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Begriindung

(Entwurfsfassung gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB)

1.1

Anlass, Erforderlichkeit und Ziele der Planung sowie Verfahren

Die Ortsgemeinde Spay hatte mit Beschluss vom 21.09.2017 ein Verfahren nach
§ 13 b BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Hohlweg" eingeleitet.
Die fruhzeitigen Beteiligungsschritte nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 und 2 Abs. 2
BauGB wurden 2019 durchgefiihrt. Am 02.07.2020 wurde mit Beschluss des Orts-
gemeinderates der Geltungsbereich des Bebauungsplans um die Flachen, die in
einem regionalen Grunzug liegen, verkleinert. Am 21.01.2021 wurden die Abwa-
gungsbeschlisse aus den friihzeitigen Beteiligungsschritten gefasst und innerhalb
der Entwurfsfassung bericksichtigt.

Das Bebauungsplanverfahren sollte als beschleunigtes Verfahren im Sinne des
§ 13 b BauGB werden. Da jedoch der § 13 b vom Bundesverwaltungsgericht als
nichtig erklart worden ist, wird nun das Verfahren zu einem Regelverfahren umge-
stellt, da das Interesse an der Realisierung des Wohngebietes von Seiten der Orts-
gemeinde weiterhin besteht. Hierfir ist eine formelle Umweltprifung durchzufih-
ren und ein Umweltbericht inkl. Griinordnungsplan zu erstellen. Auch ist die ,Ein-
griffsregelung” nach dem BNatSchG anzuwenden.

Der Geltungsbereich des neu aufzustellenden Bebauungsplanes umfasst mehrere
Flurstiicke in der Gemarkung Spay, Flur 1 zwischen Kreisstral’e 78 und Bundes-
stral’e 9.

Die aktuelle Abgrenzung des Plangebietes hat eine Flache von ca. 1,64 ha.

Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in der Gemarkung Spay,
Flur 1 und umfasst zahlreiche Flurstiicke. Die Lage des Plangebietes im Sied-
lungsbereich ergibt sich aus nachfolgender Abbildung.

Abb. 1: Lage des Geltungsbereiches, s. rote Abgrenzung (ohne MaR3stab)
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1.2

Der Geltungsbereich grenzt im Siden an bestehende Wohnbebauung (Wohnge-
biet ,In der Flogt‘) an. Im Norden wird er durch landwirtschaftlich genutzte Ge-
baude und Flachen begrenzt. Im Osten wird der Geltungsbereich durch die Bun-
desstral’e 9 und im Westen durch die Kreisstral3e 78 begrenzt.

Die aulere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Rheingoldstralle
(K 78), die im sudlichen Verlauf in die Ortsmitte und auf die Bundesstrafl’e 9 in
Richtung Koblenz (Norden) bzw. Boppard (Stden) fuhrt. FuBlaufig ist das Gebiet
Uber eine Bundesstrallen - und Bahntrassen-Querung im Sudosten des Plange-
biets an den Ortskern angebunden.

Stadtebauliche Beschreibung und Bewertung des Plangebiets

Das Plangebiet flr den neu aufzustellenden Bebauungsplan liegt im Westen der
Ortsgemeinde Spay und misst eine Grélke von ca. 1,64 ha. Das Gebiet ist topo-
grafisch relativ eben und wird durch die Rheingoldstralle (K 78) im Westen und die
Bundesstralle 9 im Osten begrenzt. Parallel zur B 9 befindet sich ein aufgeschiit-
teter Larmschutzwall mit entwickelten Grinstrukturen, die flachig dem sudlich an-
grenzenden Bebauungsplan ,In der Flogt“ zugeordnet sind.

Das Plangebiet ist mit Ausnahme von zwei angelegten Wirtschaftswegen, die unter
anderem als Verbindung in das Wohngebiet ,In der Flogt‘, aber auch unter der
Bundesstralte zum Ortskern fiihren, unbebaut und durch grof3e flachige Griinstruk-
turen gepragt. Im Norden grenzt ein Gebaude mit Lagerflachen an den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes an.

Das Plangebiet ist innerhalb der Ortsgemeinde gut erschlossen. Sowohl mit dem
Auto als auch zu Ful} erreicht man in wenigen Minuten den Ortskern. In einer Ent-
fernung von ca. 1,5 km gen Suden befindet sich der Bahnhaltepunkt Spay, der zu
Fufd in 20 Minuten und mit dem Auto in 3 Minuten erreichbar ist. Hier fahrt in stind-
licher Taktung ein Nahverkehrszug Richtung Koblenz bzw. Bingen/Mainz.

Die Ortslage der Gemeinde Spay und somit auch das Areal des Plangebietes be-
finden sich innerhalb des Kernbereiches des Weltkulturerbes ,,Oberes Mittelrhein-
tal“.

Wanderwege, die am Geltungsbereich entlangfihren, bleiben erhalten und werden
durch die Lage innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache gesichert.

Um Auswirkungen auf das Landschaftsbild durch bauliche oder gestalterische Ver-
anderungen zu vermeiden, wurde neben den festgesetzten maximal zuldssigen
Gebaudehodhen und gestalterischen Festsetzungen insbesondere auf die Bertick-
sichtigung der Empfehlungen des Leitfadens Farbkultur und Baukultur' zum Um-
gang mit Bauvorhaben im Weltkulturerbe Oberes Mittelrheintal hingewiesen, an dem
sich zu orientieren ist.

! https://sgdnord.rlp.de/themen/bauen-und-eigentum/die-initiative-baukultur, Stand: 28.10.2024
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1.3

2.1

Eigentumsverhaltnisse

Die fur den Geltungsbereich erforderlichen Flachen befinden sich eigentumsrecht-
lich in unterschiedlicher privater Hand. Nach Abschluss des Bebauungsplanver-
fahrens sollte ein gesetzlich geregeltes, formliches Grundsticksflachentauschver-
fahren bzw. Umlegungsverfahren in die Wege geleitet werden, um die im Umle-
gungsgebiet gelegenen Grundstiicke der Eigentiimer anteilig entweder nach Wert
oder nach Flache neu zu verteilen. Somit werden neue Grundstlickzuschnitte ge-
schaffen, die nach Lage, Form und Grof3e fur eine bauliche oder sonstige Nutzung
sowie fur die bendtigte ErschlieBung und Regenrickhaltung geeignet sind bzw.
zur Verfugung stehen.

Erfordernisse der Raumordnung / Entwicklung aus dem Flachennut-
zungsplan / sonstige Rahmenbedingungen

Landesentwicklungsprogramm IV (LEP V)

Das Landesentwicklungsprogramm IV trat am 25. November 2008 in Kraft. Der
Vorrang der Innenentwicklung vor der Aul3enentwicklung ist erklartes Planungsziel
des LEP IV und findet sich dort insbesondere im Ziel 31 wieder.
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(Entwurfsfassung gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB)

2.2

Die Ortsgemeinde Spay befindet sich innerhalb eines verdichteten Bereichs mit
konzentrierter Siedlungsstruktur und gehoért zum Verdichtungsraum des Mittelzent-
rums Boppard mit hoher Zentrenerreichbarkeit (8-20 Zentren in weniger als 30
PKW-Minuten).

Innerhalb des Landesentwicklungsprogramms werden fur das Plangebiet bzw. das
Umfeld folgende Darstellungen getroffen:

e Groliraumig bedeutsamer Freiraumschutz (griine breite Schraffur), im Norden
des Plangebietes, aulRerhalb des Geltungsbereiches
o Keine Darstellungen (weil3)

Fir die Entwicklung der Gemeinden stellt das LEP IV dar, dass ,jede Gemeinde
die Verantwortung flr ihre Eigenentwicklung trage, was die Wahrnehmung aller
ortlichen Aufgaben als Voraussetzung fur eine eigenstandige ortliche Entwicklung,
insbesondere in den Bereichen Wohnen, Gewerbe, Freizeit, Verkehr und Umwelt
bedeute*'.

Das Ziel 34 besagt, dass ,die Ausweisung neuer Wohnbaufldchen sowie Gemisch-
ter Baufldchen (geméal3 BauNVO) ausschlieBlich in rdumlicher und funktionaler An-
bindung an bereits bestehende Siedlungseinheiten zu erfolgen hat. Dabei ist eine
ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsentwicklung zu vermeiden*?.

Ziel ist die Vermeidung von Splittersiedlungen sowie ungegliederter bandartiger
Siedlungsstrukturen sowohl aufgrund von Belangen der Ortsgestaltung und des
Landschaftsschutzes als auch aufgrund der Vermeidung eines hohen Erschlie-
Rungsaufwandes. Durch die Integration des Plangebietes an bestehende Bebau-
ung wird eine Arrondierung der Ortslage erzielt und dem Bedarf an neuem Wohn-
raum fur die Ortsgemeinde in zentraler Lage geschaffen. Durch den Anschluss an
bestehende Erschlieungsanlagen werden bereits vorhandene Wegeverbindun-
gen aufgenommen und die Siedlungsentwicklung raumlich an die bestehende
Ortslage angebunden.

Die Zielsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen den o0.g. Vorgaben und Zie-
len des LEP IV.

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017

Die Ortsgemeinde Spay befindet sich im Versorgungsbereich des verpflichtend ko-
operierenden Zentrums Rhens, dessen Gemeinden als verdichteter Bereich mit
konzentrierter Siedlungsstruktur aufgefihrt werden.

Ebenso befindet sich Spay innerhalb des besonders planungsbediirftigen Raums
Koblenz / Neuwied (grune schrage Schraffur) bzw. Mittelrheintal (orangene Quer-
balken) (Karte 13). In der folgenden Abbildung werden die wichtigsten, den Be-
bauungsplan betreffenden Aussagen aus dem derzeit gultigen Regionalen Raum-
ordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017 dargestellt.

Landesentwicklungsprogramm (LEP) IV, S. 76
2 Landesentwicklungsplan (LEP) IV Rheinland-Pfalz, S. 80
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Begriindung
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Abb. 3: Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017
(Auszug)

Das Plangebiet befindet sich laut Gesamtkarte innerhalb eines Vorbehaltsgebiets
Erholung und Tourismus (orangene Flache). Im Siiden des Plangebietes befindet
sich eine Querung unterschiedlicher Wanderwege, die ihren Startpunkt in Spay
haben. Durch die Erschlielung des Plangebietes wird die Querung weiterhin auf-
rechterhalten, um den Wanderern eine direkte Zuwegung in die Naherholungs-
raume westlich der K 78 zu ermdglichen. Somit wird den Grundsatzen zur Star-
kung des Tourismus (G 95) entsprochen. In nérdlicher Richtung vom Plangebiet
grenzen Flachen des Regionalen Grlinzugs (griine Langsstreifen) an den Ortsrand
von Spay an. Das Plangebiet befindet sich aulderhalb des Regionalen Grinzugs
und entspricht somit auch dem Ziel 53 (Neue Siedlungsgebiete, flichenhafte Be-
siedlungen und grol3e Einzelbauvorhaben sind innerhalb der regionalen Griinziige
nicht zuléssig.).”

Zusatzlich befindet sich Spay innerhalb des Bereiches ,,GroRes Flusstal“ (blaue
gepunktete Struktur) des Rheins sowie innerhalb der Kernzone des Oberen Mittel-
rheintals (lila Flache innerhalb der Karte 08 des RROP 2017).

Der Textband des Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald 2017
trifft zusatzlich u.a. folgende fur den Bebauungsplan relevanten Aussagen:

1.3 Entwicklung der Stadte und Gemeinden

»,G 14: Die Ausweisung neuer Siedlungsgebiete soll sich an die Siedlungsstruktur anpas-
sen und an den bestehenden sozialen, kulturellen, verkehrlichen und technischen Infra-
struktureinrichtungen orientieren.

Die Entwicklung des Plangebietes zu einem Wohnstandort flgt sich in die beste-
hende Siedlungsstruktur gut ein. Sie bildet eine Arrondierung zu dem im Suden
bestehenden Wohngebiet ,In der Flogt®. Als stadtebauliches Ziel wird neues
Wohnbaupotential geschaffen, das an die bestehende Infrastruktur angeschlossen
werden kann.

' Regionaler Raumordnungsplan (RROP) Mittelrhein-Westerwald 2017, S. 29
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2.3

1.3.1 Zentrale Orte und Daseinsvorsorge

»,G 21: In den zentralen Orten soll durch Biindelung der Funktionen Wohnen, Arbeiten,
Versorgen, Bildung und Dienstleistung die Tragféhigkeit zentrenrelevanter Einrichtungen
gesichert werden.”

In der Nahe zum Plangebiet befinden sich Versorgungseinrichtungen (Backerei
und Dorfladen) fir den taglichen Bedarf. Ebenfalls ist das Plangebiet gut an das
regionale und Uberregionale Verkehrsnetz angebunden. Durch die Schaffung von
Wohnraum wird zur Starkung des verpflichtend kooperierenden Zentrums Rhens
beigetragen.

Die Grundsatze und Ziele des RROP 2017 werden somit im Einklang mit der Ent-
wicklung des Plangebietes entsprechend gewdrdigt.

Wirksamer Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der ehemaligen Verbandsgemeinde Rhens
(jetzige Verbandsgemeinde Rhein-Mosel) stellt den Geltungsbereich hauptsach-
lich als Wohnbauflachen dar.

i\ A L IIRKIrschenTEa Y SN e )
Abb. 4: Auszug wirksamer Flachennutzungsplan (blaue Abgrenzung)

Der Bebauungsplan entspricht somit den Anforderungen des § 8 (2) BauGB, wo-
nach Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind.
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Begriindung

(Entwurfsfassung gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB)

2.4

41

Schutzgebietsausweisung

Die Entfernung zu nachstgelegenen NATURA 2000-Gebieten - dem VSG-Gebiet
.Mittelrheintal mit der Kennung VSG-7000-016 und dem FFH-Gebiet ,Mittelrhein-
tal* mit der Kennung FFH-7000-040 - betragt etwa 480 m in stdliche Richtung
sowie 720 m in 6stliche Richtung.

Das Plangebiet befindet sich vollstandig im Landschaftsschutzgebiet ,Rheingebiet
von Bingen bis Koblenz“ mit der Kennung LSG-7100-001.

Es sind keine Auswirkungen auf die NATURA 2000 - Gebiete oder das Land-
schaftsschutzgebiet durch die vorliegende Planung zu erwarten.

Fir das Plangebiet weist das Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz
keine Eintrage aus.

Weitere Schutzgebiete sind nicht betroffen.

Wesentliche Planungsvarianten

Auf Grundlage der stadtebaulichen Planungsziele (Aktivierung von Flachenpoten-
tial durch eine stadtebaulich attraktive Wohnbebauung, Arrondierung von Orts-
randbereichen, stadtebauliche Integration des Vorhabens in die Bestandsbebau-
ung) und der wirtschaftlichen und qualitativen Anforderungen an eine zeitgemalie
ErschlieBung, Baugrundstickszuschnitte und Wohnformen soll eine Planungsva-
riante entwickelt werden, die diesen Anforderungen entspricht.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung im Einzel-
nen inkl. zeichnerische und textliche Festsetzungen bzw. Hinweise

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung sieht die Planung ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
gemal § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vor, da diese nach Art der bau-
lichen Nutzung, der Gebietscharakteristik der Umgebungsbebauung am besten
entspricht und dem Planungsziel Wohnraumschaffung noch ergédnzende wohnver-
tragliche Nutzungen (z.B. der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe) ermdg-
licht.
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Begriindung

(Entwurfsfassung gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB)

4.2

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan wie folgt geregelt:

Zulassige Hohe baulicher Anlagen:

Eine Beschrankung der Gebaudehdhe (GH) der Wohngebaude erfolgt Uber die
zeichnerischen Festlegungen der maximalen Gebaudehdhe in der Planurkunde
und orientiert sich an der bestehenden im Umfeld liegenden Wohnbebauung, um
eine homogene Hohenentwicklung innerhalb der Ortslage zu gewahrleisten. Die
Festsetzungen ermdglichen eine Integration in Bezug auf die bestehenden Bau-
formen im angrenzenden Wohngebiet "In der Flogt" und beeintrachtigen nicht das
Landschaftsbild.

Die Bemessungsgrundlage der oberen und unteren Bezugspunkte ergibt sich ent-
sprechend aus den textlichen Festsetzungen.

Grundflachenzahl (GRZ): Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viele Quad-
ratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache zulassig sind (§ 19 Abs.
1 BauNVO). Die zulassige GRZ wird im gesamten Bebauungsplan mit einem zu-
lassigen Wert von 0,4 festgesetzt. Dadurch soll der Versiegelungsgrad gering ge-
halten und Umwelteinwirkungen vermieden werden.

Geschossflachenzahl (GFZ): Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viele Quad-
ratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstucksflache im Sinne des § 19
(3) BauNVO zulassig sind. Fur das Plangebiet wird eine GFZ von 0,8 als Héchst-
mal} festgesetzt.

Die festgesetzte GRZ und GFZ ermdglichen eine Umsetzung der verfolgten Pla-
nungsziele und stellen sicher, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Umweltauswirkungen weit-
gehend vermieden werden.

Bauweise: Die zulassige Bauweise ergibt sich aus der Planurkunde. Die stadte-
baulich pragende Bauweise im Planungsumfeld (Bezug Wohngebiet ,In der Flogt*)
ist die offene Bauweise (Errichtung der Gebaude mit seitlichem Grenzabstand). Im
Geltungsbereich wird diese ebenfalls praferiert. Daher ist nur eine offene Bauweise
zulassig. Die Umsetzung von Gebauden ist nur innerhalb der Uberbaubaren Flache
(Baugrenze) zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt, die
der Planzeichnung entnommen werden kdnnen. Dadurch soll eine homogene Ge-
bietsstruktur erzielt werden, die noch Mdéglichkeiten fur Vorgartenzonen ermdglicht
und eine Auflockerung des Wohngebietes férdern soll. Durch die Ausweisung von
grofReren Baufeldern wird eine Flexibilitdt der zuklinftigen Grundstlckszuschnitte
gewabhrleistet.

Hochstzuldssige Zahl an Wohnungen: Pro Einzelhduser sind max. 2 Wohnun-
gen, fir die Doppelhaushalfte max. 1 Wohnungen zulassig. Mit dieser Festsetzung
wird sichergestellt, dass das Neubaugebiet vorrangig der Eigentumsbildung von
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Begriindung

(Entwurfsfassung gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB)

4.3

4.4

jungen Familien in Form von Einfamilienhdusern bzw. Doppelhausern dient und
somit auch eine lockere, geringfligig verdichtete Bebauung erreicht wird.

Durch die Errichtung von Wohngebauden mit bis zu zwei Wohnungen soll auch
das stadtebauliche Ziel von familien- und generationenlibergreifendem Wohnen
ermoglicht werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zur Integration in das Landschaftsbild bzw. eine homogene Entwicklung des kinf-
tigen Wohngebietes sind Dacher in Form von Satteldachern und Walmdacher mit
einer Mindestneigung von 20 Grad sowie einer Hochstneigung von 45 Grad zulds-
sig bzw. herzustellen.

Doppelhauser sind hinsichtlich der Dachform und -neigung einheitlich zu gestalten.
Bei Doppelhaushalften (DHH) muss die Dachneigung 30 Grad betragen, soweit
nicht in beidseitigem Einvernehmen eine andere Dachneigung entsprechend den
Mindest- und Héchstneigungen der o.a. zulassigen Dachformen fir beide Doppel-
haushalften bzw. Hausgruppen festgelegt wird.

Alle Flachdacher sowie gering geneigte Dachflachen (bis 15 Grad) inkl. Dachfla-
chen von Garagen und Carports sind zu begriinen

Fir eine naturnahe Gliederung der einzelnen Baugrundstiicke sind Einfriedungen
nur in Form von Laubhecken, Holzzaunen und Metallstab- oder Metallgitterzaunen
zulassig. Sockel-Mauern kénnen bis auf die 0.a. jeweils zulassige Hohe mit Holz-
zaunen oder Metallstab- oder Metallgitterzaunen kombiniert werden.

Sichtschutzstreifen und Zaunfolien sind entlang von 6ffentlichen Verkehrsflachen
(hier inkl. festgesetzter offentlicher Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
~Wirtschaftsweg“) unzulassig.

Um Versiegelungen in Vorgartenzonen zu vermeiden, ist der zu den Planstralen
orientierte Bereich der privaten Baugrundstlcke (Definition: Bereich zwischen der
StralRenbegrenzungslinie und der stral’enseitigen Baugrenze, sog. Vorgartenbe-
reich) mindesten zu 30 % als Grinflache anzulegen und zu unterhalten. In diesem
Vorgartenbereich ist die Errichtung von Garagen und Carports unzulassig. Zusatz-
lich ist auch das Anlegen von Schotter-, Lava-, Split-, Kies- und Schieferflachen
sowie das Abdichten des Untergrunds mit Folien etc. (sog. Schottergarten) unzu-
lassig.

Landespflegerische Festsetzungen

Es werden fur die privaten Baugrundstiicke detaillierte Festsetzungen zur Mindest-
flachenbegrinung, zur GréRe von Grinflachen sowie deren Bepflanzungsqualitat,
zur ortlichen Lage der Ortsrandeingrinung (Laubhecke) und zur Dachbegriinung
getroffen. Diese landespflegerischen Festsetzungen auf den privaten Baugrund-
stlicken dienen der Sicherung einer griinordnerischen Mindestqualitat und zur Ver-
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4.5

meidung und Verringerung von Eingriffen in Natur und Landschaft und dem Arten-
schutz. Um Wiederholungen zu vermeiden, wird an dieser Stelle auf den Umwelt-
bericht (Anlage der Begriindung) und die textlichen Festsetzungen verwiesen.

Naturschutzrechtliche Eingriffs- / Ausgleichsregelung

Zum Ausgleich der anlagebedingten Eingriffe "Neuversiegelung" und "Biotopver-
lust / Strukturverlust" sind insbesondere externe KompensationsmaBnahmen
vorgesehen. Der Kompensationsbedarf liegt gemal Umweltbericht bei 112.201 Bi-
otopwertpunkten. Da Flachen innerhalb des Geltungsbereiches zur Entsiegelung
nicht ausreichend zur Verfigung stehen, missen externe bodenverbessernde
Malinahmen zur Kompensation herangezogen werden. Auf die Ermittlung der
Kompensationsbilanz innerhalb des Umweltberichtes wird verwiesen.

Folgend aufgefiihrte Ausgleichsmalinahmen innerhalb des Geltungsbereiches
sind vorgesehen:

AusgleichsmaRnahme A 2: Auf den privaten Baugrundstiicken sind mindes-
tens 40 % der Flache als Grinflache herzustellen. Von dieser 40 % Mindestbe-
grinungsflache sind mindestens 10 % mit einheimischen, standortgerechten
Geholzen zu bepflanzen.

Je 200 m? Baugrundstiicksflache ist zusatzlich mindestens ein einheimischer
Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei einer Flachengrofe von
9.840 m? fir das Allgemeine Wohngebiet sind mind. 49 Baume zu pflanzen.

AusgleichsmaBnahme A 3: Entwicklung einer Wallhecke auf dem geplanten
Larmschutzwall (6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Larmschutz-
wall“) durch Anpflanzen von einheimischen Strauchern Die Bepflanzungsmal}-
nahmen sind dauerhaft und fachgerecht zu erhalten und zu pflegen.

Pflanzmuster: 2 m Abstand zwischen den Strauchern sowie 1,5 m Abstand zwi-
schen den Reihen.

(Mindest-) Pflanzqualitat der Straucher: Verpflanzt, 3 Triebe, 100-125 cm, ohne
Ballen

Beispielarten: Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Hasel (Corylus avellana),
Eingriffliger WeilRdorn (Crataegus monogyna), Schwarzer Holunder (Sambucus
nigra), Traubenholunder (Sambucus racemosa)

Zwischen den Strauchern ist eine Initialansaat des Walls mit einer Regio-Saat-
gutmischung mit bodenfestigenden Eigenschaften fir Béschungen (Blumen
30 % / Graser 70 %) aus dem Ursprungsgebiet 7 (UG 7) vorgesehen.

Pflege: Ein- bis zweimalige Mahd pro Jahr. Das Mahdgut ist von der Flache zu
entfernen. Das Einsetzen von Dingemitteln oder Pestiziden ist nicht zugelas-
sen.
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Folgend aufgefiihrte externe AusgleichsmaRnahmen sind als OkokontomaR-
nahme auf den Flachen Gemarkung Oberspay, Flur 5, Flurstiicke 25 und 37 mit
einer Gesamtgrofe von ca. 4,57 ha vorgesehen:

e Freistellung zugewachsener Bereich: Es ist eine jéhrliche Nachpflege von
Stockausschlag und aufkommenden Gehdlzen auf der gesamten Flache vor-
zunehmen. Hecken- und Geblischstrukturen sollen in ihrer Form belassen
werden.

o Nadelholzbesténde sollen beseitigt und in Griinland umgewandelt werden.

o Naturschutzfachliche Optimierung der Griinlandnutzung (vorhandene Mager-
wiese), Etablierung einer extensiven Heunutzung (Férderung LRT 6510), ggf.
Nachbeweidung.

o Die Pflege vorhandener Halbtrockenrasen und Felsbereiche sollen natur-
schutzfachlich optimiert werden (gezielte Bekdmpfung der Stérungszeiger).

e Nach Bedarf sollen jahrlich ein bis zwei Beweidungsgdnge mit Schafen und
Ziegen auf freigestellten Bereichen erfolgen.

o Als Lebensraum fiir Reptilien sollen Totholz- und Steinhaufen angelegt wer-
den.

Als naturschutzfachliches Leitziel soll der Erhalt- und die Entwicklung von Offen-
und Halboffenlebensraumen mit Halbtrockenrasen, artenreichem Griinland, Sau-
men, kleineren Geblschgruppen und Einzelbdumen sowie Hecken, Entwicklung
von Lebensrdumen fir relevante Leitarten (u.a. Orchideen, diverse Heuschrecken-
und Schmetterlingsarten, Wendehals, Neuntéter) erfolgen.”

Die zuvor beschriebenen MaRnahmen und in der Planzeichnung festgesetzten
.externen Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft* werden im Rahmen einer OkokontomafRnahme
durch die Stiftung fur Natur und Umwelt im Landkreis Mayen-Koblenz durchgefuhrt
und deren Umsetzung Uber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen der Ortsge-
meinde und der Stiftung geregelt werden.

Die externe Ausgleichsmaflnahme befindet sich im Vogelschutzgebiet ,Mittelrhein-
tal“, im FFH-Gebiet ,Rheinhange zwischen Lahnstein und Kaub®, im Landschafts-
schutzgebiet ,Rheingebiet von Bingen bis Koblenz* siidwestlich der Ortsgemeinde
Spay. In diesem Bereich wird ein bereits bestehender Trockenrasen erweitert und
entwickelt.

Die Flachenverfligbarkeit ist gegeben, da sich diese Flachen bereits im Eigentum
der Ortsgemeinde Spay befinden. Nach Umsetzung der beschriebenen Aus-
gleichsmalRnahmen wird der Eingriff damit vollstdndig kompensiert. Fur weitere
Details sowie auf die Beschreibung der festgelegten, ausfuhrlichen Pflegemafinah-
men wird auf den Umweltbericht verwiesen, s. Anlage der Begrindung.

Hinweis: Die MalRnahmen wurden vorab mit der Unteren Naturschutzbehérde, Stiftung fur Natur und Umwelt im
Landkreis Mayen-Koblenz abgestimmt (E-Mail vom 3.02.26)
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4.6

Belange des Natur- und Artenschutzes

Im Rahmen des Bebauungsplans wurde ein Fachbeitrag Artenschutz erstellt. Das
Dokument wurde vom Bro fur Freiraumplanung Diefenthal im Oktober 2024 fertig
gestellt und liegt dem Umweltbericht als Anhang bei.

Darin wurden ,die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1
i. V.m. Abs. 5 BNatSchG (neu) bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschutzten
Arten (alle heimischen europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-
Richtlinie), die durch das Vorhaben erfiillt werden kénnen, ermittelt und dargestellt
und obwohl keine Verbotstatbestande erflllt sind, vorsorglich die naturschutzfach-
lichen Voraussetzungen fir eine Ausnahme gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG (neu)
gepruft.” (s. S. 2)

Im Fazit des Fachbeitrags Naturschutz heif’t es abschlieRend: ,Zusammenfassend
ist daher festzustellen, dass durch den Eingriff zwar einzelne Individuen ubiquitérer
und héufiger Vogelarten (z. B. Amsel, Ringeltaube) durch Verédnderung oder Be-
seitigung von Lebensraumelementen und -funktionen betroffen sind, die Verbots-
tatbestdnde gem. § 44 BNatSchG sind aber nicht erfiillt. Die Populationen der be-
troffenen Arten verbleiben durch die relativ geringe Eingriffsfliche, die vorhande-
nen Ausweichbiotope und die vorgesehenen Vermeidungs- und vorgezogenen
Ausgleichsmalinahmen auch nach Durchfiihrung des Projektes in einem glinsti-
gen Erhaltungszustand. Flir Gehélz bewohnende Arten werden neue Lebens-
raumstrukturen geschaffen, da diese Arten auch innerhalb von Ortschaften als ty-
pische Bewohner von Siedlungsfléchen verbreitet sind. Es bestehen auch keine
Anhaltspunkte flir eine Beeintrdachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Erhaltungsziele oder des Schutzzweckes von Natura 2000 Ge-
bieten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes, da kein Schutzgebiet mittelbar
oder unmittelbar betroffen ist.”

Innerhalb des Fachbeitrags Artenschutz vom Buro fur Freiraumplanung Diefenthal,
Moschheim (Stand: Oktober 2024) wurden MalRnahmen zur Vermeidung und Aus-
gleichsmafRnahmen formuliert, wovon eine vorgeschlagene MalRnahme nicht in die
Festsetzungen des Bebauungsplanes "Am Hohlweg" integriert wurde.

Die vorgeschlagene MafRnahme A 1 (vgl. hierzu S. 11 im FB Artenschutz vom Blro
fur Freiraumplanung Diefenthal, Moschheim (Oktober 2024): "Zur Kompensation
des Verlustes von Gehblzstrukturen als Niststandort fiir Vogelarten, sind neue Ge-
hélzpflanzung im Umfeld des Plangebietes anzulegen. Dabei ist die durch die Pla-
nung beanspruchte Flache flachengleich wieder als Gehdlzflache herzustellen.
Eine Bepflanzung des geplanten Larmschutzwalles ist dabei anrechenbar.") kann
innerhalb des Bebauungsplanes nicht umgesetzt werden. Der Fachgutachter
schreibt in seinem Fachbeitrag, dass "der Verlust potentieller Nistplatzstrukturen
an Geblschen und Feldgehdlzen [...] mittelfristig durch die im Baugebiet zu erwar-
tenden Gehélzpflanzungen kompensiert" werden kann.

Weiter sind "alle betroffenen Arten, die heute in den Gehdélzstrukturen als Brutvégel
vorkommen, héufige und ubiquitére Arten, deren Population nicht durch die Anlage
des Baugebietes im Bestand geféhrdet wird."
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4.7

Potenzielle Nistplatze kénnen innerhalb der zu entwickelnden Gehdlzstrukturen
auf dem neu zu errichtenden Larmschutzwall oder in den kiinftigen Hausgarten
kompensiert werden, sodass eine zusatzliche flachengleiche Gehoélzflache im Um-
feld zum Plangebiet aus artenschutzrechtlichen Grinden nicht zwingend entwi-
ckelt werden muss.

Ferner befinden sich westlich zum Plangebiet Waldflachen und nordéstlich Feld-
geholze, die als Ausweichhabitate fur die hier betroffenen Brutvogel dienen kon-
nen. Die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang kénnen deshalb
weiterhin erflllt werden, sodass keine Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG
ausgelost werden.

Die Umsetzung der vorgeschlagenen Malinahme wird angesichts der bereits in-
nerhalb des Bebauungsplanes festgesetzten Pflanzmalnahmen, der nicht vorhan-
denen Eigentumsflachen und im Rahmen der Abwagung mit den hier verfolgten
Planungszielen als nicht verhaltnismafig und nicht zwingend notwendig (s.o.) be-
wertet.

Die artenschutzrechtlichen MaRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich wer-
den in den textlichen Festsetzungen aufgefuhrt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde weiterhin gemag § 2 (4) BauGB
eine Umweltprufung durchgefuhrt. Die ermittelten und die bewerteten Belange des
Umweltschutzes gemal § 2 a Nr. 2 BauGB sind in einem Umweltbericht mit inte-
griertem Grunordnungsplan (GOP) als gesonderter Teil der Planbegriindung bei-
gelegt. Mit dem Sonstigen Sondergebiet sind ebenfalls Veranderungen von Natur
und Landschaft verbunden, womit es sich um einen Eingriff im Sinne der §§ 14
und 15 BNatSchG handelt.

Zuordnungsfestsetzung nach § 9 Abs. 1 a BauGB

Zum vollstandigen Ausgleich der durch diesen Bebauungsplan erméglichten Ein-
griffe in Natur und Landschaft sind externe AusgleichsmalRnahmen auf3erhalb des
Bebauungsplans durchzufuhren.

Diese externen Ausgleichsmalinahmen mit insg. 45.722 m? erfolgen auf folgenden
Grundstucken der Gemarkung Oberspay:

e Flur 5, Flurstiick 25 mit 5.528 m? und
e Flur 5, Flurstlick 37 mit 40.194 m2.

Auf den benannten Flursticken sollen entsprechende Mal3nahmen (siehe textliche
Festsetzungen Tz. C. 4. ff.) als externe Ausgleichsmalinahmen erfolgen.
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Abb. 5: Lage und GroRBe der externen Ausgleichsflachen

Die externe AusgleichsmalRnahme befindet sich im Vogelschutzgebiet ,Mittelrhein-
tal“, im FFH-Gebiet ,Rheinhange zwischen Lahnstein und Kaub®, im Landschafts-
schutzgebiet ,Rheingebiet von Bingen bis Koblenz* siidwestlich der Ortsgemeinde
Spay. In diesem Bereich wird ein bereits bestehender Trockenrasen erweitert und

entwickelt.
Eingriffsflache Fliche [m?] | Biotopwert | Biotopwert | Biotopwert | Biotopwert Rechn. Ausgleichs- | Ausgleichs-

Bestand Bestand Planung Planung Ausgleichs- bedarf [%] bedarf
[BW/m’] [BW] [BW/m’] [BW] bedarf [BW] [BW/m?]

Allgemeines Wohngebiet (WA 1-5) 9.840 9,97 98.068 5,16 50.777 47291 42% 4,81

Offentliche Grinflache 1.082 997| 10783 0,00 0 10.783 10% 9.97)

Zweckbestimmung Larmschutzwall

Fliachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die

Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie 427 9,97 4.256 0,00 0 4.256 4% 9,97

fur Ablagerungen

Offentliche Verkehrsflachen 5.004 9,97 49.871 0,00 0 49.871 44% 9,97|

16.353 162.978 50.777 112.201 100%

Abb. 6: Berechnungsgrundlage der Zuordnungsfestsetzung1

Diese AusgleichsmalRnahmen in Hohe von insg. 112.201 BW Biotopwertpunkten
(BW) werden hiermit dem durch die Bebauungsplanung ermdéglichten Eingriff wie
folgt zugeordnet:

e Baugebiet WA: 9,97 BW/m? Baugrundstick
o Offtl. Flachen: 9,97 BW/m? éffentliche Flache

Flr die einzelnen privaten Baugrundstuicke erfolgt die Kostenaufteilung und -zu-
ordnung der MaRnahmen zum Ausgleich entsprechend anteilsmaRig auf Grund-
lage der neu zu bildenden bzw. gebildeten Baugebietsgrundstiicke.

Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Am Hohlweg*, Ortsgemeinde Spay, Kocks Consult GmbH, Koblenz, November 2025
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4.8

Z.B. hatte ein Baugrundstick im Bereich WA mit einer Gro3e von 500 m? demnach
den Kostenanteil fir 4.985 BW an den Gesamtkosten der festgesetzten externen
Ausgleichsmalinahmen mit insg. 112.201 BW zu tragen.

Der durch den Bebauungsplan verursachte naturschutzrechtliche Eingriff wird
durch die Festsetzungen des Bebauungsplans vollstandig im Sinne des § 1a Ab-
satz 3 BauGB ausgeglichen. Auf die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung im Um-
weltbericht (Anlage zur Begrundung) wird verwiesen.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird von der westlich parallel zum Baugebiet verlaufenden Kreis-
stralle 78 (K 78) erschlossen. Die Gebietszufahrt befindet sich oberhalb / nord-
westlich des Neubaugebietes ,In der Flogt®. In einer Vorabstimmung zum Plange-
biet am 24.04.2018 hat der LBM dieser Anbindung bereits grundsatzlich zuge-
stimmt.

Die innere ErschlieRung des neuen Plangebietes erfolgt Uber eine Haupterschlie-
Bungsstralle mit einer Breite von 6,5 m, die als Mischverkehrsflache mit einem
einseitig auszubildenden Gehweg ausgebaut werden soll und im Norden des Plan-
gebietes in einer Wendeanlage endet. Von der Wendeanlage ausgehend schlief3t
der bestehende Wirtschaftsweg an, der zum einen die angrenzenden Grundstucke
erschlieen und zum anderen weiter gen Nordosten parallel zum Larmschutzwall
erhalten bleiben soll. In der Mitte des Plangebietes zweigt eine Ringstralle als
Wohnweg mit einer Breite von 4,0 m in &stliche Richtung ab, um die hiesigen
Grundstlicke zu erschliel3en. Die Ringstrale schlie3t im Siden - in etwa parallel
zur Wegeverbindung in das Wohngebiet ,In der Flogt” - wieder an die Haupter-
schliefungsstrale an. Die RingstralRe soll als Einbahnstralte entwickelt werden,
sodass Fahrzeuge des Abfallwirtschaftsbetriebes die geplanten Grundsticke di-
rekt anfahren kénnen und auch Lieferverkehren eine effizientere Andienung der
Haushalte ermdglicht werden soll.

Die sudliche Zuwegungsstralie soll im Bestand erhalten bleiben. Hier schlie3t die
UnterfUhrung unterhalb der B 9 und der Bahntrasse in Richtung Ortskern an. Diese
Wegeverbindung dient auch als HaupterschlieRungsachse von Wanderern zur Be-
gehung des ,Pilgerweg Spay Muttergottespfad® bzw. des Traumpfades Rheingold-
bogen.
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4.9 Schalltechnische Untersuchung und aktive sowie passive Schallschutz-
mafnahmen

Hinweis: Folgendes wird in kursiv aus der schalltechnischen Untersuchung’ (siehe
Anlage) zitiert:

3. Immissionsberechnung und Beurteilung

Fiir die detaillierte Berechnung der zu erwartenden Verkehrsgerduschimmissionen
wurden alle fiir die Schallausbreitung relevanten baulichen und topografischen Ge-
gebenheiten (z. B. Haupt- und Nebengebéude, Hbhenlinien, -punkte, Bruchkan-
ten, etc.) lage- und hbheméaRig in ein digitales Berechnungsmodell (ibertragen.

Wie den Rasterlarmkarten im Anhang 5.1, 5.2, 5.3 des Gutachtens zu entnehmen
ist, wird der zuldssige Tagesorientierungswert eines Allgemeinen Wohngebietes
von 55 dB(A) im gesamten Plangebiet liberschritten.

Pegelwerte
in dB(A)

<= 35
35< <= 40
40<Hll<= 45
45 < <= 50
50 < <= 55
55 < = 60
60 < <= 65
65 < <= 70
70 < <= 75
75 < <= 80
80 < <= 85
85 <

Abb. 7: Rasterlarmkarten (von links oben: EG, 1. OG, 2. OG) von Verkehrs-
larmimmissionen am Tag

In Erdgeschosshéhe wird der Orientierungswert eines Mischgebietes von 60 dB(A)
bis auf kleinere Bereiche im Nordwesten und Nordosten erreicht. In den Aul3en-

' Gutachten zur schalltechnischen Untersuchung der geplanten Erweiterung des Bebauungsplanes ,Am Hohlweg“ der Gemeinde

Spay, Ingenieurburo Pies GbR, Boppard, Stand: 18.12.2024
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wohnbereichen mit einer Aufpunkthéhe von 2 m iber Geldnde werden die Misch-
gebietswerte fast auf dem gesamten Plangebiet nicht berschritten. Lediglich im
Nordwesten sind Uberschreitungen eines Mischgebietes zu erwarten.

Hinweis: Aufgrund der erheblichen Larmvorbelastung im Plangebiet konnen die
Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. Grenzwerte der 16. BImSchV eines Misch-
gebietes angenommen werden; siehe hierzu Kap. 3 zw. 7 des Gutachtens.

Der Grenzwert der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) von 59 dB(A)
fiir eine Allgemeines Wohngebiet wird in Erdgeschoss- und AuBenwohnbereichs-
héhe ebenfalls bis auf Bereiche im Nordwesten und Nordosten nicht liberschritten
(s. Anhang 5.1 und 5.7).

Fiir die Nachtzeit zeigen die Rasterldrmkarten in den Anhédngen 5.4 bis 5.6 des
Gutachtens, dass der zuldssige Nachtorientierungswert eines ,Allgemeinen Wohn-
gebietes” (WA) von 45 dB(A) im gesamten Plangebiet nicht eingehalten wird.

Pegelwerte

in dB(A)
<= 35
35< <= 40
40<Hll<= 45
45 < <= 50
50< <= 55

55 < <= 60
60 < <= 65
65 < <= 70
70 < <= 75
75 < <= 80
80 < <= 85
85<

Abb. 8: Rasterlarmkarten (von links oben: EG, 1. OG, 2.0G) von Verkehrs-
larmimmissionen bei Nacht
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4. MaBnahmen zur Verbesserung der Gerduschsituation

Durch aktive, passive und planerische LdrmschutzmalRnahmen sind die Erdge-
schosse und AuBBenwohnbereiche, wenn moglich aber auch héher liegende Ge-
schosse, zu schiitzen, so lange die Kosten im vertretbaren Verhéltnis zum erziel-
ten Schutzziel stehen und die MaBnahmen aus stadtebaulicher Sicht umsetzbar
sind.

Weitere Aktive MalBRnahmen

Um die Orientierungswerte eines ,Allgemeinen Wohngebietes” im Erdgeschoss
einzuhalten, miissten Hoéhen von > 10 m realisiert und die Wéande bzw. Waélle wei-
ter verldngert werden. Zur Tageszeit sind in den oberen Geschosslagen und zur
Nachtzeit in allen Geschosslagen daher passive bzw. planerische MalBnahmen
zielftihrend.

Hinweis: Die Errichtung weiterer Walle mit einer Hohe von > 10 m ist an dieser
Stelle aus wirtschaftlichen Griinden nicht realisierbar, da die Kosten hier nicht im
Verhaltnis zur Entwicklung eines Wohngebietes stehen. Daher wird diese Mal3-
nahme nicht weiterverfolgt.

Planerische MalRnahmen

Grundrissgestaltung:

Da das Plangebiet derzeit unbebaut ist, strahlen die Verkehrsgerduschimmissio-
nen frei ins Plangebiet ein. Vorhandene Gebéude wiirden Eigenabschirmwirkung
erbringen. Durch eine spétere geschickte Anordnung der Gebédude (z. B. Winkel-
bauweise) kénnen entsprechende Abschirmungen und Verbesserungen der Ge-
rduschsituation erzielt werden. Allerdings wirken im vorliegenden Fall Geréu-
schimmissionen von Verkehrswegen aus verschiedenen Richtungen ein; im Wes-
ten durch die Kreisstral3e und im Osten durch die Bundesstral3e und die Bahnlinie.
Daher ist die Anordnungen von schutzbedlirftigen Rdumen in Richtung Westen,
zu der Bundesstral3e und Bahnlinie abgewandt, zu empfehlen. Aufgrund der hohen
Gerduschpegel der Bahnstrecke zur Nachtzeit sollten zum Schlafen dienende
Ré&ume abgewandt zur Bahn angeordnet werden.

Zur Nachtzeit werden auch mit Abschirmung durch die Bebauung die Orientie-
rungswerte eines Allgemeinen Wohngebietes liberschritten. Zur Tageszeit kbnnen
teilweise die Orientierungswerte von 55 dB(A) unterschritten werden. In Bereichen
mit Unterschreitungen sind dann z.B. Balkone méglich. Wie bereits erwéhnt erfor-
dert diese Vorgehensweise eine detaillierte Berechnung der Immissionen bei
Kenntnis der Bebauung.

Weiterhin kénnen die Innenrdume durch passive MalRnahmen geschlitzt werden.

Passive MalBnahmen

Die erforderlichen schalltechnischen Anforderungen fiir den Schutz der Innenbe-
reiche der schutzbediirftigen Geb&ude durch die Verkehrsgerdusche, werden in
der DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau“ in Form des mal3geblichen Aul3enldrm-
pegels vorgegeben.

Die Ermittlung des mal3geblichen Aul3enlédrmpegels ist in der DIN 4109, 2018 be-
schrieben. Dabei wird der mal3gebliche Aul3enldrmpegel entsprechend der DIN
4109 fir Tag (06:00 bis 22:00 Uhr) oder Nacht (22:00 bis 06:00 Uhr), aus den
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zugehoérigen Beurteilungspegeln fiir die entsprechenden Gerduscharten ermittelt.

[..]

7. Zusammenfassung

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass im gesamten Plangebiet die Ori-
entierungswerte eines ,Allgemeinen Wohngebietes“im Erdgeschoss sowie in den
beiden Obergeschossen zur Tages- und Nachtzeit liberschritten werden.

Fiir die Einhaltung der Orientierungswerte eines Allgemeinen Wohngebietes
miussten Wénde oder Wélle mit H6hen > 10 m errichtet werden.

Durch planerische MalBnahmen, wie einer zu den Verkehrswegen abgewandten
Anordnung schutzbediirftiger Rdume bzw. Winkelbauweise, werden Schallschat-
ten geschaffen, in denen geringere Immissionen zu erwarten sind.

Daher sind generell erst einmal AuBenwohnbereiche in den oberen Geschossla-
gen auszuschlieBen, solange nicht der Nachweis erbracht wird, dass durch ab-
schirmende Effekte ausreichende Minderungen erzielt werden.

AulBenwohnbereiche sind dort zulédssig, wo die die Orientierungswerte der DIN
18005 bzw. die Grenzwerte der 16. BImSchV eingehalten werden. Hierbei kann
aufgrund der erheblichen Larmvorbelastung ggf. bis zu dem Werten eines Misch-
gebietes abgewichen werden.

Mit passiven MalRnahmen kbénnen die Innenrdume ausreichend geschlitzt werden.
Die mal3geblichen AulRenlédrmpegel sind ebenfalls im Abschnitt 4 und in den An-
héngen 7.1 bis 7.6 fiir die Tages- und Nachtzeit in 1 - dB - Schritten dargestellt.

Anhand dieser Pegel kbnnen dann spéter in Abhédngigkeit der Raumgrél3en und
Nutzung die Anforderungen an die Aullensubstanz gemél3 der DIN 4109 (2018)
ermittelt werden.”

Im Ergebnis werden fur das Plangebiet Aulenwohnebereiche (wie z.B. Balkone)
erst dann als zulassig erklart, wenn die Orientierungswerte der DIN 18005 bzw.
die Grenzwerte der 16. BImSchV eingehalten werden.

Durch aktive, passive und planerische Larmschutzmallinahmen sind die Erdge-
schosse und Aullenwohnbereiche, wenn mdglich aber auch hdher liegende Ge-
schosse, zu schutzen, so lange die Kosten im vertretbaren Verhaltnis zum erziel-
ten Schutzziel stehen und die MalRnahmen aus stadtebaulicher Sicht umsetzbar
sind.

Die erforderlichen schalltechnischen Anforderungen fiir den Schutz der Innenbe-
reiche der schutzbedurftigen Gebaude durch die Verkehrsgerdusche, werden in
der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ in Form des mafigeblichen AuRenlarm-
pegels vorgegeben.

Die Ermittlung des mafigeblichen AuRenlarmpegels ist in der DIN 4109, 2018 be-
schrieben. Dabei wird der maRgebliche AuRenlarmpegel entsprechend der DIN
4109 fir Tag (06:00 bis 22:00 Uhr) oder Nacht (22:00 bis 06:00 Uhr), aus den
zugehorigen Beurteilungspegeln flr die entsprechenden Gerauscharten ermittelt.
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Entsprechend DIN 4109, 2018, ist aufgrund der Frequenzzusammensetzung von
Schienenverkehrsgerauschen in Verbindung mit dem Frequenzspektrum der
Schallddammmalfe von Aulienbauteilen der Beurteilungspegel der Schienenver-
kehrsgerdusche pauschal um 5 dB zu mindern.

Fir Schlafraume (Elternschlaf-, Kinder-, Gastezimmer, etc.) mit einer oder mehre-
ren Fassaden, an denen die Grenzwerte der 16. BImSchV zur Nachtzeit von 49
dB(A) Uberschritten sind, muss eine ausreichende Beluftung auch bei geschlosse-
nem Fenster sichergestellt werden. Dies ist innerhalb des gesamten Plangebietes
der Fall. Dazu sind aktive oder passive schallgedammte Belliftungselemente (z. B.
Nachstromdéffnungen, Wandlifter, etc.) einzusetzen, wobei diese die gesetzlichen
Anforderungen an den Schallschutz nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®
(2018) und den Warmeschutz einhalten muissen.

Durch passive SchallschutzmalRnahmen (wie Grundrissorientierungen, entspre-
chende schallabsorbierende Fenster, Liftungsanlagen, etc.) kdnnen die Innen-
raume der max. zwei Vollgeschosse ausreichend geschutzt werden.

Ver- und Entsorgung

Fur das Plangebiet sind samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen erstmalig zu
verlegen. Die Entwasserung des Baugebietes soll wie im angrenzenden Baugebiet
»In der Flogt* im Trennsystem mit Schmutzwasser- und Regenwasserkanalen er-
folgen. Das anfallende Regenwasser soll gedrosselt tber ein zu konzipierendes
Becken, dass im Siudosten des Plangebietes platziert werden soll, in einen Vorflu-
ter eingeleitet werden. Das anfallende Schmutzwasser kann Gber den bestehen-
den Kanal im Nordosten des Wohngebietes ,In der Flogt® eingeleitet werden.

Fir das Plangebiet wurde eine Baugrundvoruntersuchung (Biro GUG mbH, Kob-
lenz, Stand: 29.04.2021) erarbeitet. Die im Gutachten vorgenommenen Schichten-
aufschlisse zeigen tonhaltige Schichten im gesamten Plangebiet an. Diese sind
nur in geringem Umfang durchlassig. Daher kann die allgemeine Anforderung, das
Regenwasser dezentral zu versickern und dies im Bebauungsplan fur die Bau-
grundstuicke planungsrechtlich festzusetzen, nicht erfullt werden.

Durch das Blro Gastring Ingenieure, Bendorf wurde flr das Plangebiet ein Kon-
zept zur Regenwasserbewirtschaftung’ erarbeitet, aus dem folgende Inhalte in kur-
siv wiedergegeben werden.

»3. Konzept - Schmutzwasser

Schmutzwasser: Das anfallende Schmutzwasser kann - analog zu den Trassen
der konzipierten Regenwasserkanéle - verlegt werden. Der Anschluss kann am
Schacht 23499302 (Anschluss Wohngebiet In der Flogt) an den vorhandenen
Mischwasserkanal erfolgen. [...].

1 Entwasserungsplanung fiir den BBP "Am Hohlweg" in der OG Spay/VG Rhein-Mosel, Regenwasserbewirtschaf-
tung Konzept, Gastring Ingenieure, Bendorf, Stand: 14.02.2025
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Abb. 9: Lage des SW-SEhachtes 23499302 (blau gestrichelte Abgrenzung)

4. Konzept — Regenwasser

Mulde/Becken: In der Flogt: Die vorhandene Regenwasserbewirtschaftung
Mulde/Becken in der Stral8e "In der Flogt" ist nach unserer ingenieurtechnischen
Einschétzung nicht geeignet, grél3ere Regenwassermengen zusétzlich aufzuneh-
men. Die Einleitung einer gedrosselten Wassermenge ist jedoch nach unserer in-
genieurtechnischen Einschétzung durchaus méglich.

Grundstiick Regenwasserbewirtschaftung: Am Tiefpunkt des Gebietes ist ein
Grundstiick zur Regenwasserbewirtschaftung vorgesehen. Das Grundstiick er-
moglicht sowohl Versickerung wie auch Riickhaltung.

5. Ergebnisse und Ausblick

Fazit: Eine ausschlieB3liche Versickerung empfiehlt sich nur bei guten Durchlédssig-
keitsbeiwerten. Die Kombination von Versickerung und Rlickhaltung ist in fast allen
Kombinationen méglich. Dies gilt auch fiir eine ausschlie8liche Riickhaltung ohne
Versickerung. Die Riickhaltung fiir Regenereignisse mit T = 100 [a], kann ab einem
Drosselabfluss von Qdr = 10,0 [I/s] gewéhrleistet werden.*

Innerhalb des Plangebietes ist im Studosten eine Flache zur Ver- und Entsorgung
mit der Zweckbestimmung Abwasser vorgesehen, in die das anfallende Regen-
wasser innerhalb des Plangebietes eingeleitet werden kann. Die Flache wurde
ausreichend dimensioniert, dass die Rickhaltung fur ein 100-jahriges Regenwas-
serereignis gewahrleistet ist.
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4.11

Radonprognose

Wie dem Auszug aus der Radonbelastungskarte Rheinland-Pfalz! entnommen
werden kann, liegen die Ortsgemeinde Spay und somit auch der Geltungsbereich
des Bebauungsplans in einem Gebiet mit lokal mittlerer Radonbelastung bzw. -
potential (blaue Farbe).

¥,
N S ! %
% %

Radonpotential:
20.9

=42 Radon
7| a Radonpotential
0-11
11 -19
19 - 38
W 38-44
% W 44 -56

5 B =56

nicht verfigbar

Abb. 10: Lage des Geltungsbereiches (Faf)';”i\m Gebiet mit lokal mittlerer
Radonbelastung inkl. Legende

Im geologischen Untergrund wird standig das naturliche radioaktive Edelgas Ra-
don gebildet, das teilweise in die luftgeflillten Porenrdume der Gesteine und den
Bdden freigesetzt wird. Aus dem Baugrund gelangt Radon ins Freie und auch in
Gebaude. Welche Radonkonzentrationen in einem Gebaude auftreten, wird durch
die Radonbildung im Baugrund, die den Radontransport bestimmenden Eigen-
schaften der dort vorkommenden Materialien und die Bauweise bestimmt.

Vom Baugrund in das Gebaudeinnere gelangendes Radon kann sich vor allem
uber Treppenaufgange, Kabelkanale und Versorgungsschachte, aber auch durch
Geschossdecken weiter im Haus ausbreiten.

In diesem Zusammenhang kann auf die vom Ministerium fir Umwelt, Forsten und
Verbraucherschutz herausgegebenen Informationen ,Radon in der Bauleitplanung
- Informationen und Empfehlungen bei Neubauten und Neubaugebieten im Rah-
men der Regional- und Bauleitplanung“ verwiesen werden.

Das Landesamt fir Umwelt, Wasserwirtschaft und Gewerbeaufsicht hat hierin das
Malf} fir die Radonkonzentration in der Bodenluft (Luft im Porenraum des Bodens)

! https://gda-wasser.rlp-umwelt.de/GDAWasser/client/gisclient/index.html?&applicationld=86183,
Stand: 20.11.2025
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bzw. des Radonpotenzials in Becquerel pro Kubikmeter (Bq/m?) oder in Kilobec-
querel pro Kubikmeter (kBg/m?) wie folgt angegeben:

a. Niedriges Radonpotenzial: bis 40.000 Ba/m? in der Bodenluft

Bei normaler Bauweise sind keine besonderen VorsorgemalRnahmen notig, wenn
ausgeschlossen werden kann, dass eine geologische Stérung unter dem Bauge-
biet vorliegt. Eine orientierende Radonmessung in der Bodenluft des Bauplatzes
oder Baugebietes durch die Bauplaner kann hierbei als Nachweis daflir dienen,
dass das Thema Radon bei der Bauleitplanung entsprechend bericksichtigt
wurde.

b. Erhdéhtes Radonpotenzial: 40.000 bis 100.000 Bg/m?® in der Bodenluft

Eine Radonmessung in der Bodenluft des Bauplatzes oder Baugebietes ist emp-
fehlenswert. Die Ergebnisse sollten Grundlage fur die Bauplaner und Bauherren
sein. sich ggf. fir bauliche Vorsorgemafinahmen zu entscheiden.

c. Hohes Radonpotenzial: tiber 100.000 Ba/m? in der Bodenluft
Radonmessungen in der Bodenluft werden dringend empfohlen. Werden hierbei
tatsachlich Werte tGber 100 000 Bg/m? festgestellt, wird angeraten, bauliche Vor-
sorgemallnahmen zu treffen, um den Einritt des Radons ins Gebaude weitgehend
zu verhindern.

In Kapitel 6 dieser Informationen ist u.a. folgendes ausgesagt:

,6. Empfehlungen fiir die Regional- und Bauleitplanung

Ohne besondere bauliche Vorkehrungen geht man bei einem Untergrund mit einer
Radonkonzentration in der Bodenluft von liber 100.000 Bq/m?® davon aus, dass die
Radonkonzentration in der Raumluft eines Gebaudes den empfohlenen Richtwert
von 100 Bg/m?® wahrscheinlich (iberschreiten wird.

Effiziente und preiswerte MalBnahmen zum Schutz gegen Radon lassen sich am
besten beim Bau eines Gebédudes verwirklichen. Nachtrdgliche Sanierungsmal3-
nahmen sind in der Regel teurer und weniger wirksam. Die beste Radonvorsorge
ist es, sich zunéchst die Standortfrage vor dem Beginn der eigentlichen Baupla-
nung zu stellen:

Befindet sich der Baugrund in einem Gebiet mit einem maéglicherweise erhéhten
Radonpotenzial? Friihzeitige Kenntnisse Uber die rGumliche Verteilung der Radon-
konzentration kbnnen mit dazu beitragen, dass Neubaugebiete nicht an ungeeig-
neten Standorten und Neubauten nicht in unangepasster Bauweise errichtet wer-
den. Deshalb wird bei der Planung von Wohnbaugebieten grundsétzlich eine ori-
entierende Radonmessung empfohlen.

Die bisher gemessenen Radonkonzentrationen in der Bodenluft lassen den
Schluss zu, dass bei geeigneter Bauausfiihrung praktisch (berall in Rheinland-
Pfalz Gebédude errichtet werden kbénnen, die den notwendigen Schutz vor Radon
bieten.

Die Radonprognosekarte dient dazu, Gebiete mit einem mdglicherweise erhéhten
Radonpotenzial (Radonkonzentration gréBer als 100 000 Bq/m3) zu identifizieren®.
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In Erganzung hierzu ist aus dem ,Radon-Handbuch Deutschland® des Bundesam-
tes fur Strahlenschutz u.a. folgende Aussage anzuflihren (siehe Kapitel 4.2.1):
.[...]. Liegt die Klassifizierung als Radongebiet vor, gibt diese orientierenden Hin-
weise Uber die durchschnittliche Radonsituation. Da aber jeder Baustandort durch
seine speziellen Gegebenheiten von dieser durchschnittlichen Situation abwei-
chen kann und jedes Projekt bauliche Besonderheiten aufweist, ist es jedem Bau-
herrn freigesteilt, vor der Durchfuhrung der RadonschutzmalRnahmen seinen Bau-
platz untersuchen zu lassen [...]".

Dies bedeutet, dass bei einer Betrachtung des Bebauungsplangebietes lediglich
eine orientierende Aussage vorliegen wurde, fUr die im Fall der konkreten Bebau-
ung eine tiefergehende Untersuchung durchzuflihren ware, um ein abschlieRen-
des Ergebnis zu haben. Die Hinweise zur Durchfihrung einer Bodenuntersuchung
wurden in den Textfestsetzungen unter D. Hinweise aufgenommen.

Starkregen-/ Sturzflutenereignisse

Mit fortschreitender Erhéhung der Lufttemperaturen werden sommerliche lokale
Starkregenereignisse in Deutschland immer wahrscheinlicher. Dabei kann Stark-
regen, also auRergewohnlich hoher Niederschlag in kurzer Zeit, Uberall auftreten,
denn diese Ereignisse sind nicht an die Gelandegestalt gebunden. Umso wichti-
ger ist es, die Risiken fur Ortslagen durch Starkregen bzw. Sturzfluten abzuschat-
zen. Das Landesamt fir Umwelt (LfU) hat hierzu Landschaftsanalysen durchge-
fuhrt.

Die Sturzflutgefahrenkarten zeigen die Wassertiefen, die FlieRgeschwindigkeiten
und die FlieRrichtungen von oberflachlich abflielendem Wasser infolge von
Starkregenereignissen. Daflir werden drei Szenarien mit unterschiedlicher Nie-
derschlagshdhe und -dauer betrachtet:

e ein aulRergewdhnliches Starkregenereignis (SRI 7) mit einer Regenmenge
von ca. 40 - 47 mm in einer Stunde.

e ein extremes Starkregenereignis (SRI 10) mit einer Regenmenge von ca. 80
- 94 mm in einer Stunde.

e ein extremes Starkregenereignis (SRI 10) mit einer Regenmenge von ca.
124 - 136 mm in vier Stunden.“

! Ministerium fur Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitat: https://wasserportal.rip-umwelt.de/servlet/is/10361/ Stand:

19.11.2025
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Deren Ergebnisse sind in einer Karte ,Gefahrdungsanalyse Sturzflut nach Stark-
regen“ zusammengestellt, sieche nachfolgende Abbildung”.

. Wassertiefen (SRI7, 1 Std.)

N
L

. FlieBgeschwindigkeit (SRI7, 1 Std.) A.<5cm
_:3<keine Daten 5 bis < 10 cm

0 bis < 0,2 m/s .10 bis < 30 cm

0.2 bis < 0,5 m/s .30 bis < 50 cm
.0.5 bis < 1.0 m/s .50 bis < 100 ¢cm
.l.O bis < 2,0 m/s 100 bis < 200 cm

.>= 2,0 m/s .200 bis < 400 cm
.:-= 400 cm

Abb. 11: Darstellung eines auBergewdhnlichen Starkregenereignisses
(SRI 7, einer Stunde) im Geltungsbereich

Bei einem aulRergewOhnlichen Starkregenereignis von einer Stunde sind im Gel-
tungsbereich Wassertiefen bis zu 100 cm sowie Fliellgeschwindigkeiten bis zu
2.0 m/s zu erwarten.

.Bei der Klassifikation von Wassertiefen und Flie8geschwindigkeiten wurden die
Klassengrenzen und Farben u.a. so gewéhlt, dass die Klassen der Wassertiefen
zwischen 30 cm und 1 m und die Klassen der FlieRgeschwindigkeiten zwischen
0,2 und 1 m/s durch kréftigere Farben (blau/violett bzw. gelb/rot) besonders her-
vorgehoben sind. Diese Werte markieren die Grenzbereiche, ab denen sich im
Wasser stehende oder gehende Personen nicht mehr auf den Beinen halten kén-
nen.“?

Fir die Ortsgemeinde Spay wird aktuell ein Starkregen-Gutachten erarbeitet.
Entsprechende MaBnahmen werden final auf Ebene der Baugenehmigung
abgestimmt werden miissen.

N

https://wasserportal.rip-umwelt.de/servlet/is/10081/, Stand: 07.11.2025

Ministerium

fur Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitdt https://wasserportal.rip-umwelt.de/servlet/is/10362/

Stand: 07.11.2025
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413 Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Nach § 1 (6) Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung zu bertcksichtigen. Es liegen
keine Anhaltspunkte vor, dass im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung keine
gesunden Wohnverhaltnisse (z.B. mangelhafte Belichtung, erhebliche Immissions-
belastung z.B. durch Verkehrswege) vorliegen werden. Auch werden durch den
geplanten Neubau die Wohnverhaltnisse der Nachbarschaft nicht nachteilig beein-

trachtigt.

5. Quantitative Auswertung des Bebauungsplanes

Die quantitative Auswertung des Planes nach den unterschiedlichen Festsetzun-
gen / Nutzungsarten ist in der folgenden Tabelle (gerundet) aufgelistet:

Tab. 1: Quantitative Auswertung des Bebauungsplanes

Geltungsbereich B-Plan 16.353 m? | 100 %
[1,63 ha]

Allgemeines Wohngebiet 9.840 60,2

Offentliche Verkehrsflachen 5.004 30,6

- Offentliche StraRenverkehrsfléache 3.381 20,7

- Verkehrsflache Zweckbestimmung 864 5,3
~verkehrsberuhigter Bereich®

- Verkehrsflache Zweckbestimmung 759 46
,Wirtschaftsweg* ’

Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die 427 2,7

Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung

sowie fiir Ablagerungen

- Zweckbestimmung Abwasser 401 2,5
(Ruckhalte- / Versickerungsbecken)

26 0,2

- Zweckbestimmung Elektrizitat

Offentliche Griinfliche 1082 6,6

- Zweckbestimmung Larmschutzwall
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Ortsgemeinde Spay, Bebauungsplan ,,Am Hohlweg“ INGENTE URE

Begriindung
(Entwurfsfassung gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB)

6. Kosten und Finanzierung

Die mit der Erstellung und Durchflihrung des Bebauungsplans entstehenden Kos-
ten werden von der Ortsgemeinde Gbernommen.

Koblenz, Januar 2026
Kocks Consult GmbH
Beratende Ingenieure

260203 _BP_Am Hohlweg_Begriindung_26724.docx Seite 29





