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Begriindung zum Bebauungsplan , Der Stroht*, 2. Anderung und
Erweiterung, Ortsgemeinde Baar

Erforderlichkeit der Planung/ Aufstellungsbeschluss

Um der grofRen Nachfrage nach geeigneten Bauflachen hinsichtlich der Nutzung
Wohnen, in Baar gerecht zu werden, plant die Ortsgemeinde die Ausweisung eines
entsprechenden Baugebietes als Siedlungserweiterung im Westen des Ortsteils
Oberbaar.

Damit die Gemeinde weiterhin attraktiv gestaltet und zukunftsfahig entwickelt wer-
den kann, muss sich auch das Angebot an Baugrundstticken weiterentwickeln.

Gegenwartig verfugt die Ortsgemeinde in ihrem Eigentum Uber 6 eigene Baugrund-
stiicke, einige wenige befinden sich in Privateigentum. Eine eventuelle Verkaufsbe-
reitschaft der Eigentimer wurde abgeprift, diese besteht nicht. Damit ist festzuhal-
ten, dass diese Baugrundstiicke dem Markt entzogen sind und flr eine geordnete
bauliche Entwicklung nicht zur Verfligung stehen.

Durch Ausweisung neuer Bauflachen soll einerseits der jungen Bevdlkerung Bau-
land zur Verfiigung gestellt werden, dartber hinaus soll jedoch auch zukunftsorien-
tiert und nachhaltig geeigneter Wohnraum fir weitere Bevoélkerungsgruppen ge-
schaffen werden (Stichworte seniorengerecht und barrierefrei).

Die Ortsgemeinde Baar hat daher bereits vor einiger Zeit begonnen Grunderwerb in
dem geplanten Baugebiet zu tatigen, um spatere Baugrundstiicke mdglichst mit
Bauverpflichtung kurzfristig an konkrete Bauinteressenten verauf3ern zu kbnnen.

Als zukinftige Nutzung werden daher in dem Plangebiet Flachen ausgewiesen, die
den Vorgaben des 8§ 4 BauNVO (Allgemeine Wohngebiete (WA)) entsprechen.

Da die Voraussetzungen des 8§ 13b BauGB (Einbeziehung von Aul3enbereichsfla-
chen in das beschleunigte Verfahren) hinsichtlich der dort genannten Vorgaben er-
fullt sind, wird das vorliegende Verfahren auf Grundlage des genannten Paragrafen
durchgefihrt.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzgtter bestehen ebenfalls nicht.

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung sowie das Verfassen eines Umweltberichts
und die Erstellung einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sind somit nicht er-
forderlich.

Zur Gewabhrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung gemafR 8 1 Abs.
5 BauGB hat der Gemeinderat der Ortsgemeinde Baar daher am 16.11.2021 den
Aufstellungsbeschluss fir den vorliegenden Bebauungsplan "Der Stroht", 2.
Anderung und Erweiterung gefasst.
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Die zulassigen baulichen und sonstigen Nutzungen der Grundsticke werden nach
den Bestimmungen des Baugesetzbuches sowie der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) rechtsverbindlich festgesetzt und bilden die Grundlage fir die weiteren,
zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderlichen Maflinahmen.

Der Originalmalf3stab des Bebauungsplanes betragt 1:500.

2 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Die Ortsgemeinde Baar liegt innerhalb der Verbandsgemeinde Vordereifel, im au-
Rersten Westen des Landkreises Mayen Koblenz. Der Ortsteil Oberbaar liegt im
Westen der Ortsgemeinde.

Der ca. 1,2 ha umfassende Geltungsbereich "Der Stroht", 2. Anderung und Erweite-
rung befindet sich am westlichen Rand der Ortslage.

Die dstlich angrenzenden Flachen sind bereits bebaut und ausschlief3lich wohnbau-
lich gepragt. Im Norden und Westen schlieRen sich Acker und Grinflachen an. Un-
mittelbar sudlich verlauft die Bundesstral3e 258.

Abb. 1: Lage des Plangebietes (Auszug aus Geoportal RLP) - unmaf3stéblich
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Abb. 2: Nutzungsstruktur des Plangebietes (Auszug aus LANIS RLP) —unmalstéblich

Das gesamte Plangebiet wird zurzeit als Ackerland genutzt. Innerhalb des Gel-
tungsbereichs befindet sich mit Ausnahme einiger weniger Gebuschstrukturen am
sudostlichen Rand keinerlei Bewuchs.

Die an das Plangebiet 6stlich angrenzende Bebauung ist ausschlief3lich wohnbau-
lich gepragt.

Die Dacher der unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden meist zweige-
schossigen Gebéaude sind tberwiegend als Satteldacher ausgebildet und fast aus-
schlie3lich mit einer dunklen Dacheindeckung in Grau- und Anthrazitténen verse-
hen.

Aus topographischer Sicht fallt das Gelande von Sudwesten nach Nordosten hin
ab, wobei die durchschnittliche Neigung bei ca. 5 % liegt.

Die Gelandehohen, liegen zwischen 465 m Uber NN im Stidwesten und 457 m tber
NN im Nordosten.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Flur 31, die genaue raumliche Abgren-
zung des Bebauungsplanes ergibt sich aus der zugehdrigen Planzeichnung.



3

3.1

3.2

Begrundung zum Bebauungsplan , Der Stroht“, 2. Anderung und
Erweiterung, Ortsgemeinde Baar

Einordnung in die tGbergeordnete Planung und stadtebauliche Entwicklung

Regionaler Raumordnungsplan

Gemal geltendem RROP befindet sich das Plangebiet innerhalb eines Vorbehalts-
gebietes Erholung und Tourismus. Aufgrund der geringen Grél3e, der Lage sowie
der Ausweisung als allgemeines Wohngebiet sind die genannten Ziele des RROP
jedoch nicht gefahrdet.

Die vorhandenen Fulwegebeziehungen bleiben vollstandig erhalten. Eine Bedeu-
tung fur den regionalen oder Uberregionalen Ausflugsverkehr wird nicht gesehen.
Ebenso verfligt das Plangebiet Gber keinen hohen Erlebniswert und auch kein ho-
hes Entwicklungspotential.

Auch ist durch die Ausweisung eines WA nicht von stérenden Faktoren wie L&rm
auszugehen.

Das Plangebiet liegt dartiber hinaus nicht in einem verdichteten oder hochverdichte-
ten Raum und kann fur den Tourismus auch nicht als verkehrsginstig angesehen
werden.

Flachennutzungsplan

Abb. 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan (FNP) der VG Vordereifel — unmafistéblich
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Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Verbandsgemeinde (VG)
Vordereifel ist das gesamte Plangebiet als landwirtschaftliche Flache (Dauergrtin-
land) dargestellt.

Der Flachennutzungsplan stimmt damit nicht mit der beabsichtigten Ausweisung ei-
ner Wohnbauflache/eines allgemeinen Wohngebietes Uberein.

Auf Basis der Durchfihrung eines Verfahrens gemald § 13b BauGB wird der FNP
geman § 13a (2) Nr. 2 im Wege der Berichtigung angepasst.

Hierbei ist zu bedenken, dass die beabsichtigte Aufstellung des Bebauungsplanes
der stadtebaulichen Ordnung entsprechen muss.

In 8 13b Satz 1, 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist folgender Wortlaut enthalten: ,Im be-
schleunigten Verfahren ... kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des
FNP abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der FNP gedndert oder erganzt ist;
die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht beein-
trachtigt werden; der FNP ist im Zuge der Berichtigung anzupassen.*

Voraussetzung fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13b BauGB, der
von den Darstellungen des FNP abweicht, ist folglich, dass die geordnete stadte-
bauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird. In diesem Zusammenhang wird auf
die Ausfuhrungen unter Punkt 10 (Verfahrensart) verwiesen.

Schutzgebiete

Es befinden sich keine Naturschutzgebiete, Naturdenkmale oder geschiitzten
Landschaftsbestandteile im Bereich der Planungsflache.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von FFH-Schutzgebieten oder Schutzflachen
der EU-Vogelschutzrichtlinie (VS-RL).

Das Vogelschutzgebiet ,Ahrgebirge” (VSG-5507-401) liegt ca. 490 m nérdlich Luftli-
nie des Plangebietes.

Das FFH-Gebiet ,Nitzbach mit Hangwaldern zwischen Virneburg und Nitztal* liegt
ca. 3,2 km ostlich Luftlinie des Plangebietes.

Im Kompensationskataster des LANIS sind keine Kompensationsflachen im beab-
sichtigten Planungsraum und Umfeld eingetragen.
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Der Planungsbereich liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Rhein-Ahr-
Eifel* (Verordnung vom 23. Mai 1980).

Nach § 3 der Verordnung ist der Schutzzweck

1. die Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts;

2. die Bewahrung und Pflege der Eigenart und Schénheit des Landschafts-
bildes 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 Tagebaus.

Abb. 4: Auszug aus Natura 2000 — unmalfistablich

Vogelschutzgebiet ,Ahrgebirge*

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des Vogelschutzgebietes. Die kirzeste Entfer-
nung zum VSG betragt ca. 490 m Luftlinie in nordlicher Richtung. Dazwischen er-
strecken sich ein kleineres Waldstiick und die Feldflur. Auswirkungen indirekter Art
auf die Zielarten (und andere Tierarten) im ausgewiesenen Schutzgebiet sind nicht
zu erwarten.

Nach den Verbreitungskarten der SGD Nord liegt der Planbereich im Randbereich
eines Kernlebensraumes des Schwarzstorches und grenzt an einen Gesamtlebens-
raum des Wespenbussards.

Der Lebensraum des Schwarzstorchs liegt in alten, aber nicht zu dichten, reich
strukturierten Waldern. Laubwalder und Laubmischwalder mit Lichtungen, Flie3ge-
wassern, Tumpeln und Teichen sind sein idealer Lebensraum.
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Ebenso gehéren waldnah gelegene, feuchte, extensiv genutzte Wiesen zu einem
optimalen Schwarzstorchhabitat. Alte Schwarzstorchreviere liegen fast immer in ge-
schlossenen, meistens tUber 100 Hektar groRen Waldgebieten. Mit der dichteren
Besiedelung und dem daraus resultierenden Mangel an optimalen Brutplatzen wur-
den in den letzten Jahren auch Brutansiedelungen in kleinen Waldgebieten, in Ein-
zelfallen sogar in kleinen Feldgeholzen festgestellt.

Schwarzstorche reagieren sehr empfindlich auf Stérungen und meiden daher weit-
gehend die Nahe von menschlichen Siedlungen.

Das Plangebiet und seine Umgebung entsprechen nicht diesen Lebensraumbedin-
gungen. Somit kann die Beeintrdchtigung von Schwarzstorchbiotopen ausge-
schlossen werden. Die Beeintrachtigung von Flugbahnen des Schwarzstorchs ist
ebenso nicht zu prognostizieren, denn beim Anflug von Nahrungshabitaten spielt
die darunter liegende Landnutzung keine Rolle, insbesondere die Lage des Horstes
und der Nahrungshabitate sind fur die Flugbahn ausschlaggebend. (,Untersuchung
des Flugverhaltens von Schwarzstorchen in Abhangigkeit von Witterung und Land-
nutzung unter besonderer Bericksichtigung vorhandener WEA im Vogelschutzge-
biet Vogelsberg®, Hessisches Ministerium fir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Lan-
desentwicklung, 2018). Der Aktionsraum des Schwarzstorchs wird folglich durch
das Planungsvorhaben nicht eingeschrankt.

Der Wespenbussard ist Brutvogel gréf3erer, abwechslungsreich strukturierter Bu-
chen-, Eichen- und Laubmischwalder. Im Mittelgebirge werden Kuppen und obere
Hangbereiche als Horststandorte bevorzugt. Nahrungshabitate sind sonnige Wald-
partien wie Lichtungen, Kahlschlage, Windwurfe, Waldwiesen, Wegrander, Schnei-
sen sowie halb offenes Griinland, Raine, Magerrasen, Heiden und ahnliche exten-
siv genutzte Flachen. Die zeitliche Nutzung der verschiedenen Habitatelemente im
Brutrevier ist kaum erforscht. Ausgedehntes Agrarland (Ackerbau) bietet ihm keinen
Lebensraum.

Fluchtdistanz: Nach Aussagen von Artkennern nicht besonders scheu, doch liegen
auch Angaben von 100 — 200 m Fluchtdistanz vor. Da die Art sich nur ca. 100 Tage
im Brutgebiet aufhélt, sollten ihre Brutplatze stérungsfrei bzw. stérungsarm sein.
Quelle:
http://www.natura2000.rlp.de/steckbriefe/index.php?a=s&b=a&c=vsg&pk=V034

Somit scheidet das Plangebiet und angrenzende Bereiche als Brutgebiet aus. Auch
die Nutzung als Jagdrevier ist auf der intensiv genutzten Wiesenflache, unmittelbar
angrenzend zur Bundesstral3e und zur Wohnbebauung sowie einem héufig genutz-
ten Feldweg unwahrscheinlich. Fur ein Worst-Case-Szenario ist zu bedenken, dass
die Planungsflache mit einer GréRe von 1 Hektar in Anbetracht der Aktionsraume
unerheblich ist.

Im VSG "Ahrgebirge” liegt die Bestandsdichte bei nur 2 Brutpaaren/100 km? (Quel-
le: Die Vogelwelt von Rheinland-Pfalz, GNOR 2016). Der Aktionsraum wird in der
Fachwelt mit bis zu 4500 Hektar angenommen (Quelle u.a.: https://wnsinfo.fva-
bw.de/arten/wespenbussard).

Somit wirde ein Verlust von 1 Hektar nicht zu signifikanten Auswirkungen auf Po-
pulationen fuhren.
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Ergebnis:
Es treten keine Konflikte mit den Schutzzielen des Vogelschutzgebietes ,,Ahrgebir-
ge" auf.

FEH-Gebiet Nitzbach
Das Plangebiet liegt in einem Mindestabstand von 3,2 km zum FFH-Gebiet.

Geschutzte Lebensraumtypen und Arten sind nicht unmittelbar betroffen.

Indirekte Auswirkungen ergeben sich nicht. Larm wéhrend der Bauphase wird kurz-
zeitig entstehen, Beeintrachtigungen von Arten des FFH-Gebietes entstehen nicht.

Nutzungsbedingt sind keine Stérungen durch Larm und Schadstoffimmissionen zu
erwarten, die Uber die bisherige Bebauung und den StraRenverkehr hinaus gehen.

Es ist nicht mit indirekten Beeintrachtigungen zu rechnen.

Ergebnis:
Es treten keine Konflikte mit den Schutzzielen des FFH-Gebietes ,Nitzbach mit
Hangwaldern zwischen Virneburg und Nitztal* auf.

Fazit:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes und dadurch die Erméglichung der
Bebauung und ErschlieBung steht somit nicht den Zielen der Natura 2000 —
Gebiete entgegen.

Landschaftsschutzgebietes ,Rhein-Ahr-Eifel

Fur das vorgesehene Baugebiet gilt 81 (2) der Rechtsverordnung des LSG. Danach
sind die Flachen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs eines bestehenden
oder kunftig zu erlassenden Bebauungsplanes mit baulicher Nutzung und innerhalb
des im Zusammenhang bebauten Ortsteile im Sinne des 8§ 34 des Bundesbauge-
setzes nicht Bestandteile des Landschaftsschutzgebietes.

Die vorgesehene Ausweisung des Baugebietes und damit eine ermdglichte Bebau-
ung und Erschlie3ung fuhrt zu Eingriffen in den Naturhaushalt, die jedoch aufgrund
der geringen Ausdehnung des Plangebietes auf Flachen ohne besondere Bedeu-
tung fur den Naturhaushalt nicht zu einer signifikanten Reduzierung dessen Leis-
tungsfahigkeit fUhren werden.

Das Plangebiet stellt kein typisches, markantes Element des Landschaftsraumes
dar. Weitreichende Wirkungen, die sich auf die Eigenart und Schonheit der Land-
schaft auswirken wirden, entstehen nicht.
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Der vorgesehene Geltungsbereich ist Teil der Erholungslandschaft um Oberbaar.
Seine Uberbauung fihrt zu einem Verlust an wohnraumnaher Erholungsflache bzw.
einer Reduzierung der Erholungsfunktion des Siedlungsumfeldes durch Beeintrach-
tigung der Erholungskulisse. Der Eingriff ist aufgrund der Kleinflachigkeit als nur
mafig hoch einzuschatzen, wird aber individuell unterschiedlich empfunden. Fir
den Gesamterholungsraum Rhein-Ahr-Eifel wirkt sich die durch den Bebauungsplan
vorbereitete Bebauung nicht auf die Wertigkeit der Naherholung (und Fernerholung)
aus: Dafur ist die Erméglichung von ca. 1 ha Bebauung zu gering und auch die
Sichtexposition nicht erheblich genug, da sie in der Ansicht als Bestandteil der Ge-
samtkulisse der bebauten Ortslage aufgehen wird.

Der Erholungswert des Landschaftsschutzgebietes wird somit nicht reduziert, der
Sicherung des Erholungswertes als Schutzzweck wird nicht entgegengewirkt.

Landschaftsschaden durch Tagebau sind im Plangebiet und seiner Umgebung nicht
vorhanden oder beabsichtigt. Damit werden Maflinahmen zu deren Beseitigung
nicht verhindert oder durch das Planungsvorhaben entstehen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes und dadurch die Ermdglichung der
Bebauung und Erschlielung steht somit nicht den Zielen des Landschafts-
schutzgebietes entgegen.

4 Landschaftsplanung in der verbindlichen Bauleitplanung

Durch die Ausweisung von Baugebieten werden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur Eingriffe in Natur und Landschaft geschaffen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Mal3hahme der Einbeziehung von Au-
Renbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren Innenentwicklung (8 13b
BauGB). Der Bebauungsplan wird daher in Anlehnung an § 13a Abs. 1 Nr. 2
BauGB ohne Umweltprifung aufgestellt. Gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB im Zu-
sammenhang mit 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist kein Ausgleich fir zu erwartende
Eingriffe in Natur und Landschatft erforderlich.

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gel-
ten als bereits vor der Planung erfolgt oder zulassig (8 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB).

Auch ein Umweltbericht wird nicht erstellt.

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind vermeidbare Eingriffe in
Natur und Landschaft weiterhin zu bertcksichtigen.
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Es werden Mallnahmen getroffen und Hinweise gegeben, um die vorbereiteten
Eingriffe in Natur und Landschaft, insbesondere in Bezug auf die Landschaftsbild-
beeintrachtigung, Biotopverluste und die maximal entstehende Versiegelung, da-
hingehend zu kompensieren bzw. zu minimieren, dass ihre Erheblichkeit und Nach-
haltigkeit auf ein 6kologisch akzeptables Mal3 zuriickgeht. Der Verpflichtung nach §
1 a BauGB wird damit entsprochen.

Grinordnerische Malhahmen

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
gemal 89 Abs.1 Nr.20 und 25 a BauGB:

Pflanzgebote innerhalb der Bauflachen
§ 9 (1) Nr.25 a BauGB

Zur Gestaltung von Garten mit zumindest mittlerer Biotopqualitat und um einer
strukturarmen Freiflachengestaltung entgegen zu wirken werden grinordnerische
Festsetzungen getroffen. Deren Realisierung fiihrt auch zu einem verbesserten
Landschaftsbild durch Durchgriinung und Wahrung eines landlichen Charakters.

Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen miissen gartnerisch angelegt werden.

Reine Steinschittungen sind nicht zulassig. Es ist pro gm Flache Steinschittung
mind. 50% Vegetation einzubringen.

Je angefangene 300 m? Grundstticksflache ist mind. 1 hochstammiger Laubbaum,
vorzugsweise aus der Pflanzenliste | (grofl3- sowie kleinkronige Laubb&ume sind
maoglich) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Wurzelbereiche der Baume
sind in einem Umfeld von 2 x 2 m von jeglicher Versiegelung freizuhalten. Die Min-
destpflanzgréfi3e soll 3 x v., 0.B., STU 10 - 12 betragen.

Die Baume sollen in den ersten 5 Jahren fachgerecht verankert bleiben.

Auf mind. 30 % der zu begriinenden Grundstticksfreiflachen sind Straucher bzw.
Kleingeholze anzupflanzen.

MindestpflanzgrofRe: 2 x v., 0.B., 40 - 100
Aus o6kologischen Grinden werden heimische und standortgerechte Pflanzen der
Artenliste 1l empfohlen.

Entwicklung eines Saumes (M1)
§ 9 (1) Nr.25 a BauGB

Die im Plan mit ,M1“ gekennzeichnete offentliche Grinflache ist als Saum zum
Larmschutzwall anzulegen und zu entwickeln.

Dazu wird die Flache mit einer autochtonen Saatgutmischung, Ursprungsgebiet
Rheinisches Bergland, fir Sdume, eingesat.

Die Mahd erfolgt im Herbst bei Abtransport des Mahdgutes.

Dungung und Pflanzenschutzmittel sind nicht zulassig.
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Erhaltung und Entwicklung von feuchten Saumbiotopen (M2)
§ 9 (1) Nr.20 BauGB

Die im Plan mit ,M2"“ gekennzeichnete offentliche Grunflache ist als Graben mit
Saumvegetation zu erhalten und zu entwickeln.

Die vorhandenen Vegetationsstrukturen genief3en Bestandsschutz.

Die Saumvegetation ist jahrlich im Spatsommer/Herbst zu méhen. Mahdgut ist ab-
zufahren.

Dungung und Pflanzenschutzmittel sind nicht zulassig.

Pflanzung von Hecken (M3)
§ 9 (1) Nr.25 a BauGB

Die im Plan mit ,M3" gekennzeichnete Flache der Wohnbaugrundstlicke ist als He-
cke anzulegen.

Zu pflanzen ist eine 1- reihige Hecke. Der Pflanzabstand zur nordwestlichen
Grundsticksgrenze muss 1,5 m betragen.

Die Geholzarten sind der Pflanzenliste 1l zu entnehmen.

Pflanzgrof3en: Straucher 60 — 80 cm, 2 x verpflanzt

Diese Malinahme wird auf Pflanzgebote innerhalb der Bauflachen angerechnet.

Dartber hinaus wurde fiir den Bereich eine Artenschutzrechtliche Potentialanalyse
durchgefiihrt. Diese kommt zu folgender zusammenfassenden Bewertung:

Streng geschitzte Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind nicht im
Untersuchungsbereich vorhanden.

Flederméause

Das Plangebiet weist keine potentielle Sommerquartiermdglichkeiten fur Fleder-
mause auf, die in Rindenspalten und kleinen Baumhohlen sein kénnten. GrolRere,
frostsichere Baumhohlen sind nicht vorhanden, so dass auch von Winterquartieren
nicht auszugehen ist.

Das Gebiet ist Teil moglicher Jagdreviere.

Die intensive Grunlandnutzung fuhrt zu einer Einschrankung des Insektenreichtums
auf dem ohnehin kleinflachigen Bereich. Es kann sich hier daher nicht um ein signi-
fikantes Jagdrevier handeln. Umliegend und auch Uber die Bundesstralle B 258
hinaus erstrecken sich weitere Grunlandflachen. Somit wird durch die geplante Be-
bauung nur ein kleiner Teil des gesamten Jagdreviers beansprucht. Eine Ver-
schlechterung der Populationen bzw. des Erhaltungszustandes der Arten wird hier-
durch nicht entstehen.

Die Erfordernis einer vertiefenden Untersuchung zur artenschutzrechtlichen Betrof-
fenheit von Fledermausen ist daher nicht gegeben. Das Eintreten artenschutzrecht-
licher Verbotstatbestande ist nicht zu erwarten.
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Andere Saugetiere

Das Plangebiet besitzt nur geringen Gehdlzbestand. Die hier vorkommenden frucht-
ragenden Straucher kénnen den Bedarf an vielfaltiger Nahrung der Haselmaus
nicht erfullen. Darliber hinaus fehlt es an geeigneter Deckung durch Unterholz.

Es konnten weder bodennahe Uberwinterungsnester noch Tagesnester in Gehol-
zen gefunden werden.

Vorkommen der Haselmaus werden daher fiir das Plangebiet als unwahrscheinlich
eingestuft.

Die Wildkatze ist aufgrund ihrer scheuen Art auszuschliel3en.

Ein Jagdrevier des Luchses ist aufgrund der Siedlungsndhe und vorbeifihrenden
StralBen sowie der nicht unmittelbar an Wald anschlieBenden Grinlandflachen
ebenfalls auszuschliel3en.

Die Erfordernis einer vertiefenden Untersuchung zur artenschutzrechtlichen Betrof-
fenheit von S&ugetieren ist daher nicht gegeben. Das Eintreten artenschutzrechtli-
cher Verbotstatbestande ist nicht zu erwarten.

Reptilien
Die Zauneidechse besitzt im Untersuchungsraum in der mit Basaltsbrocken befes-

tigten Boschung zu den Hausgarten der vorhandenen Bebauung einen geeigneten
Teillebensraum. Geeignete Eiablageplatze in vegetationsarmen Stellen fehlen je-
doch, da ein dichter Grasfilz den Boden bedeckt.

Die Grunlandflachen und Geblsche sowie der Graben mit Saum des Planungs-
raumes scheiden als Lebensraum aus.

Falls sich an warmen Tagen auf der Basaltschittung Tiere sonnen (aul3erhalb des
Planbereichs), so kann es sich nur um die zeitweise Nutzung eines Teilhabitates
handeln, stabile Populationen sind nicht méglich.

Die Bdschung zu den Hausgarten bleibt von den Bauvorhaben unbeeintrachtigt,
Stbérungen, die zu Vergramungen fihren sind nicht zu erwarten.

Dies gilt ebenso fir die Mauereidechse. Auch hier ist ein Teilhabitat in den Basalt-
bdschungen madglich. Faktoren fir die Besiedlung und Populationsdichte innerhalb
eines Lebensraumes sind die Zahl der Uberwinterungsverstecke (tiefe frostfreie
Mauerfugen und Felsspalten) sowie das Verhaltnis vegetationsloser Bereiche
(Thermoregulation und Eiablage) zu vegetationsreichen Abschnitten (Nahrungssu-
che). Ein Deckungsgrad von 10-40 % der Vegetation fordert eine hohe Individuen-
dichte. Im Plangebiet ist der Deckungsgrad der Vegetation bei weitem zu hoch, es
wurden keine vegetationsfreien oder spérlich bewachsenen Bereich festgestellt.
Auch die Mdglichkeit von Winterquartieren in den Fugen ist fragwurdig.

Die Schlingnatter ist fur den Planbereich auszuschliel3en: Die intensive Grunland-
nutzung stellt kein geeignetes Biotop fur die Schlingnatter dar. Fir die Schlingnatter
das Lebensraumangebot zu gering.

Die Erfordernis einer vertiefenden Untersuchung zur artenschutzrechtlichen Betrof-
fenheit von Reptilien ist daher nicht gegeben. Das Eintreten artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande ist nicht zu erwarten.
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Insekten:

Im Plangebiet bestehen potentielle Lebensrdume nur fir die GroRe Pechlibelle,
eventuell fir die Blaugriine Mosaikjungfer im Saum zum Graben.

Von der Planung werden diese Flachen nicht berihrt.

Es entstehen somit keine Auswirkungen auf den Erhaltungszustand mdéglicher Po-
pulationen, zumal der Graben mit Saum im Plangebiet ohnehin nur ein suboptimal
entwickeltes Teilhabitat fUr einige Arten darstellen kann.

Es entstehen keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande.

Die Erfordernis einer vertiefenden Untersuchung zur artenschutzrechtlichen Betrof-
fenheit von Libellen ist daher nicht gegeben.

Lurche:

Der Planungsraum besitzt keine geeigneten Lebensraume. Der Graben ist nicht als
Habitat geeignet.

Es sind keine essentiellen Landlebensraume sowie Wanderwege betroffen.

Es entstehen keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande.

Die Erfordernis einer vertiefenden Untersuchung zur artenschutzrechtlichen Betrof-
fenheit von Lurchen ist daher nicht gegeben.

Vogel
Fur das Kartenblatt 5608 Virneburg werden zahlreiche Vogelarten angegeben, die

im Untersuchungsraum potentiell vorkommen konnten.
Es handelt sich vor allem um Arten des Siedlungsbereichs.

Fur den Planbereich scheiden jedoch Brutvogel bis auf Gehdlzbriter aus:
Die intensive Grinlandnutzung und die N&he zu Straen und Siedlung verhindern
den Nestbau von Bodenbritern.

Fehlende Gebaude lassen Gebaudebriter als Brutvogel ausschliel3en.
Fehlende Baumhohlen verhindern die Brut von Hohlenbrttern.

Geholzbruter sind in den Gebilischen madglich, Altnester wurden nicht vorgefunden.
Durch die Rodung der Gehdlze im Plangebiet werden Lebensstatten fur Gehdlzbri-
ter beseitigt. Nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatschG gilt:

In der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September werden Baume, die aul3erhalb des
Waldes oder gartnerisch genutzten Grundflachen stehen, Hecken, lebende Z&aune,
Geblsche und andere Geholze nicht abgeschnitten oder auf den Stock gesetzt. Zu-
lassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses
der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen.

Damit ist die Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungsstatten, die Tétung
von Tieren und ihrer Entwicklungsformen sowie die erhebliche Stérung von Végeln
wahrend der Fortpflanzungs- und Aufzuchtzeit ausgeschlossen.
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Die Arten werden auf umliegende Gehdlzstrukturen, insbesondere im Nordosten
sowie zukinftig auf die zusétzlichen Hausgéarten der neuen Wohnbebauung aus-
weichen, wo sie alternative Brutmdglichkeiten finden werden.

Bei der Inanspruchnahme der Grinlandflachen sind Bodenbriter aufgrund der in-
tensiven Nutzung und bei geringer Fluchtdistanz zu Bebauung und Stral3e sowie
fehlender Weitraumigkeit auszuschliel3en. Auch stérempfindlichere Arten kommen
nicht vor. So besiedeln beispielsweise Feldlerchen innerhalb ihres Verbreitungsge-
bietes auch unabhéangig von Bodentyp, -feuchtigkeit und -nutzung nicht generell
Freiland. Sie halten vielmehr proportional zu Flachen-gré3e und vertikaler Hohe ei-
nes benachbarten Wald- oder des ihm gestaltmafig aquivalenten Siedlungsgebie-
tes einen bestimmten Trennabstand ein, der bei durchschnittlich 160 m — 220 m
liegt.

Die Biotopflacheninanspruchnahme beschrankt sich auf relativ kleine Bereiche im
Verhdltnis zu Reviergrof3en und den Gesamtbiotopgrof3en. Der Erhaltungszustand
der lokalen Populationen der Arten verschlechtert sich somit nicht.

Die uberplanten Offenlandflachen besitzen fur sich betrachtet keine Bedeutung als
existenziell notwendiges Jagdgebiet bzw. Nahrungshabitat, sondern sind Teil des
Gesamtlebensraumes.

Der dauerhafte Verlust von Vegetationsflachen verursacht keine relevante Beein-
trachtigung oder Verringerung an Jagdgebieten von Raubvogelarten. So nutzt der
im Naturraum vorkom-mende Rotmilan beispielsweise im Umfeld seines Brutstan-
dortes ein Areal von bis zu Uber 15 km Radius zur Nahrungssuche. Das Jagdrevier
des Mausebussards ist im Verhéltnis dazu sehr klein mit etwa 1 bis 2 Quadratkilo-
metern. Aber auch diese Grol3e zeigt, dass die beanspruchten Flachen somit nicht
zu PopulationseinbulRen oder gar der Aufgabe von Brutplatzen fihren werden.
Gleichwertige Nahrungshabitate sind durch die weitrdumigen landwirtschaftlichen
Flachen im Umland gegeben, so dass auch Ausweichflachen vorhanden sind.

Es sind keine wesentlichen Teilhabitate innerhalb eines funktionalen Gefliges be-
troffen.

Uberflieger sind durch die Veranderung der Landnutzung in Wohnbaunutzung nicht
betroffen. Bauh6hen und Lichtemissionen gehen nicht tber die tblichen Siedlungs-
strukturen und damit das gewohnte Umfeld hinaus.

Die Bebauung wird nicht zu einer Biotopzerschneidung fuhren, da sie im Anschluss
an bereits bebaute Bereiche liegt.

Es wird nicht zu erheblichen Stérungen kommen, die den Erhaltungszustand der lo-
kalen Population einer Art verschlechtern.

Die Erfordernis einer vertiefenden Untersuchung zur artenschutzrechtlichen Betrof-
fenheit der Avifauna ist daher nicht gegeben. Das Eintreten artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande ist nicht zu erwarten.
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Fazit

Fur die streng geschutzten Arten und die européischen Vogelarten mit tatséchli-
chen und potenziellen Vorkommen im Untersuchungsraum sind somit keine dauer-
haften projektbedingten ,Biotopzerstérungen* zu erwarten. Die Biotopverluste sind
zeitweise bzw. betreffen Habitate, die nicht als essentiell fir die Populationen der
Arten anzusehen sind. Ausweichmdglichkeiten angrenzend sind vorhanden.

Es werden keine Fortpflanzungs- oder Ruhestatten beschadigt oder zerstort wer-
den.

Es werden keine Tiere verletzt oder getétet oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur beschéadigt oder zerstort werden.

Die entstehenden Stérungen fihren nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen der
Arten.

Es sind keine relevanten nutzungsbedingten Beeintrachtigungen zu erwarten.

Es ist keine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen
der relevanten Arten zu erwarten.

Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG werden nicht erfillt.

Stadtebauliche Konzeption

ErschlieBung

Der im Norden verlaufende ,Muhlenweg® (Breite 6,5m) ist bis zur Einmindung in die
Gemeindestral3e ,Auf der Stroht* ausgebaut.

Hieran wird das neue Baugebiet angeschlossen. Die ,innere ErschlieBung” wird als
Stichstral3e mit einer Breite von 6 m ausgebildet.

Um die Versiegelung zu reduzieren und eine mdglichst wirtschaftliche und flachen-
schonende ErschlieBung umsetzen zu koénnen, werden die ErschlieBungsstral3en
als Wohnstral3en (Mischverkehrsflachen) ausgebildet.

Kurvenbereiche und Einmindungen sind so gestaltet, dass gemal den 'Richtlinien
fur die Anlage von Stadtstrallen’ (RASt 06) die Befahrbarkeit mittels eines 3-
achsigen Millfahrzeuges gewabhrleistet ist.

Neben der ErschlieBungsfunktion ist die gestalterische Qualitat des Strallenraums
von vorrangiger Bedeutung, um adaquate Lebens- und Wohnverhéaltnisse in der
Ortsgemeinde Baar zu schaffen.

Die privaten Grunflachen reichen innerhalb der Wohnstral3en bis an den Fahrbahn-
rand heran und vermitteln auf diese Weise einen harmonischen Charakter.
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Bauliche und sonstige Nutzung

Da die angrenzende Bebauung ebenfalls ausschlie3lich wohnbaulich gepréagt ist,
kommen im Rahmen der Neuausweisung naturlich nur Nutzungen in Frage, die den
Bestand und die angestrebte Wohnnutzung nicht wesentlich stéren.

Das Plangebiet wird daher gemal 8 4 BauNVO als "Allgemeines Wohngebiet (WA)"
ausgewiesen.

Zuldssige Nutzungen im WA:

Die im WA ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen (8 4 Abs. 3 BauNVO)) sind gemaR 8§ 1 Abs. 6
BauNVO nicht zul&ssig.

Fur die ausgeschlossenen Nutzungen besteht kein konkreter Bedarf, weiterhin wa-
ren durch diese Nutzungen unverhaltnismaRige Verkehrsbelastungen fir bestehen-
de und neue Nutzungen zu erwarten. Diese sind mit den angestrebten stadtebauli-
chen Zielen nicht zu vereinbaren.

Die Art und das Mal} der baulichen Nutzung sind im Wesentlichen der benachbar-
ten Bebauung der Ortslage angepasst.

Bauweise und Hausformen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird fiir den Bereich des WA eine offene
Bauweise (gemal § 22 Abs. 2 BauNVO) festgesetzt.

Um eine problemlose Angliederung an das bestehende Ortsbild und die existieren-
den Verhaltnisse der heutigen Siedlungsbereiche zu gewahrleisten, sind Einzelh&u-
ser und Doppelhauser zulassig.

Durch die vorgeschlagenen Grundstiickszuschnitte und die damit korrespondieren-
de Bebauungsdichte soll gewahrleistet werden, dass die Grundstiicke fur junge
Familien, vor allem aus Baar und Umgebung, bezahlbar bleiben. Dartiber hinaus
wird der vorhandenen Topografie Rechnung getragen.

Zahl der Vollgeschosse und Gebdudehdhe

Fur die im Bebauungsplan gekennzeichneten Bauflachen ist die Errichtung von Ge-
bauden mit maximal zwei Vollgeschossen vorgesehen.

In diesem Zusammenhang ist auch die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe
zu sehen. Aufgrund des vergleichsweise geringen Gefélles des Geldndes verbun-
den mit einer wenig exponierten Lage ist auch bei Ermoglichung einer gréfReren
Bandbreite an Dachform und -neigung nicht von einer Schadigung des Land-
schaftsbildes auszugehen.

Die H6he baulicher Anlagen wird gemaf3 Planeintrag in der Nutzungsschablone als
Hochstmald tber dem mal3gebenden unteren Bezugspunkt festgesetzt.
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Baugrundstiick Baugrundstiick

Baugrundstiick

ErschlieR trald iy ol -
tepali bl ErschlieRungsstrafle

ErschlieBungsstralle

Abb. 6: Prinzipskizze malRgebender unterer Bezugspunkt talseitige Grundstlicke

Mal3gebender unterer Bezugspunkt fr die zuldssige Hohe baulicher Anlagen ist die
Stral3enoberkante nach Endausbau in der Mitte der Grenze des Baugrundstiicks
zur erschlieBenden offentlichen Stral3enverkehrsflache.

Mal3gebender oberer Bezugspunkt ist die maximale Gebaudehthe (oberster Punkt
der Dachhaut) von 9 m.

Grundflachen- und Geschossflachenzahl

Um den bestehenden Charakter der angrenzenden Wohnbebauung zu erhalten
und einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden zu gewahrleisten, wird gemal3
§ 17 BauNVO fur die mit WA gekennzeichneten Flachen eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,35 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,7 festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzungen der Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen er-
moglichen einen Gestaltungsspielraum zur Anordnung der Gebaude auf den
Grundstiicken und gewahrleistet, dass die Bebauung nicht zu einer Beeintrachti-
gung der Wohnverhaltnisse der Nachbargrundstiicke fuhrt.

Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten

Zur Wahrung des Wohnfriedens und der Reduzierung von Verkehrsbelastungen
werden innerhalb des WA pro Wohngebaude nicht mehr als zwei Wohneinheiten
zugelassen. Dies entspricht auch dem Uberwiegenden Charakter der angrenzenden
Wohnbebauung.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Ein vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes ,Der Stroht", 2. Erweiterung liegt darin,
die Ortsgemeinde Baar und ihre Ortsteile zukunftsfahig weiter zu entwickeln, ohne
den bestehenden Charakter zu storen.

Daher sind zum Schutz und zur Entwicklung des Landschafts- sowie des Ortsbildes
die wesentlichen gestalterischen Elemente der vorhandenen angrenzenden Bebau-
ung auf das Neubaugebiet zu Ubertragen.
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Zur Anpassung an die benachbarte Baustruktur und um eine zeitgemalfie Bebauung
zu ermdglichen, werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes grundlegende
Rahmenbedingungen abgestimmit.

Aufgrund der Lage und der damit verbundenen Wahrnehmung des kinftigen Bau-
gebietes werden neben Dachform und Dachneigung auch Festsetzungen zur Mate-
rialwahl getroffen. So sind Solarkollektoren und Solarzellenmodule ebenso wie
Grundacher grundsatzlich zulassig.

Da behelfsméfige Bauten grundséatzlich als optisch storend empfunden werden,
sind diese unzulassig.

6 Ver-und Entsorgung

6.1

6.2

6.3

Stromversorgung

Die Stromversorgung des Plangebietes kann Uber den Anschluss an das Ortsnetz
der Ortsgemeinde (Ober-)Baar erfolgen.

Erforderliche Neuverlegungen sind rechtzeitig vor Baubeginn (mind. 3 Monate) mit
dem zustandigen Versorger abzustimmen.

Fernmeldeanlagen/Glasfaserkabel

Fernmeldekabel befinden sich angrenzend an das Plangebiet in den vorhandenen
Stral3enflachen.

Die erforderlich werdende Neuerrichtung und —verlegung von Telekommunikations-
anlagen ist rechtzeitig vor Baubeginn (mind. 3 Monate) mit dem Versorgungstrager
abzustimmen.

Abwasserentsorgung/ Niederschlagswasser

Fur das Plangebiet ist die getrennte Abflihrung von Schmutz- und Niederschlags-
wasser vorgesehen. Im Bereich der GemeindestralR3e ,MUhlenweg® ist ein entspre-
chende Anschlusskanal fir Schmutzwasser vorhanden. Die Ableitung und Verbrin-
gung des Niederschlagswassers wird derzeit gepruft.

Hinweis:

Den Bauherren wird dartber hinaus empfohlen das anfallende Oberflachenwasser
auf den privaten Grundstiicken in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser
(z.B. zur Gartenbewasserung) zu verwenden.
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Sollte im Zuge der Brauchwassernutzung auch eine Beschickung von sanitaren An-
lagen und hausliches Abwasser entstehen, ist in die Zuleitung nach der Entgeltsat-
zung Abwasserbeseitigung der Verbandsgemeinde Vordereifel nach vorheriger An-
tragstellung und Genehmigung ein geeichter Wasserzahler einzubauen.

Diese ermittelten Wassermengen werden dann zusatzlich zu Schmutzwasserge-
buhren herangezogen (Anschlusszwang).

Beitragspflichten:

Unter umfassenden Vorhaltungen von offentlichen Schmutz- und Niederschlags-
wasseranlagen wird unabhangig von der Sammlung von Niederschlagswasser fir
Bewdasserungszwecke ein umfassender Einmalbeitragsanspruch nach der Entgelt-
satzung Abwasserbeseitigung der Verbandsgemeinde Vordereifel entstehen.

Starkregen/Hochwasservorsorge

Aufgrund der Lage des Plangebietes sind flr das Plangebiet keine Sturzfluten bei
Starkregenereignissen zZu befurchten (val. https://wasserportal.rip-
umwelt.de/servlet/is/10081/).

Millentsorgung

Die Miullentsorgung erfolgt durch den ,Abfallzweckverband Rhein-Mosel-Eifel”
(AZV) und kann innerhalb des Plangebietes mit 3-achsigen Millfahrzeugen durch-
gefuhrt werden.

Das zu etablierende Stichstral3ensystem sowie die Kurvenbereiche sind mit einer
durchgehenden Breite von 6 m hierfir dementsprechend dimensioniert worden.

Schallschutz
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8 Bodenordnung
Der vorliegende Entwurf enthalt Vorschlage tber die kiinftige Gestaltung des Plan-
gebietes.
Die Flachen befinden sich bereits vollstandig im Eigentum der Ortsgemeinde Baar.
Die Durchfuhrung eines Umlegungsverfahrens ist somit entbehrlich.
9 Flachenbilanz
Nettobauland ca. 8.400 m?
Grunflachen
Offentliche Griinflachen ca. 1.255 m?
Ableitung Oberflachenwasser  ca. 1.025 mz
Verkehrsflachen
Stral3enflache ca. 1.645 m?2
Fulweg ca. 75 m?
Plangebiet ca. 12.400 m?

10 Verfahrensart

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Der Stroht”, 2. Erweiterung
wird mit der Durchfiihrung der vorgezogenen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteili-
gung nach 88 3 | und 4 | BauGB eingeleitet. Nach Abschluss dieses ersten Schritts
sind die eingegangenen Anregungen auszuwerten und die Offenlage des Bebau-
ungsplanentwurfs gemaf 8§ 3 Il BauGB durchzuftihren.

Einbeziehung von Aulienbereichsflachen in das beschleunigte Verfah-
ren/Bebauungsplan der Innenentwicklung/Naturschutz

Allgemeines
Der Bundestag hat am 04.05.2017 das Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie

2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in
der Stadt beschlossen, welches am 12.05.2017 im Bundesgesetzblatt verkiindet
und am 13.05.2017 in Kraft gesetzt wurde.
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U.a. wurde durch diese Regelung auch die Bestimmung des § 13 b ins Baugesetz-
buch eingefiihrt. Diese wurde zwischenzeitig durch das Baulandmobilisierungsge-
setz verlangert.

Bis zum 31. Dezember 2024 gilt § 13a entsprechend fur Bebauungsplane mit einer
Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10 000 Quadrat-
metern, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begrindet wird,
die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en.

Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach Satz 1 kann nur bis
zum 31. Dezember 2022 formlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach
8 10 Absatz 1 ist bis zum 31. Dezember 2024 zu fassen.

Damit wurde das beschleunigte Bebauungsplanverfahren auf Ortsrandlagen aus-
geweitet — in engen inhaltlichen und zeitlichen Grenzen.

Um einer mdglichen Vorratsbeschlussfassung entgegenzuwirken, wurde das In-
strument im Vergleich zum Kabinettsentwurf weiter eingeschrankt.

Der Aufstellungsbeschluss muss bis zum 31.12.2022 gefasst und das Verfahren bis
spatestens zum 31.12.2024 abgeschlossen sein. Die Kommunen erhalten damit ein
bewéhrtes Planungsinstrumentarium zur Wohnbaulandmobilisierung. Das Instru-
ment kommt in den Féllen zur Anwendung, in denen die Innenentwicklungspotentia-
le ausgeschopft oder nicht generierbar seien — und nur dann.

Bei der Bauleitplanung fordert das BauGB, auch im beschleunigten Verfahren, von
den Gemeinden als Tragern der Bauleitplanung hohe Transparenz und Birgerbe-
teiligung, sodass die verschiedenen o6ffentlichen Belange planmalig einer gerech-
ten Abwéagung zugefiihrt werden muissten. Es wurden zwar die Verfahrensregula-
rien vereinfacht, nicht aber die materiell-rechtlichen Mal3stabe.

Der Grundsatz Innen- vor AulR3enentwicklung, wie etwa in der Bodenschutzklausel
des § la Absatz 2 Satz 1 BauGB oder in den Planungsleitsatzen in § 1 Absatz 5
Satz 3 BauGB, gilt uneingeschrankt, auch beim beschleunigten Verfahren. Dem-
nach missen vorrangig die vorhandenen Potenziale wie Baulandreserven, Nach-
verdichtung, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz innerhalb der Siedlungs-
gebiete aktiviert werden und flachensparende Siedlungs- und Erschlie3Bungsformen
angewendet werden. Die Feststellung von Bauflachenbedarf muss von der Ge-
meinde in der Abwégung als Belang bertcksichtigt werden — Auszug aus der Bun-
destagsbegrindung -.

Fur diese Planbereiche sind also Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren zu-
lassig, d.h. ohne Umweltprifung, ohne Anwendung der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung und ohne Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan. Sie kénnen
dabei isoliert oder auch im Zusammenhang mit einem Bebauungsplan der Innen-
entwicklung aufgestellt werden.

Dann kann die Uberbaubare Grundflache insgesamt bis zu 30.000 gm erreichen —
vgl. http://www.stueer.business.t-online.de/aufsatzc/baur0417.pdf -.
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Natur- und artenschutzrechtlicher Prifungsumfang

Wie bereits oben ausgefihrt, entfallt bei der Anwendung des § 13 b BauGB durch
die Anwendbarkeit des § 13 a BauGB die Umweltprifung sowie die naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung. Dies entbindet die planende Gemeinde jedoch nicht
davon, die Umweltbelange sachgerecht zu ermitteln und in die Abwagung einzustel-
len:

Der Umstand, dass § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB bei der Aufstellung eines Bebau-
ungsplans der Innenentwicklung unter den dort genannten Voraussetzungen vom
Verfahrensbestandteil der Umweltprifung befreit, entbindet die Gemeinde nicht von
der materiellen Pflicht, die Umweltbelange gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 7, Abs. 7 i.V.m. §
la BauGB im Rahmen der Abwagung zu bericksichtigen (vgl. dazu Krautzberger,
a.a.0., 8 13a, Rn. 64 - Oberverwaltungsgericht Rheinland-Pfalz, Urteil vom 14. Ok-
tober 2015 — 8 C 10342/15 —, Rn. 61, juris).

Belange i.S. von § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB hat die planende Gemeinde
auch im Verfahren nach 8§ 13a BauGB gemaR § 2 Abs. 3 und § 1 Abs. 7, Abs. 8
BauGB zu ermitteln, zu bewerten und in die Abwagung einzustellen.

Die Ermittlungs- und Bewertungspflicht gem. 8 2 Abs. 3 BauGB in Bezug auf natur-
schutzfachlich bzw. naturschutzrechtlich relevante Auswirkungen des Planungsvor-
habens entfallt insbesondere nicht aufgrund von § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, der in
den Féllen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB bestimmt, dass Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als i.S.d. 8 1a Abs. 3
Satz 6 BauGB (= Satz 5 in der im Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden
Gesetzesfassung) vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten.

Diese Regelung befreit die Gemeinde nur von der Kompensationspflicht nach 8§ 1a
Abs. 3 BauGB. Im Ubrigen bleibt es jedoch bei der — uneingeschrankten — Beach-
tung der Belange des Naturschutzes (8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB) im Rah-
men der planerischen Abwagung (BayVerfGH, E.v. 13.7.2009 — Vf. 3-VII-09 -
BayVBI. 2010, 43 ff. = juris Rn. 45; HambOVG, U.v. 8.6.2016 — 2 E 6/15.N — BauR
2016, 2038 ff. = juris Rn. 90; Krautzberger in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/ Krautzber-
ger, BauGB, Stand: August 2016, 8 13a Rn. 82, 84), auch etwa in Bezug auf das
Minimierungsgebot (Schrédter in Schrodter, BauGB, 8. Aufl. 2015, § 13a Rn. 49,
50).

Diese Anforderungen an die Abwégung sowie (im Vorfeld) an die Ermittlung gelten
auch unabhéangig davon, ob eine formliche Umweltprifung (8 2 Abs. 4 BauGB) vor-
genommen werden muss oder ob diese im vereinfachten oder beschleunigten Ver-
fahren nach § 13 bzw. § 13a BauGB entfallt (HambOVG, U.v. 8.6.2016 a.a.O. Rn.
89; Sofker in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/ Krautzberger, BauGB, 8 1 Rn. 144). Die
Antragsgegnerin hatte mithin bei Aufstellung des Bauleitplans im Verfahren nach §
13a BauGB die voraussichtlichen Auswirkungen auf die Belange des Naturschutzes
hinreichend zu prifen und die Ergebnisse dieser Prifung in ihre Abwégungsent-
scheidung einzubeziehen (Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Urteil vom 18. Ja-
nuar 2017 — 15 N 14.2033 —, Rn. 40, juris).
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Anwendungsvoraussetzungen

In Betracht kommen Plangebiete, durch die Wohnnutzungen auf Flachen begriindet
werden sollen, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en.

Hier

Das Plangebiet ,Der Stroht“, 2. Erweiterung schlie3t sich unstreitig an die bebaute
Ortslage von Oberbaar an.

Der Aufstellungsbeschluss wurde unstreitig vor dem 31.12.2022 gefasst und das
Verfahren wird voraussichtlich vor dem 31.12.2024 mit dem Satzungsbeschluss
beendet werden.

Weitere Voraussetzungen
a) Positive Voraussetzungen

Positive Voraussetzung daftir, dass ein Bebauungsplan zur Einbeziehung von Au-
Renbereichsflachen im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden kann, ist es,
dass bestimmte Schwellenwerte nicht Gberschritten werden, die sich nach der Gro-
Re der festgesetzten Grundflache bestimmen.

Die Grundflache im Sinne des § 13 a Absatz 1 Satz 2 muss gemal3 § 13 b BauGB
weniger als 10 000 Quadratmetern betragen und die Zuléssigkeit von Wohnnutzun-
gen muss begrundet werden.

Bei der Grundflache im Sinne des § 13 a BauGB handelt es sich ausschlief3lich um
den Anteil eines Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen tberdeckt werden
darf. Die Ermittlung des Umfangs erfolgt durch die nach § 19 | — Il BauNVO festzu-
setzende Grundflachenzahl und die dadurch konkretisierte Grundflache.

Nicht dazu gerechnet werden die Uberschreitungsmoglichkeiten des § 19 IV BauN-
VO sowie die Flachen fir StralRen, FulRwege und sonstige Erschlieldungseinrich-
tungen.

Hier

Das Plangebiet umfasst rund 1,2 Hektar. Die zulassige Grundflachenzahl wird
standartmalig auf 0,35 festgesetzt, so dass die Grundflache nach § 13 a | 2 BauGB
fur das geplante allgemeine Wohngebiet 4.340 m?, also weniger als 10.000 m?, be-
tragt.

b) Negative Voraussetzungen

Gemald 88 13 b i.V.m. 13 a Abs. 1 Satz 3 BauGB ist das beschleunigte Verfahren
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ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zuléssigkeit von Vorhaben
begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach dem UVPG oder nach Landesrecht unterliegen.

Das beschleunigte Verfahren ist nach 88 13 b i.V.m. 13 a Abs. 1 Satz 4 BauGB fer-
ner dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir Beeintrachtigungen von Gebie-
ten von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der FFH-Richtlinie und von europai-
schen Vogelschutzgebieten bestehen.

Hier

Aufgrund der Lage des Baugebietes, den Angaben des Landschafts- und sonstiger
Fachplane ergaben sich keine Anhaltspunkte fur eine mogliche Beeintrachtigung
von FFH — Flachen oder Vogelschutzgebieten.

Als ungeschriebene Tatbestandsvoraussetzungen ist zu priufen, ob die Innenent-
wicklungspotentiale der planenden Kommune ausgeschdpft oder nicht generierbar
sind, da der Grundsatz Innen- vor Au3enentwicklung, wie etwa in der Bodenschutz-
klausel des § 1la Absatz 2 Satz 1 BauGB oder in den Planungsleitsédtzen in § 1 Ab-
satz 5 Satz 3 BauGB dargestellt, uneingeschrankt, auch beim beschleunigten Ver-
fahren gilt. Demnach missen vorrangig die vorhandenen Potenziale wie Bauland-
reserven, Nachverdichtung, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz innerhalb
der Siedlungsgebiete aktiviert werden und flachensparende Siedlungs- und Er-
schliefungsformen angewendet werden.

Hier

Die Ortsgemeinde Baar verfugt selbst Uber 6 noch in ihrem Besitz befindliche Bau-
platze.

Daruiber hinaus stehen einige wenige freie private Bauplatze zur Verfigung. Eine
eventuelle Verkaufsbereitschaft der Eigentimer wurde abgepriift, diese besteht
nicht. Damit ist festzuhalten, dass diese Baugrundstiicke dem Markt entzogen sind
und fur eine geordnete bauliche Entwicklung nicht zur Verfiugung stehen.

Auch findet sich wenig leerstehende Bausubstanz, da auch die meisten der freiwer-
denden Geb&aude an Folgenutzer verédulRert, saniert und wieder einer Wohnnutzung
zugefuhrt werden konnten. Nennenswerte Moglichkeiten zur Nachverdichtung be-
stehen aufgrund der Grol3e und des Zuschnitts der meisten vorhandenen Bau-
grundsticke nicht.

Andererseits besteht jedoch ein deutlicher Nachfragedruck (12 konkret bauwillige),
da insbesondere jingere Familien aus Baar im Heimatort bzw. den Ortsteilen blei-
ben und dort bauen moéchten.

Aufgrund der oben geschilderten Angebotssituation und der Tatsache, dass einer-
seits kaum noch freie Bauplatze zur Verfiigung stehen und andererseits Eigentimer
unbebauter Parzellen diese nicht verkaufen, kam und kommt es bereits zu Abwan-
derungen in Nachbargemeinden.
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Dementsprechend ist fur die notwendige und angemessene Eigenentwicklung der
Kommune die Ausweisung eines neuen ortsgerechten Wohnbaugebietes zwingend
erforderlich.

Ergebnis

Zusammenfassend kann also festgestellt werden, dass die Voraussetzungen
far die Durchfuhrung eines Verfahrens nach 88 13 b i.V.m. 13 a BauGB vorlie-
gen.

Rechtsfolgen
Erleichterungen bei der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

88 13 b i.V.m. 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB verweist auf die Vorschriften des verein-
fachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 und 3 BauGB, die fur entspre-
chend anwendbar erklart werden. Das heil3t zunachst, dass im beschleunigten Ver-
fahren ebenso wie beim vereinfachten Verfahren von der friihzeitigen Unterrichtung
und Erorterung nach 8 3 Abs. 1 und 8 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden kann
(vgl. 8 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Erleichterungen hinsichtlich Umweltpriifung und Uberwachung

So bestimmt seitdem 8 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB, dass grundsatzlich fur alle Bauleit-
plane eine Umweltprifung durchgefiihrt wird, in der die voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden.

Ausnahmen hiervon regelt § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB fir das vereinfachte Verfah-
ren: In diesem wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Um-
weltbericht nach 8§ 2a BauGB und von der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen.

Diese Regelung soll dahingehend erganzt werden, dass im vereinfachten Verfahren
aulRerdem von der zusammenfassenden Erklarung nach 8 6 Abs. 5 Satz 3 und
§ 10a Abs.1 BauGB abgesehen wird. AuRerdem ist § 4c BauGB (Uberwachung der
erheblichen Umweltauswirkungen) nicht anzuwenden.

88 13 b i.V.m.13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB erklart auch diese fir das vereinfachte Ver-
fahren geltenden Verfahrenserleichterungen fir das beschleunigte Verfahren fir
entsprechend anwendbar.

Die Ausnahmen vom europarechtlich vorgegebenen Grundsatz, dass samtliche
Bauleitplane einer Umweltprifung zu unterziehen sind (8 2 Abs. 4 BauGB), werden
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also Uber die Falle des vereinfachten Verfahrens hinaus erweitert auf das be-
schleunigte Verfahren; auch die von diesem erfassten Bebauungsplane, also be-
stimmte Bebauungsplane der Innenentwicklung, unterliegen damit keiner formlichen
Umweltprifung mehr.

Erleichterungen hinsichtlich des Entwicklungsgebots (§ 8 Abs. 2 BauGB)
Das unter § 8 Abs. 2 genannte Entwicklungsgebot ist nicht zwingend anzuwenden.

Gemal 88 13 b i.V.m. 13 a BauGB Abs. 2 Nr. 2 kann ein Bebauungsplan, der von
den Festsetzungen des Flachennutzungsplanes (FNP) abweicht, auch aufgestellt
werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder ergénzt ist, sofern die ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt
wird. Der FNP ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Erleichterungen hinsichtlich der Ausgleichspflicht nach der Eingriffsregelung

Im Regelverfahren zur Aufstellung eines Bauleitplans sind nach § 1a Abs. 3 Satz 1
BauGB in der Abwagung die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung nach dem BNatSchG) zu be-
ricksichtigen.

Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen im Bau-
leitplan (vgl. 8 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB). Gemal3 § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein
Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zulassig waren; diese Ausnahme betrifft im Wesentli-
chen die Uberplanung von Innenbereichssituationen (§ 34 BauGB), greift aber auch
bei der Anderung eines Bebauungsplans.

Gemald 88 13 b i.V.m. 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten fur Bebauungsplane zur
Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen, die eine Grundflache von weniger als
10.000 m? aufweisen, Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans
zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Diese Fiktion beinhaltet faktisch eine Freistel-
lung der erfassten Bebauungsplane von der Ausgleichsverpflichtung.

Nach der amtlichen Begriindung des Gesetzentwurfs wird dies fur notwendig erach-
tet, um die Praktikabilitat der beschleunigt aufzustellenden kleinrAumigen Bebau-
ungsplane zu erreichen. Im Hinblick auf die besonderen Merkmale dieser Bebau-
ungsplane und das mit ihnen verfolgte Ziel, die Flacheninanspruchnahme zu be-
grenzen und Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeiden, wird diese Regelung
fur gerechtfertigt gehalten.
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Der Gemeinde bleibt es unbenommen, trotz der gesetzlich vorgesehenen Freistel-
lung von der Ausgleichsverpflichtung nach allgemeinen Grundsatzen einen Aus-
gleich zu beriicksichtigen und geeignete Festsetzungen zu treffen, da die Belange
des Umweltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes und der Landespflege ent-
sprechend 8§ 1 VI BauGB nach wie vor im Rahmen der Abwégung sachgerecht zu
gewichten sind.

Bebauungsplanaufstellung
Verfahren

Wie oben festgestellt, kann das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes
.Der Stroht“, 2. Erweiterung als beschleunigtes Verfahren nach 8§ 13 b i.V.m. 13 a
BauGB durchgefuhrt werden.

Daraus folgt insbesondere, dass kein Umweltbericht erstellt werden muss, ein na-
turschutzrechtlicher Ausgleich i.S.d. § 1a Il BauGB nicht erforderlich ist und auf die
vorgezogene Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung verzichtet werden kann.

Um die Beteiligungsmoglichkeiten der Offentlichkeit und der Fachbehdrden nicht zu
schmalern, wurde trotz der vereinfachten Planaufstellung die Durchfiihrung der Be-
teiligungen nach 88 3 1 und 4 | sowie der Offenlage gemal3 8§ 3 1l BauGB vorgese-
hen.

Natur- und Artenschutz

Die Belange des Naturschutzes sind gemaf 8 1 VI Nr. 7 BauGB nach wie vor in die
Abwagung einzustellen und bei der zu treffenden Entscheidung in dem ihnen zu-
kommenden Umfang zu berucksichtigen. Dies wird im Rahmen des Planverfahrens
durch die Erarbeitung eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages auch beachtet
und umgesetzt:

a) Vermeidungsgebot

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ausschliel3lich nur ein fir die
Ortsentwicklung notwendig grofR3es Gebiet.

Auch das ErschlieRungssystem wurde auf das zur ordnungsgemafen Abwicklung
des zu erwartenden Ziel-, Quell- und ruhenden Verkehrs erforderliche Mal3 be-
stimmt. Damit wurde — entsprechend dem System und den Vorgaben der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung — der Eingriff auf das unabdingbar notwendige
Mal3 beschrankt.
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b) Kompensationsmalinahmen

Wie oben ausgefiihrt, sind auch in einem Verfahren nach 88 13 b i.V.m. 13 a
BauGB die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes
zu beachten und die planende Kommune ist trotz des grundsatzlich bestehenden
Ausgleichsverzicht nicht gehindert, KompensationsmalRinahmen festzusetzen.
Dementsprechend sollen verschiedene Begrinungs- und PflanzmalRnahmen fur die
neuen Bauflachen vorgesehen werden.

c) Artenschutz
Zur Ermittlung der artenschutzrechtlichen Belange wurde die Erarbeitung eines ent-

sprechenden Fachbeitrages beauftragt. Die diesbezlglichen Ergebnisse und Vor-
gaben sind in den Bebauungsplan eingeflossen.

Baar, deN....c s
(Erwin Augel) Burgermeister



