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Bebauungsplan "Okohof Gehrweiler", 1. Anderung in der Gemeinde Gehrweiler
Begrindung

1. Ausgangslage

In der Gemeinde Gehrweiler méchte ein privater Vorhabentrager im Auf3enbereich ein landwirtschaftli-
ches Anwesen errichten. Deshalb wurde von der Gemeinde ein Bebauungsplan aufgestellt und am
19.05.2013 als Satzung beschlossen.

Die Gemeinde mdéchte nun in Abstimmung mit der Kreisverwaltung Donnersbergkreis einige unklare
und unspezifische Festsetzungen ergénzen und prazisieren, um die Einbindung in die Landschaft we-
gen des stark bewegten Gelandes zu verbessern. Diese Klarstellungen und Optimierungen wirken sich
nur unwesentlich auf die Gestaltung aus bzw. ermdglichen sogar eine Verbesserung der Einbindung in
die Landschaft. An den maximal Giberbauten Flachen wird jedoch festgehalten.

Der Gemeinderat Gehrweiler méchte diese 1. Bebauungsplandnderung vornehmen, um das Projekt

weiter zu unterstltzen, aber auch um eine optimierte Integration der geplanten Bebauung in die Land-
schaft zu erreichen. Durch die 1. Anderung wird auch der Eingriff etwas reduziert.
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2. Art der Anderungen

Im Folgenden werden die verschiedenen Anderungen dargestellt und erlautert.

2.1 Anderungen im Bebauungsplan
211 Anpassung an das aktuelle Kataster

Inzwischen wurden die Flachen fiir den Okohof neu umgelegt. Die aktuellen Katasterunterlagen werden
im Bebauungsplan erganzt. Negative Auswirkungen sind hierdurch nicht zu erwarten.

212 Anpassung der Zuwegung (Anbindung Landwirtschaftsweg an die L 387)

Nachdem nun die Baumafinahmen fr die Zuwegung und Neuanbindung des Landwirtschaftsweges an
die L 387 etwas modifiziert wurden, um auch hier den Eingriff in den Boden zu minimieren und die
Wegefuhrung in die Topografie zu optimieren. Die Detailplanung des Weges war erst nach Rechtskraft
des Bebauungsplanes moglich. Die Wendemdoglichkeit wird entfernt, da sie nicht mehr erforderlich ist,
was zu einer Verringerung des Eingriffes und der Bodenbewegungen flhrt (ca. 20 m?). Die geringe
Anpassung der StraRenrander wirkt sich nicht negativ aus. Es erfolgt nur ein Abgleich mit der optimier-
ten Umsetzung. Die zu pflanzenden Baume wurden verschoben und befinden sich alle auf Flachen im
Eigentum des Vorhabenstragers.

Bebauungsplan bisher Bebauungsplan, 1. Anderung (neu)
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2.1.3 Anderungen der Baufenster

Das Baufenster fur das Hauptgebdude (SOwwr 1) soll leicht gedreht werden, damit das Gebaude im
Sondergebiet SOLur 1 besser der natirlichen Gelandebewegung folgen kann und um die Ausgleichsfla-
che (Eingrinung) zu vergréRern und zu optimieren. Dabei wird an der Gré3e des Baufensters nichts
verandert, sodass keine neuen Eingriffe durch zusétzliche Versiegelung erfolgen. In diesem Zusam-
menhang wird auch die Zuwegung zum Hauptgebaude (in den Sondergebieten und privaten Grinfla-
chen) mit verdndert, da die urspriingliche Zuwegung aufgrund der Topografie eine erschwerte Umset-
zung mit erheblichen Bodenbewegungen zur Folge héatte. Durch diese Drehung wurden auch die Son-
dergebietsflachen grafisch angepasst (Parallelausrichtung) ohne Anderung der FlachengréRe. Durch
die Drehung des Baufensters sind keine negativen Auswirkungen oder Beeintrachtigungen zu erwarten,
da die Grof3e beibehalten wird.

Das nordlichste Baufenster im SOwr 2 (Karbonisierungsanlage/Schlachterei) wird etwas verschoben
bzw. die AbmaRe bei gleichbleibender GréRe gedndert. Nachdem die Detailplanung fortgeschritten ist,
ergibt sich durch diese Verschiebung eine verbesserte Anbindung. Bodenbewegungen kdnnen reduziert
werden. Dies steht auch im Zusammenhang mit der benachbarten Reinigung des Abwassers.

Da sich die GroRe des Baufensters durch das Verschieben nicht verandert, sind keine zusatzlichen
Eingriffe, sonstige Beeintrachtigungen oder negative Auswirkungen zu erwarten.

Durch die Drehung der Baugrenze im Bereich des Hauptgebaudes (SOwwr 1) und die Anpassung der
Zuwegungen wird auch die im Bebauungsplan festgesetzte Ausgleichsflache (Ausgleichsflache Nr. 3)
an die neuen Flachen angepasst. Dadurch vergroéRert sich die Ausgleichsflache um etwa 140 m? etwas
und wird als zusammenhangende Flache dargestellt, um die Eingrinung der Geb&ude des Okohofes
zu optimieren. Negative Auswirkungen ergeben sich hierdurch nicht.

Bebauungsplan bisher Bebauungsplan, 1. Anderung (neu)

2.14 Zuséatzliche Ausgleichsflachen

Fur die neu zuldssigen Bodenbewegungen ist weiterer Ausgleich erforderlich. Dieser wurde mit ca.
4 000 m2 ermittelt. Die Flache befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers und liegt westlich der
Ortslage von Gehrweiler. Es ist eine extensiv genutzte Streuobstwiese anzulegen mit mindestens
17 heimischen Obstbdaumen zu bepflanzen.
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2.2 Anderungen der Textlichen Festsetzungen

221 Anderung der Dachneigung (11.1.2)

Die Hallenkonstruktion wurde so optimiert, dass ein flacheres Dach (5° Dachneigung) mdglich ist, um
die Gebaudehdhe zu reduzieren. Das entspricht aber nicht den Festsetzungen des Bebauungsplanes.
Hier ist im SOwyr 2 bislang eine Dachneigung von 8° bis 20° zulassig. Es sollen nun Dachneigungen
statt bisher 8° auf 5° bis 20° ermdglicht werden. Auch die Dachneigung im SOLurl (Wohnhaus) wird von
bisher 20° bis 40° auf 10° bis 40° reduziert, um eine Anpassung aller Gebaude mit flacheren Dachern
zu ermoglichen. Als zulassige Dachfarben wird noch die Farbe "Grin" erganzt (unter 11.1.1), da diese
Farbe sich besser in die Landschaft einordnet. Im SOwur 2 wird bei den Dachformen noch das "Pultdach”
erganzt, was einen besseren Umgang der Bebauung mit der Topografie erlaubt.

Somit werden sich die Geb&dude insgesamt besser in die Landschaft einfiigen. Auch hierdurch entstehen
keine zuséatzlichen Eingriffe, sondern eine Verbesserung hinsichtlich der Gestaltung und der Integration
in das Landschaftsbild.

2.2.2 Ergédnzungen der Hohenfestsetzung im SOpur 2 (11.1.3)

Im Bebauungsplan sind im Sondergebiet SOLur 2 bislang keine Hohenfestsetzungen getroffen worden.
Das soll nun erganzt werden. Es wird fiir das Gebiet SOLur 2 eine maximale Gebaudehthe wie in Gebiet
im SOwr 1 von 12,0 m festgesetzt. Als Bezug wird die festgesetzte Gelandeoberflache als Ebene mit
348,5 m NHN bestimmt und liegt somit ca. 5,50 m unter der Festsetzung des SOvLur 1. Die Festsetzung
zu mdoglichen Windenergieanlagen bleibt hiervon unberiihrt. Diese Festsetzungen haben ebenfalls
keine negativen Auswirkungen, wirken sich jedoch positiv auf den Eingriff in das Landschaftsbild aus
und regeln nun auch die Hohe der baulichen Entwicklung im SOwuF 2.

In den Festsetzungen wird fur den Bezug der Hohenfestsetzungen und der Geschossigkeit auch fiir die
Nebenanlagen statt des Begriffes "Bezugshéhe" nun die "Geldndeoberflache als Ebene" mit den ent-
sprechenden Hohen NHN definiert, was einer Klarstellung mit den Regelungen der Landesbauordnung
dient.
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Ergéanzt wird im SOvLur 2 die Errichtung von Siloanlagen bis 18,0 m. Diese sind zur Lagerung von Fut-
termitteln und Getreide erforderlich. Da die Standardausfuhrungen 18,0 m hoch sind, und damit die
festgesetzte H6he von 12,0 m Uberschreiten, wird fir Siloanlagen eine Hohe von 18,0 m zugelassen.
Auswirkungen sind lediglich auf das Landschaftsbild zu erwarten, die jedoch keine wesentlichen Beein-
trachtigungen darstellen, da die Siloanlagen wegen der 5,50 m tieferen Bezugshéhe im SOLur 2 kaum
Uber das Hauptgeb&aude herausragen werden und baulich den anderen Baukdrpern untergeordnet sind.

Damit sich die Silos besser in die Landschaft einfligen kénnen, sollen diese, sofern technisch mdglich,
durch z. B. eine Baumreihe eingegriint werden.

2.2.3 Zulassung von Auffullungen in einem eng begrenzten Bereich (11.1.3)

Um den schitzenswerten Oberboden auffullen zu kdnnen, wird eine Auffillung um bis zu 1,0 m in der
Grunflache sidlich des SOLur 1 mit eine FlachengrofRe von 3 947 m2 abweichend der Regelungen der
Landesbauordnung zugelassen. Damit wird erreicht, dass der gesamte Oberboden auf der Flache ver-
bleiben kann und damit geschiitzt wird. Er wird in die Gestaltung der Freianlagen einbezogen und ent-
sprechend begrunt.

Da diese Auffilllung eine Beeintrachtigung des gewachsenen Bodens darstellt, wird eine zusétzliche
Ausgleichsflache (Nr. 7, Flurstiick-Nr.: 368/1) festgesetzt (s. a. 2.2.7).

Das Bundesbodenschutz- und Kreislaufwirtschaftsgesetz ist zu beachten.

Die sonstigen Bodenbewegungen werden im Rahmen des Bauantrages einer Genehmigung zugefihrt,
da sie im Zusammenhang mit der Bebauung stehen.

| ~

Abbildung 1 Neuer Bereich fiir Auffillungen
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2.2.4 Erhéhung des Volumens fiir die Wasserflache (1.7)

Im Bebauungsplan ist eine Wasserflache als Feuerldéschteich und zur Ruckhaltung des Oberflachen-
wassers mit bisher 1 200 m? festgesetzt. Aufgrund der Klimaé&nderungen ist mit immer starkeren Grol3-
regenereignissen zu rechnen. Um dies zu berticksichtigen, soll deshalb das Volumen der Wasserflache
auf 3 000 m3 erhdht werden. Damit kann wahrend langerer Trockenperioden auch das erforderliche
Léschwasservolumen Uber das Regenwasser gewahrleistet werden und eine Nachspeisung mit Trink-
wasser kann vermieden werden. Eingriffe sind hierdurch keine zu erwarten. Das hdhere Ruckhaltevo-
lumen wirkt sich positiv auf die Schutzgiiter Wasser und Klima aus.

225 Werbeanlagen (11.4)

Im Einfahrtsbereich an der L 387 soll fir das geplante Restaurant und die allgemeine Verkaufsstelle
ein/e Hinweistafel/-schild bis maximal 2 m2 und maximal 2 m Hohe erméglicht werden. Die Aufstellung
ist wegen der Bauverbotszone mit dem LBM abzustimmen. Die Hinweistafeln/-schilder dirfen den Fahr-
verkehr nicht durch Beleuchtung oder Blendwirkungen stéren. Hierdurch ist ebenfalls keine erhebliche
Beeintréachtigung zu erwarten.

2.2.6 Geringflugige Erhdhung der Verkaufsflache (1.1.1)

Im SOwur 1 sind bislang Verkaufsflachen fir die Selbstvermarktung bis maximal 20 m? festgesetzt. Um
etwas Spielraum zu haben, um eventuell das Angebot zu erweitern, soll die Verkaufsflache auf 30 m?
erhoht werden. Zudem wird die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe auf eine begrenzt. Dadurch sind keine
negativen Auswirkungen zu erwarten.

2.2.7 Erganzung weitere Ausgleichsflache (Ill.2.1) (s. a. 2.1.4)

Durch die Zulassung von Auffiillungen bis maximal 1,0 m auf der Griunflache stidlich vom SOvur 1 ge-
maR Planeintrag (3 947 m?) ist ein zuséatzlicher Ausgleich erforderlich. Gemaf der Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde wird eine weitere Flache Nr. 7 auf dem Grundstiick 368/1 in der Gemar-
kung Gehrweiler festgesetzt, die sich im Eigentum des Vorhabentragers befindet. Dort ist eine intensiv
genutzte Wiese in eine extensiv genutzte Streuobstwiese zu &ndern. Folgende Malinahmen werden
festgesetzt:

- Initialansaat mit 5 g/m? regionalem Saatgut RSM 8.1
- 1- bis 2-schirige Mahd, 1. Mahd frihestens ab dem 15.05.
- Mahd im 1. Jahr dreimal, im 2. Jahr zweimal und im 3. Jahr mindestens einmal. Die Mahd ist jeweils

abzufahren.

Des Weiteren sind insgesamt 17 standortgerechte, heimische Obstbaume der Artenliste B (Apfelbaum,
Kirsche, Kultur-Birne, Sauerkirsche, StD 14 cm bis 16 cm, 3 x v., mD) zu pflanzen.

Dadurch sind positive Auswirkungen zu erwarten.
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2.2.8 Anpassung der Ausgleichsflache Nr. 3

Durch die Zulassung von Auffiillungen bis maximal 1,0 m auf der Grunflache sidlich vom SOwur 1 ge-
maf Planeintrag (3 947 m2) wird die Ausgleichflache Nr. 3 in 3a und 3b aufgeteilt. Es soll eine Eingru-
nung erfolgen, allerdings kann diese im Bereich der zulassigen Auffillungen nicht als Ausgleichsflache
gemal § 9 Abs.1 Nr. 20 angerechnet werden und wird deshalb lediglich als Bereich zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern festgesetzt und als Flachen Nr. 3b bezeichnet. Die Flache Nr. 3a bleibt
weiter als Ausgleichsflache gemaf § 9 Abs.1 Nr. 20 festgesetzt. Die Anzahl der zu pflanzenden Baume
bleibt in der Summe (3a und 3b) ebenfalls gleich.

Dadurch sind ebenfalls keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

L\; e ;m—.

L N

Abbildung 2 Bebauungsplan bisher Abbildung 3 Bebauungsplan, 1. Anderung (neu)
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3. Auswirkungen der Planungsanderungen

Sowohl durch die geringfugige Drehung vom Baufenster im SOvwur 1 und geringfligige Verschiebung des
ndrdlichen Baufensters im SOvLur 2 bei Beibehaltung der Gré3e der Baufenster, als auch durch die sons-
tigen zusatzlichen Klarstellungen und Ergénzungen der Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben
sich keine neuen Eingriffe in Natur und Landschaft. Auch die Dachneigung sowie die erganzten Rege-
lungen zu Gebaudehdhen wirkt sich positiv auf das Landschaftsbild aus, da nun flachere Gebaude er-
mdglicht werden kénnen.

Durch die Neuordnung der Ausgleichsflachen ergibt sich ein zuséatzliches Ausgleichspotenzial von ca.
140 m2 und eine Verringerung des Eingriffes durch Wegfall der Wendemdoglichkeit im Einfahrtsbereich
von der L 387 von ca. 20 m2. Am Umfang der bislang festgesetzten AusgleichsmafRnahmen wird aber
festgehalten.

Um den Oberboden zu schiitzen, sollen auf einer Grinflache die Auffillungen um bis zu 1,0 m zugelas-
sen werden. Der dadurch entstehende Eingriff wurde ermittelt und eine zusétzliche Ausgleichsmal3-

nahme festgesetzt.

Die Bilanzierung wurde aktualisiert, der Umweltbericht angepasst. Er befindet sich bei den Unterlagen.
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4, ErschlieBung

Hinsichtlich der ErschlieBung erfolgen keine wesentlichen Anderungen. Im urspriinglichen Bebauungs-
plan waren verschiedene Regelungen sowohl zur Wasserversorgung als auch zur Abwasserentsorgung
angedacht. Zwischenzeitlich konnten mit den zustandigen Verbandsgemeindewerken Nordpfalzer Land
und Winnweiler Vereinbarungen getroffen werden, die sowohl die Abwasserentsorgung als auch die
Wasserzufiihrung ermdglichen. Ein Anschluss an das Stromnetz ist mit den Pfalzwerken bereits verein-
bart. Das Gleiche gilt auch fir den Anschluss an das Internet. Trotzdem mdéchte der Vorhabentrager
zusatzlich eine Abwasserreinigung auf dem Grundstick realisieren. Hier sind entsprechende Planungen
in Bearbeitung. Diese werden mit den entsprechenden Fachbehdrden noch abgestimmt. Es soll auch
mit einem eigenen Brunnen versucht werden, die Wasserversorgung autark zu erméglichen, um eine
lange Zuleitung (1 km bis 2 km) aus hygienischen Griinden zu vermeiden. Dies wirde auch eine Ent-
lastung der 6ffentlichen Wasserversorgung fir die Rinderhaltung erméglichen.

Die Regenwasserbewirtschaftung erfolgt nach wie vor durch Sammlung des Oberflachenwassers und
Einleitung in den im Bebauungsplan festgesetzten Teich, der gleichzeitig auch fur die Loschwasserver-
sorgung dient. Abweichend vom Hinweis in den Textlichen Festsetzungen wird aber auf Zisternen als
Zwischenspeicher verzichtet und stattdessen ein weiterer Teich als Pufferspeicher zur Einleitung des
unverschmutzten Dachflachenwassers genutzt. Uberschiissiges Oberflachenwasser kann auf das ei-
gene Gelande abgeleitet werden und wird dort Uber den gewachsenen Boden breitflachig versickern.
Eine Einleitung in ein Gewasser ist nicht erforderlich.

Diese geplanten Maflinhahmen sollen alle den 6kologischen Charakter des geplanten landwirtschaftli-
chen Anwesens unterstiitzen.

Die verkehrliche Anbindung ist nach wie vor als landwirtschaftlicher Weg geplant. Wie mit der Gemeinde
und dem Landesbetrieb Mobilitat vereinbart, ist bei einer Offnung dieses landwirtschaftlichen Weges als

Zufahrt fir geplante Verkaufsstatte und Restaurantbetrieb fiir die Offentlichkeit dann entsprechend der
bereits vorhandenen Vertrage umzugestalten.

12
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5. Zusammenfassung

Der Bebauungsplan "Okohof Gehrweiler" soll geandert werden, um Erganzungen und Préazisierungen
im Hinblick auf die vorhandene Topografie zu ermdéglichen und einige Festsetzungen klarzustellen. Teil-
weise wurden geringfiigige Anderungen, die sich auch aus den Bauantragsunterlagen ergeben haben,
vom Gemeinderat Gehrweiler bereits als Befreiung zugestimmt. Damit soll mit dieser 1. Anderung eine
Verbesserung der Einbindung in die Landschaft und der Eingriff minimiert werden. Das Gleiche gilt fur
kleinere Anpassungen bezuglich Dachneigung und Anpassung im aktuellen Kataster, Ausgleichsfla-
chen, Auffillungen und realisierten StralRenrandern.

Da sich durch diese Anderungen die Grundziige der Planung nicht verandern, keine Beeintrachtigungen
der Umweltbelange (siehe Umweltbericht) zu erwarten sind, soll die Bebauungsplandnderung im ver-

einfachten Verfahren durchgefuhrt werden.

Der Gemeinderat hat dem Entwurf am 23.06.2020 zugestimmt. Am ...2020 erfolgte der Satzungsbe-
schluss.
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\\ ! Bebauungsplan "Okohof Gehrweiler", 1. Anderung in der Gemeinde Gehrweiler
.“. Begriindung
Anhang 1 Brandschutztechnische Bewertung

Anhang 1 - Seite 1
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