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1 ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Ortsgemeinde Schmitt mochte den seit 1999 rechtswirksamen Bebauungsplan ,Ostergar-
ten“ nunmehr vollstandig baulich umsetzen, da sich auf Initiative der Gemeinde mehrere Bauin-
teressenten gefunden haben, die im Plangebiet bauen méchten.

Da die Erschlieung im Stammplan alleine Uber eine schmale Zufahrt des ,Alfler Weges* ge-
plant war, hat die Ortsgemeinde die Erweiterung des Plangebietes vorgesehen, um eine Rin-
gerschlieBung des Baugebietes zu ermdglichen. Hierzu werden ca. 5 weitere Baugrundsticke
erschlossen.
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Daruber hinaus mochte der Rat auch moderne Bauformen (z.B. Pultdacher, Flachdacher) er-
mdglichen, die in der Gemeinde vermehrt nachgefragt werden.

Aus den genannten Griinden beschlieRt der Gemeinderat die 1. Anderung des Bebauungs-
plans.

2 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 12.08.2022 den Entwurfsbeschluss zur Bebauungs-
plananderung ,Ostergarten” gefasst.

In der gleichen Sitzung wurde die Durchfuhrung der frihzeitigen Beteiligungsverfahren nach
§ 3 (1) BauGB und § 4 (1) BauGB beschlossen.

3 LAGE IM RAUM

Der Anderungsbereich liegt im Osten der Ortsgemeinde unmittelbar an der ,Hauptstrale* bzw.
in Verlangerung des ,Alfler Weges*“.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist dem Bebauungsplan im MafRstab 1:500 zu entneh-

men. \-i ..,
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Abbildung 1: Lage im Raum, Quelle Geoportal RLP

4 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGSEBENEN

4.1 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan der VG Ulmen stellt fiir den gesamten Anderungsbereich Mischbau-
flachen dar. Die Bebauungsplandnderung ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

ABbiIdung 2: Ausschnitt aus dem Fléchennutzungsplén, VG Ulmen
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5 STADTEBAULICHE PLANUNGS(LEIT)ZIELE

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

» Neufassung der rahmengebenden Festsetzungen in Anpassung an heutige Baustandards
und Haustypologien.
> Verbesserung der VerkehrserschlieBung durch Erweiterung zu einer Ringerschlief3ung.

5.1 STAMMPLANPLAN

Der Stammplan ,Ostergarten” ist in nachfolgender Abbildung dargestellt.
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Abbildung 3: Stammplan, Ortsgemeinde Schmitt
5.2 STADTEBAULICHES KONZEPT

Der Stammplan sieht ein Dorfgebiet vor mit GrundsticksgroRen von mehr als 750 m?
VOr.
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Das ErschlieBungskonzept ist als Ring angedacht, so dass die Baugrundsticke von
zwei Seiten angedient werden kénnen.

Insgesamt wird mit dem ErschlieBungskonzept eine Verteilung des anfallenden Gebiets-
verkehrs Uber mehrere zur Verflugung stehende Erschliefungsstra’en soweit wie mog-
lich angestrebt. Mit der Verteilung des Verkehrs wird eine Belastung ausschlielich auf
den Alfler Weg vermieden.

Aus grunordnerischer Sicht ist anzufuhren, dass entlang der Ostlichen und sudlichen
Gebietsgrenze randliche Eingrinungen angedacht sind.

Weitere grunordnerische MalRnahmen sind die Gestaltung der Garten- und Freiflachen
der kuinftigen privaten Baugrundstulcke.

6 BEGRUNDUNG DER BAUPLANUNGS- UND BAUORDNUNGSRECHT-
LICHEN FESTSETZUNGEN

6.1 DARSTELLUNG DER ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS
6.2 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als Art der baulichen Nutzung ein Dorfgebiet ge-
maf § 5 BauNVO festgesetzt. Nach der Zweckbestimmung des Absatzes 1 dienen Dorfgebiete
der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen
und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung
der Bewohner des Gebiets dienenden Handwerksbetrieben. Auf die Belange der land- und forst-
wirtschaftlichen Betriebe einschliellich ihrer Entwicklungsmdglichkeiten ist vorrangig Ricksicht
zu nehmen.

Der Nutzungskatalog wurde entsprechend dem Stammplan unverandert festgesetzt. Er definiert
sich wie folgt:

Zulassig sind:
1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe jedoch ohne erwerbswirt-

schaftliche Tierhaltung und die dazugehérigen Wohnungen und Wohngebaude,

2. Kleinsiedlungen einschliellich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten und
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

3. sonstige Wohngebaude,

4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Er-
zeugnisse,

5. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

6. sonstige Gewerbebetriebe,

7. Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-

heitliche und sportliche Zwecke,
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Unzulassig sind:

1. Gartenbaubetriebe,
2. Tankstellen
3. Vergnugungsstatten.

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

6.3 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

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

In Abhangigkeit zu der Grofde des Grundstickes soll auch die Uberbaubare Grundstucksflache
unterschiedlich grof3 sein. Aus diesem Grund wird flir das gesamte Gebiet eine einheitliche
Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.

Die Gescholiflachenzahl wird auf 0,8 festgesetzt.

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch die Gesamtkonzeption mit ausrei-
chendem Grunanteil gewahrleistet. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu er-
kennen. Sonstige o6ffentliche Belange stehen ebenfalls nicht entgegen.

Zahl der Vollgeschosse
Die Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal 2 entsprechend dem Stammplan in Anleh-
nung an die Umgebungsbebauung festgesetzt.

Hdéhe baulicher Anlagen

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Steuerung der Hohenentwicklung im Planbereich grundsatzlich
notwendig, um auf diese Weise eine mdglichst wirkungsvolle Einbindung in das Orts- und Land-
schaftsbild erzielen zu kdnnen.

Gleichzeitig soll eine zeitgemale Architektur umgesetzt werden, wie etwa eine Flachdachbe-
bauung oder Hausformen mit Pult- und Zeltdachhausern.

Da jedoch die einzelnen Haustypen mit entsprechenden Dachformen unterschiedliche Erschei-
nungsformen aufweisen, differenziert der Bebauungsplan bei der jeweils hdchstzulassigen Ge-
baudehdhe zwischen den einzelnen Haustypen.

Im Plangebiet darf die Gebdudehdhe (gemessen in Meter) — entsprechend den auf der Plan-
zeichnung enthaltenen Nutzungsschablonen - als Hochstgrenze festgesetzte Hohe von 11,0 m
nicht Gberschreiten. Die HOhen werden stets zwischen dem Schnittpunkt der AuRenwand und
der Oberkante First und dem jeweils zugehdrigen unteren MalRbezugspunkt gemessen.

Als unterer MalRbezugspunkt gilt die Oberkante der angrenzenden erschlielenden Verkehrsfla-
che in Wandmitte.

Entsprechend dem Planeintrag miissen Gebaude mit:

- einseitigen Pultdachern,
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- Flachdachern und flach geneigten Dachern zwischen 0°- 15°

- Tonnendachern oder Teiltonnendachern

In den Ordnungsbereichen 1 und 2 eine um 2 m geringere Hohenbeschrankung einhalten und
durfen somit eine max. Gebaudehohe von 8,50 m erreichen.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird aus stadtgestalterischen Gesichtspunkten und zur Einbin-
dung der Gebaude in das Ortsbild in Anlehnung an das bestehende Umfeld und die bereits
erfolgte Bebauung festgesetzt.

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

6.4 BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNSTUCKSFLACHEN

Im Bebauungsplan ist die offene Bauweise gemal § 22 (2) BauNVO festgesetzt; es dirfen nur
Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen errichtet werden.

Mit dieser Festsetzung soll eine Uberproportioniert wirkende Bauweise vermieden werden.

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

Damit wird dem Bauherrn ein grof3ziigiges ,Baufeld zwecks Anordnung seines Gebaudes auf
dem Grundstiick zur Verfligung gestellt. Gleichzeitig stellt die Festsetzung einer tberbaubaren
Grundstucksflache auch die Steuerung bzw. die Konzentration der Bebauung auf gewisse, in
diesem Fall der zur Stral3enseite hin orientierten Grundstiicksteile, dar.

6.5 FLACHEN FUR NEBENANLAGEN, STELLPLATZE UND GARAGEN MIT IHREN
EINFAHRTEN

Die Forderung eines Stauraumes vor den Garagen soll verhindern, dass der ruhende Verkehr
ausschlie3lich im 6ffentlichen StralRenraum parkiert. Garagen und Nebengebaude (untergeord-
nete Nebenanlagen, die Gebaude sind) sind auch aulerhalb der festgesetzten lberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

6.6 VERKEHRSFLACHEN

Eine wichtige Voraussetzung fiir die geplante Wohngebietsentwicklung ist die Gewahrleistung
der ErschlieBung gemaf § 30 BauGB.

Vor diesem Hintergrund ist es eine vorrangige Aufgabe, mit der vorliegenden Aufstellung des
Bebauungsplans auf der Grundlage des § 9 (1) Nr. 11 BauGB die planungsrechtliche Flachen-
sicherung flr die Herstellung von Verkehrsflachen (ErschlieRungsstraflien) herbeizuflihren.

In diesem Zusammenhang ist zu erwdhnen, dass die Festsetzung einer Verkehrsflache auf der
Ebene des Bebauungsplans rein bodenrechtlicher Natur ist. Sie normiert lediglich die Flachen,
die kunftig flr die Abwicklung von verkehrsplanerischen Aspekten zur Verfigung stehen. Dies
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bedeutet, dass auf der Ebene des Bebauungsplans ausschlielich die planungsrechtliche Si-
cherung der Flache fir die Herstellung von Verkehrsanlagen erfolgt.

Ausbaudetails wie etwa die Festlegung von Baumstandorten bzw. die abschliefiende Gliede-
rung des Strallenkdrpers u.a. werden erst in der nachfolgenden Ebene der Ausbau- und Er-
schlieBungsplanung abschlielRend geklart.

Die planungsrechtliche Festsetzung einer Verkehrsflache im Bebauungsplan kann zudem nicht
mit Regelungen anderer Rechtsbereiche wie beispielsweise der Widmung, Verkehrssicherung
und Verkehrslenkung befrachtet werden. Auch dies erfolgt in den der Bauleitplanung nachfol-
genden Verfahren.

Bei der Festsetzung der Verkehrsflachen differenziert der Bebauungsplan zwischen den 6ffent-
lichen Stralienverkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung.
Entsprechend ihrer kiinftigen Zweckbestimmung werden samtliche Verkehrsflachen als 6ffent-
liche Flachen festgesetzt.

Der Zusatz ,6ffentlich® bringt zum Ausdruck, dass die Verkehrsflachen der Aligemeinheit zur
Verfugung stehen. Sie dienen im Wesentlichen den anliegenden Grundstucken fur die Erschlie-
Rung i.S. des § 30 BauGB. Mit der Umsetzung der stadtebaulichen Gesamtkonzeption kann
neben dem Anlieger- und Besucherverkehr auch gebietsfremder Durchgangsverkehr auftreten.
Insgesamt wird mit dem gesamtheitlichen ErschlieRungskonzept eine Verteilung des anfallen-
den Gebietsverkehrs Uber mehrere zur Verfligung stehende ErschlieBungsstrallen soweit wie
moglich angestrebt. Mit der Verteilung des Verkehrs wird eine Belastung ausschliellich auf eine
bestimmte Stelle vermieden. Gleichzeitig kann eine abschnittsweise Realisierung des Plange-
bietes und somit eine bedarfsgerechte Umsetzung ermdglicht werden.

Aulerdem wird mit dieser Verkehrsfliihrung eine Einbindung des Plangebiets in das drtliche Ge-
flge erreicht.

6.7 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die Ortsgemeinde hat sich in der Sitzung intensiv mit den verschiedenen Mdglichkeiten gestal-
terischer Festsetzungen beschaftigt. Der Gemeinderat war sich einig, dass der gestalterische
Rahmen des Bebauungsplans in Zukunft lediglich auf die Dachfarbe von baulichen Anlagen
beschranken sollte. Es sollen auch moderne Formen/Gebdudekubaturen, vor allem Gebaude
die als Niedrigenergiehauser gelten, moglich sein. Auch die Frage der Baukosten spricht fir
diese Gebaudeformen.

Den Grundstiickseigentiimern sollte ein umfangreicher Gestaltungsspielraum ermdglicht wer-
den, da man den potenziellen Investoren keine weiteren Auflagen fur die Bebauung auferlegen
wollte.

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

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

Fir ein raumlich begrenztes Gemeindegebiet muss eine gestalterische Absicht verfolgt werden,
die ihrerseits gebietsspezifisch sein muss, d.h. die durch die Besonderheiten des von der Sat-
zung erfassten Gebietes gepragt ist. Insoweit kann die besondere Pragung des Gebietes sowohl
historisch vorgegeben als auch —etwa in bebauten Gebieten — erst aufgrund von planerischen
Festsetzungen beabsichtigt sein. Allerdings erméchtigt die LBauO die Gemeinden nicht zur Re-
gelung der Gestaltung solcher Bauteile, deren ortsbildpragende Wirkung eher marginal oder zu
verneinen ist, sondern nur zur Umsetzung eines gestalterischen Konzepts mit dem notwendigen
Augenmal, das der grundrechtlich geschitzten Baufreiheit den angemessenen Raum gibt, sich
zu entfalten.

6.8 LANDSCHAFTSPLANERISCHE FESTSETZUNGEN

Die landespflegerischen Festsetzungen des Stammplanes werden im Rahmen der vorliegenden
Bebauungsplananderung nachrichtlich Gbernommen. Darlber hinaus wird fiir die Erweiterung
des Plangebietes ein Fachbeitrag Naturschutz erstellt und die daflr erforderliche Kompensation
bilanziert.

Der Fachbeitrag Naturschutz sieht neben dem im Plangebiet vorgesehenen Kompensations-
maflnahmen exteren Mallnahmen vor.

Hierzu ist festgesetzt:

Malnahme 1 (K1): Entwicklung einer mafig artenreichen Glatthaferwiese Umsetzungszeitraum
der Malinahmen

Die MalRnahme findet statt auf 1200 m? der Parzelle 35/1 Flur 4 Gemarkung Schmitt. Die Par-
zelle wird derzeit als Intensivacker genutzt.

Die Umsetzung der MaRnahme erfolgt in der auf den Baubeginn nachfolgenden Pflanzperiode.

Folgende VermeidungsmalRnahmen sind als Hinweise zu beachten:

V1  Baubeginn im Winterhalbjahr (bis Anfang/Mitte Marz => vor Beginn der Brutzeit)

V2  Zigige Umsetzung der Baumalinahmen ohne langere Unterbrechungen

V3 Verzicht auf Nachtbaustellen und nachtlicher Beleuchtung der Baustellen

V4  Beschrankung der baubedingten Flachenbeanspruchung auf ein Minimum

V5 Vermeidung von grélReren Erdmassenbewegungen sowie von Veranderungen der Ober-
flachenformen

V6 Vermeidung von Bauarbeiten bei anhaltender Bodennasse

V7  Vermeidung einer grof3flachigen Versiegelung der Flache durch Nutzung von Teilen der
bereits bestehenden versiegelten Flachen und Rickbau der nicht bendtigten bestehenden
Versiegelung

V8 Ordnungsgemaler Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen: Wahrend der Durchfih-
rung der Bauarbeiten ist darauf zu achten, dass keine wassergefahrdenden Stoffe (Ole,
Treibstoffe, Fette etc.) in den Boden oder in das Grundwasser gelangen.

V9  Sorgfaltige Entsorgung von Restbaustoffen.

V10 Baustopp beim Auftreten Archdologischer Funde und Benachrichtigung der unteren Denk-
malschutzbehoérde
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7 AUSFUHRUNGEN ZUR TECHNISCHEN INFRASTRUKTUR

7.1 WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung ist durch Anschluss an das ortliche Netz geplant.
7.2 ABWASSER
Die Abwasserbeseitigung wird durch Anschluss an das ortliche Netz vollzogen.

7.3 STROMVERSORGUNG

Die Versorgung des Plangebiets mit Strom ist im Rahmen der Ausbauplanung zum 1. Bauab-
schnitt geplant.

8 BODENORDNUNG

Zur funktionsgerechten Nutzung des Vertragsgebiets flihrt die Ortsgemeinde bodenordnerische
MafRnahmen in ,eigener Regie' durch. Dabei werden die Grundstiicke nach Lage, Form und
Grolde so gebildet, dass fiir die bauliche oder sonstige Nutzung zweckmaflig gestaltete Grund-
stiicke entstehen.

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

aufgestellt im Auftrag der Ortsgemeinde Schmitt durch

Ulmen, August 2022

Ausfertigungsbestatigung

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhaltes dieses Bebauungsplanes mit
dem Willen des Gemeinderates sowie die Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen Verfah-
rens zur Anderung des Bebauungsplanes werden bekundet.

Schmitt, den . .2022

Wilfried Linden Siegel
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| Ortsbiirgermeister
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