Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Wechselwirkungen beschreiben die vielfaltigen Beziehungen zwischen Mensch, Tier,
Pflanzen. Boden, Wasser, Klima, Luft und Landschaft, Kultur- und Sachgditer.

Die Umwelt versteht sich darin als System im Sinne eines Wirkungsgefliges:

~Wechselwirkungen im Sinne § 2 UVPG sind die in der Umwelt ablaufenden Prozesse.
Die Gesamtheit der Prozesse - das Prozessgefiige- ist Ursache des Zustands der Umwelt
wie auch ihrer weiteren Entwicklung. Die Prozesse unterliegen einer Regulation durch
innere Steuerungsmechanismen (Riickkopplungen) und auRere Einflussfaktoren.®

Danach sind im Rahmen der Umweltpriifung auch diejenigen Umweltveranderungen zu
betrachten, die mittelbare und indirekte Auswirkungen auch auf Komponenten der Umwelt
auslosen, soweit sie aufgrund zu erwartender Projektauswirkungen von erheblicher oder
entscheidungsrelevanter Bedeutung sein kdnnen.

Aufgrund der Komplexitat 6kosystemarer Wirkungszusammenhange kénnen in einer Um-
weltprifung nur mogliche entscheidungsrelevante Wechselbeziehungen aufgezeigt wer-
den. Eine Bewertung ist nach bisherigem Kenntnisstand (es fehlen handhabbare Bewer-
tungsmalstabe) nicht moglich (vgl. dazu “Arbeitsanleitung Wechselwirkungen in der
UVP*).

Die nachfolgende Wirkungsmatrix macht die voraussichtlichen relevanten Wechselwir-
kungen innerhalb der verschiedenen Schutzgtter erkennbar. Nicht dargestellt sind die
jeweils wirksamen Prozesse.
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Tabelle 5: Wirkungsmatrix: Darstellung von voraussichtlichen Wechselbeziehungen zwischen den

Schutzglitern
Schutz- < < S, 5
out g _2 s 5 e 2
:g = = = g .g s |l = % 2 = % = 8 =
51 3 2 |E = Bl g §2IE .. |E gt g L S
2 235 |E|le S |E| 8:588|5| €5 £l 22 |8 gE Elz =
| 3c2 |ElE 2 |E| B8EgS(E| 5S¢ || 8T |Elez2  |E[8 £
=.625 (5185 5§ |5| 25&s|3|, B8 2| 25 2858 |Z|5 =
ol 5 S UC’ECDO') c®c <o s o 255 L
1] O C o ol 0, » O Cc (o] =
SB8ES S8 635 SS2E28| (283 EEE 232 2
sSows jaka o) | |49 °%2 Som 2
\Wirkung
von
Mensch Konkurrie- \Veranderung Inanspruch- Nutzung IAnthropogene|  [Freizeit-/ Er- \Vom Men-
rende Raum- der Nutzung, nahme von ITrinkwasser, Klimabelas- holungsnut- schen ge-
anspriiche, < [Pflege; Zer- | _ |Boden, Ver- + Abflussver- | _ {tungen, Stadt- __[zung, Gestal- | __schaffene )
anthropogen stérung von siegelung, ~ |halten von klima tung von Kultur- u.
bedingte Im- Lebensrau- IVerdichtung, Oberflachen- Landschaft Sachguter
missionen, ... men Stoffeintrége jasser
Pflan- Nahrungs- Konkurrenz Standort- Bodenwas- Binden von Elemente der Teil von Kul-
zen, grundlage, um Standort, grundlage, serhaushalt, Schadstoffen, Landschaft tur- u. Sach-
Tiere, Teil der natur-|  |Arterhal- Lebensraum, (Teil)Lebens- Sauerstoff- gltern
Lebens- lichen Umge- | + ftung/Syner- |<<|Nahrungs- + [raum Gewas- |<<|produzent < + -
raume bung gien quelle, Kreis- ser
lauf Boden >
Pflanze
Boden Lebensgrund-| [Lebensraum, IAnreicherung,| [Filterwirkung, Mikro-/ Strukturele- /Archivfunktion
lage, Produk- Standort- Deposition Stoffeintrag Mesoklimabe-| |mente
tionsgrund- + grundlage 4 [von Stoffen ) < dingungen, < )
lage, Standort| ~ - Bodentempe- | ~
der Ressour- ratur
centrager
Wasser Trink- u. Limnische Le-| |[Bodenwas- Stoffeintrag, Lokalklima, Struktur-/ Ge-| [Teil von Kul-
Brauchwas- bensraume, serhaushalt, \Wasserkreis- Luftfeuchte, staltungsele- tur- u. Sach-
sernutzung, Nahrungs- IVerlagerung lauf Nebel, Wol- ment gltern
<<|grundlage - \von Stoffen, | < - ken < - -
nasse Depo-
sition
Klima, Lebensgrund-| |(Teil)Lebens- Bodenluft, Temperatur- Beeinflussung| [Bioklima, bi- Bestandig-
Luft lage, Atem- raum, Stand- Standortver- \verhaltnisse, regionaler/lo- oklimatische keit/Zerfall
luft, stadtkli- ortverhalt- haltnisse (Bo-| [Transportme- kaler Klima- Belastung \von Kulturgi-
matische Be- |<<|nisse, Wuchs-|<<(denklima, < dium < \verhéltnisse | - < ftern -
dingungen bedingungen Erosion, Ver-
lagerung von
Stoffen)
Land- Asthetische Lebensraum- Bodennut- Gewas- Stadtklima, Natur-/ Kultur{  [Kultur-/ Stadt/
schaft Empfindung, + struktur 4 [zung < [serstruktur, _ [Durchliftung, | _ [landschaft _ [Industrieland- | _
Wohlbefinden| — - \Wasserhaus- Windstro- schaft als Kul-
halt mung turgut
Kultur- Kulturerbe, Ensemblewir- Standortl. Ar- Teil von Kul- \Verwitterung/ Kulturhistori- /
und Kulturge- kung chivfunktion, turdenkma- Zerfall und sche Ele-
Sach- schichte - - |natur- u. kul- | - [lern und Kul- | - [Schadigung | - [mente der - -
guter turgeschichtli-|  [turlandschaft- Landschaft
che Urkunde selementen
Wirkungszusammenhang besteht:
<< = Wirkungsintensitat sehr gering > = Wirkungsintensitat hoch
< = Wirkungsintensitat gering >> = Wirkungsintensitat sehr hoch
+ = Wirkungsintensitat mittel = kein Wirkungszusammenhang
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2.5

Gebietsspezifische Zielsetzungen und Hinweise fur die Planung -
Herleitung der MaBnahmen, mit denen festgestellte erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert
oder soweit moglich ausgeglichen werden sollen

Vermeidungs-, MinimierungsmafRnahmen

Der naturschutzrechtliche Vermeidungs- und Minimierungsgrundsatz ist anzuwenden.

Unter Berlcksichtigung der zu erwartenden planungsbedingten Auswirkungen werden
folgende Mallnahmen zur Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigungen abgelei-

tet:

Prifung von Alternativen, welche ggf. eine geringere Eingriffsintensitat aufweisen:

Eine Alternativenpriifung erfolgt im Rahmen des stadtebaulichen Teils dieser Be-
grindung. Dabei wurde gepriift, inwiefern sich Alternativen verwirklichen lassen, die
im Vorfeld Eingriffe in Natur und Landschaft vermeiden.

Die Prufung kommt zu dem Ergebnis, dass eine Alternative an einem anderen Stand-
ort ausscheidet.

Eine innerstandortliche Alternative scheidet ebenfalls aus.

Weitere Erlauterungen: siehe Kapitel 1.6 der Begrindung.

Geholzerhalt innerhalb der Randbereiche des Plangebiets durch entsprechende
Festsetzung.

Rodung der Gehdlzbestande ausschlieRlich zwischen 01.10. eines Jahres und dem
28.02. des Folgejahres:

Um eine Zerstérung von besetzten Brut-/Niststatten zu vermeiden bzw. um Individu-
enverluste auszuschliel3en, ist die erforderliche Enthahme von Gehdlzbestand aus-
schlief3lich aufierhalb der Vogel-Brutsaison durchzufiihren.

Minimierung des Anteils an zu versiegelnden Flachen, Begrenzung der tiberbauba-
ren Flachen

Erhaltung der Versickerungskapazitat der Béden, standortgerechte Begriinung der
Freiflachen

Verwendung versickerungsfahiger Belage im Bereich von Stellplatzen, Zufahrten
Usw.

Rickhaltung des Niederschlagswassers, Verwendung als Brauchwasser

breitflachige Versickerung des Uberschiissigen Niederschlagswassers, sofern die
standértlichen Voraussetzungen dies zulassen

AusgleichsmalRnahme

Die nicht vermeidbaren Beeintrachtigungen sind durch geeignete Mallnahmen auszuglei-
chen. Nach Beachtung der Vermeidungs-/Minderungsmafnahmen werden keine Beein-
trachtigungen verbleiben.
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2.6

2.7

Empfehlungen fiir die grinordnerischen Festsetzungen, MaRnah-
men zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen sowie die Begriindung (stadtebaulicher Teil)

Nachfolgend werden Empfehlungen fiir die Formulierung der griinordnerisch bzw. land-
schaftsplanerisch relevanten MalRnahmen aufgefihrt, die zur Vermeidung, Minderung
und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen beitragen.

Dargestellt werden MalRinahmen, die als Festsetzungen in den Bebauungsplan tibernom-
men werden.

Ein Ausgleich der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft innerhalb des Plange-
biets wird bei Beibehaltung der Planungsabsicht notwendig sein.

Hinweise zum Artenschutz

Die Beseitigung von Gehdlzbestadnden darf ausschlie3lich im Zeitraum vom 01. Oktober
eines Jahres bis zum 28. Februar des Folgejahres (aulterhalb der Brutphase gehdlzbri-
tender Vogel) durchgeflihrt werden. Auf § 39 Abs. 5 BNatSchG wird verwiesen.

Gegeniuberstellung von Konflikten und Landschaftsplanerischen
MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich von
zu erwartenden Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes

In der nachfolgenden Tabelle werden den jeweiligen Konflikten/Eingriffen funktionsge-
rechte MafRnahmen gegenubergestellt, die zur Vermeidung von Beeintrachtigungen, zur
Minderung der Eingriffserheblichkeit sowie zum Ausgleich bzw. Ersatz von nicht vermeid-
baren Beeintrachtigungen beitragen sollen.
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Tabelle 6: Gegenliberstellung Konflikte und MalBnahmen
Eingriffe/Konflikte | Landschaftsplanerische MaBnahmen
Schutzgut Boden:

Art des Eingriffes/
Auswirkungen

Beschreibung der MalRnahme

Begriindung /Hinweis

o Verlust der 6kologischen Boden-
funktionen durch Versiegelung bzw.
Befestigung

Gehdlzerhalt im Randbereich

sowie standortgerechte Begri-
nung der nicht Uberbauten Fla-
chen innerhalb des Plangebiets

funktionsfahige Eingriinung,

Schutzgut Wasser:

¢ Verringerung des Infiltrationsvermo-
gens fir Niederschlagswasser, Er-
héhung des Oberflachenabflusses
durch Uberbauung/ Versiegelung

Standortgerechte Begriinung
der nicht Gberbauten Flachen
innerhalb des Plangebiets

Verbesserung der Neubil-
dung von Grundwasser

Eingriffsvermeidung

Schutzgut Pflanzen, Tiere, Lebensraume:

e Verlust von (Teil-) Lebensraumen
der vorkommenden Tierarten: der-
zeitig potentiell Habitate v.a. fir ge-
hdélzgebundene, siedlungstolerante
Vogelarten

Es ist kein relevanter Verlust
von (Teil-) Lebensraumen zu
erwarten.

Hinweis zum Artenschutz
(zeitliche Befristung bei Beseiti-
gung von Gehdlzbestanden)

funktionsfahige Eingrinung,

Schutzgut Klima und Luft:

e geringfiigige Verringerung der Eva-
potranspiration

Es ist kein relevanter Verlust
der Evapotranspiration erwar-
ten.

Hinweis zum Erhalt von Gehol-
zen

Vermeidung nachhaltiger Be-
eintrachtigungen der lokalen

Klimaverhaltnisse und biokli-
matischer Bedingungen

Schutzgut Landschaftsbild:

e Bauliche Inanspruchnahme von
gartnerisch genutzten Flachen

Gehdlzerhalt und Eingriinung
nicht Uberbauter Flachen inner-
halb des Plangebiets

Hinweis zum Erhalt von Gehdl-
zen

funktionsfahige Eingrinung,
landschaftsgerechte Erhal-
tung des Landschaftsbilds

Vermeidung von Eingriffen,
Minderung und Ausgleich

Schutzgut Mensch und Gesundheit:

e Zunahme von Emissionen
durch Zunahme von an- und abfah-
renden Fahrzeugen

Im Ubrigen wird fiir eine Betrachtung der
Auswirkungen auf den Menschen auf
die sonstigen Schutzgliter verwiesen.

Gerauschimmissionen des Lif-
ters

Stellplatze

AuRengastronomie

Umsetzung von MaflRnahmen
durch den Vorhabentrager zur

Minimierung  der  Gerau-
schimmissionen; nicht fest-
setzbar
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2.8

2.8.1

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Die folgende Bilanzierung betrachtet die eingriffsrelevanten Veranderungen gegenuber
dem Bestand. Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach § 14 Abs. 1 BNatSchG ,Ver-
anderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der
belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen konnen®. Gemaf § 15 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffes ver-
pflichtet,

e vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen,

e unvermeidbare Beeintrachtigungen durch MalRnahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmalRnahmen)

e oder zu ersetzen (ErsatzmalRnahmen).

Ist-Zustand im Bebauungsplangebiet

Der Uberplante Bereich hat eine FlachengréfRe von ca. 37.224 m2 Die zu erwartenden
Biotopwertverluste entstehen durch die Inanspruchnahme der Flachen innerhalb der fest-
gesetzten Sondergebietsflachen.

Tabelle 7: Bilanzierung des Ist-Zustandes
Biotoptyp-Beschreibung Biotoptyp- | Biotopwert | Flache in m? | Produkt aus
Skl [1] [2] [11x 2]
Sonderbauflache
Versiegelte Stellplatze und Wege | HT1 0 5.159 0
Gebaude HN1 0 3.187 0
Rasenflache- und Pflanzbeete/ | HJ1 5 6.590 32.950
Ziergarten
32.950
Waldflache
Waldflache AA4 7 13.010 91.070
AJO 6 9.278 55.668
146.738
Summe Ist-Zustand 37.224 179.688

Die Biotopwerte haben einen Skalenbereich von 0 (schlechte dkologische Wertigkeit) bis
10 (sehr gute 6kologische Wertigkeit). Im Gberplanten Bereich hat der Biotopbestand ei-
nen Biotopwert von 179.688 BW-Punkten auf einer Flache von 37.224 m2. Auf den Be-
standsplan im Anhang wird an dieser Stelle verwiesen.
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2.8.2

Ausgleich / Bilanzierung Plan-Zustand im Bebauungsplangebiet

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wird der anzunehmende Plan-Zustand des

Gebietes definiert.

Innerhalb des Sondergebietes wird mit einer 60 % Versiegelung gerechnet (GRZ von 0,4

und mégliche Uberschreitungen).

Tabelle 8 Ausgleich/ Bilanzierung des Plan-Zustands
Biotoptyp-Beschreibung Biotopwert Flache Produkt BW
= m[2] | [MIx[2]
Sondergebiet Hotel- und Kongresszentrum
Garten mit geringem Baumbestand 5.817 29.085
Versiegelte Flache 8.725 0
Private Grinflache 173 865
29.950
Waldfldache
Waldflache 7%) 22.509 157.563
157.563
Summe Soll-Zustand 37.224 187.513

*) Innerhalb der Waldflache sollen die Fichtenbestande langfristig zu einem standorttypischen Laub-

2.8.3

© FalRbender Weber Ingenieure PartGmbB * 56656 Brohl-Ltzing

wald entwickelt werden. Fir die gesamte Flache wird ein Biotopwert von 7 angesetzt.

Fir den Bereich des Sondergebietes kann von einer Flache von 5.817 m? flr Garten mit
geringem Baumbestand angenommen werden. Diese haben einen Biotopwert von insge-
samt 29.085 BW. Die Ubrigen Flachen sind vollstandig versiegelt und weisen einen Bio-
topwert von 0 auf.

Fir die Waldflache kann insgesamt bei einer Wertigkeit von 7, ein Biotopwert von
157.563 BW angenommen werden.

Berechnung des Kompensationsbedarfs
Die Berechnung des Kompensationsbedarfs erfolgt Gber die errechneten Differenzen,
also den Mehreingriff.

Tabelle 9: Berechnung des zusétzlichen Kompensationsbedarfs

Eingriffsbereich

Ist-Bestand | Plan-Wert Kompensationsbedarf

Gesamt

179.688 187.513 -7.825

Aus der Gegenlberstellung wird ersichtlich, dass durch die Festsetzungen im neu aufge-
stellten Bebauungsplan und den damit verbundenen Baumafinahmen der Eingriff in Natur
und Landschaft kein weiterer Kompensationsbedarf besteht, der anderweitig zu erbringen
ist.
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2.9

2.9.1

2.9.2

Zusatzliche Angaben

Technische Verfahren und Untersuchungsmethoden

Umweltbericht zum Bebauungsplan:

e Bestandsaufnahme der Biotop-/Nutzungsstrukturen durch ortliche Begehung und Luft-
bildauswertung

e Auswertung von digitalen Informationsdiensten, einschlagiger Fachliteratur und Fach-
planungen

e Aussagen zur Tierwelt geben potentielle Vorkommen aufgrund der Vegetationsaus-
stattung wieder

e Bewertung der Schutzgtiter nach fachlich gebrauchlichen Kriterien

¢ Die Prognose des zukiinftigen Umweltzustands erfolgte vor dem Hintergrund des er-
mittelten derzeitigen Umweltzustands unter Verwendung verbal-argumentativer, na-
turschutzfachlich gebrauchlicher Kriterien.

e Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung mittels Gegenulberstellung von eingriffs- und aus-
gleichserheblichen Flachen unter Beriicksichtigung von Wertfaktoren

Die angewendeten Verfahren sind allgemein anerkannt. Technische Defizite oder
Schwierigkeiten bei der Anwendung der Verfahren, die flir das Ergebnis der Umweltpri-
fung von Bedeutung sind, sind nicht bekannt.

Die Informationsgrundlagen sind insgesamt als ausreichend zu betrachten.

Geplante MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkun-
gen

Gemal § 4c BauGB missen die Kommunen die erheblichen Umweltauswirkungen tber-
wachen (Monitoring), die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten. Hier-
durch sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig er-
kannt werden, um geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ermdglichen. Die Uberwachung
nach § 4c BauGB ist jedoch kein Instrument der Vollzugskontrolle.

Im Bebauungsplan werden Mafihahmen zur Vermeidung und Minderung der zu erwar-
tenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen festgesetzt.

Die glinstigen Umweltwirkungen der MaRnahmen, welche Landschaftsbauarbeiten erfor-
dern, stitzen sich wesentlich auf ihre fachgerechte Umsetzung.

Weitere MalRnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen sind nicht er-
forderlich.

Zusétzliche Uberwachungskontrollen sind beim Auftreten akuter Umweltprobleme auf-
grund von Hinweisen der zustandigen Fachbehorden und/oder aus der Bevdlkerung
durchzufihren.
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293

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Rat der Ortsgemeinde Baar hat beschlossen, einen Bebauungsplan ,Sondergebiet
Kindertagesstatte Hotel- und Kongresszentrum Wanderath® aufzustellen.

Anlass flr die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die geplante Erweiterung des Ange-
botes fiir Gaste der Einrichtung. Das Plangebiet umfasst eine Flache von 37.224 m?2.

Fir die bauplanungsrechtliche Sicherung und die Ermdglichung von Erweiterungen ist
Baurecht erforderlich. Das Baurecht soll (iber die Aufstellung des Bebauungsplans ge-
schaffen werden.

Fir den Bebauungsplan sind bei verschiedenen Umwelt-Schutzgitern die Ziele des Um-
weltschutzes von Bedeutung. Um diesen Zielen Rechnung zu tragen, werden bei der Auf-
stellung des Bebauungsplans verschiedene Mallnahmen berlcksichtigt, die zur Vermei-
dung von Beeintrachtigungen der Umwelt beitragen.

Bei dem vorgesehenen Gebiet handelt es sich um Flachen, welche zurzeit zum Teil be-
reits als Hotelbereich inklusive Aufenflachen und zum anderen Teil als Waldflache ge-
nutzt werden.

Im Osten und Siiden grenzt an das Plangebiet Wohnbebauung an. Ansonsten ist das
Plangebiet von der freien Landschaft umgrenzt.

Hinsichtlich der Tierwelt sind die Uberplanten Flachen potentiell als Nahrungsflachen und
Jagdrevier fir siedlungstolerante Vogelarten sowie Fledermause geeignet.

Die Ubergange zu Gehdlzen kdnnten als Lebensraum fir verschiedene Insektenarten
dienen.

Die Bodenverhaltnisse sind im Bereich des Waldes Uberwiegend geologisch gewachse-
ner Art und erflllen ihre 6kologischen Bodenfunktionen. Im Bereich des Sondergebietes
ist der Boden Uberwiegend anthropogen uberpragt.

Gewasser befinden sich nicht im Planungsgebiet.

Das Vorhabengebiet ist nicht von Larmquellen umgeben.

Das Gebiet weist eine Eignung fiir landschaftsgebundene Erholungsformen auf. Das
Plangebiet weif3t keine erhebliche Fernwirkung auf.

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan werden sich geringe nicht vermeidbare Aus-
wirkungen auf die Umwelt ergeben. Bei den wesentlichen Umweltauswirkungen der Pla-
nung handelt es sich um:

e Zunahme von versiegelten Flachen

Im Bebauungsplan sollen verschiedene MalRnahmen beriicksichtigt werden, welche der
Vermeidung, Minderung und dem Ausgleich von Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft dienen. Vorgesehen ist unter anderem:

o Erhalt und Entwicklung der Buchenwaldbestande im Plangebiet

e Umsetzung einer AusgleichsmalRnahme durch Ausweisung eines ,Waldrefugiums*
innerhalb des Hangwalds im Plangebiet.

o Im ,Waldrefugium® ist der Wald langfristig aus der Nutzung bzw. Pflege herauszu-
nehmen. Auch nach Absterben oder Umfallen der Badume sind diese als Totholz im
Wald zu belassen. Durch diese AusgleichsmalRnahme werden alt- und totholzreiche
Waldbestande mit entsprechendem Lebensraumpotential fiir verschiedene Tierarten
geférdert. Auch wird nachhaltig eine naturliche Bodenentwicklung erméglicht.
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Als Untersuchungsmethoden wurden insbesondere drtliche Begehung und die Auswer-
tung von digitalen Informationsdiensten angewandt.

2.9.4 Referenzliste der Quellen

Folgende Quellen wurden fiir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und Bewertun-
gen herangezogen:

e Verzeichnis der Betriebsbereiche (Storfallbetriebe) in Rheinland-Pfalz. Ministerium
fur Umwelt, Energie, Erndhrung und Forsten Rheinland-Pfalz.

e  Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Vordereifel

e Digitales Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland-
Pfalz (www.naturschutz.rip.de)

e Digitales Informationssystem der Wasserwirtschaftsverwaltung Rheinland-Pfalz
(www.wasser.rlp.de)

e Digitales Informationssystem des Landesamts fiir Geologie und Bergbau Rheinland-
Pfalz (www.lgb-rip.de)
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3 Zusammenfassende Erklarung

Nach § 10a BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung beizufi-
gen, Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlich-
keits- und Behérdenbeteiligung in der Anderungsplanung berticksichtigt wurden, und aus
welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewahlt wurde.

3.1 Planungsanlass und Planungsziel

3.1.1 Ausgangslage und Planung

Konkreter Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplans ist eine geplante Erweiterung des
Angebotes fir die Gaste des vorhandenen Hotels und Kongresszentrums, durch die Er-
richtung einer Grillkota. Diese soll sudlich der Gebaude errichtet und von Gasten des Ho-
tel- und Kongresszentrums genutzt werden. Durch das Erfordernis hierfir einen Bebau-
ungsplan aufzustellen, soll gleichzeitig die Bestandsnutzung bauplanungsrechtlich gesi-
chert und auf die vorhandene Nutzung beschrankt werden.

3.1.2 Alternativenpriifung

Da es sich um die Erweiterung eines Angebotes an einem etablierten Standort handelt
und die Flachen verfiigbar sind, bedarf es keiner weiteren Alternativenpriifung. Die an-
sonsten verbleibende Moglichkeit einer Komplettverlagerung ist weder von den Eigentu-
mern bzw. Betreibern noch der Ortsgemeinde gewtinscht.

3.2 Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Bebauungsplanaufstellung war zunachst im beschleunigten Verfahren beabsichtigt,
da im westlichen Teil des Plangebietes eine Uberbaubare Flache hinzugefligt werden
sollte. Insgesamt sollte mit der Aufstellung des Bebauungsplans eine MaRhahme Nach-
verdichtung vorbereitet werden.

Im Planverfahren gingen Hinweise auf Umweltbelange ein, die es zu berlicksichtigen galt.
Daher wurde das Planverfahren auf das Regelverfahren zur Aufstellung von Bauleitpla-
nen umgestellt.

Zur Ermittlung der Umweltauswirkungen des Vorhabens wurde im Rahmen der Bebau-
ungsplanaufstellung ein Umweltbericht erstellt. Dieser beinhaltet neben der Bewertung
aller Schutzglter auch eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung. Erforderliche Ausgleichs-
maflnahmen wurden im Bebauungsplan festgesetzt.

3.3 Verfahrensablauf und Abwagung

Die Aufstellung des Bebauungsplans wurde, aus oben genannten Griinden zunachst im
beschleunigten Verfahren nach § 13a eingeleitet und nach verschiedenen Stellungnah-
men auf das Regelverfahren umgestelit.
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3.3.1

Verfahrensschritt Datum
Aufstellungsbeschluss als Bebauungsplan nach § 13a BauGB 27.02.2019
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses nach § 2 Abs. 2 Satz 2

BauGB 04.04.2019
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach

§ 13a, § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 08.04.2019
Bekanntmachung der Beteiligung Offentlichkeit nach § 13a, § 3 Abs. 2

BauGB 11.04.2019
Offenlage des Bebauungsplans nach § 13a, § 3 Abs. 2 BauGB 23.04.2019

bis 27.05.2019

Beratung und Beschlussfassung tber die Stellungnahmen der Behdrden
und aus der Offentlichkeit, Beschluss zur Umstellung der Verfahrensart,

Billigung des Entwurfs, Offenlagebeschluss 22.06.2020
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach

§ 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 09.11.2020
Bekanntmachung der Offenlage des Bebauungsplans 12.11.2020
Offenlage des Bebauungsplans nach § 3 Abs. 2 BauGB 20.11.2020

bis 04.01.2021

Beratung und Beschlussfassung tber die Stellungnahmen der Behdrden

und aus der Offentlichkeit, Beschluss der erneuten Offenlage 13.07.2021
erneute Beteiligung der betroffenen Behorden und sonstigen Trager 6f-

fentlicher Belange nach § 4a Abs. 3, § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 05.08.2021
Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit mit Schreiben vom 05.08.2021
mit Bitte um Stellungnahme bis 25.08.2021
Beratung und Beschlussfassung tber die Stellungnahmen der Behdrden

und aus der Offentlichkeit, Satzungsbeschluss 20.12.2021

In der Sitzung vom 27.02.2019 hat der Rat der Ortsgemeinde Baar den Beschluss nach
§ 2 Abs. 1 BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Hotel und Kon-
gresszentrum® gefasst. Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am
04.04.2019.

In Bezug auf die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligungen und die Be-
teiligung der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ergeben sich folgende Sachverhalte,
wobei die Inhalte der Stellungnahmen im Beteiligungsverfahren komprimiert wiedergege-
ben werden und eingerickt die entsprechende Abwagung dazu dargelegt wird.

Beteiligungen nach § 13a BauGB / Fruhzeitige Beteiligungen
Das Bauleitplanverfahren wurde nach der Offenlage im beschleunigten Verfahren nach

§ 13a BauGB auf das Regelverfahren umgestellt. Dabei wurden die durchgefiihrten Ver-
fahrensschritte als frihzeitige Beteiligung gewertet.

Friihzeitige Informationen der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und Auslequng
nach § 13a, § 3 Abs. 2 BauGB

Nach Bekanntmachung am 11.04.2019 konnten die Bebauungsplanunterlagen vom
23.04.2019 bis 27.05.2019 bei der Verbandsgemeindeverwaltung Vordereifel und auf der
Homepage der Verbandsgemeinde Vordereifel eingesehen werden.

Aus der Offentlichkeit gingen zwei Stellungnahmen ein.
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Einwender 1 trug vor, dass er als Eigentimer mehrerer bebauter und unbebauter Grund-
stiicke durch die Aufstellung des Bebauungsplans in seine Rechten verletzt sei. Fir ei-
gene Grundstiicke im Aufienbereich sei von der Ortsgemeinde die Schaffung von Bau-
recht durch die Aufstellung eines Bebauungsplans abgelehnt worden.

Andere Bauvorhaben bzw. die Baurechtsschaffung an anderer Stelle im Gemeinde-
gebiet sind nicht von Relevanz fiir das vorliegende Verfahren.

Im Einzelnen seien die Rechte des Einwenders durch

e Larm- Feinstaub- und Geruchsbelastung einer gastronomisch/gewerblich genutzten
Grillanlage,

e erheblichen Qualitatsverlust des Waldgebiets Buchholz als Naherholungsgebiet,

e intransparenter und widersprichlicher Prozess zur Schaffung von Baurecht mit teils
falschen und teils grob irrefiihrenden Tatsachenbehauptungen und

e grobe Abwagungsfehler, wenn fir eine illegal errichtete Grillhiitte Baurecht geschaffen
wird, wahrend genehmigte Gebaude mit Bestandsschutzrisiko nicht beplant werden

verletzt.

Die kinftige Grillanlage wird gastronomisch betrieben, so dass die Feinstaub- und
Geruchsbelastung nicht vergleichbar mit privaten Grillveranstaltungen ist. Hinsicht-
lich Larmbelastung wurde ein Schalltechnisches Gutachten erstellt, das zu dem Er-
gebnis kommt, dass das Hotel und Kongresszentrum incl. Grillkota vertraglich mit
den benachbarten Nutzungen sind.

Der Wald befindet sich nicht in 6ffentlichem Eigentum und steht daher auch nicht als
Naherholungsgebiet zur Verfligung.

Das Planverfahren wurde vom beschleunigten Verfahren auf das Regelverfahren
umgestellt. Aber auch im beschleunigten Verfahren hatte der Einwender die Moglich-
keit sich zu aulRern.

Die Annahme, dass die Grillkota illegal errichtet wurde, wurde zuriickgewiesen. In
dem vorliegenden Bauleitplanverfahren wurde fiir dieses Verfahren eine Abwagung
vorgenommen und nicht flr andere Bauvorhaben.

Insgesamt waren keine Rechtsverletzungen gegentiber dem Einwender erkennbar.

Einwender 1 flhrte Mangel des Bebauungsplans ein. Die Grillkota lage im Aullenbereich
und die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sei nicht korrekt.

Das Planverfahren wurde vom beschleunigten Verfahren auf das Regelverfahren
umgestellt.

Einzelne Festsetzungen, wie die Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen auler-
halb der tGberbaubaren Flachen und die Ausnahmemdglichkeit von der Erhaltung der Be-
pflanzung, seien nicht weitgehend genug.

Stellplatze und Nebenanlagen waren auch ohne die Festsetzung hierzu auRerhalb
der Uberbaubaren Flachen zuldssig. Die Festsetzung zum Erhalt der Bepflanzungen
ist an konkrete Vorgaben geknupft.
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Die Nutzung von Niederschlagswasser und Empfehlungen zur Flachenbefestigung, nur
als Hinweis und nicht als Festsetzung, seien nicht verbindlich.

Hinweise im Bebauungsplan haben stets empfehlenden Charakter und kénnen ent-
weder mangels Rechtsgrundlage nicht verbindlich festgesetzt werden oder verwei-
sen auf andere Rechtsgrundlagen.

Die Aussage, dass die Grillkota nicht regelmafRig genutzt wiirde, sei zu unkonkret. Emis-
sionen von der Grillkota wirden wegen der Topgrafie in Richtung Wohngebiete ziehen.

Dass die Grillkota voraussichtlich nicht regelmaRig genutzt wird, ist der Begriindung
entnommen. Die Begriindung hat keinen Normcharakter. Eine Festsetzung von Nut-
zungszeiten fur die Grillkota ist mangels Rechtsgrundlage nicht méglich. Fir die Of-
fenlage des Bebauungsplans wurde ein Schalltechnisches Gutachten erstellt. Hierin
sind Nutzungszeiten fiir die Grillkota als Malknahme beschrieben, damit die Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm an den maf3geblichen Immissionsorten eingehalten wer-
den.

Die Umgebungsbebauung und Fauna und Flore wirden beeintrachtigt.
Diese Belange/Schutzglter wurden im Umweltbericht beriicksichtigt.

Die Aussage, dass das Plangebiet im Regionalen Raumordnungsplan als Siedlungsge-
biet dargestellt sei, sei nicht korrekt. Dies trafe nur fir die Bauflache, aber nicht flr die
Waldflache zu.

Die Begriindung wird dahingehend konkretisiert, dass die Bauflache im Plangebiet
im regionalen Raumordnungsplan als Siedlungsgebiet dargestellt ist.

Einwenderin 2 fiihrte mehrere einzelne Punkte auf:
Der Bedarf fir diese MalRnahme sei nicht nachgewiesen. Leerstand sei nicht thematisiert.

Die Grillkota stellt eine Erganzung des gastronomischen Angebots des Hotels und
Kongresszentrums dar. Konkreter Bedarf muss hierflr nicht nachgewiesen werden.

Eine malvolle Weiterentwicklung wegen unregelmafiiger Nutzung der Grillkota sei nicht
im Interesse der Gemeinde. Der Standort konne durch nicht regelmaRige Nutzung nicht
gesichert werden.

Es liegt im Interesse der Ortsgemeinde den Standort des Hotels und Kongresszent-
rums innerhalb der Gemeinde zu sichern. Ein attraktiver Rahmen fir Tagungen und
Ubernachtungen tragt zur Standortsicherung bei. Dabei ist es nicht von Relevanz, ob
die Grillkota ganzjahrig und dauerhaft oder nur sporadisch genutzt wird. Im Gesam-
ten wird das Angebot des Hotels und Kongresszentrums durch die Grillkota attrakti-
ver und erganzt das bereits vorhandene Angebot sinnvoll.

Das Sondergebietes ermogliche dem Eigentliimer zu viele Freiheiten.

Die Festsetzung des Sondergebietes umfasst den gesamten Standort des Hotels und
Kongresszentrums und nicht nur der Grillkota. Mit dem Bebauungsplan werden klare
Festsetzungen zur Nutzung des Gelandes bzw. des Gebaudes vorgenommen. Diese
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Planungssicherheit dient der Gemeinde und dem Eigentimer/Betreiber, da in Zukunft
keine Einzelentscheidungen mehr getroffen werden mussen.

Die Grillkota durfe wegen der Waldnahe (Brandgefahr nach § 24 Abs. 3 Landeswaldge-
setz, Artenschutz, Nachhaltigkeit und Umweltversorge) nicht betrieben werden.

Das Waldgebiet wird mit dem Bebauungsplan erstmalig als zu erhaltend gesichert.
In Absatz 3 des § 24 ,Waldbrandschutz* wird geregelt, dass Absatz 2 ,Im Wald und
in einem Abstand von weniger als 100 Metern vom Wald darf nur mit Genehmigung
des Forstamtes Feuer angeziindet und unterhalten oder offenes Licht gebraucht wer-
den.” nicht fiir Personen gilt, denen der Wald gehort oder wenn es sich um Feuer in
einer Anlage handelt, die behérdlich, insbesondere bau- oder gewerberechtlich, ge-
nehmigt wurde. Der Wald gehoért mit zu dem Grundstiick der Grillkota und es wird
sich um eine behérdlich genehmigte Anlage handeln. Bauliche MaRnahmen im Wald
sind nicht geplant.

Die Grillkota lage im Aulenbereich statt im Innenbereich. Die Belange des Natur- und
Artenschutzes seien einzuhalten.

Das Bebauungsplanverfahren wurde auf das Regelverfahren mit Umweltbericht um-
gestellt.

Die Emissionen des Hotels und Kongresszentrums seien hérbar.
Es wurde ein Schalltechnisches Gutachten erstellt.

Die Notwendigkeit von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen mit Flachenversiegelung
sei nicht im 6ffentlichen Interesse.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen sind fur die Hauptnutzung notwendig. Die
Hauptnutzung ist als Gewerbebetrieb mit Arbeitsplatzen und Wertschépfung in der
Umgebung von 6ffentlichem Interesse.

Der Ortsteil Wanderath verflige tUber Grillhltten, die der Offentlichkeit zur Verfligung stiin-
den und auch von dem Betreiber in Anspruch genommen werden kdnnten.

Die Grillhiitte soll dem Hotel und Kongresszentrum zugehorig sein und den Gasten
zur Verfigung stehen, ohne dass Wege und der Transport von Gastronomieeinrich-
tung und Verbrauchsmaterialien erforderlich sind. Daher stellen die 6ffentlichen Grill-
hitten keine Alternativen dar.

Der Verkehr erhohe sich.

Mit der Bauleitplanung geht kein Mehrverkehr einher, da die Grillkota den Gasten
dient, die eh vor Ort sind.

Eine betriebswirtschaftliche Kalkulation sei in der Begriindung nicht enthalten.
Eine betriebswirtschaftliche Kalkulation ist nicht Aufgabe der Bauleitplanung.
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Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 13a,
§ 4 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 08.04.2019 wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange um Stellungnahme zu der vorliegenden Plananderung gebeten.

Es gingen folgende teilweise abwagungsrelevante Stellungnahmen ein, die wie folgt be-
rucksichtigt wurden:

Das Abwasserwerk Vordereifel trug vor, dass Niederschlagswasser nicht der Kanalisa-
tion zugeleitet werden diirfe und sich durch die Festsetzung als Sondergebiet die Flache
fur die Beitragspflicht &ndere.

Die Niederschlagswasserbewirtschaftung bleibt unverandert. Die Ortgemeinde ist
sich der Beitragspflicht nach Inkrafttreten des Bebauungsplans bewusst. Der Eigen-
timer wird hierliber informiert.

Der Landesjagdverband wies auf die zeitnahe Realisierung der Ausgleichsflachen hin.

Durch die Umstellung auf das Regelverfahren werden AusgleichsmalRnahmen erfor-
derlich. Diese befinden sich auf dem Gelande des Hotels und Kongresszentrums und
werden vom Eigentiimer/Betreiber umgesetzt.

Das Landesamt fiir Geologie und Bergbau dulRerte, dass erloschene Bergwerksfelder
bekannt seien, kein Altbergbau betroffen sei, das Gebiet nicht unter Bergaufsicht stehe
und keine Daten zur Einschatzung des Radonpotentials vorlagen.

Die allgemeinen Informationen wirkten sich nicht auf den Bebauungsplan aus.

Der Wasserversorgungszweckverband Maifeld-Eifel teilte mit, dass eine Léschwas-
serversorgung von 26,7 I/s (=96 cbm/h) Gber mindestens 2 Stunden zur Verfiigung steht.

Die Aussagen wirken sich nicht auf die Planinhalte aus.

Die Kreisverwaltung Mayen-Koblenz, Bauleitplanung, trug mehrere Aspekte vor:

.Medizinische Einrichtungen" und ,Anlagen fiir Veranstaltungen" wiirden zu den ,Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke" gehéren. Der
Unterscheid sei in der Begrindung zu erldutern oder die Festsetzung anzupassen.

Medizinische Einrichtungen und Anlagen fiir Veranstaltungen wurden klarstellend in
der Festsetzung aufgeflihrt, damit deutlich herausgestellt wird, dass diese Einrich-
tung bzw. Anlagen in jedem Fall zuldssig sind. Die Begriindung wurde erganzt.

Garagen und Stellplatze sollten nur flr die Hauptnutzung zugelassen werden.
Die Festsetzung und die Begriindung wurden angepasst.

Die Festsetzung zur Hohe enthalte eine Ausnahmeregelung. Die Rechtsgrundlage solle
erganzt werden und der Umfang der Ausnahme sei zu bestimmen.

Die Festsetzung wurde erganzt.
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Die geplante Art der Nutzungen sowie die Griinde fiir das Erfordernis der Planung sollten
konkretisiert werden.

Die Begriindung wurde erganzt.

Die Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen mit den benachbarten Nutzungen sei zu un-
tersuchen, darzulegen und gegebenenfalls erforderliche MalRnahmen festzusetzen.

Es wurde ein Schalltechnisches Gutachten erstellt.

Die Kreisverwaltung Mayen-Koblenz, StraBenverkehrsbehorde, bat um Abstimmung,
sofern die aulRerortliche Beschilderung angepasst werden solle.

Die Stellungnahme betraf den Planvollzug. Sofern die Beschilderung im auRerortli-
chen Bereich angepasst werden soll, wird eine Abstimmung vorgenommen.

Die Kreisverwaltung Mayen-Koblenz, Brandschutz, teilte mit, dass eine L6schwasser-
menge von 1600 I/min in dem Plangebiet erforderlich sei. Weiterhin wurde auf den einzu-
haltenden Hydrantenabstand hingewiesen.

Nach Arbeitsblatt W 405 des DVGW-Regelwerkes ist ab einer Geschossflachenzahl
(GFZ) gréRker als 0,7 oder mehr als 3 Vollgeschossen eine Loschwasserlieferleistung
von 1600 I/min Uber einen Zeitraum von 2 Stunden erforderlich. Die Léschwasserlie-
ferleistung, die vom Wasserversorger zur Verfligung gestellt werden kann, liegt bei
800 I/min. Dabei ist es ausreichend, wenn eines der beiden Kriterien (GFZ oder Voll-
geschosse) Uberschritten wird, damit eine Loschwasserlieferleistung von 1600 I/min
erforderlich wird. Da im Bebauungsplan weder eine GFZ noch die Zahl der Vollge-
schosse festgesetzt waren, musste die Brandschutzdienststelle davon ausgehen,
dass zumindest eines der beiden Kriterien Uberschritten werden kénnte. In dem Be-
bauungsplanentwurf fiir die Offenlage wurde eine GFZ von 0,7 und maximal 3 Voll-
geschosse festgesetzt. Das Hotel- und Kongresszentrum halt diese Malde der bauli-
chen Nutzung ein. Mit dieser Festsetzung wurde klargestellt, dass nach Arbeitsblatt
W 405 des DVGW-Regelwerkes eine Léschwasserlieferleistung von 800l/min aus-
reicht.

Die Lage und der Abstand der Hydranten untereinander werden durch den Bebau-
ungsplan nicht verandert.

3.3.2 Umstellung des Bauleitplanverfahren vom beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB auf das Regelverfahren

Im Rahmen der Beteiligung wurden wegen der Lage der geplanten Grillkota im AuRenbe-
reich hinsichtlich der Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahren Bedenken geaullert.
Aus Griinden der Rechtssicherheit wurde das begonnene Verfahren nicht als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB weitergefiihrt, sondern als Regelverfahren
fortgesetzt. Der erforderliche Beschluss hierzu wurde am 22.06.2020 von der Ortsge-
meinde gefasst.

Die bereits durchgefiihrten Beteiligungen wurden als friihzeitige Beteiligungen gewertet.
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3.3.3 Formliche Beteiligungen

Die eingegangenen Stellungahmen wurden vom Ortsgemeinderat in der Sitzung am
22.06.2020 gewdurdigt und die daraus resultierenden Planédnderungen angenommen. Da-
nach konnten die férmlichen Beteiligungen durchgefiihrt werden.

Beteiliqung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

Nach Bekanntmachung am 12.11.2020 fand im Zeitraum vom 20.11.2020 bis 04.01.2021
die Offenlage des Bebauungsplans statt. Aus der Offentlichkeit gingen zwei Stellungnah-
men ein.

Einwender 1 (identisch mit Einwender 1 aus dem vorherigen Verfahrensschritt) schlug
die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans vor. Es handele sich um eine
unzuldssige Gefalligkeitsplanung. Es wiirden zu viele Nutzungen zugelassen, auch Bor-
delle oder Sektendomizile waren méglich.

Alle aufgelisteten Nutzungen stehen im engen Zusammenhang mit der Hotelnutzung
bzw. wiirden diese sinnvoll erganzen. Die Weite der zulassigen Nutzungen spricht
dafir, dass es sich nicht um eine Gefalligkeitsplanung handelt. Der Bebauungsplan
wird als Angebotsbebauungsplan aufgestellt, um Betreiberunabhangig zu sein. Es ist
planerisches Ziel der Ortgemeinde den Standort langfristig zu sichern. Damit wird ein
wichtiger wirtschaftlicher und arbeitsplatzbietender Standort erhalten und kann ggfls.
im Rahmen der Festsetzungen, aber stets unter der Zweckbestimmung ,Hotel- und
Kongresszentrum®, weiterentwickelt werden. Die Gemeinde muss bei der Aufstellung
des Bebauungsplans perspektivisch auch einen mdglichen Betreiberwechsel berick-
sichtigen. Daher sollen die Festsetzungen nicht zu eng und nur ausschlieBlich auf
die Bestandsnutzung ausgerichtet sein. Die bauplanungsrechtliche Sicherung des
Hotel- und Kongresszentrums unter der Zielvorstellung der Steuereinnahmen fiir die
Ortsgemeinde, die Belebung fiir den Tourismus fir die Region und der Erhalt der
Arbeitsplatze ware nur unzureichend umgesetzt, wenn sich die Bebauungsplanung
zu sehr auf den vorhandenen Betreiber fixieren wirde.

Ein Bordell oder ahnliches ist nicht zu beflirchten, da ein sonstiges Sondergebiet
nach § 11 BauNVO festgesetzt ist und nur die in der textlichen Festsetzung hierzu
aufgelisteten Nutzungen zulassig sind. Alle anderen, nicht aufgezahlten Nutzungen
sind unzuldssig. Ein gesondert erwahnter Ausschluss ist daher nicht notwendig.

Eine Abbildung mit Luftbild sei bewusst falsch, da die Grillkota nicht enthalten sei.

Der Aufstellungsbeschluss wurde vor Errichtung des Gebaudes gefasst. Anlass flir
die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens war die Baurechtschaffung fir eine
Grillkota. Dass mittlerweile ein Gebaude errichtet wurde ist, ist flir das Bauleitplan-
verfahren und die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nicht von Bedeutung. Die Be-
schreibungen in der Begriindung mit Umweltbericht missen von dem bauplanungs-
rechtlich relevanten Zustand vor Aufstellung des Bebauungsplans ausgehen, so dass
das zum Zeitpunkt der Verfahrenseinleitung aktuelle Luftbild abgebildet wurde.
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Wegen Errichtung der Grillkota sei der Bebauungsplan nicht mehr erforderlich.

Hinsichtlich des Planerfordernisses besteht, unabhangig von der Genehmigung des
Gebaudes sldlich des bestehenden Hotel- und Kongresszentrums, der planerische
Wille auch die Bestandsnutzung festzuschreiben und zu sichern. Damit werden u.a.
unerwiinschte Umnutzungen, wie sie oben geschildert wurden, fiir die Zukunft aus-
geschlossen.

Die Planung sei nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die im Flachennutzungsplan als Sonderbauflache dargestellte Flache ist ca. 1,59 ha
grof3. Die Sondergebietsflache im Bebauungsplan dagegen nur 1,45 ha. Es handelt
sich bei der Abweichung zur Darstellung im Flachennutzungsplan lediglich um eine
Verschiebung auf der Grundlage der derzeit schon ausgeubten Nutzungsgrenzen,
aber nicht um eine Erweiterung. Daher entspricht der Bebauungsplan den Zielen der
Stadtentwicklung.

Hinsichtlich der Abgrenzung des Plangebietes nahm der Einwender an, dass ein Flurstlick
im Norden wegen Altlasten aufgrund eines Galvanikbetriebes auf dem Nachbargrundsti-
cke ausgespart wurde.

Die Plangebietsabgrenzung folgt den Flurstlicksgrenzen, der genannte Bereich
wurde nicht wegen einer potenziellen Altablagerung ausgegrenzt. Aufgrund der Stel-
lungnahme der Unteren Wasserbehdrde wurde bei der zustandigen Behdrde fiir Alt-
ablagerungen nachgefragt. Laut deren Auskunft enthalt des Bodenschutzkataster
des Landes Rheinland-Pfalz keinen Eintrag fiir das Plangebiet. Entlang der Grund-
stlicksgrenze zum Nachbarn wurden keine Auffalligkeiten festgestellt.

Einwenderin 2 (identisch mit Einwenderin 2 aus dem vorherigen Verfahrensschritt) wie-
derholte ihre Stellungnahme. Die Abwagung sei nicht nachvollziehbar, da keine Rechts-
grundlagen benannt seien.

Eine Abwagung wird auf der Grundlage des § 1 Abs. 7 BauGB vorgenommen. Nach
§ 1 Abs. 7 BauGB sind die o¢ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwagen. Der Gemeinde steht dabei ein Abwagungsspiel-
raum zu, in dem sie die unterschiedlichen Belange unterschiedlich stark gewichten
darf. Von diesem Abwagungsspielraum hat die Ortsgemeinde Gebrauch gemacht.
Die Abwagung zu der Stellungnahme aus dem vorherigen Verfahrensschritt wurde
von der Ortsgemeinde nochmals bestatigt.

Die Grillkota existiere bereits und wirde genutzt.

Die zwischenzeitlich errichtete bauliche Anlage ist als Gebaude genehmigt. Fiir das
Bauleitplanverfahren war der Hinweis, dass das Gebaude als Grillkota genutzt wird,
nicht von Relevanz.
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Die Bauleitplanung ware auch wegen wirtschaftlichen Situationen von Hotelbetrieben auf-
grund der Covid 19-Einschrankungen nicht mehr erforderlich.

Die Ortsgemeinde mdchte aufgrund der Auswirkungen der Pandemie besonders die
ortlichen Hoteliers und Gastonomen unterstitzen.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs.
2 BauGB

Mit Schreiben vom 09.11.2020 wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange um Stellungnahme zu der vorliegenden Plananderung gebeten.

Der Wasserversorgungs-Zweckverband ,,Maifeld-Eifel“ wiederholte seine Stellungna-
hem aus dem friihzeitigen Verfahren.

Der Deutsche Wetterdienst hatte keine Einwande, bot aber seine Leistungen fur klima-
tologisch Gutachten an.

Es war kein klimatologisches Gutachten erforderlich.

Die Deutsche Bahn AG gab allgemeine Hinweise zu Bau- und Planungsvorhaben im
Bereich von einer Entfernung ab 200 Meter zu aktiven Bahnbetriebsanlagen.

Die Bahnlinie liegt in ausreichender Entfernung zu dem Plangebiet. Die Stellung-
nahme wirkte sich nicht auf die Planinhalte aus.

Die Kreisverwaltung Mayen-Koblenz, Wasserwirtschaft, wies auf einen Eintrag in dem
Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz hin und gab Hinweise fur den Planvoll-
zug.
Der Eintrag betrifft lauf Auskunft der zustandigen oberen Behorde flr Altablagerun-
gen das Plangebiet nicht. Die Hinweise fur den Planvollzug wirkten sich nicht auf die
Planung aus.

Die Kreisverwaltung Mayen-Koblenz, Gesundheitsamt, erhob keine Bedenken, sofern
die angrenzende Wohnbebauung vor Larmimmissionen geschiitzt wirde. Auf den Ein-
fluss von Radon auf die Gesundheit wurde hingewiesen und dass sich Radon in der
Raumluft von Gebduden ansammeln kénnte.

Die SchallschutzmalRnahmen werden entsprechend des Schalltechnischen Gutach-
ten beachtet. Bei der Grillkota ist kein Schutz vor Radon erforderlich, da sie nur ober-
irdisch errichtet und der Aufenthalt dort nur voriibergehend ist.

Die Kreisverwaltung Mayen-Koblenz, Naturschutz, wies darauf hin, dass die Festset-
zung flur die AusgleichsmalRnahme einen verbindlichen Zeitraum der Umsetzung enthal-
ten misse. Die Grillkota solle in der Biotopkartierung als Gebaude dargestellt werden.

Die Festsetzung zu den Ausgleichsmaflinahmen wurde um eine verbindlichen Um-
setzungszeitraum erganzt. Die Biotopkartierung bleib unverandert, da der Zustand
der Flache zu Beginn des Verfahrens wiedergegeben werden muss.
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3.34

3.3.5

Erneute, verkiirzte und eingeschrankte formliche Beteiligungen

Im Verfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB ging eine Stellungnahme der Unteren
Naturschutzbehdrde ein, die eine Erganzung einer Festsetzung zur Folge hatte. Die Plan-
anpassung konnte nur mit einer erneuten Beteiligung durchgefiihrt werden. Diese wurde
nach Wirdigung der einzelnen Stellungnahmen aus der Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und
§ 4 Abs. 2 BauGB von der Ortsgemeinde auf der gleichen Sitzung am 13.07.2021 be-
schlossen. Da die Grundziige der Planung nicht bertihrt waren, konnte die erneute Betei-
ligung nach § 4 Abs. 3 BauGB auf die Anderungen eingeschrankt, angemessen verkirzt
und auf die betroffene Offentlichkeit und die betroffenen Behérden beschrankt werden.

Erneute, verkiirzte und eingeschriinkte Beteiligung der Offentlichkeit nach § 4a
Abs. 3, § 3 Abs. 2 BauGB

Die betroffene Offentlichkeit, in Form des Vertragspartners der Ortsgemeinde im stadte-
baulichen Vertrag zur Aufstellung des Bebauungsplans und als Eigentiimer der Grund-
stlicke im Plangebiet, wurde mit Schreiben vom 05.08.2021 mit der Bitte um Stellung-
nahme bis zum 25.08.2021 beteiligt. Es wurden keine Bedenken gegen die Plananpas-
sung nach der Offenlage erhoben.

Erneute, verkiirzte und eingeschrankte Beteiliqung der Behérden nach § 4a Abs. 3,
§ 4 Abs. 2 BauGB

Als betroffene Behérden wurde die Untere Naturschutzbehérde und der Landesjagdver-
band beteiligt. Die Untere Naturschutzbehdrde auferte sich nicht. Der Landesjagdver-
band wies auf die zeithahe Umsetzung der Ausgleichsmalinahme hin. Da die Plananpas-
sung genau dieses Ziel verfolgte, wirkte sich die Stellungnahme nicht auf die Planinhalte
aus.

Satzungsbeschluss

In der Sitzung am 20.12.2021 beriet der Ortsgemeinderat iber die Stellungnahmen und
fasste im Einzelnen Beschliisse dazu. Da durch die Stellungnahmen und die Abwagung
keine inhaltlichen Anderungen an dem Bebauungsplan erforderlich waren, wurde in glei-
cher Sitzung der Satzungsbeschluss gefasst.

Danach wird der Bebauungsplan bekanntgemacht, wodurch er in Kraft tritt.

Baar, den

(Erwin Augel)
Ortsbirgermeister
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